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Az értékelési tevékenységekkel kapcsolatos igazsagiigyi szakértoi
tevékenységek megfeleloségi kérdései.

Javaslat a vagyonelemek értékelésével osszefiiggo tevékenységek egységes szerkezeti,
koherens jogi szabalyozasara.
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., Hosszu idon keresztiil ez a szakma eljutott
odaig, hogy azon mar régen tul van, ha
megkerdezték a szakértot a targyalason,
miért annyi egy ingatlan értéke, akkor azt
mondja, hogy azért mert én mondtam.”
(Mehrli Péter igazsagiigyi szakérto)

1. Bevezeto

Az idézet igen fontos konzekvencidk levondsat teszi lehetévé €s a jelenlegi felemas
helyzetet nagyon jol szemlélteti. Az ingatlanértékeld szakma valoban eljutott odaig
ahogyan az az idézetben szerepel, de az igazsagiigyi szakértok egy része sajnos még ott
tart, hogy azért annyi mert én mondtam. Es ez nagymértékben a jelenlegi jogi
szabalyozasnak is koszonhetd. Napjainkban eljutott oddig ez a szakma, hogy sok kivalo,
felkésziilt, tobb diplomas, mindsitett szakemberrel rendelkezik, még akkor is, ha ezt sokan
nem akarjak tudomasul venni.

Addig, amig azokat a szakértOket, akik még mindig ugy adnak be tobb tizmillios
ingatlanrol késziilt szakvéleményeket, hogy abban sem fajlagos érték, egyetlen egy osztas
vagy szorzas nincs, a szakszerli 6sszehasonlitasrol nem is beszélve, és nem éri semmilyen
retorzid, addig nincs mirdl beszélni. (eldadas - anonim szakvélemény példa)

2. Az ingatlanértékel6 tevékenység jelenlegi szabalyozasa

Igazsagligyi ingatlanszakértokre vonatkozd jogi szabalyozas 9/2006 (I1.27.) IM rendelet
11. szamu melléklet 13. ingatlan-értékbecslés

Ingatlanszakértéi szakon szerzett egyetemi szakmérndk vagy ingatlangazdalkodasi
szakértd vagy az OKJ-ben szerepld ingatlankozvetité szakképesités és

a) okleveles épitészmérndk vagy

b) okleveles épitdmérndk vagy

c) szerkezetépitd szakon végzett okleveles épitdmérnok vagy
d) okleveles magasépitd lizemmérndk vagy

e) okleveles épitész
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Véleményem szerint mar az ingatlan-értékbecslés elnevezés sem megfeleld, mert nem
fejezi ki pontosan a tevékenység tartalmat és Iényegét. Ahol egy birdsagi peres eljaras
soran példaul egy hazastarsi kdzos tulajdon megosztasa sordn az utolsé fakanal értékének
elszadmolésara is éles kiizdelem folyik a peres felek kozott, ott nem lehet becsiilni, ott
pontosan meg kell hatdrozni, ki kell szdmitani az ingatlan értékét. Ha az értékmeghatarozas
valoban szamitasokkal alatamasztott, szakszeri, akkor az értékelés és nem értékbecslés.

Alapvetd probléma a jogszabalyban, hogy ingatlankozvetit6i képesitéssel - legyen az
barmilyen diplomaval parositva - egyetlen banknak vagy egyéb megrendelének sem lehet
hazankban sem ¢és Eurdpaban sem értékbecslést végezni, mert az egy masik szakma.
Komolyan gondolja valaki, hogy az igazsagiigyben esetleg emberek sorsat eldontendd
igyekben pedig lehetséges? Hogyan Ilehetséges az, hogy a minisztérium ¢és az
épitészmérnokok altal is kevésnek tartott épitészmérndki diplomahoz egy alapfoku 80 oras
idétartama  OKJ ingatlankdzvetitdi tanfolyam elég a felsOszintli igazsagiigyi
ingatlanértékeléshez?

Az ,,és” problematikéja. Sajnos itt minden kétséget kizardan az ingatlan-értékbecslés és az
épitész miiszaki szakértés 0sszemosasa torténik. Nagyon leegyszeriisitve a problémat; itt
nem arrol kell véleményt alkotni, hogy hogyan és mennyiért lehet egy lakohazat felépitent,
hanem arrél, hogy mennyiért lehet eladni. Oriasi kiilonbség mind alapismeretben, mind
szakmai ismeretben a két dolog!

Az épitészmérnoki végzettség alapfeltételként torténd jogszabalyi eldirdsat az Eurdpa-
szerte alkalmazott és altaldnosan elfogadott Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (EVS) alabbi
idézete minden kétséget kizardan cafolja. ,,Az értékelési metodologia alapvetdoen a szabad
piacgazdasag kozgazdasagtanara épiil” (EVS 2003 311. oldal). A szabvany idézett része
tehat, nem azt irja, hogy alapvetden a miszaki ismeretekre, hanem azt, hogy a
kozgazdasagtanra  ¢épiill. Az  ingatlanértékelés  elvalaszthatatlanul — kotodik a
kozgazdasagtanon beliil az ingatlan-gazdasdgtanhoz (Sods J. Ingatlan-gazdasagtan
tankonyv). Ugyanis egy ingatlan legfobb értékméro tényezdit annak mikro-piaci viszonyai
hatarozzak meg. A tevékenység szakszeri gyakorldsanak alapvetd feltétele az
ingatlangazdasagi  folyamatok, azaz az  ingatlanpiac  naprakész  ismerete.
(Ingatlangazdasagtan 5. fejezet Markus L.-Rabai Gy. 219. oldal)

Itt arr6l van szo, hogy 2006 eldtt bejegyeztek mindenkit, akinek volt egy ingatlankdzvetitdi
OKJ végzettsége €s néhany év gyakorlata. 2006 utan aztan a jogalkoto egy nagy lendiilettel
atesett a 16 tulsé oldalara. Meg vagyok gy6zddve — és szerintem ezzel nem vagyok
egyediil — hogy az ingatlan szakteriilet szakmai szinvonalanak emelését a 9/2006. IM
rendelet nem hogy nem segitette, hanem kifejezetten hatranyosan befolyésolta. Elképesztd
gyenge szinvonall, szakszeriitlen, megalapozatlan, védhetetlen ingatlanforgalmi
szakvélemények keriiltek és keriilnek beadasra, nehezitve a birdi dontést és megndvelve a
perek idoétartamat. Alapvetden tévesnek és rendkiviil kdrosnak tartom azonban azt a
véleményt, hogy a sziikséges miiszaki ismereteket csak épitészmérndki képzés keretében
lehet elsajatitani. Ezt eddig soha senki, semmilyen ésszerii indokkal nem tdmasztotta még
ala! Azért rendkiviil karos, és minden szempontbol elfogadhatatlan az épitészmérnoki
végzettség alapfeltételként valdé meghatdrozdsa, mert ennek nyomdn a rendelet
hatdlybalépését kdvetden tucatnyi, szakiranyd diplomaval rendelkezd mindsitett
ingatlanértékeldt nem vettek be a névjegyzékbe.

Az ingatlan értékelés multidiszciplinaris - kozgazdasagi, jogi, miiszaki és specialis értékeldi

-_ismeretek feltételét koveteli meg. A jogalkotd az Iszr. 11. melléklet 13. pontjadban a
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képesitési feltételeket a miszaki ismeretek egyoldalii, semmilyen ésszerti indokkal nem
magyarazhat6 tulsulyaval alkotta meg. Az épitészmérnoki végzettség kizardlagossa tétele
semmilyen garanciat nem nyujt a szakszerli ingatlan értékeléshez.

A miszaki ismeretek tilhangstlyozasa a szakteriiletet szabalyozé 1993. évi LXXVIIL
torvény 64/B. § és a 64/C. § (1) bekezdésével valamint a 26/2005. (VIIL. 5.) TNM rendelet
1. szamu melléklete 7. sorszdmu eldirasaival nem tdmaszthatdé ald, s6t a torvény
rendelkezéseivel szoges ellentétben all. A TNM rendelet eldirja, hogy kozgazdasagi,
miiszaki, jogi és gyakorlati technikai ismeretek sziikségesek a szakteriilet gyakorlasahoz, és
ennek elsajatitasahoz 500 ora idOkeretet ir eld. (40 ora jogi, 30 ora miszaki, 90 Ora
gazdasagi €s 340 ora gyakorlati-technikai) Amint az a TNM rendeletbdl kidertil a jogalkoto
a miszaki ismeretek elsajatitasara a legkevesebb oraszamot irta eld. Véleményem szerint az
oraszamaranyok rendkiviil plasztikusan mutatjdk a sziikséges ismeretek sorrendjét ¢€s
fontossagat.

Lakastorvény 64/B. §

(1) Az ingatlanvagyon-értékeld ¢és kozvetitdi tevékenység olyan oOnallé feladatkor,
amelynek ellatasahoz sziikséges az ingatlanértékelés és az ahhoz kapcsolddo
vagyonértékll jogok és vagyoni értékek, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok
gazdasagi, miiszaki és jogi kovetelményeinek ismerete. (a legutobbi modositasig ez a
szoveg volt)

(2) Az ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlanpiac €s az ingatlan jellemzdinek ismeretében az ingatlan (beépithetd telek,
illetéleg lakoépiilettel, nem lakas céljara szolgald épiilettel beépitett ingatlan)
hasznositasa szerinti értékek meghatarozasaval,

b) az eurdpai értékelési normak altal meghatarozott fogalmak, modszerek, eljarasok
alkalmazasaval,

¢) az értékelés formainak €s ezek valtozatainak alkalmazasaval,

d) az értékelésben kozremiikodo szakértok munkajanak iranyitasaval és ellendrzésével,

e) a megbizas szerinti feladatok elvégzésével ¢és az eredmények teljes kori
dokumentalasaval, valamint

f) a hasznositasi, befektetdi szandék megvalosulasat és a megbizd érdekeinek
érvényesiilését bemutatd tanulmany elkészitésével
Osszefiliggd feladatokat latja el.

[tt csak a torvény és a rendelet leglényegesebb elemét emelném ki. Nevezetesen a térvény
b) pontjat, az eurdpai értékelési normdak dltal meghatarozott fogalmak, modszerek,
eljarasok alkalmazdsaval, valamint a rendelet III/2. pontjat, az EVS 2003 (European
Valuation Standards - Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2003) dltal meghatdarozott fogalmatk,
modszerek és eljarasok ismeretét.

3. Javaslat az értékeléssel kapcsolatos tevékenységek egységes és atfogd jogi
szabalyozasara

., Sziilessen meg az ingatlanipardgra vonatkozo egységes szerkezetii torvény. Szabalyozza
az oktatasi, képesitési, a tevékenységek gyakorlasi, azok visszavondsi kovetelményeit.”
(Mehrli Péter igazsagiigyi szakértd)
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Nagyon fontos megjegyezni, hogy a javaslatom nem Uj szakteriiletek Iétrehozasara iranyul
(tisztdban vagyok vele, hogy a jogalkoto ettdl mereven elzarkézik), hanem a mar meglévo
barmilyen értékeléssel kapcsolatos szakteriiletek egységbe foglalasarol szol.

. szamu melléklet a 9/2006. (11. 27.) IM rendelethez

Igazsagiigyi szakértoi szakteriiletek és az azokhoz kapcsolodo képesitési feltételek a
vagyonértékelés teriileten

Az igazsagligyi vagyonértékelésbe beletartozna minden vagyonelem, példaul az ing6 és
ingatlan, a gép — berendezés és eszkoz, a cég, a goodwill, a brand név stb. értékelése. (Ez
most az 1. szakértésre késziilt, de ez jelenthetné a végrehajtasi rendelet alapjat is.)

3.1 Az egységes és atfogo szabalyozas legf6bb indoka

Béarmennyire is meglepOnek tlinik - egy tobb milliard forint értékii bevasarlokozpont, vagy
szalloda azonos alapelvek és modszerek szerint értékelendd, mint barmilyen miik6do tarsas
vallalkozas, vagy barmelyik markanév, vagy mint példaul egy 50 éves tolgyerdd. Ha a
megfeleld elemzéssel ¢és szakértelemmel meghatarozott input adatokat az értékeld
tablazatokba vissziik, akkor a korrekt piaci érték adodik. Teljesen ésszerlinek gondolom,
hogy ha azonosak az alapelvek, azonosak az értékelési modszerek, csak az input adatok
kiilonbozdek, akkor minden kiilondsebb nehézség nélkiil integralhatok az értékeléssel
kapcsolatos szaktertiletek. (eloadas - cegértekeld Excel tablazat pelda)

3.2 Tovabbi indokok
Vagyonjogi per . igazsagiigyi vagyonértékeld szakértd

A kilonbozé vagyonelemek érékelésével foglalkozd tevékenységek egységesebb,
homogénebb szakteriiletekbe vald besorolasa nagymértékben megkdnnyitené a szakértdi

modszertani levelek megalkotdsat is. Most ugyanis egy-egy szakteriileti lista annyira
inhomogén, hogy talan reménytelennek latszik a minden szakteriiletre Kkiterjeszthetd
egységes modszertani elvek meghatarozasa.

Béarmilyen materialis, vagy immaterialis eszk6z értékelésének az alapelvei és modszerei
teljes mértékben azonosak. Az értékelési modellek egyetemlegesek, nem kategoriafiiggd és
nem piachoz kotott. Minden pénziigyi és redleszkdz, vagy barmilyen immaterialis eszkoz,
(vagyoni értékli jogok) értékelési mddszerei azonosak, eltérés csak és kizarolag az input
adatok vonatkozdsaban van (EVS 2003)

Magatol értet6dd példaul egy vagyonjogi per kapcesan, hogy a kirendeld a névjegyzékben a
vagyonértékelés szakteriiletet nyitja meg, ahol az Osszes vagyonelem értékeléséhez
rendelkezésére all a névsor. Nem kell ide-oda barangolni, mert egy helyen megtalalhat
minden olyan szakértdt, aki egy vagyonjogi per kapcsan szoba johet.

Problémas szakteriiletnek tekinthet6 a vagyonjogi perekkel Osszefiiggésben a
vagyonértékeléssel, azaz a kiilonbdzd vagyonelemek értékmeghatirozéasaval kapcsolatos
Osszes igazsagiligyi szakértdi tevékenység. Egyrészt azért problémds, mert a jogalkotod
helytelen elnevezéssel, nem egységesen és atfogdan, hanem szétszabdalva, kiilonb6zd
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szakteriiletekhez sorolva szabalyozza ezt a tevékenységet. Példaul a gépjarmu értékelés a
kozlekedési szakteriilethez van besorolva [21. gépjarmii-kozlekedési miiszaki (javitas,
karbantartas, jarmiiértékelés)] Mivel a névjegyzékben is zardjelben van nem is lehet
kozvetleniil megkeresni. De ugyanigy emlithetném a term6fold értékelését (mezdgazdasagi
szaktertilet), vagy a hasznalati cikkek piaci értékbecslését (kulturdlis szakteriilet), de ezen
kiviil szamos értékeléssel foglalkozé szakteriilet emlithetd.

Masrészt pedig azért, mert sok olyan szakteriilet kimaradt beldle, amelyekre évente tobb
szaz szakvélemény készitésére jelentkezik igény, mint példaul tobbek kozott a
cégértékelés, vagy a gép- berendezés és eszkozértékelés. Igy aztan a kirendeld nem tudja,
hogy kit és milyen végzettséggel rendeljen ki a jogszabalybol kimaradt szakteriiletekre,
mint példaul egy tarsas vallalkozas piaci értékének meghatarozasara.

Harmadsorban ¢én hatdrozottan meg vagyok gy6zO0dve arrdl, hogy - az europai
gyakorlatnak megfelelden - barmilyen értékeléssel kapcsolatos igazsagligyi szakértoi
tevékenységet (ingd, ingatlan, terméfold, gép, berendezés, cégértékelés, vagyonértéki
jogok stb.) és kompetenciat kiilon kategoriaként - a lakdsiigytol €s épitész muszaki
szakértéstol fiiggetleniil - ,JIgazsagiigyi Vagyonértékelés” cimszo alatt atfogdan, és
egységesen kellene szabalyozni. Felvetheto az a kérdés, hogy egyébként is mi kdze példaul
egy vagyoni értékli jog, vagy a telki szolgalmi jogok értékmeghatarozasdnak a
lakastigyh6z? A lakéas fogalma jogszabdlyban pontosan definidlva van, mi koze ehhez
ennek e tevékenységnek? A vagyonértékelés elnevezés teljes mértékben megfelelne a
tevékenység tartalmanak, lefedné e tevékenység jellegét, megfelelne az europai
gyakorlatnak ¢és elnevezésnek (property appraisal), valamint abszolut illeszkedne az
Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2012 - European Valuation Standards) fogalom
meghatarozasaihoz is. (Idsd bévebben ,, Ertékelési szabvanyok” cimii tanulmdanyomban)

4. Osszegzés

Allaspontom szerint az elézéekben véazolt probléméak és indokok elegendd alapot
szolgaltatnak arra, hogy az ¢értékelési tevékenységek vonatkozasaban megalkotasra
keriiljon az egységes szerkezetli torvényi szabalyozas. A fentiekben emlitésre keriilt, hogy
az ingatlanértékelést szabdlyozo - igencsak sziikre szabott - jelenlegi jogszabaly a
lakéstorvényben nem a megfeleld helyen van. De akkor hol is kellene lennie? Arra, hogy a
jogalkotd egyedi torvényben szabalyozza ezt a tevékenységet, nem sok esélyt latok.
Véleményem szerint mivel - a tulajdonviszonyoktdl fliggetleniil - minden vagyonelem a
nemzeti vagyon részének tekinthetd, ezért a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI.
torvény ,,A nemzeti vagyonnal valo felelds gazdalkodds” cimet viseld 111. fejezetébe (7. 4
nemzeti vagyon tulajdonjoganak dtruhdzasa) 8. A nemzeti vagyon értékelése cimen
kellene integralni a vagyonértékelést szabalyozo jogszabalyt. A végrehajtasi rendeletben
pedig részletesen felsorolni a kiilonb6z6 vagyoncsoportokba foglalt vagyonelemeket és az
értékelésére vonatkozod képesitési feltételeket. Javaslataimat jogészok bevondsaval
megvitatasra ajanlom a MAISZ Ertékeld Bizottsagnak.

CSIRMAZ LASZLO
okl. ingatlangazdalkodasi szakértd
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