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Sajnalatos modon a MISZK altal kiadott igynevezett
,modszertani Gtmutat6” nem all rendelkezésre, ezért

a szakerto ,sajat maga” hatarozza meg a munkaja, a szakértoi
vélemény elkészitése soran alkalmazott modszert (2022.
januar 01-t6l a MISZK honlapjan kell kozzétenni).



Az értékbecslés meghatarozasanal a kovetkezd, mint az ligyben
felhasznalasra keriilo jogszabalykeretek:

e 2007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrol;

e 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrol;

e 54/1997. (VII. 1.) FM rendelet a termd6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak
modszertani elveirol;

o Etv, 1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl:

o OTEK, 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrol;

o 1993. évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrol;

o akisajatitassal érintett ingatlanra vonatkoz6 helyi épitési szabalyzat (Onkormanyzati
rendelettel elfogadott);

e azugynevezett ,kompetencia rendelet”, a 9/2006. (Il. 27.) IM rendelet az igazsagiigyi
szakértdi szakteriiletekrol, valamint az azokhoz kapcsolodo képesitési és egyéb szakmai
feltételekrol.



.és a fobb, az értékbecslésre vonatkozo szakmai

iranymutatasok:

MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai (nyilvanosan hozzaférhetd) ajanlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Europai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban miikodo Vagyonértékelok Szervezetének , Alloeszkoz
Ertékelési Utmutato”-ja alapjan dsszeallitott EVS értékelési iranyelvek;

az (igynevezett Red Book — RICS Ertékbecslési Szabvanyok ,,aktuélis” kiadasa;

Kereskedelmi illetve jelzalogbankok (nyilvanosan hozzaférheto) ajanlasai.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o a kirendelés megérkezése

- papir alapon vagy digitalisan - sajnos tapasztalat ,,0mlesztve”
érkezik

- nincs kronoldgiailag sorrendben - hektikus a fajlok megnevezése
- nehezen és nagy idoraforditassal értelmezheto

- adott esetben hianyz6 dokumentumok



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

e akirendelés és az iratok gondos tanulmanyozasa., az iratok
szamba vétele - értelmezése — rendelkezésre all-e minden a
peraktaban (tulajdoni lap, térképmasolat, stb...)

e kompetencia kérdéskore

tarsszakértd, szakkonzultans, segédszemélyzet (geodéta /
foldméro, geotechnikus /talajmenchanikus, kozmiives, gépész,
stb...)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o szemle kittlizése
peres felek egyéb érdekeltek kiértesitése, kirendelo tajékoztatasa

(a szemle talalkozasi helye: az érintett teriileten / ingatlanon -
amennyiben jol beazonosithatd, intézmény: vasutallomas,
postahivatal, polgarmesteri hivatal bejarata, stb...)

(: kutyat, macskat, haziallatokat zarjak el a szemle idotartamara, és
ne is hozzanak oda :)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o szemlére technikai felkésziilés (nagyon eltéro feltételek
sziikségeltethetnek

miholdképek megtekintése, az adott ingatlan beazonositasa
geodézia /foldmérés: GPS eszkoz és hasznalati tudasa

esetlegesen geodéziai kitlizés (kompetencia kérdéskore) —

szakértd sajat maga - az adott késziilék keretein beliil, geodéta
bevonasa (kérdés, hogy kinek a feladata a kitlizés: szakérto,
kérelmezo, Birosag?), kitliz6 személyének szakmai jogosultsaga



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o szemlére technikai felkésziilés (nagyon eltéro feltételek
sziikségeltethetnek

megkozelitése / megkozelithetosége: adott esetben terepjard (annak
a képessége, az 0t vezetd személy képessége), a varhato idojarasi
koriilmények, az annak valo varhato kitettség (ho/fagy, esd, szél,
kanikula, héguta, stb...);

eldzetes szemle javasolt: az adott teriilet megismerése, a szemle
megtervezése az érintettek nélkiil (pl.: kozteriileti szemrevételezés,
hogy tajékozadni tudjunk mar a szemle soran)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o szemlére technikai felkésziilés (nagyon eltéro feltételek
sziikségeltethetnek

beazonositasa / beazonosithatosaga (pl mar a kisajatitasi ligyben
zajlo per idotartama alatt megépiilt az autopalya, az eredeti ingatlant
ketté vagta (beazonosithatatlanna valt - rekonstrualas / elképzelés
milyen volt/lehetett



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fébb 1épései:

o szemlére technikai felkésziilés (nagyon eltéro feltételek
sziikségeltethetnek

az egyes ingatlanelemek / alkotok /alkatrészek pontos érintettsége
(gyiimolcs - diszfak, bokrok, keritések, jardak, kat, kozmiivezetékek,
stb... egyéb tereptargyak, mérnoki létesitmények) — ez gyakran csak a
szemlén deriil ki, a konkrét ingatlan megismerése soran

jelenléti iv el6késztése

kép- és hangfelvételek készitésére technikai eszkoz (ezek
hasznalhatosaga)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

e elokészito munka

NAV adatkeérés elokészitése a ,33/2007. (XIl. 23.) PM rendelet
ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjéerol” szerint

(formanyomtatvany + egyedi levél, kirendel6 végzeés, tulajdoni lap,
térképmasolat, adatszolgaltatasi dij - ennek mértékének esetleges
elozetes egyeztetése)

végleges adatkérés csak a szemlét kovetden az ingatlan természetben
torténé megismerését kovetden



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb I1épései:

o szemle lefolytatasa

(6rizze meg a szakértd a nyugalmat ! - felfokozott hangulatban Iévo
érdekeltek megnyugtatasa, inzultusok elkeriilésére valo torekvés)
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A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb I1épései:

o szemle lefolytatasa
- jelenléti iv felfektetése

minden jelenlévd irja ala - ebbdl vita lehet szemlén, vagy azt
kovetden) ? mikor - kezdetén / késon érkezok - végén / korabban
tavozok

problémas lehet pl. 103 tulajdonos esetén

részben pszichologia a szemlén jelen l1évok , kezelése” (példaul
szakado es6ben)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o szemle lefolytatasa

- azingatlan a pontos felmérése és rogzitése — leltarszeriien:
feljegyzés készités, fenyképfelvételek, adatrogzités - késobbi
felidézés, rekonstrualhatosag, szakértdi irattar szamara

- tovabbi iratok / dokumentumok rendelkezésre allasa: miiszaki /
épitési tervek, épitési, hasznalatbavételi engedélyek - ezek hogyan
lesznek az eljaras részei (tobb, foleg jogi értelemben), és hogyan
hasznalhatok jogszeriien a szakértdi munka soran (a szolgalati utat
betartva ennek idéigénye nagy - Birosagon keresztiil), Birosag
tajékoztatasa, a kapott iratokat sziikség szerint szakvélemény /
eljaras részévé tenni



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o a szakértbi vélemény elkészitése (a sikeres helyszini szemlét
kovetden)

az ingatlan megismerését kovetoen a NAV-t0l az 6sszehasonlito adatok
megkeérése (el6zoek szerint elokészitett véglegesitése és benyijtasa)

teriiletileg illetékes foépitész irasheli megkeresése és allasfoglalas kérés az
érintett ingatlanra vonatkozo épitési szabalyokrol

a szemle tapasztalatainak feldolgozasa, irasha foglalasa (a szemle soran
esetlegesen kapott iratok, dokumentumok feldolgozasa)

a NAV-t6l kapott adatszolgaltatas értelmezése, feldolgozasa

az osszehasonlito adatok ismeretében a korrekciok meghatarozasa az
adott ingatlanra vonatkozoan

a korrigalt fajlagos érték meghatarozasa az érintett ingatlanra
értékképzeés (a kartalanitas alapja



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

e a kisajatitasrol szol6 torvény 9.§ szerint:
o (3) A kartalanitas osszegének megallapitasa soran
o g)az osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

e p)ha azingatlan valdsagos forgalmi értéke - 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt
korlatozas, illetve mas ok miatt - nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili
fekvését, kozmiivekkel vald ellatottsagat, ennek hianyaban a kozmiivesités
lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termofold esetén a mivelési agat, a
foldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezoségét kell figyelembe venni.

e (4) Ha azingatlan dvezeti besorolasanak modositasara a 2. §-ban meghatarozott, az
adott kisajatitasi eljarast is megalapozo kozérdekii cél megvalositasa érdekében
keriilt sor, a kartalanitas 6sszegének meghatarozasa soran az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok e besorolasi madositast megel6z6en helyben kialakult forgalmi
értékeét kell figyelembe venni.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o Az el6z6ek alapjan fontos:

e Amennyiben a NAV adatok nem alkalmasak az dsszehasonlitasra: az
eldzbek (3) b) szerint sziikséges eljarni:

Tekintettel arra, hogy ezen eljarasra modszertani levél nem all
rendelkezésre és az érintett ingatlan vonatkozasaban legtobbszor nem
is beszélhetiink tipus esetekrdl, a szakért6i munka soran egyedileg, a
szakeértd altal megfelel6 modszerek szerint sziikséges eljarni. Ez sok

nézeteltérésre, vitara adhat okot (az ,almarol” van adat, de a , korte”
értékét kell meghatarozni).



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o A NAV adatok kérdéskore:

e Minden esetben a rendelkezésre kapott adatokat egyenként elemezni
és értékelni sziikséges. Amennyiben lehetséges, gy a szakérto tekintse
meg, szerezzen kozvetlen benyomast ezekrél az 6sszehasonlito
ingatlanokrol.

o Arendelkezésre allo adatok sziirése statisztikai modszerekkel
(legalacsonyabb, legmagasabb fajlagos értékek kizarasa, az ingatlan
adatainak figyelembe vételével tovabbi sziirés, példaul: kozmiivesités,
térmérték- ,kicsi/nagy”)

o szakértd mérlegelési korében megfeleld indoklassal melyik adat miért
keriil kizarasra és melyik adat alkalmas az 6sszehasonlito korbe
bevonasra (!lindokolni!)



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o A NAV adatok kérdéskore:

o Esetlegesen annak mérlegelése és megfeleld indokkal valo ellatasa,
hogy uj, megismételt adatkérésre keriiljon sor.

o A szakértonek semmiféle rahatasa nincs arra, hogy a kérelmére milyen
,mindségl” adat érkezik, az adott ligyben azok felhasznalhatok vagy
nem - és a kapott adatok igy modon nem is kérhet6k szamon a
szakertotol

viszont

o a szakértotol szamon kérheto, hogy hogyan kért adatot (a
nyomtatvanyon kiviil kiilon szoveges beadvany, szakértoi kirendelés,
tulajdoni lap, térképmasolat/helyszinrajz, stb.). Javasolt, hogy a NAV
adatkérés kirendel6 hatosag részére szakvéleménnyel egyiitt valo
benydjtasra keriljon.



A szakeértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o A NAV adatok kérdéskore:

o A szakeérto teljeskori adatszolgaltatast kap, nevezetesen a
helyrajzi szamok is szerepelnek, igy az ingatlanok egyszeriien
és gyorsan beazonosithatok. A szakértok szamara tartott
kiilonboz6 oktatasokon tobbszor felmeriilé kérdés, hogy
ezeket a helyrajzi szamokat is tartalmazo
adatszolgaltatasokat nyilvanossagra hozhatja-e,
szerepeltetheti-e a szakértoi véleményben.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o Az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol sz616 33/2007. (XI1.23.) PM rendelet (a tovabbiakban:
PM rendelet) 10. §-a alapjan szakeért6i adatszolgaltatas keretében az igazsagiigyi szakértok jogosultak az
adohatosagtol adatokat igényelni. A szakértok ezen adatszolgaltatas keretében ,tobb” (esetlegesen
adotitkot is, vagy személyes adatokat is tartalmazo6) adathoz férnek hozza, mint az , altalanos”
adatszolgaltatas keretében, igy (tdbbek kozott) hozzaférhetnek a kirendeléssel érintett ingatlan forgalmi
értékének megallapitasahoz sziikséges adatokhoz is. llyen adat példaul a 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo
ingatlanok természetbeni fekvésére vonatkozo adatok: a kozteriilet neve, hazszam, helyrajzi szam.

o Aszakeértoket az igazsagiigyi szakértokrol szo6l6 2016. évi XXIX. torvény (a tovabbiakban: Szaktv.) 40. § (2)
bekezdése alapjan a tevékenységiik soran tudomasukra jutott tényekre és adatokra nézve titoktartasi
kotelezettség terheli, az ligyre vonatkozo tényekrél és adatokrdl csak a (kirendeld) Birosag vagy hatdsag,
tovabba az adatok kezelésére jogosult mas szerv vagy személy részére nyijthat tajékoztatast.

o A Magyar Igazsagiigyi Szakért6i Kamara Etikai Kddexének 30. § c) pontja szerint a szakértd a
szakvéleményben koteles rogziteni a szakért6i megallapitasok kimunkalasahoz felhasznalt adatokat és
egyéb dokumentumokat.

o A Szaktv. 47. § (4) bekezdése hatarozza meg, hogy a szakértéi véleménynek mit kell tartalmaznia. Az Etikai
Kodex 30. §-a ezt egésziti ki, azonban az Etikai Kddex, ami nem mindsiil jogszabalynak, nem lehet
ellentétes, illetve nem értelmezheto ellentétesen mas jogszabalyokkal. Az Etikai Kodexben nem rendelhet6
el kotelezo adatkezelés figyelemmel az informacios onrendelkezési jogrol és az informacidészabadsagrol
sz016 2011. évi CXII. torvény 5. § (3) bekezdésére. Ebbdl kifolyolag az Etikai Kodexnek csak olyan
értelmezése fogadhato el, amelynek alapjan a személyes adatok védelme biztositott.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o AGDPR 4. cikk 1. pontja alapjan személyes adat az azonositott vagy
azonosithato természetes személyre vonatkozo barmely informacio. Ebbdl
kifolyolag minden informacio, amelyet az adohatdsag olyan madon bocsat a
szakértd rendelkezésére, hogy az alapjan az érintett azonosithato, személyes
adatnak minésiil. Ez azt jelenti, hogy onmagaban példaul a szerzédéses
osszeg nem lenne személyes adat, azonban azzal, hogy egy meghatarozott
ingatlanra vonatkozo konkrét jogiigylet vonatkozasaban keriil a szakérto
rendelkezésére bocsatasra, mar személyes adatnak mindsiil, mivel az
ingatlan-nyilvantartasban talalhat6 adatok felhasznalasaval azonosithatok a
jogugyletben résztvevo felek.

o AGDPR 5. cikk (1) bekezdés b) pontja szerint a személyes adatok gyiijtése
csak meghatarozott, egyértelmii és jogszerii célbadl torténhet, és azokat nem
kezelhetik ezekkel a célokkal 6ssze nem egyeztethet6 mdodon. Az adatkezelés
céljat mindig a lehet6 legpontosabban kell meghatarozni. Ebbél kovetkezik,
hogy az adohatosagtol megkapott adatokat a szakérto csak a kirendeléssel
érintett ligyben hasznalhatja fel, mivel azokat az adott konkrét kirendelés
alapjan elkészitend6 szakvélemény elkészitéséhez kapja meg.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb Iépései:

o AGDPR 4. cikk 1. pontja alapjan személyes adat az azonositott vagy azonosithato
természetes személyre vonatkozo barmely informacio. Ebbdl kifolydlag minden informacio,
amelyet az adohatdsag olyan modon bocsat a szakérto rendelkezésére, hogy az alapjan az
érintett azonosithatd, személyes adatnak minésiil. Ez azt jelenti, hogy dnmagaban példaul
a szerzddéses 6sszeg nem lenne személyes adat, azonban azzal, hogy egy meghatarozott
ingatlanra vonatkozo konkrét jogiigylet vonatkozasaban keriil a szakért6 rendelkezésére
bocsatasra, mar személyes adatnak mindsiil, mivel az ingatlan-nyilvantartasban talalhato
adatok felhasznalasaval azonosithatok a jogiigyletben résztvevo felek.

e AGDPR 5. cikk (1) bekezdés b) pontja szerint a személyes adatok gyiijtése csak
meghatarozott, egyértelmii és jogszerii célbol torténhet, és azokat nem kezelhetik ezekkel
a célokkal 6ssze nem egyeztethetd modon. Az adatkezelés céljat mindig a lehetd
legpontosabban kell meghatarozni. Ebbdl kovetkezik, hogy az adohatdosagtol megkapott
adatokat a szakért6 csak a kirendeléssel érintett iigyben hasznalhatja fel, mivel azokat az
adott konkrét kirendelés alapjan elkészitend6 szakvélemény elkészitéséhez kapja meg.

Ez ligyben a MISZK az adatvédelmi biztostol 2019. december 18-an allasfoglalast kapott.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb I1épései:

e 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet (a termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrdl) 1. szami melléklet 4. pontja a
kovetkezokrdl rendelkezik az értékmodosito tényezok vonatkozasaban:

o Avizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosito tényezok
figvelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentos, érteket
befolydsolo tényezo veheto fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazdra nem jellemzo.

o Felsorolasszeriien 53 paramétert hataroz meg a jogszabaly.

o Az 1.szami melléklet 5. pontja a kovetkezot mondja:

o A szakvéleményben az értékmodosito tényezok kiziil az értéket jelentosen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdoség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszerien is meg kell
hatarozni, Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Ezen eldirasok figyelembevételével hatarozhatd meg az Ggynevezett korrekcios vagy modosito
tényez6. Ertelemszeriien egy adott ingatlan esetében a szakértéi szubjektum nem zarhaté ki:
mérlegelési helyzetben van az adott szakértd. Ugyanakkor fontos a szakért6i gyakorlat, a
korrekcio megfontolt, atgondolt és megfeleléen indokolt alkalmazasa.



A szakértoi vélemény elkészitésének folyamata, fobb I1épései:

 Azingatlanok egyedi voltara vald tekintettel konkrét tényezok az 6sszehasonlito
adathalmaz birtokaban nem szabalyozhatok torvényi keretek kozott. Kérdéses, hogy a

jogszabaly adta 53 tényez6 mindegyike figyelembe vehetd-e arra valo tekintettel, hogy az
osszehasonlito adatokrol tudjuk-e ezeket a nevesitett tényezdket.



Visszamarado teriiletek értékcsokkenésének kérdéskore:

o A szakért6i munka soran vizsgalando, hogy a visszamarado teriilet eredeti céljara hasznalhato
marad-e, illetve azon jog vagy foglalkozas gyakorlasa nem valik-e lehetetlenné, vagy

szamottevden koltségesebbé, tovabba hogy gazdasagosan értékesitheté marad-e. Vizsgalando
tovabba az OTEK és a HESZ eldirasai is.

[A kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. torvény 6.§ (3) és (4) szerint]

Vizsgalando fobb szakért6i szempontok:
e megmarado teriilet alakja

e mérete

a kisajatitott és a visszamarado rész aranya

miivelésre, hasznalatra valo alkalmassag

megkozelithetdség

Az ingatlan teljes kisajatitasanak indokoltsaganak kérdéskore.



Visszamarado teriiletek értékcsokkenésének kérdéskore:

Eloforduld - alapvetden nem szakértdi kompetenciat érintd - kérdések:

o akisajatitasi célok és feltételek szakértdi vizsgalata

o az adott teriileten kiviili ,mas” ingatlanon valo megvalodsithatosag vizsgalata
e ,mas” miiszaki megoldasok alkalmazhat6saganak kérdéskore

o jogeros épitési, létesitési engedélyek vizsgalatanak kérdéskore (mennyit ér az,
ha az adott ingatlanra jogerds és végrehajthato épitési engedély keriilt
kiadasra)

o bontassal kinyert anyag értékének, tovabbi hasznalatanak kérdéskore [10.§
(3)-(5) bekezdései]

o kivagott fadllomany értéke, tovabbi sorsa [10.§ (7)-(8) bekezdései]



Objektiv elemek az értékbecslésben:
e maga az ingatlan és az 6 paraméterei

o a kapott 6sszehasonlito adatok (azzal, hogy az egyes adatok szarmazhatnak
adott esetbhen szubjektiv tényezbket tartalmazo adasvételbdl is)

Szubjektiv elemek az értékbecslésben:

e maga a szakérto személye: szakmai felkésziiltsége, el6élete, gyakorlata,
személyisége (vehemenciaja)

o az értékelés soran alkalmazott szakért6i modszerek (nincs pontos eldiras,
jogszabaly)

 a korrekcios tényezok kore és mértéke

A kompetencia rendelet (9/2006.XIl. 27. IM rendelet) szerint a szakterulet

pontos megnevezése: ingatlan értékbecslés. Amennyiben ezt a szakteriilet

megnevezést nyelvtanilag értelmezziik, Ugy a becslés mar onmagaban is minositi
a szakértoi munkafolyamatot.
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Koszonom a figyelmet!
Budapest, 2023. junius 02.
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