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Bevezetés

Mikodzben minden szakmaban alapvetdnek tekintik az egységes szakmai szempontrendszer
szerinti szakmagyakorlast — példaul a mérndki szakteriileteken a nemzeti szabvanyokban, az
igazsagszolgaltatasban pedig a Birosagi Hatarozatokban, allasfoglalasokban, kollégiumi
véleményekben testesiil meg az egységes szakmagyakorlas, - addig az igazsagiigyi ingatlan-
értékbecslé szakteriileten eddig egyetlen érdemi 1épés sem tortént az egységes szakmai
alapelvek kidolgozasara.

Az egységesitésre valdo torekvés gondolata igen korai idoszakban, mar az oOkorban is
felmeriilt. Ennek egyik legfontosabb megjelenési formajat a mértékegységek szabalyozasa
jelentette. Az értékelési szabvanyok tobbek kozott eljardsi szabdlyokat Aallitanak fel,
definiciokat hatdroznak meg és az értékbecslési megbizdsok legtobb tipusa esetében
iranymutatéasul szolgalnak az értékeléssel foglalkozd szakemberek szdmara. Biztositjak, hogy
az ligyfelek partatlan, nemzetkdzi elvarasoknak megfeleld modon késziilt értékbecsléseket
kapjanak. A nemzetkodzi értékeldk altal széles korben alkalmazott és elismert értékelési
modszerek és eljardsok ismertetése ¢és gyakorlati alkalmazdsa szamos szabvanyban
megtalalhat6. Az értékeléssel kapcsolatos szabalyok, szabvanyok kialakulasanak alapvetd
célja e szertedgazd, Osszetett és meglehetdsen bonyolult folyamatban az érték €s az értékelési
megkozelitések szabvanyos definicioit hasznilva a szakszerliség, a transzparencia és a
kovetkezetesség elosegitése. Tovabba olyan folyamatok elinditasa, amelyek ahhoz vezetnek,
hogy vilagosan meg lehet hatdrozni a pontos, egyértelmii érték tanusitvanyokat, amelyek
osszeegyeztethetoek a nemzeti és a nemzetek folotti torvényhozdssal, értékeléssel és a
szamviteli szabvanyokkal (EVS 2003). Es nem utolsé sorban az értékelés legjobb gyakorlat
kereteinek meghatdrozéasa a kiilonbozé célokra szolgalod értékelések elkészitéséhez, s ezzel
egyuttal a megrendeldk érdekeit is lehetd legteljesebb képviseletének eldsegitése.
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Alldspontom szerint egy birdsagi perben a kirendelt szakérté a szakértdi bizonyités
folyamataban a targyhoz tartozo szabvanyok alapelveit, itmutatésait és definicioit alkalmazva
novelheti hitelességét €s a szabvany segithet abban is, hogy meggy6z6, egyértelmi valaszokat
adjon a feltett kérdésekre. Ha a birésagnak szakértdi bizonyitas soran olyan kérdésben kell
allast foglalnia, amely a jogvita kritikus elemét képezi, akkor a joggyakorlat abbol indul ki,
hogy a szakértonek kelld6 gondossaggal kell eljarnia, azaz a torvényt idézve "a tudomany és a
miiszaki fejlodés eredményeinek felhasznalasaval készitett szakvéleménnyel segitse a tényallds
megallapitasat, a szakkérdés eldontését.” Tehat a tudomany és miszaki fejlodés elismert
eredményei szerint. De mit is tekinthetiink a tudomény és a miiszaki fejlodés eredményeinek,
amit aztdn a mindennapi szakmagyakorlas soran hasznalni tudunk?

A szabvanyok a tudomany és a miiszaki fejlédés olyan, széles korben elismert, letisztult
eredményeit tiikrozik, amelyek mar atmentek a gyakorlatba és altalanosan megkovetelhetdk,
figyelemmel a tarsadalmi-gazdasagi adottsdgokra is. Rendkiviil fontos, hogy a térvény szerint
a szabvanyok olyan dokumentumoknak tekinthetok, amelyek ismételten alkalmazhatok és
altalanosan megkovetelhetdk, ebbdl kovetkezOen az adott iddszakban megtestesitik az Un.
»elvarhatdo gondossag” szintjét. Ez a szint a birdi gyakorlat szdmara olyan mérce, melynek
alapja - és a toretlen bir6sagi gyakorlat altal is elfogadott formaja - altalaban a nemzeti, vagy
nemzetkdzi szabvanyokban testesiil meg. A birésag tehat attekinti, hogy van-e olyan
szabvany, amely valaszt adhat a vitatott kérdésre. Ha ilyen 1étezik, akkor a szabvany eldirasait
tekintik mérvadonak, annak ellenére, hogy a szabvany alkalmazéasa t6bbnyire 6nkéntes.

1. A legfontosabb és legtijabb nemzetkozi értékelési szabvanyok

A szabvany ismételt alkalmazasra szolgdl, szabalyokat, utmutatast vagy jellemzdoket
tartalmaz és optimalis megoldast jelent.

o European Valuation Standards (EVS) - Eurépai Ertékelési Szabvanyok

EVS 2003 (5th Edition), (The European Group of Valuers’ Associations TEGoVA ¢és
Estates Gazette, 2003.) (magyar kiadési jog MAISZ)

EVS 2009 (6th Edition), (© TEGoVA) (magyar kiadasi jog MAISZ)
EVS 2012 (7th Edition) (© TEGoVA www.tegova.org)
o RICS Valuation Standards 2010 (6th Edition) - RICS Ertékbecslési Szabvanyok

(© Royal Institution of Chartered Surveyors RICS) (magyar forditds koordinatora
Rébai Gyorgy MRICS)

o International Valuation Standards (IVS) Nemzetkozi Ertékbecslési Szabvanyok (IVSC
Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyiigyi Bizottsag)

o Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP 2012-2013 Edition)
Amerikai Ertékbecslési Szabvanyok (The Appraisal Foundation www.uspap.org)

Az eurdpai szabvanyokat (és igy a harmonizalt szabvanyokat is) a tagorszagoknak be kell
vezetnilik nemzeti szabvanyként.
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2. Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuation Standards)

Elsésorban ¢és mindenekeldtt azt sziikséges megemliteni, hogy a Magyar Ingatlanszovetség
(MAISZ) — mint meghatarozé ingatlanszakmai érdekképviseleti szervezet — a BME
Mérndktovabbképzd Intézetével egyiittmiikodve tobb éve oridsi erdfeszitéseket tett és tesz az
ingatlanszakma szinvonalanak emeléséért. Ebbe a folyamatba illeszkedik, hogy a Magyar
Ingatlanszdvetség 2003. novemberben, a kiadas évében leforditotta és a FUTI OMEGA
Kiadvanyozasi és Oktatasi Kft. kiadvanyaban megjelentette a hazai értékbecslés egyik
mérfoldkdvének szamitd szakirodalmat az EVS 2003-at, majd az EVS 2009-et. E helyr6l is
koszonet illeti az emlitett szervezetek vezetdit.

Maisodsorban rendkiviili jelentdsége van annak, hogy az EVS 2003 norma gytijteménynek és
modszertannak az ismeretét a jogalkotd torvényi szintre emelte, mely ismeretanyag nélkiil
jelenleg szakszerli és védhetd, értékelési témakorben szakvéleményt késziteni aligha
lehetséges. Itt csak a tobbszor mddositott 1993. évi LXXVIIL. térvény és a 26/2005. (VIIL. 5.)
TNM rendelet leglényegesebb elemét emelném ki. Nevezetesen a torvény 64/B. § (2)
bekezdés b) pontjat, az eurdpai értékelési normak dltal meghatdrozott fogalmak, modszerek,
eljarasok alkalmazasaval, valamint a rendelet IIlI/2. pontjat, az EVS 2003 (European
Valuation Standards - Eurdpai Ertékelési Szabvanyok 2003) dltal meghatdrozott fogalmatk,
maodszerek és eljardasok ismeretét.

A TEGoVA kiemelten torekszik arra, hogy Eurdpa szerte névelje az ertékeloknek nyujtott
képzés szinvonalat, elsosorban azokban a teérségekben, ahol az értékelés viszonylag uj
tevekenység, az EVS-t pedig e folyamat részének tekinti. (EVS 2009)

2.1 AzEVS 2003

Eloljaréban azt kell kiemelni, hogy a szabvanygyiijtemény - ahogy a cimébdl is kovetkezik -
nem csak ingatlanértékeléssel foglalkozik, hanem szinte teljesen atfogja az értékelésekkel
kapcsolatos szertagazo szakteriileteket. Példaul a 7. utmutatasban az tizleti értékelések cimszo
alatt részletesen taglalja a vallalkozasok, cégek piaci értékének meghatarozasat is. Harom {0
részre, a Szabvanyok S1-S9, az Utmutatasok GNI1-GNI14 és a Fiiggelék Al-A6 +
glosszariumra tagolodik. A szabvanyok az alapvetd értékelési alapelvekkel foglalkoznak, mig
az utmutatok és a fliggelék ezen alapelvek értelmezését és gyakorlati alkalmazasat taglaljak.

Az European Valuation Standards 2003 (EVS 2003) az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok tobb
évtizedes munka utan a szabvanyok otodik kiadasakeént jelent meg a The European Group of
Valuers’ Associations (TEGoVA) kényveként. A kéziratot egy nemzetkozi szakérto testiilet
készitette, akik a tovabbfejlesztésen folyamatosan dolgoznak. (EVS 2003)

Ahol ésszeegyeztetheté az EU joggal és gyakorlattal, valamint az EVS 2003-al, a TEGoVA azt
ajanlja, hogy a Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyiigyi Bizottsag (IVSC) dltal kiadott Nemzetkozi
Ertékelési Szabvinyoknak (IVS) kell megfelelni, az dltalanos kovetkezetesség legjobb
ertékelési gyakorlatban torténd érvényesitése érdekében. (EVS 2003)

Az EVS 2003 teljes korlisége révén egyediilallo. Csak a leglényegesebb alkotorészeket
emlitve; a 428 oldalas konyv els6é részében a mindsitett értékeld kritériumaival, az értékelés
alapelveivel, az értékelési eljarasok és modszerek bemutatisaval, a kiilonb6z6 értékformak
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definidlasdval foglalkozik. A masodik és harmadik részben tobbek kozott a gépek-
berendezések és eszkozok értékelésével, mezégazdasagi ingatlanok értékelésével, kiilonleges
ingatlanok, miiemléki ingatlanok  értékelésével, vallalkozdsok piaci  értékének
meghatarozasaval, portfoliok és immateridlis javak értékelésével foglalkozik. Ezen tulmenden
etikai kérdéseket is targyal, valamint a 6. szdmu fliggelékben a mérési gyakorlat europai
torvénykonyvébol kozol kivonatokat, példaul arrdl, hogy egy irodahaz értékelése soran a
bérteriilet hogyan szdmitando.

2.2 AzEVS 2009

Az EVS hatodik kiadasat egyrészt a globalis pénziigyi valsdg miatti piaci bizonytalansag
inspiralta, emiatt néhany fogalom (pl. tobbek kozott a hitelbiztositasi érték definicidja)
pontositasra keriilt. Ez a kiadas is a korabbi valtozatok alapjan €és az aktualis EU- torvényi
eloirasok figyelembevételével késziilt azzal a céllal, hogy a legjobb gyakorlatot kindlja az
europai értékelok szamara. Mint minden egyes 0j kiadvany egy 1épéssel tovabb viszi az el6zd
kiadvanyok alkalmazasait, fogalmi meghatarozasait pedig az EU térvényhozasanak
kovetelményeihez illeszti. Az EVS 2009 nem csupan az EVS 2003 megfeleld részeit csiszolja
tovabb, de megerdsiti az IVS 2005 és IVS 2007 fejlesztéseit is azzal, hogy megfogalmazasait
megfelelden idézi.

A Szabvany a korabbihoz képest rovidebb tartalommal bir, minddssze 101. oldalon 6sszegzi
0t szabvanyban EVS 1-5, és 0t alkalmazéas leirasdval EVAI1-5 a legfontosabb értékelési
elveket. Fontos kiemelni, hogy az EVS3 a mindsitett értékeld definiciojat és képesitési
feltételét olyan egyetemi posztgradudlis képzés keretében szerzett diplomahoz koti, melynek
soran a szerzett bizonyitvany az értékbecslés szakteriiletével kapcsolatos és eleget tesz a
TEGoVA minimalis képzettségi kovetelményének.

2.3 AzEVS 2012

A hetedik kiadas 2012. majus 11. napjan keriilt elfogadasra, egy nemzetkozi értékelési
konferencia keretében, mely Krakkoban keriilt megrendezésre. A szoveg, ¢és a fejezetek
tartalma, amely a korabbi kiaddsokhoz képest teljesen at lettek dolgozva, kulcs elemként
tartalmazzdk az ingatlanpiac biztonsagat és védelmét. Tobb mint nyilvanvald, hogy ezek a
célok csak abban az esetben valdsithatok meg, ha az ingatlanértékeléssel foglalkoz6
szakemberek az értékelési szabvanyokban meghatarozott legjobb gyakorlatot kovetik és
alkalmazzak azok legljabb ajanlasait. Az EVS szabvanygyljtemény legujabb kiadasaban a
szerzOk igyekszenek az ingatlanpiaci valsag hatdsara megfeleld valaszokat adni az értékelés
folyamatanak és definicioinak pontosabb megfogalmazasaval, valamint teljesen 0j fejezeteket
nyitnak az értékelés torténetében. Az 11j szabvany nem titkolt célja az, hogy az EU akciokkal
Osszhangban segitsen stabilizalni a pénziigyi és ingatlanpiacokat. A TEGoVA elndke azt
mondta: "az eurdpai értékbecslok tanultak a valsagbol, és eltokélt szandékuk, hogy részt
vegyenek a megoldasban”

A mi 233 oldalon targyalja az értékeléssel Osszefliggd szabalyokat, alkalmazasokat, az
europai jogszabalyok és a vagyonértékeléssel 0sszefliggd relacidkat, valamint a természeti
kornyezettel valdo kapcsolatot. Véleményem szerint fontos valtozas, hogy a kordbban
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altalanosan hasznalt eszkoz (asset) kifejezés helyett a vagyon (property) kifejezés haszndlata
kertilt bevezetésre.

Az EVS 2012 harom {0 résznek az 1A fejezetében a Szabvanyok (Standards) EVSI1-5, az 1B
fejezetében az Alkalmazasok (Applications) EVA1-8, majd a hat fejezetre tagolt masodik
részben az Europai Unid jogalkotasa és a vagyonértékelés kapcsolata, és a harmadik részben
az egyéb technikai dokumentumok keriilnek bemutatasra.

Az elsé rész 1A fejezetében a szabvanyok nem sok ujdonsagot tartalmaznak, kisebb
modositasoktdl eltekintve felépitésében és alapjaiban megegyeznek az EVS 2009 sztenderd
fogalmaival. (piaci érték, nem piaci alapi értékelések, mindsitett értékeld, az értékelés
folyamata és az értékelési jelentés)

Az 1B fejezetben az el6z6hoz képest Gjdonsag az EVA6-ban bemutatott hatarokon atnyulo
értékelés (Cross-border Valuation). A pénziigyek globalizacioja €s az ingatlanpiacok eurdpai
egyseégesitése tette sziikségessé, hogy az orszagonként eltérd piaci viszonyok és nemzeti
jogszabalyok kiilonbozdsége miatt kiilonds figyelmet kell forditani egy masik orszagban
torténd értékbecslésre. Az EVA7-ben az alternativ befektetési alapoknak végzett
vagyonértékelést mutatja be.

Teljesen 11j témakort vezet be az EVAS ,,Vagyonértékelés és az energiahatékonysag” cimen.
Ez a fejezet teljes mértékben az atdolgozott 2010/31/EU , Az ¢épiiletek energia-
hatékonysagarol” cimmel kozreadott iranyelvére épiil €s igen sok sz6 szerinti idézetet
tartalmaz. A 3. pontjdban néhany definiciot sorol az atdolgozott iranyelvbdl. Pé¢ldaul az
»epilet” fogalma, ,energiahatékonysagi tanusitvany”, ,,az épiilet energiahatékonysaga”,
,kozel nulla energiaigényti épiilet”, ,.épiiletgépészeti rendszer”. Nem lehet kétséges, hogy egy
ingatlan piaci értékét az épiilet energetikai jellemzdinek javitasa egyre novekvo mértékben
megemelheti. Az EU jogszabalyok ¢s a vagyonértékelés kapcsolata rész 4. pontjaban
ismételten eldkeriilnek az épiiletenergetikai  kérdések, az EU energia politikdja
energiahatékonysag novelése érdekében hozott jogszabalyok dsszefliggésében.

Allaspontom szerint az a tény, hogy az épiiletenergetikai hatékonysag novelésének témakorét
két fejezetben is targyalja az EVS 2012, azt vetiti elére, hogy az ingatlanértékeléssel
foglalkoz6 szakembereknek ezzel kiemelten kell a kovetkezd iddszakban foglalkozni.
Ugyanis egy ingatlan piaci értékét a jovoben egyre inkabb és ndvekvd mértékben a felhasznalt
energia csOkkentése érdekében tett beruhdzasok és miiszaki tartalmak hatarozzak meg.
Véleményem szerint a kdvetkezd években egyre inkdbb az értékelés fokuszaba keriil, hogy
egy ¢épiilet energetikai jellemzdi az eladhatdsagot, az ingatlan piaci értékét milyen mértékben
befolyasoljak. (Energia hatékony épiiletek konferencia 2012. oktober 17-18: A
kornyezettudatos ingatlanmindsitési rendszer: hogyan valtozik az ingatlanok értéke az
energiahatékonysag novelésével? Mit var, mit kér a piac? Hogyan hat az arra a mindsités?
Ertékeli-e a piac a mindséget?) Azt gondolom, hogy mar napjainkban is egy ingatlan
energetikai mindsége az egyik fo értékmérd tényezévé valt. Ez mar mai is nagyon jol
megfigyelheté az ingatlanpiacon. Példaul a panellakdsok eladdsa soran ugyanis azok a
lakasok, amelyek a panelprogram keretében energiahatékonysag noveld feltjitdsokon estek at,
azok a nem felujitottakhoz viszonyitva 10-15% magasabb aron kelnek el. Az energia
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takarékossagi igény terepét jol szemlélteti, hogy a lakdépliletek fiitési célra hasznalt energia
aranya példaul Németorszagban az 0sszes energia felhasznalas 26%-a, mely kozel akkora,
mint a teljes kozlekedés 28%-os ardnya. A haztartdsok végenergia fogyasztdsdnak 86%-at
teszi ki a fités és melegviz eldallitdsa. Az energiahatékonysag novelését célzd alapismeretek
azért is kiemelten fontosak az ingatlanértékelok szamdara, mert alapvetd tajékoztatast kell
tudni adni arrdl is, hogy az épiiletek energiafelhasznalasanak csokkentése milyen konkrét
formaban valosithatdo meg leghatékonyabban, illetve az ¢épiilet tulajdonosa hogyan
0sztondzhetd az energiapazarld épiilet energetikai felijitasara és mindez hogyan befolyasolja
a jovoben az ingatlan értékét. Mindezek figyelembe vétele azért is sziikséges, mert az
energiadarak exponencidlisan novekedtek €s az elmult tizenkét évben megduplazodtak. A
jovore vonatkozd elorejelzések azt mutatjadk, hogyha minden igy folytatodik tovabb, a
kétszeres arak eléréséhez mar csak 8-10 évre lesz sziikség. (Csirmaz 2012)

A szabvany az alkalmazasok fejezet 4.1 pontjaban emlitést tesz arrdl, hogy a professzionalis
értékbecslonek képesnek kell lenni arra, hogy iigyfelét tajékoztassa az elébbiekben felsorolt
informaciokrél és kiilondsen arrdl, hogy az energiahatékonysdg novelése hogyan fogja
befolydsolni az ingatlan értékét. Fontos megjegyzés az is, hogyha olyan ingatlanrol késziil
értékbecslés, mely rendelkezik energiahatékonysagi tanasitvannyal, akkor annak tartalmat az
értékelés folyaman a szakértonek figyelembe kell venni.

A szabvany az alkalmazasok fejezet 5. pontjaban a ,,jelent6s feljitas” fogalom kapcsan idézi
az irdnyelv preambulum 16. pontjat, mely az ingatlanértékeléssel szorosan 0Osszefiigg.
wAmennyiben egy tagallam az épiilet értéke alapjan kivanja meghatarozni a ,,jelentos
felujitas” fogalmat, akkor olyan értékeket alkalmazhat, mint az értékbecslés szerinti érték
vagy a felujitasi kéltségen alapulo aktuadlis piaci érték, az épiilethez kapcsolodo telek
ertekeének figyelmen kiviil hagyasaval”.

A masodik rész az ,,Eurdpai Unio jogalkotasa és a vagyonértékelés” cimet viseli. A bevezetd
1. fejezet utan a 2. fejezetben az EU belso piacaval 0sszefiiggd értékelési kérdések keriilnek
elotérbe. (belsé piac-adojogszabalyok, belsé piac - allami tamogatasok) Az 5. fejezetben a
kornyezettel kapcsolatos értékelési problémakat taglalja, tobbek kdzott sz6 van arrdl, hogy a
kornyezetvédelmi jogszabdlyok ¢és a védelemre forditott tobblet koltségek hogyan
befolyasolhatjadk az ingatlan értékét. Az 5.3 pontban szd esik a vizfelhaszndlds ¢és
takarékossdg, valamint a vizszennyezés kérdéseirdl és annak ingatlan értére gyakorolt
hatasair6l. Az 5.7 pontban a naturalidk, a bio-diverzitas €s természetvédelem témakor kertil
bemutatasra.

A masodik rész 6. fejezetében az unid kozos agrarpolitikajara (Common Agricultural Policy)
(CAP) épiild jogszabalyok és az értékelés kapcsolata kiilonosen a tdmogatési rendszerek és
pénziigyi eszkdzok ismerete fontos a mezdgazdasagi ingatlanok értékelése esetén. A masodik
rész végén a hat témakorrel kapcsolatos 6sszes EU rendelet €s iranyelv felsorolasa torténik.

A harmadik részben a TEGoVA etikai és magatartasi kodexe, a szervezet altal elvart
minimum oktatdsi kovetelmények, majd a TEGoVA altal elismert mindsitési eljaras
Osszefoglalasa kovetkezik. A kovetkezOkben a fenntarthatosag és vagyonértékelés, a tavolsag,
teriilet és térfogatmérés, aranyos értékfelosztas épiilet és foldteriilet kozott témakorok
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keriilnek bemutatdsra. Igen fontosak az értékelok mindsitésérdl sz616 informaciok, melyek
tobb részben és fejezetben kiilonbozo relacidban végigkiséri az EVS utdbbi kiadésait.

A 3.2 pontban az épiiletek nemzetkdzi z6ld mindsitési metodikakat mutatja be, mint példaul
az angol BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
vagy az amerikai LEED (Leadership in Energy and Environmental Design).

A 4.15 pontban emliti a szabvany a ,z0ld érték” fogalmat, melyre nincs egységesen
meghatarozott definicid, altaldban a ,fenntarthaté” mindségii (energia hatékony, energia-
tudatos) épiiletek jellemzésére hasznaljak.

2.4 A minésitett értékeld (The Qualified Valuer)

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok bemutatasanak zarasaként fontosnak tartom megemliteni
azt, hogy az ismertetett szabvanyok mindegyike kiemelten foglalkozik a mindsitett értékeld
kritériumaival és képesitési feltételeivel. Azt gondolom, hogy ez nem wvéletleniil torténik,
ugyanis amint az eldzOekben vazoltak is jOl reprezentaljak, ez a tevékenység rendkiviil
szerteagazo, széleskorii, allandéan boviild ismereteket tételez fel. A mindsitett értékeldvel
szembeni elvarasokat az EVS 2009 ¢és az EVS 2012 is hat pontban rogziti. Elsédleges
kritérium az értékelés szakteriiletével Osszefiiggd posztgradualis diploma megszerzése.
Jelenleg hazdnkban két ilyen diploma szerezhetd, az ingatlanszakértéi (BME OH-FHF/2034-
2/2009.) ¢és az ingatlangazdalkodasi szakértéi (DE OH-FHF/1142-4/2008. vagy BCE OH-
FHF/951-1/2008.) diploma.

Ugyancsak a legfontosabb kovetelményekhez tartozik az értékeld szakmai tudasanak
folyamatos fejlesztése. Ez a szakteriilet magas szinvonalon csak alland6 tovabbképzéssel
miivelhetd, megbizhatd, szakszerli, EU norméaknak megfeleld értékelés csak az értékelési
szabalyzatok altal meghatarozott folyamatok ismeretével €s alkalmazasaval lehetséges. Nem
képezheti vita targyat, hogy az értékeld szakteriileten sem lehetséges napjainkban rendszeres
tovabbképzés nélkiil kivald szakértdi tevékenységet folytatni, hiszen ez is, mint minden mas
szakteriilet folyamatosan valtozik, fejlédik, szakirodalma gyarapszik, valtozik az igen
széleskorli kapcsolodo joganyag, Gijabb és Gjabb kihivasokkal taldlja magat szemben, ujabb és
ujabb problémak megoldasat igényli.

crers

képezik, akik rendelkeznek személyi szakmai mindsitéssel. Tobb orszdgban mester fokozatu
vagyonértékeldi szakmai végzettségnek ismerik el azokat a személyeket, akik allamilag
elismert, egyetemi szakirdny( végzettséggel, a fels6foku szakmai fokozat megszerzését
kovetd 3 éves gyakorlattal, valamint egyetemek altal szervezett vagyonértékeldi szakiranyu
szakoklevéllel rendelkeznek. Ezzel a mindsitéssel minden tipusi vagyonelem, jellegtdl,
funkciotol és értékhatartdl fliggetlentil értékelhetd.

2.5 Az értékel6k minésitése (Certification of Valuers)

Az EVS 2003 ¢és az EVS 2012 kiilon fejezetben foglakozik a mindsitési eljaras szabalyaival.
A TEGoVA altal kidolgozott értékelési mindsitd és monitoring rendszer az EN 45013 EU
szabvéany és az ISO / IEC 17024 nemzetkozi szabvanyra épiil. A Magyar Ingatlanszovetség a
TEGoVA ajanlasai, alapjan 2003-ban létrehozta ingatlanszakemberek mindsitését végzd
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személytanusitd szervezetét, hogy annak miikodtetésével a szakteriileten hozzajaruljon egy
europai  elvardsokat is kielégitdé egységes ingatlanszakmai kovetelményrendszer
kialakitadsahoz. A személy-tanusitdst a Nemzeti Akkreditalé Testiilet a NAT-5-0014/2008
okiratszamon akkreditalta. Hazankban két szakmai kvalifikacid szerezhetd, az MRICS
(Member of Royal Institution of Chartered Surveyors) és az EUFIM (Eurdpai Felsdszintii
Ingatlanszakmai Mindsités). Az emlitett szakmai mindsitések hazdnkban ¢s kiilfoldon is az
értékeld szakmaban rangot és elismerést jelentenek, magas szinvonalu, szigoru feltételek
szerint végzett tevékenységet garantalnak.

3. RICS Ertékelési Szabvanyok (Red Book)

A RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékelési és értékbecslési szabvanyok
(Appraisal and Valuation Standards) cimii kiadvanya el6szor 2003-ban jelent meg, és 2003.
marcius €s 2007. aprilis kozott kilenc mddositas kovette. Az RICS 1974 ota publikalja a
Voros Konyv (Red Book) néven ismertté valt értékbecslési szabvanygytijteményét. A
kiadvany rendelkezései eredetileg csak a kozzétett beszamolokban szerepld értékbecslésekre
vonatkoztak, de az 1990-es évek kozepe Ota gyakorlatilag minden értékbecslésre érvényesek.
A szabvanyok 1991 ota kotelezOek az Egyesiilt Kirdlysagban. Az RICS célkitizése, hogy
jelen szabvanyokkal rogzitse a legjobb gyakorlat kereteit a kiilonbozd célokra szolgélo
ingatlan értékbecslések elkészitéséhez, s ezzel egyuttal a megrendeldk érdekeit is lehetd
legteljesebben képviselje. Az angol Ertékbecslési Szabvanyokat az RICS Ertékbecslési
Testiilete adja ki. Az els6, 1980-as kiadast kovetden a Voros Konyvet (Red Book) tobbszor is
frissitették illetve modositottak. Jelen magyar kiadas a Red Book 6. kiadasanak 2010. aprilisi
modositasa szerinti allapotot tiikrozi.

A 130 oldalas értékelési szabvany felépitése a bevezetés és fogalomtar utan a Kotelezo
szabalyok KSZ 1-6 (Practice Statements - PS) tobb alfejezettel és melléklettel, majd az
Iranymutatasok — IM 1-7 (Guidance Notes - GN) kovetkeznek.

4. Amerikai Ertékelési Szabvanyok (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice)

Amerikdban az USPAP képviseli az altalanosan elfogadott értékelési normakat. A 2006. évi
231 oldalas kiad4s a bevezetd részben a fogalmi meghatarozasok utdn a preambulum, az
etikai és kompetencia szabalyok, az érvényességi és korlatozo feltételek szabalyai talalhatok.
Ezutan a Szabvanyok (Standards) S 1-10, majd a Szabalyok (Statements) STM 1-10
kovetkeznek. A befejezd részben a fiiggelék irdnymutatd jelleggel tanacsadod véleményeket
(Gtmutatokat, ajanlasokat) (Advisory Opinion) AO 1-29 tartalmaz. Az USPAP 2012-2013
kiadasat az el6zOkhoz képest kisebb modositdsokkal, kiegészitésekkel és 1) fejezettel
jelentette meg a kiado. A bevezetd rész kiegésziil az elvégzett munkak dokumentéalasanak és a
nyilvantartas vezetésének szabdlyaival. A Szabvanyok (S 1-10) a Szabalyok és az
Utmutatasok (kiegésziil 3 tovabbi szaballyal AO 1-32) fejezetének terjedelme, formai és
tartalmi felépitése 1ényegében megegyezik az el6z6 kiadassal. Az el6z6 kiadasokhoz képest
ujdonsag a Gyakran Ismételt Kérdések cimii rész.
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Konkluziok

A nemzeti vagyon mintegy 50%-at kitevo (~40 000 milliard Ft) felépitményes ingatlanvagyon
és a kozel 40%-ot kitevd term6fold a nemzeti vagyon jelentds részét képezi, és ennek
kezelésével, fenntartasaval és értékelésével kapcsolatos feladatok, Ossztarsadalmi érdeket
alkotnak. A vagyonértékelés, mint 6nalldé szakteriilet, nagy jelentdségli tobbek kozott azért is,
mivel évente kiilonb6z6 hatdsagok részérdl tobb ezer vagyonértékeléssel Osszefliggd
szakvélemény készitésre jelentkezik igény. Azt gondolom, hogy kiilondsen nem sziikséges
indokolni, hogy a vagyonelemek értékelése kiilonds felkésziiltséget és nagy feleldsséget ro a
szakteriilet miiveldire.

A gazdasagi valsag miatt az ingatlanokkal kapcsolatos miiveletek ma alapvetd fontossaguak
egész Eurdpaban. Az azonos elvek szerinti értékelés az eurdpai ingatlanpiacok integralasanak
kulcsfontossagti kérdése. Az eurdpai szabvanyok kidolgozasanak legfobb oka az olyan
értékelések irdnti igény volt, amelyek egész Eurdpaban alkalmazhatok és 6sszehasonlithatok.
Az értékelési szabvanyok alkalmazandosaganak igen fontos szempontja, hogy azok az EU
jogalkotasaval kompatibilis formaban keriiltek megalkotdsra. Ezzel kapcsolatban
kiemelkedéen fontos megjegyezni, hogy az elkdvetkezd években az épiiletek energetikai
jellemzdi, az energiahatékonysag novelése érdekében torténd beruhdzasok - egyre novekvod
mértékben - az ingatlan f6 értékmérd tényezdjéveé valik és ez az értékelés soran nem hagyhato
figyelmen kiviil.

Az Ertékeld Szervezetek Eurdpai Csoportja (TEGoVA) legfobb célja az értékelési gyakorlatra
vonatkozd harmonizalt szabvanyok kidolgozasa és terjesztése, az oktatds €és mindsités
rendszerének megteremtése. Véleményem szerint a szakmai mindsités kérdésével ¢és
feltételeivel nem véletlen foglalkozik kiemelten az értékelok eurdpai szervezete. Europaban a
pénzpiaci valsaggal és az ingatlanjelzalog hitelezéssel Osszefiiggésben, szakmai kordkben
egyre gyakrabban felvetdédik az olyan értékelok feleldssége is, akik minimalis szakmai
ismerettel, a szabvanyokat és szabalyokat mellézve, a piaci viszonyokat félreértelmezve
rendre jelentOsen feliilértékelték az ingatlanokat. Nem volt ez alol hazank sem kivétel, csak
nalunk még szoba sem keriilt az értékbecslok felelossége. Mara mar vilagossa valt, ha a
szabvanyokat alkalmazé és a szabalyokat maradéktalanul betartdé mindsitett értékeldok
értékelhettek volna, akkor most a kozel 4000 millidrd forintos jelzéloghitel ennek csak
toredéke lenne.

Azt gondolom, hogy az eurdpai gyakorlattal Osszhangban az igazsagiligyi ingatlan-
értékbecslés szakteriileten is az értékeldk mindsitését ideje lenne megfontolni és képzési
feltételeit megteremteni. Példaul az osztrak szabalyozasban az eljarasjog alapjan elsédlegesen
mindsitett értékeldt rendelnek ki a birosagok. Certifikalt értékeldnek az tekinthetd, aki egy
torvényileg szabalyozott tanusitasi eljaras befejeztével a birdsadg nyilvantartasba vesz. A
mindsités dtévenként ujabb vizsgaval meghosszabbithat6. (EuroExpert www.euroexpert.org)

Az igazsagiligyi reform kapcsdn a minisztérium vezetése mindenekeldtt a szakértdi munka
mindségére teszi a hangsulyt. Az igazsagszolgéltatds hatékonysaganak ndvelésére tett
javaslataiban Dr. Jeney Orsolya helyettes allamtitkdr a szakértékkel szembeni mindségi
elvarasokat a kovetkezoképpen fogalmazta meg; ,.E célok megvalositiasa érdekében kiemelten
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fontos, hogy kizardlag olyan személyek adjanak szakvéleményt, akik magas szakértelemmel,
szakmai tuddssal rendelkeznek.”

A fentiekben emlitett szabvanyokat véleményem ¢és a szakvélemények tanusaga szerint az
igazsagligyi szakértOk dontd tobbsége nem ismeri, annak ellenére, hogy ezek egy része
magyar nyelven is konnyen elérhetdk. Evtizedes palyafutisom soran még nem talalkoztam
olyan ingatlan-értékbecslési igazsagiigyi szakértdi véleménnyel, amely az emlitett értékelési
szabvanyok valamelyikére hivatkozott volna, vagy netalan idézett volna beléle. Ezek a
hianyossagok semmivel nem magyarazhatok és éppen olyan abszurd, mintha példaul egy
statikai szakvélemény nem hivatkozik a tartoszerkezeti szabvanyokra.

A fentiekre tekintettel talan érdemes lenne megfontolni és teljesen Uj alapokra helyezni az
igazsagiligyi ingatlan értékbecslok szakmai képzését, mert szerintem most abszolut tévuton
van. A tévit alapvetden abbol ered, hogy nincs Osszhangban az eurdpai szabdlyozassal, az
értékeld1 gyakorlattal és a TEGoVA ajanlasaival, tovabbd nem koherens tobb hazai
jogszaballyal sem. Allaspontom szerint a szakteriilet szakmai szinvonalanak emelésére tett
erofeszitések csak abban az esetben lehetnek sikeresek, ha a képzés a valos szakmai ismeretek
hianyossagainak poétlasara irdnyul és nem egy sziik szakmai lobby elképzelését igyekszik
mindenaron megvalositani. Azt gondolom, hogy azokat az évtizedes erdfeszitéseket, melyeket
hazankban az ingatlanszakmai szervezetek a mindség emelése érdekében tettek, valamint az
eurdpai értékeld szervezet ajanlasait €s Utmutatasait figyelmen kiviil hagyni olyan tévut,
melyet mindenképpen érdemes lenni elkeriilni.
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