A MISZK Kornvezetvédelmi Természetvédelmi Viziigyi Szakmai Tagozat
7/2017. MISZK KTV szamu ajanlasa
az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo kornyezeti allapot figvelembe vételérol
az egves hatosagi eljarasokban
(tervezet)

A Magyar Igazsagiigyi Szakértéi Kamara Kornyezetvédelmi Természetvédelmi Viziigyi Szakmai
Tagozat ajanlasai — a gyakorlati igazsagiligyi szakértéi munka tapasztalatainak felhasznalasaval — a
szakmai szempontbol egységes igazsagligyi szakértdi szemléletet hivatottak elésegiteni.

Az ajanlasok elsésorban a szakért6i vizsgalati modszerekkel, a vizsgalati eredmények mindsitésével
kapcsolatos eljarasokra vonatkoznak. Céljuk az érvényben 1évé szakmai szabalyozas esetleges
fogyatékossagaibol fakado eltérd tartalmil szakmai értékelések és dontések okozta bizonytalansag
megszintetése, valamint a szakértéi munkat érintd jogszabalyi hattér modositasara vonatkozo
javaslatok megfogalmazasa.

Ajanlds

Mind a lakoingatlanok, mind a nem lakoingatlanok esetében azok haszndlati modjat,

hasznosithatosagat, forgalmi értékét alapvetoen az ingatlan elhelyezkedése, kornyezeti

allapota hatarozza meg. Ezt a koriilményt az egyes hatosdgi eljardasokndl — kiilonos

tekintettel az ingatlannal kapcsolatos barminemii adot, illetéket megdllapito eljardsokra,

beleértve a telepiilési adokat is — messzemenoen figyvelembe kell venni, Az eljardasokndl a

teljes korii tényfeltardsi kotelezettség része kell, hogy legyven az adott ingatlanra vonatkozo

kornyezeti allapotfelmérés, kiilonos tekintettel a feltételezheto kornyezeti teher vizsgdlatdara

és bemutatdsara.

Indoklas az ajanlashoz

Egy adott ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat, az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan és
kozvetlen kornyezetének allapota alapvetden meghatarozza. A kornyezeti allapot értékelése
olyan szakkérdés, amelyre hatalyos jogszabalyok vonatkoznak. A kornyezeti jellemzdok egy
része szubjektiv érzékszervi Uton észlelhetd, mdasik része csak szakértéi vizsgalattal
értékelhetd. A vizsgalati mdodszereket, az értékelés és mindsités elveit jogszabalyok és
miiszaki elirdsok tartalmazzék. Az elvileg laikus ingatlantulajdonostol nem varhaté el, hogy
e rendkiviil széleskori ismeret birtokdban legyen. Az adott ingatlant érintd eljarasokat
lefolytatd hatdsagok részérdl viszont nem csupdn elvarhatd, de a teljes korli tényfeltarasi
kotelezettségre vonatkozo kotelezettség alapjan — kompetencidval rendelkezé szakember
bevonasaval — kifejezetten indokolt a kdrnyezeti allapotértékelés. Vannak olyan hatdsagi
eljarasok (példaul egyes épitési, telep-vagy mitkodési engedélyezési eljarés...), amelyeknél az
ingatlantulajdonos érdekeltségi korébe tartozik egy ilyen tipusu allapotfelmérés elvégzése.
Ugyanakkor azoknal az eljarasoknal, amelyek a helyi 6nkormanyzatok kezdeményezésére
indulnak (példaul teriiletrendezési, helyi ¢épitési szabalyozéds, helyi addk...) mar a
rendeletalkotas fazisaban célszerli megteremteni az ingatlan kornyezeti mindségét is
figyelembe vevd egyedi értékelés jogi alapjat, kiillonds tekintettel az épitményadd és a
telekadd szabalyait meghatarozo helyi rendeletekre.

A helyi adordl szolo 1990. évi C. torvény 21. §  szerint ,, ...az ado alapja az onkormanyzat
dontésetol fiiggoen: a) a telek m2-ben szamitott teriilete, vagy b) a telek korrigalt forgalmi
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értéke.” Abban az esetben, amennyiben egy adott ingatlan vonatkozasdban a kornyezeti
allapot vonatkozasaban barminemi aggaly meriil fel, akkor értelemszeriien a korrigalt
forgalmi érték alapjan indokolt az épitmény- €s telekadd mértékét megéllapitani. Nem zarhato
ki, hogy egy ingatlan, a kozvetlen kornyezet mindsége miatt gyakorlatilag
forgalomképtelenné valik, vagy olyan mértékti kornyezeti teherrel rendelkezik, amikor az
esetleges koOrnyezeti karelharitas koltsége lényegesen meghaladhatja az adott ingatlan
forgalmi értekét is.

Fentieket figyelembe véve — elkeriilendd, hogy a teherbird képességet meghalado, ardnytalan
mértékl ado kivetésére keriiljon sor — az adozas szabdlyait tartalmazo helyi rendeleteknél, a
vonatkoz6 1990. évi C. torvényhez igazoddan, az ingatlan kdrnyezeti mindségevel korrigalt
forgalmi értékének alkalmazdsat is célszeri lehetévé tenni. A kornyezeti mindség miatti
korrekcid mértékére vonatkozo javaslat Osszetett szakértdi feladat, amelyben az igazsagiigyi
kornyezetvédelmi, természetvédelmi, viziigyi szakértonek meghatarozo szerepe van.



