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Bevezetés

A szakmai felelosség kérdése az egyre nchezedd piaci kornyezetben tobbszor vetddott fel az
ingatlan-vagyonértékelok munkajaval kapcsolatban, ezért  a Magyar Ingatlanszovetség
sziikségesnek tartja, hogy szakmai ajanlasban ismertesse allaspontjat.

Altalanossagban a szakmai ajanlas egyik célja, hogy az ingatlanvagyon-értékelék szamara
Osszefoglalja a tevékenységiikkel kapcsolatos hatalyos jogszabalyok, nemzetkozi ajanlasok kereteit,
melyeknek betartasa tdmadhatatlan hatteret nyjt a felelésen elvégzett munkajukhoz, masik célja az,
hogy a megrendelk szamara is bemutassa az elvarhato szakértdi munka felel6sségi kritériumait.

A szakmai ajanlas konkrét célja, hogy alapot képezzen a megrendelok — szakértok — szakértoi
jelentések, szolgaltatisok — szakmai feleldsségbiztositas kapcsolatrendszer megrendelés elotti,
teljesités koveto, esetleg vitas feleldsségi kérdéseinek tisztazasahoz.

Az ajanlas az ingatlanvagyon-értékeléssel részben atfedésben levé ingatlankdzvetités ¢és
ingatlanértékesités szakteriiletek felelosségi kérdéseivel is foglalkozik.

Az ajanlas végleges szovege kiegésziilt a 2009.oktober 16. —an megtartott konferencian
elhangzottakkal.

Az ajanlas kidolgozasaban részt vettek:

Leitner Jozsef,

Dr. Pal Zoltan, az Oktatasi Bizottsag elndke,
Dr. Buza Otto, a Jogi Bizottsag elnoke,
Maté Miklos, az Ertékeldi Bizottsag elndke.

Ko6szonet minden kozremitkodé munkajaért.

Budapest, 2010. januar.
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Mehrli Péter
elndk
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II.
IL.1.

IL1.1.

IL.1.2.

II.1.3.

II.1.4.

Ingatlanértékelési szakvéleményre vonatkozo feltételek
Jogszabalyi el6irasok
Polgari torvénykonyv

Villalkozasi szerzddés alapjan a vallalkozé meghatarozott, munkaval elérhetd eredmény elérése
érdekében tevékenység kifejtésére és az eredmény megvaldsitdsara (mi 1étrehozasara) vallal
kotelezettséget.

A megrendel6 a szolgaltatas atvételére és a dij megfizetésére koteles. (Ptk. 5:210. §)

Esetiinkben: az értékeld vallalkozasi szerzodést kot a megbizoval ingatlanértékelési szakvélemény
elkészitésére.

25/1997 ( VIIL.1. ) PM rendelet

A term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrdl szo16 rendelet.

A rendelet a 4. §. —ban és a 4. szamu mellékletben meghatarozza a ,,Az értékelési szakvélemény
tartalmi és formai kovetelményei”-t.

Az 5. §.-ban definialja ,,Az értékelési szakvélemény idébeli hatadlya” fogalmat, mely szerint a
jelzalog-hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékelés készitésének
idopontjatol szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték
meghatarozasahoz.

54/1997 (VIII.1.) FM 1997 rendelet

Rendelet a term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl. A rendelet
értelmében az a Kkiilterilleti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz6lo,
gylimolesos, kert, gyep, nadas és erd6 mivelési agban, vagy halastoként tartanak nyilvan
term6foldnek mindsiil.

A rendelet 2. §-a szabalyozza az értékelés tartalmai és formai kdvetelményeket: ,,A jelzalog-
hitelintézetnek a koleson, illetve a kezesség és bankgarancia, valamint egyéb bankari kotelezettség
fedezetéiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét e rendelet, és e rendelet alapjan az altala
készitett hitelbiztositéki érték megallapitasi szabalyzat szerint kell meghataroznia.”

A rendelet kimondja a megallapitott érték iddbeni érvényessége vonatkozasaban, hogy az ,,Az
értékelési szakvélemény érvényessége” a 6. § alapjan ,,A jelzalog-hitelintézet az értékelési
szakvéleményben meghatarozott értéket az értékelés fordulonapjatol szamitott szaznyolcvan napig
fogadhatja el a hitelbiztositéki érték megallapitasahoz.”

1/2002. (BK.8.) BM-EiiM-FvM,-GM-ISM-K6M-KOVIM-NKOM-. 0.V 1- SZCSM kézds
minisztériumi iranyelv

Iranyelv az Onkormanyzati ingatlanvagyon egységes ¢és egyedi értékeléséhez sziikséges
modszertanrol.

IL.1.5. 2009. évi XIII. tv. a pénziigyi kozvetitérendszer feliigyeletét érint egyes torvények modositasarol

IL.1.6.

szol.

A torvény a piaci érték fogalmanak rogzitése mellett megerdsiti, hogy “Az értékmeghatarozasnal
mas jogszabalyban leirtak szerint, a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertan az iranyado.”

1990. évi XCIII. torvény
Az illetékekrdl szolo torvény az illetékfizetéssel kapcsolatos forgalmai érték megallapitadsanak
személyi jogosultsagat az adohatosag hataskorébe utalja és megallapitja a 69.- 72. §. — ban az

érték meghatarozasanak modszertanat.

A torvény tovabba tartalmazza az ado és értékbizonyitvany kiadasara vonatkozd rendelkezést is:
,,Ado- és értékbizonyitvany. 101. §. Az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési dnkormanyzat
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IL.1.7.

IL.1.8.

IL.2.

I.2.1.

I1.2.2.

I1.2.3.

11.2.4.

I1.2.5.

jegyzoje altal kiallitott ado- és értékbizonyitvany tartalmazza az ingatlan és az ingatlanszerzok
(tulajdonosok) adatait, az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezdket, tovabba az ingatlannak
az adott idépontban fennall6 forgalmi értékét.”

282/2001. (XII. 26.) Korm. rendelet a magan nyugdijpénztarak befektetési és gazdalkodasi
tevékenységérol

A jogszabaly rendelkezik az ingatlanértékeld jogosultsagarol, valamint az ingatlanértékelési
szakvélemény tartalmi és formai kovetelményeir6l a pénztar tulajdonaban 1évé ingatlanok
értékének megallapitasa esetén.

2007. évi LII. Torvény a tékepiacrol szold6 CXX. Torvény modositasarol

A torvény rendelkezik az ingatlanalap tulajdondban 1évé ingatlanok értékelési modszereirdl, az
értékelok felelGsségbiztositasarol, jogosultsagarol -

Nemzetkozi és hazai szervezetek szakmai szabvanyai, ajanlasai
TEGoVA

A TEGoVA ( The European Group of Valuers’ Associations ) nemzetkdzi, ingatlanértékeléssel
foglalkozo szervezet folyamatosan korszerlsitett tartalmi ajanlasa, az EVS 2009 ( European
Valuation Standards 2009 ) egyértelmiien tartalmazza, hogy ki milyen formaban végezhet értékelést,
¢és az elvégzett értékelés alapjan milyen feleldsséget kell vallalnia munkaja tartalmaért. Néhany
kiemelés utal arra, hogy az EVS 2009 milyen allaspontot képvisel a nemzetkdzi piacon az értékelok
felel6sségére vonatkozoan:

A koriilményekrdl és az adott orszagban érvényes torvényektol fiiggden a felelésség akkor meriilhet
fel, ha a veszteséget a sziikséges szakmai hozzaértés és gondossag hianya és elmaradasa, a szerz6dés
megszegése vagy mas hasonld cselekedet okozza. ...

Ennek a felelsségnek a mértékét az irasban adott megbizas és a vallalasi feltételek hatarozzak meg,
valamint az értékelési jelentésben megadott megfogalmazas és mindsitések. ...

IVSC

Az IVSC (International Valuation Standards Committee) Nemzetkozi Ertékelési Standard Bizottsag,
tovabba az IAS (International Accounting Standard) és IFRS-ek (International Financial Reporting
Standards) alapvetd célja , hogy olyan értékelési standardokat ( IVS 2007 ) alkosson, amelyek a
piaci szereplok szamara -elfogadhatok, az értékeldk és megbizok szamara az értelmezést
megkonnyitsék, elfogadott mddszertant kindljanak, benne a feleldsség kérdéseinek mindkét fél
szamara sziikséges kotelezettségeket meghatarozzak.

RICS

A RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), nemzetkdzi szakmai szervezet fennallasa soran
szamos értékelési szabvanyt és egyéb szakmai kritériumot dolgozott ki. A RICS szakmai normai
(Red Book) kozel allnak az EVS-hez és az IVS —hez, ez a normarendszer is hangstlyosan kezeli a
felelosség kérdésének eldzetes tisztazasat.

MAISZ

A Magyar Ingatlanszovetség mindkét szakmai agazatra — Ingatlanértékeld, ingatlankozvetitd -
vonatkozoan kibocsatott szakmai ajanlast.

Eurdépai Gazdasagi és Szocialis Bizottsag
Az Eurodpai Bizottsag kikérte az Eurdpai Gazdasagi és Szocialis Bizottsag véleményét az EU

jelzéloghitel-piacainak integralasarol szolo Fehér konyv javaslatairdl, mely véleményben ( 2009/C
27/04 ) a bizottsag a 3.2.8. pont alatt az ingatlan értékbecslés kérdéseivel is foglalkozott.
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IL.3.

IL.3.1.

I1.3.2.

I1.3.3.

Megrendeldi eléirasok
Megbizas tartalma

Az ingatlan-vagyonértékeldi feladatra szolo vallalkozasi szerzédés altalanos pontjaira a PTk.
vonatkozo el6irasok az iranyadoak.

Ezek koziil fontosak:

a szakvélemény felhasznalasi helye, célja;

a tevékenység megkezdésének ideje és a teljesitési hatarido;
a szakértdi dij és a koltségek;

a megbizo kotelezettségei;

a szakértd kotelezettségei;

a felhasznalasi korlatozasok, adatvédelem,;

hibas teljesitéssel 6sszefliggd feleldsség;

a szerz0dés megsziinése, megsziintetése.

A tartalmi kérdések koziil javasolt kifejteni az alabbiakat:

° megbizd azonositasa: név, székhely, egyéb adatok (pl: cégjegyzek szam);

. értékelés targyanak egyértelmii azonositasa: pontos cim, helyrajzi szam(-ok);

° ingatlan funkcioja, jelenlegi hasznalati modja;

° az ingatlan f6bb naturalis paraméterei: telek teriilete, felépitmény(-ek) szadma, teriilete
(bruttd, nett6 vagy hasznos alapteriilet);

. megrendeldi adatszolgaltatas leirasa;

. az értekelés célja, az értékeld jelentés tervezett felhasznalasa;

. a meghatarozando értékforma;

. az értékelés fordulonapja;

[ ]

az értékelés érvényességi ideje.
Ismerni kell a megbizoé jogait. (Ptk. 5:213.§, 5:265. § )

(1) A vallalkozé a megrendeld utasitasa szerint koteles eljarni. Az utasitds nem terjedhet ki a munka
megszervezésére és nem teheti a teljesitést terhesebbé.

(2) Ha a megrendeld célszertitlen vagy szakszeriitlen utasitast ad, a vallalkoz6 koteles Ot erre
figyelmeztetni. Ha a megrendel6 a figyelmeztetés ellenére utasitasat fenntartja, a vallalkozo a
szerz6déstol elallhat, vagy az utasitast a megrendeld kockazatara teljesitheti. Meg kell tagadnia az
utasitas teljesitését, ha annak végrehajtasa jogszabaly vagy hatdsagi hatdrozat megsértésére vezetne,
vagy veszélyeztetné masok személyét vagy vagyonat.

(3) A feleknek az (1)-(2) bekezdésben foglaltaktol eltéré megallapodasa semmis.

Megrendeldi adatszolgaltatas

Ebben a korben azokat az adatokat, dokumentumokat sziikséges megadni, melyek a csak a megbizo
rendelkezésére allnak, vagy a megallapodas szerint a megrendeld biztositja. Ez az adatszolgaltatas
semmilyen formdban nem mentesiti az értékbecslét az adatellendrzés, kiegészités, modositas,
pontositas kotelezettsége alol.

Megrendeldk kovetelményei

Kotelezo jelleggel az értékelési szakvélemény tartalmara vonatkozoan Magyarorszagon jogszabaly
csak a hitelbiztositéki érték meghatarozasahoz rendel részletes kovetelményeket .

A megrendel6k ezen eldirasoktol kiilonb6zo feladatokat is megszabhatnak, de feleldsen csak a
szakmailag minden tekintetben megalapozott, fliggetlen szakvélemény készithetd el. Az egyes
megrendeldk ( kiilonosen bankok ) a specialis igényeiknek megfelelden az irrealisan rovid megbizasi
hataridd, a leszoritott vallalasi dij, a jogszabaly tartalmi és formai kdvetelményeitdl valod eltéréssel
rendelkezésre bocsatott, kdtelezden hasznalandd programok vonatkozasaban korrekt munkavégzést,
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jogszabalynak valé megfelelést lehetévé nem tevd szerzddéseket ajanlanak. Ezen igények
kovetkezményei az értékelé szakmai feleldsségi garanciai szempontjabol a létrejott vallalkozasi
szerz6dések ellenére aggalyosnak tekinthetok.

11.3.4. Egyéb kovetelmények

11.4.

I1.4.1.

Az értékeld nem végezhet olyan munkat, amely meghaladja képzettségét, gyakorlatat. Ha egy
megbizas teljesitése kozben ilyen munkarészt talal, err6l az iigyfelet haladéktalanul tdjékoztatnia
kell, és - az tigyfél egyetértésével - tarsszakértét kell bevonnia.

Az értékelonek fenn kell tartani a jogot, hogy az értékelés eredményét harmadik félnek csak az
irasbeli engedélyével adhassak ki, és barmely, az értékelésre hivatkozd nyilvanos idézetet
ellendrizhessen annak megjelenése el6tt, hogy az ne legyen eredeti kontextusabdl kiragadva
félrevezeto.

Az értékeldnek ki kell koti, hogy nem visel és vallal felelésséget az értékelés harmadik fél altali
felhasznalasakor esetlegesen bekovetkezd karokért.

A megrendeld felé vallalt felelosségre, annak hatokorére ¢és a fedezetiil szolgalo
felelosségbiztositasra szintén ki kell térni.

Ertékel6i jelentéskészités feleldsségi szempontjai
Ertékel altal beszerzendd adatok és dokumentumok

Az értékelés egyéni felelosség vallalasra és kozremiikddésre alapozott tevékenység, melynek
megkezdése nem nélkiildzheti az alapinformaciok és dokumentumok rendelkezésre allasat.

A megbizd altal biztositott informaciokon és dokumentumokon, illetve a megallapodas szerinti
kiilon vallalasokon ( pl.: felépitmény felmérés ) tal az értékeld koteles a felelds és igényes
munkavéghez sziikséges Osszes korlilmény feltarasara, a vallalt adatok és dokumentumok
beszerzésére, azok ellenOrzésére és szakszerii felhasznalasara.

A piaci informaciok elsddlegesen az  Osszehasonlitasra szolgaldo adatokat jelentik, tehat az
eladasokat, bérleti dijakat, ingatlanpiaci trendelemzéseket. Ide tartoznak azok az informacidk is,
amelyek a kornyék fejlédésére (vagy visszafejlodésére), a lakossagi mozgasokra, az infrastruktarara
és ellatas fejlodésére vonatkoznak.

Tovabba:

o az ‘¢értckelés forduldonapjan a makrogazdasagi mutatdokat, melyek korét az ingatlan
jelentdségéhez, a varhatd tranzakcidé nagysagrendjéhez képest kell vizsgalni, természetesen
figyelembe véve az ingatlan tipusat is;

e a demografiai mutatokat, a kozeli és tavoli kdrnyezetben €10k, dolgozok fogyasztodi szokasai,
fizetoképességiik, korosztalyok szerinti megoszlasuk, kiilonféle szempontokbol valod tarsadalmi
Osszetételilk az ingatlannak, mint termeldeszkoznek, vagy fogyasztasi cikknek a varhatd
hasznalatarol, értékesithetoségérdl rajzolnak képet;

e a sziikebb és tagabb kdrnyezetben az ingatlanpiac alakulasat, benne az ingatlanpiac trendjeit,
boviilését, a piaci mutatok jelenlegi és varhatdo alakulasat, melyek meghatarozzak az
ingatlanpiac  szerepldinek  cselekvéseit, igy képet rajzolnak az adott ingatlan
értékesithetGségérol;

e az adott ingatlanpiaci szegmens alakuldsat, melyben az adott piaci szegmens (példaul a
lakoingatlanok piaca, az irodak piaca, a mez6gazdasagi foldteriiletek piaca) a makro-gazdasag,
az ingatlanpiac altalanos kontextusaban és 6nalloan is értelmezendd, elemezendd.

Az 0sszegylijtendd muiiszaki informaciok:

telekadatok: teriilet, beépitettség, lejtés, tajolas, talaj, ndvényzet, tereptargyak, épitmények;
infrastrukturalis adatok: k6zmiivek, kozlekedés, ellatas;

kornyezeti adatok: szennyezések, karok helyreallitasanak koltségei, lehetséges intézkedések;
fejlesztési lehet6ségek adatai: szabalyozasi tervek, tanulmanyok;

felépitmények adatai: teriileti adatok, szerkezetek, allapot, javitasi lehetdségek, alaprajzok,
metszetek;

e hasznalati adatok, torténeti adatok.
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11.4.2.

11.4.3.

A jogi informacidk legfontosabb eleme a tulajdoni lap. A tulajdoni lap adatai az iranyadok mind a
terlilet térmértékét, mind tulajdonosat, mind a bejegyzett jogokat illetéen. Az értékeld ettdl a
szabalytol akkor térhet el, ha a valtozast kell§ iratanyag tamasztja ala, és ha jelentésében kitér a
valtoztatasra és annak okéara. A masik fontos elem a hivatalos helyszinrajz vagy térképmasolat. Ezek
tiikrozik az ingatlan hatarvonalait, a hivatalos fejlesztési terveket, az dvezeti besorolast, stb.

Kapott és beszerzett adatok mindsitése, kezelése
A rendelkezésre 4ll6 allami kezelésti adatbazis az ingatlan-nyilvantartas ( 1997.¢vi CXLI. Tv.) :

e fizikai adataiban nem kozhiteles, az egyes ingatlanok teriileti adatai akar 10%-os eltérést is
mutathatnak a valosagtol;

e tulajdonviszony adataiban nem naprakész, esetenként 30 éve tisztazatlan tulajdonviszonyokat
tiikroz;

e adas-vételi arakat dontden nem a valosagnak megfelelden mutatja, a tényleges értéktdl akar 15-
25%-kal is eltér az adatbazisban talalhat6 adat.;

e  avizsgalhato adatok idésora elhanyagolhatdan révid (mintegy 10- 20 év).

Amire kiilonds figyelmet kell forditani:

felhasznalt képek, adatok jogosultsaganak kérdései;

a formatumbol megallapithatoan alkalmazott szamitastechnikai hattér jogtisztasagi kérdései;
bizalmas adatok felhasznalasanak korlatai;

mas szakérték véleményének, forrasanak hivatkozasai;

Osszességében az adatok nagyon koriiltekint6 alkalmazasa;

sajat korlatozo és vallalasi feltételek, a feleldsségbiztositasi és kompetenciaszint illetve az adott
feladathoz (nem kizardlag az értékeléshez) kapcsolodo kockazatok mérlegelésével.

Az értékeld nem hasznalhat fel adatokat ingatlanokrél, amelyek bizalmas jellegiiek, és az adat
tulajdonosanak nincsen rahatdsa az adatok kiadasara, elemzésére, vagy az adatok kiadasa
megsérthetné az adat tulajdonosanak jo hirét.

A kiilonb6z6 piaci adatok megbizhatosaga érdekében az értékeld koteles minden altala alkalmazott
piaci szamadatra (beleértve az Osszehasonlitdo adas-vételi adatokat, a bérleti adatokat és az épitési
koltségeket is) a sziikséges szamu Osszehasonlitd adatot megjeldlni, oly moédon, hogy azok
ellendrizhetéek legyenek. A szakvéleményben minden felhasznalt adatot és azok forrasat
ellendrizhetd modon meg kell jeldlni és értékelni kell azok valdsaghiiségét.

Az adas-vételi informaciok egyetlen jelenlegi gyiijtépontja az APEH ( volt Illetékhivatal ) . Az itteni
informaciok csak nagyon korlatozott formaban keriilhetnek az értékeldk elé. Az APEH adatokkal
kapcsolatosan egyébként sok a fenntartds: a szerzddésben foglalt Osszegek hitelessége
megkérddjelezheto.

Ertékeld jelentés ellendrizhetdségének, hitelességének biztositasa

A piaci adatok ellendrizhetésége érdekében az értékelés soran alkalmazott minden piaci szamadatra
(6sszehasonlitd adasvételi adatok, a bérleti szerzédések adatai stb.) a sziikséges

szamu Osszehasonlito adatot kell megjeldlni és igazolni. Az ellendrizhetdség biztositéka, hogy
legjobb szakmai tudas alapjan beszerzett, begytijtott adatokat a szakmai tapasztalatok alapjan kell
elemezni, értékelni. Hangstlyos szerepe van annak, hogy az értékeld szakmai ismeretei alapjan
megalapozott dontést hozzon arro6l, hogy egy kiilso adatot elfogad-e valosnak, és nincsenek kétségei
afeldl, hogy az adatok egy harmadik fél ellendrzésénél is megfelelonek bizonyulnak.

A munka végeredményének ellendrizhetdségét a kovetkezokkel kell vizsgalni:

a szakvéleményben alkalmazott modszereket, indoklasuk megfeleld, elfogadhato;

a kovetkeztetések 6sszhangban vannak-e a jelentésben szerepl6 adatokkal, informaciokkal,
a szakvélemény minden elvarhaté informaciot, adatot figyelembe vett-e;

az alkalmazott korlatozoé feltételek sziikségesek és ésszertiek-e;
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e a kapott becsiilt érték a fentiek figyelembevételével helyesen lett-e megallapitva (a folyamatot
és a tartalmat kell vizsgalni) ;

e az alkalmazott szakmai kifejezéseket, fogalmakat szabatosan és kozérthetden definidlni kell;

e a szamitasokat 1épésrol 1épésre be kell mutatni az alkalmazott matematikai formulak (képletek)
feltlintetésével,

e acsatolt fényképeket egyértelmil azonosité feliratokkal kell ellatni;

o kotelez6 a modszertani ismertetés, az alkalmazhatd modszerek barmely okbdl torténd
mell6zését is meg kell indokolni;

e deklaralni sziikséges a szakmai szabvanyoknak, norméaknak vald megfelelést, illetve az azoktol
valo eltérést.

Ertékel6i modszerek megvalasztisa

Az értékelési modszerek a vagyonérték valamilyen iranybol vald megkozelitésére hasznalatosak,
ezek olyan eszkozok, amelyekkel a definialt értékformak (legtobbszér a piaci érték)
megbecsiilhetdek.

A nemzetkozi szakirodalom maga sem egységes a f0 modszer-csoportok szdmanak,
megnevezésének kérdésében. Legkdzelebb a hazai szemlélethez az amerikai all: a hagyomanyos
amerikai terminologia szerinti harom alap értékel6i modszer valaszthato:

e  piaci megkozelités,
e  hozam-megkozelités,
e  koltség-megkozelités.

Mindharom modszert kombinalva és még mas modszerekkel egyiittesen alkalmazva kell a végso
eredményhez elérni.

Korlatozo feltételek, kikotések, klauzulak jelentdsége

A MAISZ ajanlasanak megfeleléen, minden olyan kiilonleges kikotést és korlatozo feltételezést
rogziteni kell, amelyek befolyasoljak illetve alatamasztjak a becsiilt értéket, valamint eligazitjak a
megbizot az értékelési szakvélemény felhasznalhatosagat illetden.

Az értékeld tantsitvanyt ad és bemutatja mindazokat az alapelveket, amelyeket alkalmazott, és
amelyek 6sszhangban vannak az EVS-2003 szabalyzat, 9.szamu eldirasaival.

Az értékelés soran eléforduld kiinduld feltételezések, korlatozo feltételek lehetnek:

e alapelvek;

e hasznalt fogalmak értelmezése (pl: értékforma definicidja);
o  ¢rtékelési fordulonap;

e  klauzulak, értéket alatamaszto kikotések;

e tilalmak;

o megfeleldségi és egyéb nyilatkozatok, stb. ;

Az értékelési bizonyitvany felhasznalasaval kapcsolatos kikotések lehetnek:

e publikacios tilalom (kivéve a szerz6 engedélyével);
e  ¢rvényességi hatarido;
e felhasznalasi cél korlatozasa.

Egyszerlsitett tartalmu értékel6i tevékenység (desk-top értékelések, gyorsbecslés, stb.)

Az ingatlan értékelés célja, hogy az ingatlan adottsagai, a kornyezeti és ingatlanpiaci tényezok és
szakmai szempontok alapjan az ingatlan realis értékét mutassa. Az egyszerii definicid viszont nem
azt jelenti, hogy az értékeldi tevékenység is leegyszerlisithetd “desk-top” értékelésre, vagy
gyorsbecslésre.

Ha a gyorsértékelés célja az, hogy nagyon rovid id6 alatt, egyszerti, olcsé modszerekkel alljon eld
tajékoztatod jellegli informacio, akkor ezt az igényt ki is tudja elégiteni ez a modszer, de a modszer
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raforditasai (id6, pénz, er6forrasok) magaban hordozzak az eredmény hasznalhatésaganak korlatait.
Egyszersitett tartalom fogalma eleve megadja azt, hogy az eredmény csak “egyszerii” célokra
hasznalhato fel, ennél a mdédszernél fel sem meriilhet az értékelé barmilyen jellegii felelGssége.

Az egyszerisitett tartalma értékeldi tevékenység eredménye is mindenkor irdsban keriil
dokumentalasra, melyben rogzitendé hogyan jart el az értékeld, tovabba félreérthetetleniil jelezni
sziikséges az értékelés felhasznalhatosaganak a becsérték megbizhatosagi kockazatabol fakado
korlatait.

Az ezzel a mobdszerrel végzett “értékelés” nem sorolhatd egyetlen nemzetkozileg akkreditalt
modszer kozé sem.

Masok altal készitet értékeld jelentések feliilvizsgalata, aktualizalasa

Az értékelés felilvizsgalata, az arrdl kiadott jelentés nagyban kiilonbozik az értékelési
szakvéleményt6l ¢és annak tantsitvanyatol. A feliilvizsgalati jelentés nem az ingatlanrol készil,
hanem a targya a korabban készitett riport: annak tartalmat, szabvanyoknak valo megfelelését
vizsgalja. A feliilvizsgalatrol szintén irasos jelentés késziil, amelynek tartalma és formaja eldre
meghatarozott. Ez a jelentési forma csak a bemutatott értékelési szakvéleményt értelmezi, elemzi,
mindsiti.

Miel6tt az értékeld feliilvizsgalati jelentést készit, az eredeti szakvélemény készit6jétdl irasos
engedélyét kell megkapnia a feliilvizsgalathoz a megbiz6tol.

A feliilvizsgalonak legalabb azonos képzettséggel, kompetenciaval és gyakorlattal kell rendelkeznie,
mint az eredeti szakvélemény készitdjének. A feliilvizsgalati jelentés minden esetben kitér az
értékeld altal alkalmazott feltételezésekre, a megbizo utasitasaira €s azok figyelembe vételére, az
értékeld altal felhasznalt informaciokra és azok forrasaira, arra, hogy az értékelé megtett-e mindent
az adatok és az Osszefliggések feltarasara. Meg kell vizsgalni, hogy a szakvéleményben rogzitett
értékelési cél és a feliilvizsgalat soran megadott értékelési cél azonos-e.

Az értekelési feliilvizsgalat készitdje feliilvizsgalati tantisitvanyt bocsat ki, de alairasaval csak azon
konkluzidkat igazolja, amelyek a korlatozott feladatbol és annak megoldasabol szarmaznak - a
feliilvizsgald tehat nem érték, hanem érték-feliilvizsgalati tanusitvanyt készit, amelyben nem vallal
feleldsséget az altala nem vizsgalt elemekért.

Igy értelemszeriien nem feladata a feliilvizsgalatnak az sem, hogy az eredeti értékeld barmilyen
(anyagi, jogi, etikai) felel6sségére vonatkozo ajanlast tegyen, vagy véleményt alkosson.

A masik, korabban - sajat vagy mas altal - készitett értékelések aktualizalasaként szamon tartott
értékeldi feladat, amely a banki megrendelok gondolkodasdban dij mérséklési és hataridd
csokkentési alapot jelent, ezzel szemben az értékelés 1ényegi részét (piaci elemzés az ingatlannal
szemben tamaszthat6 potencialis kereslet felmérése céljabol) kell ujfent elvégezni

és a folyamat valamennyi fazisan végigmenve feleldsséggel sziikséges megallapitani a jelenlegi
értéket.

Felel6sség szakvéleménnyel okozott karokért (Ptk. 5:118. §)

A szerzddés megszegésével a megbizonak okozott kart a szakértd koteles megtériteni. Mentesiil a
felelésség alol, ha bizonyitja, hogy a szerzddésszegést az ellendrzési korén kiviil esd, olyan
koriilmény okozta, amellyel a szerzodéskotés idopontjaban nem kellett szamolnia, és nem volt
elvarhato, hogy a karokozé koriilmény bekovetkezését elkeriilje vagy a kart elharitsa. (Ptk. 5:118. §

Felelosségkizaras, -korlatozas

Az értékelési szerzodés teljesitéséért a felelosség nem zarhato ki

e teljeskoriien ;

blincselekményért;

szandékossagért és sulyos gondatlansagért;

jogszabalysértésért, hatosagi rendelkezés megsértéséért, szakmai iranyelvek megsértéséért;
az élet- és vagyonbiztonsag veszélyeztetéséért.

A feleldsség kizarhato (korlatozé nyilatkozata) az ingatlan jogi helyzetét, a kapcsolodoé okiratok
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I11.

III.1.

I1.2.

I11.3.

I.3.1.

eredetét és hitelességét illetden. (Bizonytalansagi okok: tulajdoni viszonyok, miivelési ag, jogi jelleg,
terhek, hatosagi rendelkezések, a szolgaltatott adatok teljesség és tartalma, a szakvélemény tobbcélu
felhasznalasaban rejlé bizonytalansagok)

Javasolt szoveg: ,Jelen ingatlanértékeld szakvéleményemhez a megrendelé altal fénymasolatban
szolgaltatott okiratokat hasznaltam fel. Kizarom a feleldsségemet a szakvélemény olyan
hianyossagaiért, melyek a felhasznalt okiratok tartalmara vezethetd vissza.”

Felel6sség a hibas szakért6i véleményért
A hibas teljesités szabalyai eredmény létrehozasara iranyuld szerzédéseknél (Ptk. 5:157. §)

(1) Ha a kotelezett valamely eredmény 1étrehozasara vallal kotelezettséget, a hibas teljesitésre
vonatkoz6 altalanos szabalyokat megfeleldéen alkalmazni kell azzal, hogy

a) a kicserélésen a szerzddés szerinti eredmény részben vagy egészben torténd ujboli
1étrehozasat kell érteni,

b) a kijavitas vagy a szolgaltatas részben vagy egészben valo 4jboli teljesitése — a jogosult
szerzédésszerl teljesitéshez fiiz6d6 érdekei figyelembevételével — az eredmény létrehozasanak az
eredetileg vallalthoz képest eltérd modjaval is megvalosulhat; az ebbdl eredd tobbletkdltségek a
kotelezettet terhelik.

(2) A kotelezett mentesiil a hibas teljesités jogkovetkezményei aldl, ha a hiba a jogosult altal adott

a) anyag alkalmatlansagara vagy hibdjara,

b) adat hianyossagara vagy hibajara, vagy

c) utasitds célszerlitlenségére vagy szakszerltlenségére vezetheté vissza, és e
koriilményekre a kdtelezett a jogosultat megfelelden figyelmeztette.

(3) A figyelmeztetés ellenére sem mentesiil a ktelezett, ha az eredmény eldallitasa jogszabaly vagy
hatdsagi rendelkezés megsértésére vagy az élet- és vagyonbiztonsag veszélyeztetésére vezet.

Ingatlanértékelés személyi feltételei

Képesitési jogosultsag

Az ingatlanértékelési jogosultsagot az 1993-2005. évi LXXVIII. Lakastorvény 2005. évi modositasa,
valamint a Gazdasagi tarsasagokrol sz616 2006. évi IV. Tv. szabalyozza.

A jelenlegi jogértelmezés szerint képzettsége alapjan az a természetes személy folytathat
ingatlanvagyon-¢értékelést, aki rendelkezik 52 341 03 0001 54 01 OKJ (Orszagos Képzési Jegyzék)
szaml ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd szakképesitéssel (korabbi OKJ szam 54 3439 02 )
valamint, szerepel a névjegyzékben (217 /2009 ( X.2. ) kormanyrendelet ).

Ertékel6i kompetencia

Az értékeldnek rendelkeznie kell a szakmai képesitésen kiviill mindazon szakmai tudassal,
tapasztalattal, ismerettel, ami biztositékot ad arra vonatkozoan, hogy az értékelése kiallja a
feliilvizsgalat probajat. A kompetencia megszerzéséhez ad lehetdséget a megfeleld tartalmt szakmai
gyakorlat, szakmai tovabbképzés, valamint a szakmai tanusitas.

Az értékelonek a sajat szakmai tapasztalata €s jartassaga alapjan mindenkor meg kell tudnia itélni,
mely feladat az, amelyre feleldsséggel vallalkozhat, és milyen esetben indokolt a megbizas
visszautasitasa, vagy tars-szakért§ bevonasa.

Ertékeldi statusz
Fliggetlen értékeld

az a személy, vagy szervezet, amelyik az adott Megbizasi  szerzédésen tilmenden semmilyen
gazdasagi, személyi kapcsolatban nem all a Megbizoval, és dijazasanak Osszege nem fiigg az
értékelés Osszegszerll eredményétdl.

Az etikai szabalyok értelmében az értékbecslok viselkedését, lizleti tevékenységét a koz, az tigyfelek
¢és a szakma érdekét szolgalva mindenkor a tisztesség, korrektség, becsiiletesség ¢s fiiggetlenség kell,
hogy vezérelje.
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Az értékeld magatartasanak legfontosabb pillére a klienséhez valdé kapcsolata. Fontos, hogy az
tigyfelei érdekeit tole telhetéen mindenkor a legmesszebbmendkig képviselje a kozte és tligyfelei,
valamint harmadik fél kozott fennalld bizalmi kapcesolat megsértése nélkiil.

Ha az értékeld olyan iigyfélnek dolgozik vagy szandékozik munkat végezni, akinek az érdeke
iitkozik az ovével, lizlettarsaiéval, rokonaiéval vagy barataiéval, koteles haladéktalanul feltarni ezt a
jelentds tényt az iigyfele, lehetséges lgyfele, iizlettarsai, csaladtagjai és baratai elétt. A szobeli
feltarast irasban is meg kell erdsiteni a lehetd legrovidebb id6n belill és ajanlani kell az tigyfélnek,
kérjen szakmai tanacsot, még mieldtt a munkat elkezdi vagy folytatja.

Ertékeld mint tandcsadd

Minden mas értékelési megbizas esetében, amelyeknél az értékeld nem tud, vagy nem akar
megfelelni a fiiggetlen értékeldi feladatnak, célszer(i a megbizast tanacsadoi megbizasként szerzddni.
Ebben az esetben is a Megbizo teljes korti érdekeit képviseli korrekt modon az értékeld, de joga, és
szerz6dés szerinti kotelezettsége is, hogy megbizojanak a leghasznosabb javaslatokat tegye.
Tanacsadoként mar figyelembe vehet az értékeld olyan ismereteket, informaciokat, adatokat is,
amelyek figyelembevétele fliggetlen értékeloként kizart.

Szakmai feleldsségbiztositas.

EVS elvarasok: ,,Mindsitési Szerz6dés szerint az értékeldnek: Szakmai feleldsségbiztositassal kell
rendelkeznie — a feleldsségi kockazat fedezésére; ... ”

A szakmai karfeleldsség biztositasa

Az értékelés alapjan az értékelonél jelentkezd kotelezettség (az ehhez esetleg kapcsolodo jogi
eljarasok koltségeit vagy a vita idoszaka alatt esetleg felmeriil6 kamat terheket is beleértve) gyakran
meghaladja az értékeld személyes vagy az értékeld tarsasag anyagi lehetdségeit, ezért szamos
orszagban szakmai felel6sség biztositast kotnek az értékelok. Figyelembe véve, hogy ez a biztositasi
fedezet garanciat jelent a megbiz6 szamara, sok szakmai szovetség a mindsitett értékeldk szovetségi
tagsagat a megfeleld biztositasi fedezet meglététdl teszik fiiggdvé. Ezt azonban nem kovetelik meg,
ill. nem is lehetséges minden orszagban, ahol pedig nyilik lehetdség ilyen biztositas megkdtésére, ott
sem minden esetben kotelezd eldiras.

A MAISZ tagjai szamara létrehozott Szakmai feleldsségbiztositasi konstrukcié fobb elemei:

a MAISz a tagjai szakmai munkdjanak védelme érdekében szakmai felelGsségbiztositasi

keretszerzddést kotott;

e a biztositasi jogviszony a MAISz és a Biztositd ( Groupama Garancia Biztositd ZRT ) kozott
jott létre;

e a MAISz azon tagjai feleldsségi kérdéseit képviseli, amelyek rendelkeznek a keretszerzodés
hatdlya alatt egyedi biztositasi kotvénnyel, melyhez kapcsoltan kiegészitd tagsagi dijként
biztositasi dijat fizetnek;

e  a biztositasi jogviszony a dijfizetés id6szakara, illetve azon tul egy naptari évre vonatkozik;

e a biztositasi helytallas csak a munkavégzés soran szubjektiv okok miatt bekdvetkezd karokra

vonatkozik.

111.4.2. Szubjektiv felelosség

Altalanossagban:

e azel6zo fejezetekben leirt jogosultsagi és kompetencia kovetelmények hianya;
e aszakmai szabalyainak nem megfeleld értékeldi szakvélemény elkészitése.

Néhany konkrét szubjektiv hiba:

e az ¢értékelés targyanak helytelen azonositasa;
e inadekvat és/vagy erdszakolt modszer valasztas;
e megmagyarazatlan érték ;
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IVv.

Iv.1.

Iv.2.

korrekcid egy ,.elvart” eredmény elérése érdekében;

eliras, szamitasi hiba;

felhasznalt adatokkal torténé manipulalas;

értéket befolyasolo l1ényeges koriilmény figyelmen kiviil hagyasa;

a piac jelzéseinek, a piaci szereplok magatartasanak félreértelmezése;
ellendrzés elmulasztasa miatti tévedés.

Ugyanitt az értékeldi feleldsség kizarasa kapcsan hangsulyozni sziikséges az ,.elére nem lathatd
koriilmények™ jelentdségét.

Eljarasi szabalyok

Amennyiben egy megbizd a MAISz altal biztositott tagjanak munkavégzésével kapcsolatban

kareseményt jelent be, ugy az alabbi eljarasi rend kdvetkezik be:

e a megbizd6 a MAISz tagja terhére vélelmezett esetleges karigényét részletes megkeresés
formajaban bejelenti a MAISz —nak;

e a MAISz a bejelentésrdl tajékoztatast kiild a Biztositonak;

e a MAISz sajat hataskorben megkezdi a tagja kifogéasolt tevékenységének vizsgalatat ( szakmai
bizottsagok, Etikai Bizottsag, Jogi Bizottsag );

e a MAISz a vizsgalat eredményérdl tajékoztatja a megbizot, a tagot és a Biztositot;

e avizsgalat eredményeként a kereset elutasitasa esetén a megbizd vagy elfogadja az elutasitast (
ebben az esetben az eljaras megsziinik ), vagy nem fogadja el és végso esetben birdsagi dontés
zarja le a vitat;

e a birdsadg dontése nyoman a kereset a Biztosito elé keriil és megkezdddik a Biztositod vizsgalata,
majd annak eredményeképpen az elutasitas, annak el nem fogaddsa esetén 0j birdi dontés
alapjan vagy ismételt elutasitas, vagy a kartérités kifizetése;

e czt koveti a kareseménnyel kapcsolatos MAISz-Biztosito elszamolas;

e abban az esetben ha a MAISz a tagjat elmarasztalja a keresetben foglaltak miatt - ¢és az el is
fogadja a dontést -, akkor a keresetet mint elismert kdreseményt kiildi meg a Biztositonak;

e a Biztosito az elismert kareseményt az el6bbiek szerint még vitathatja;

e hanem, a kart megtériti;

e ¢ésa MAISz — al a keretszerzédésben foglaltak szerint elszamol;

e annak a tagnak, aki miatt kifizetett karesemény kovetkezett be a biztositasi jogviszonya
megsziinik és egy éven beliil ismételt biztositasi védelemben nem részesiilhet.

Ingatlanértékelok, mint igazsagiigyi szakértok

Szakmai elvarasok

Az ingatlanpiaci szolgaltatasok soraba illeszkedik az igazsagiligyi szakért6i szakvélemény. Készitése

szintén jogosultsaghoz kotott és csak a szakértdi névjegyzékben regisztralt személyek folytathatjak

ezt a tevékenységet. Az igazsagiligyi szakértéi véleményeket a birésagok igénylik peres eljarasok
esetén.

Az az igazsagiigyi szakértd, aki rendelkezik a II. fejezetben leirt jogosultsaggal és kompetenciaval,

készithet 6nalld ingatlan-vagyonértékelé szakvéleményt, ekkor meg kell felelnie minden mas

szakmai kovetelménynek is.
Jogszabalyok

e Az 53/1993. (IV.2.) szam az igazsagiigyi szakértokrdl szolo kormany rendelet a kovetkezoket
mondja:
e 1.§ (1) Az igazsagiligyi szakért6 feladata, hogy a birosag, az ligyészség, a rendorség,
o illetve a jogszabalyban meghatarozott mas hatoésag kirendelése, tovabba megbizas alapjan, a
tudomany és a miiszaki fejlddés eredményeinek felhasznalasaval készitett szakvéleménnyel
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V.1.

segitse a tényallas megallapitasat, a szakkérdés eldontését.

e A 8/2009. (IV. 8.) IRM rendelet az igazsagiigyi szakértéi szakteriiletekrdl, valamint az azokhoz
kapcsolodo képesitési és egyéb szakmai feltételekrol modositast tartalmazza, melyben részletesen
szabalyozza a képesitési feltételeket.

Biroi itéletek

A magyar jog un. kontinentalis tipusu jogrendszer. Ez azt jelenti, hogy a jogszabalyok alkotjak a jog
forrasat. Jogszabaly a parlament altal hozott torvény, valamint a kormany, a miniszter és az
onkormanyzat rendelete. Bar kontinentalis jogrendszerekben a birdi gyakorlat elvileg nem jogforras,
a gyakorlatban mégis betolt ilyen szerepet. A birdsagok a fontosabb, precedens értékii itéleteket
kozzéteszik (Birosagi Hatarozatok, in. BH-k), amelyekre azutan konkrét {igyekben birosag elétt is
szokas hivatkozni.

A hatésagi hatarozatok természetesen csak a konkrét iigyben keletkeztetnek jogokat és
kotelezettségeket, altalanos érvényiik — eltérden a jogforrasoktol — nincsen.

Ingatlankezel6i / ingatlankdzvetitdi / ingatlanértékeldi szempontbol alapvetéen a kovetkezd
jogteriiletek relevansak: polgari, allamigazgatasi, épitési, kdrnyezetvédelmi, adatvédelmi, tarsasagi
jog, munkajog, versenyjog, biintetdjog, ado- és szamviteli jog, eljarasjogok, szellemi alkotasok joga,
valamint a nemzetkdzi maganjog.

Az eddigi hazai itélkezési gyakorlatban nem fordult eld ingatlan értékeld elmarasztaldsa annak
alapjan, hogy a szakvéleményben rogzitett, a szakmai szabalyoknak megfeleléen megallapitott érték
egy kés6bbi idopontban eltért a korabbi értéktol.

Ugyanakkor hangsulyozni sziikséges, hogy az az értékelés, melyben egyaltalan nem kizarhatd az
értékeld valamilyen érintettsége, vagy befolyasoltsaga, sulyos birdi itéleteke vonhat maga utan.

Ingatlankozvetiték felelosségi kérdései

Az ingatlankdzvetitk szakmai ¢és miikodési kovetelményeit az 1993—2605. évi LXXVIIL
Lakastorvény 2005. évi modositasa, valamint a Gazdasagi tarsasdgokrol sz6l6 2006. évi IV. torvény
szabalyozza.

Az a természetes személy folytathat ingatlankozvetitést, aki rendelkezik 52 341 03 0000 00 00 OKJ
(Orszagos Képzési Jegyzék) szaml ingatlankozvetitd szakképesitéssel —valamint, szerepel a
névjegyzékben (217 /2009 ( X.2. ) korm.r. ).

Az ingatlankozvetitok tevékenységét szabalyozza még A pénzmosas €s a terrorizmus finanszirozasa
megelézésérdl és megakadalyozasarol szold 2007. évi CXXXVI. Torvény .

Szakmai kovetelmények
Az ingatlankozvetitével kapcsolatos altalanos kovetelmények :

e kommunikacios készség;

e gazdasagi ismeretek: a nemzetgazdasag, piacgazdasag altalanos forgalmi Osszefliggései és
folyamatai, a vallalkozas alapfogalmai, funkcioi, a szervezet gazdalkodasa, alapvetd pénziigyi,
szamviteléi és adozasi ismeretek;

e jogi ismeretek: a tevékenységhez kapcsolddo jogi fogalmak, ezek Gsszefiiggései, intézmények.
Vallalkozasi és adozasi ismeretek;

e miszaki ismeretek: a tevékenységhez kapcsolodd miiszaki fogalmak, ezek Osszefliggései,
intézmények;

e nyilvantartasok: a tevékenységhez sziikséges nyilvantartasok ismerete és alkalmazasa;

e szamitogépes adatkezelés;

e az informaciogyiijtés és kiértékelés formai;

e piaci ismeretek: ingatlanpiaci ismeretek, szolgaltatasi dijak kialakitasanak szabalyai.
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VI

VIL1.

Szakmai felelGsség

Szakmai feleldsséggel tartozik az ingatlankdzvetitd is az elvégzett munka tartalmaért, jogszerd,
jogkdvetd lebonyolitasaért.

Az ingatlankdzvetitésre vonatkoz6 szakmai szabalyokat a MAISZ szakmai ajanlasa tartalmazza,
melyek be nem tartasa felel6sségi kérdéseket vet fel és a MAISz tagok esetében feleldsségbiztositasi
kovetelmények hatalya ala tartozik.

A kartéritési felelGsség f6szabaly szerint szerzGdéssel korlatozhato ill. kizarhato. Ilyenkor azonban
ez kihat az ellenszolgaltatasra (pl. vételar csokkentése). A felelésség korlatozasa ill. kizarasa tehat
csak akkor érvényes, ha azt a felek az ellenszolgaltatas megfelelé csokkentésével ellenstlyozzak. A
gyakorlatban altalaban elég egy rovid utalas arra, hogy a felek a vételarat, vallalkozasi dijat, stb. a
felelosség korlatozasara ill. kizarasara tekintettel allapitottak meg. Bizonyos esetekben azonban még
igy sem lehet korlatozni ill. kizarni a felel6sséget.

Semmis ugyanis az olyan szerzddési kikotés, amely a szandékos vagy sulyos gondatlansagbol eredd
karokozasért, az életben, a testi épségben, az egészségben okozott karosodasért, tovabba
btincselekmény kovetkezményeiért valo feleldsséget elore korlatozza vagy kizarja.

Ajanlas

A MAISZ tagjainak érdekeit alapszabalyaban rogzitett modon védi, képviseli. Jelen ajanlds az
érdekvédelemhez kivan segitséget nyujtani. Az elemzés részletes megismerése, az abban foglalt
részek adott esetre torténd megfeleld alkalmazasa segitséget nyujthat tagoknak ahhoz, hogy még a
vitas helyzet, a konfliktus kialakulasa eldtt tegyék meg a sziikséges megel6z6 1épéseket.

A megel6z6 1épéseket mar a Vallalkozasi Szerzédés megfogalmazasaba, visszaigazolasaba be kell
épiteni. Majd ezt kovetéen a munkavégzés teljes folyamataban, és lezarasakor is hivatkozni kell az
Ertékeld feleldsségének hatarara, korlataira. Csak ez a kovetkezes magatartds lehet a biztositéka
annak, hogy az értékel6tol fliggetleniil bekdvetkezd ingatlan-érték valtozasa (csokkenése) miatt barki
jogorvoslatot probaljon keresni.

Szakmai feleldsségi kérdések dsszefoglalasa

A gyakorlatban az tapasztalhatd, hogy a mindkét szakmai teriiletre vonatkozé jogszabalyi eldirasok
nem elégségesek a kialakult piaci kovetelmények teljesithet6ségének leirasara. Ezért kiemelt
fontossaga van annak, hogy minden szakért6 tisztaban legyen a kevés szamu jogszabaly elbirasaival,
a szakmai gyakorlasanak mas szabalyaival, csak ezen tudas birtokaban végezhet kifogastalan
munkat.

Az ingatlan értékeld felelgssége elsGsorban az alabbi teriileten vitathatatlan:

e gazdasagi informaciok hitelessége, aktualitasa, teljes korlisége: a nemzetgazdasag, piacgazdasag
altalanos forgalmi Osszefiiggései €s folyamatai, alapvetd pénziigyi, szamviteléi és addzasi
ismeretek megfeleld bemutatdsa, és szakmailag alapos kdvetkeztetések levonasa;

e jogi ismeretek naprakészsége: a tevékenységhez kapcsolodo jogi fogalmak, ezek sszefiiggéseinek
részletes, egymasra is kihato ismerete, €s a megrendeld felé torténd érthetd, és félreérthetetlen
bemutatasa;

o miiszaki ismeretek: a tevékenységhez kapcsolodd miiszaki fogalmak, ismereteke, adatok és ezek
Osszefliggéseinek alkalmazasa az értékelésben;

e nyilvantartasok, adatbazisok korszerii kezelése, informatikai hozzaférés: a tevékenységhez
szilkséges nyilvantartasok ismerete ¢€s alkalmazasa, szamitogépes adatkezelés, az
informaciogytjtés €s kiértékelés formai;

e piaci ismeretek: ingatlanpiaci ismeretek az adott ingatlan tipusara, elhelyezkedésére vonatkozoan.

Nem allhat fenn az értékeld feleldssége a kovetkezd koriilmények esetén:
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az értékelésben megadott érvényességi idészakon tul;

az értékelésben megadott érvényességi idészakon beliil torténd értékvaltozas esetén, amennyiben
az a Megbizo sulyos mulasztasa, vagy elvarhato intézkedés elmulasztasa miatt kdvetkezett be;

az ingatlan kdrnyezetében tortént sulyos katasztrofa, természeti csapas, szandékos karokozas miatt
torténo értékvaltozasnal;

az ingatlan gazdasagi kornyezetét érintd jogszabalyi valtozas, jogi uton torténd hasznalati
korlatozas miatt.

Vallalkozasi szerz6dések kritikus pontjainak ajanlott tartalma

Ajanlott mar a Vallalkozasi szerzédésben minden lehetséges informaciot rogziteni. igy barmilyen
késobbi vitat kezdeményezne a Megbizd, mar a véleményeltérés elsd pillanataban tudja jelezni az
értékeld, hogy kizardlag a szerzddésben foglaltaknak megfelelden jart el, és az abban rogzitett
folyamatot hajtotta végre, és igy keriilt megallapitasra az ingatlan értéke.

Ezek:

a megbizo neve és az utasitasokat add fél neve (ha azok kiilonbozdek), az értékelés célja vagy
céljai, valamint minden kiilonleges feltételezés, ¢€s mellékletként a megbizds feltételeinek
masolata;

a targyi ingatlanok értékelésének és vizsgalatanak idopontjat fel kell tiintetni ( ez a datum mindig
vagy megegyezik a hivatalos értékelés végso jelentésének napjaval, vagy attol korabbi idépont ) ;
az értékelés targya, forrasai és az informacidknak a természete, amelyek felhasznalasra keriiltek a
bérlettel, torvényi kotelezettségekkel, foldhasznalat terveivel, engedélyekkel, torvény altal eldirt
ellendrzésekkel, az ingatlanok egyéb miiszaki és gazdasagi szempontjaival kapcsolatban;
mellékletként csatolni kell a megbizo altal nydjtando6 informaciok listajat;

milyen korlatozo feltételek alkalmazasa sziikséges;

mi az értékelés érvényességi ideje;

a szabvanyoknak valé megfelelést vilagossa kell tenni, beleértve a kdvetkezdket: az értékeld,
egy¢eb szakértd, vagy felkért tanacsado statusza, barmilyen kiilonleges feltételezés,

vagy kiilonleges kapcsolat a megbizoval és a targyingatlannal, minden korlatozo tényezo €s javitd
intézkedés; kivételes esetben a szabvanyoktol vald barmilyen eltérés, amelyekben megallapodtak
és felfedtek, valamint nem félrevezetOk;

ajanlott, hogy az értékelési modszereket feltiintessék, és ezt a gyakorlatot kell kdvetni a k6zosségi
(allami, 6nkormanyzati) célokbol elvégzett értékelések esetében és egyéb olyan esetekben ahol az
helyén valo;

a valutanem, vagy valutanemek, amelyek az értékelésben szerepelnek, valamint az atvaltas alapja,
amennyiben mas valutdban vannak kifejezve, mint annak az orszagnak a valutdja, amelyben az
ingatlan talalhato, megjelenitésre kell keriiljenek;

egy rendelkezés arra vonatkozodan, hogy az értékelés nyilvanossdgra hozatala vagy az arra valo
hivatkozas nem megengedett az értékeld szovegre és a kiadas koriilményeire vonatkozd elézetes
jovahagyasa nélkiil; ez fontos kovetelmény érdekében, hogy az értékelés ne zavarhassa Gssze vagy
vezethesse félre az olvasot;

az értékelének a megbizo javara titoktartast kell vallalnia, mert a megbizonak joga van ahhoz,
hogy részben vagy egészben elutasitson vagy jovahagyjon barmilyen sajtoé kiadvanyt vagy egyéb
nyilvanossagra hozatali format, amelynek az értékeld részeséveé valhat;

rogziteni kell az értékeld harmadik felekkel szembeni torvényes feleldsségének hatarait;

néhany torvénykezésben, vagy bizonyos célokbol nem lehetséges a harmadik felekkel szembeni
kotelezettség korlatozasa;

rogziteni kell a megbizo felé az értékelésért és kiegészitd tanacsadasért fennallo anyagi felelsség
mértékét s annak barmilyen egyeztetett korlatozasat;

e fel kell tintetni minden kolcsdondsen egyeztetett vitds eljarast és az értékeld szakmai

felelosségbiztositasaval 6sszefiiggo kiilonleges kdvetelményeket.
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