1. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY TARTALMI ES FORMAI KOVETELMENYEI

1.1

A szakvéleménynek tartalmaznia kell a kbvetkezéket:
a megbizé megnevezését;
az értékelés céljat;
az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;
az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;
az ingatlan hasznositdsanak maodjat (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott,
befektetési céllal tartott);
a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozé javaslatot;
az értékelés készitésének idépontjat;
a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
a felhasznalt adatok forrasainak megjeldlését, dokumentalasat;
a helyszini szemle tényét, idépontjat;
az értékelés készitdéjének és az anyag Osszeallitasaban részt vevék megnevezését,
szakmai megfelelésik igazolasat;
az értékeld hiteles vagy elektronikus alairasat a megallapitott érték igazolasara;
az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat, az épitésiugyi
hatdsagi el6irasok bemutatasat, az épitési szabalyokat és varhato valtozasukat;
az ingatlan féldrajzi kdérnyezete, annak demografiaja, gazdasaga, az értékelt ingatlan
szempontjabdl fontos egyéb jellemzdi leirasat;
az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés
készitésének idépontjaban fennallé hasznalatat, értékét és ezek jovébeli alakulasat
hatarozza meg;
az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténé jellemzését;
az ingatlan koOzvetlen kornyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a
teleplléshalézaton és  telepllésen bellli fekvését, megkozelithetbségét,
tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis ellatottsagat;
az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovébeli
hasznalokat és a hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kdvetkezményeit;
a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét,
kézmdiellatottsagat, beépitettségét és beépithetbségét, valamint a telken lévd
épitmények és létesitmények (tereptargyak) bemutatasat;
a felépitmények leirasat, a tavolrol kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a
szekunder épulletszerkezetek részletes, a vizsgalat mélységének megfeleld
jellemzését és allapotleirasat;
az alkalmazott mérészamok definialasat - az OTEK fogalom-meghatarozasai szerint -
az 6sszemérhetbség biztositasara.

1.2 A szakvéleménynek tartalmaznia kell a kévetkez6 egyéb befolyasoloé téenyezbket:

A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek
mellett az értékelés érvényes.

Az értékelési szakvéleményben részletesen, kovetheté és ellenérizhetd mddon be
kell mutatni az értékelés Iépéseit, a szamitasokat.

1.3 A szakvéleményt mellékletekkel kell alatamasztani. Kotelez6en csatolandé

mellékletek:

az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozasat megel6zé 60 napnal nem
régebbi hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errél készitett masolat;

azok a szerzGdések és egyéb iratok, amelyek Iényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitadsahoz, ideértve a terhekre vonatkozo iratokat is;
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o eredeti foldhivatali térképmasolat és szabalyozasi tervkivonat, ha ezek az ingatlan
egyértelmi beazonositasahoz, illetve értékmegallapitasahoz sziikségesek;

e azingatlan jellemzé miiszaki rajzai

e azingatlant bemutato kiilsé és belsé fotok.

2. ALKALMAZHATO ELJARASOK

2.1 Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0dsszehasonlitasaval torténik.

2.1.1 A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m?,
szobaszam stb.) szorzatakeént.

2.1.2 A mddszerrel kapcsolatos tudnivalok

Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél
jelentdésen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni Az elemzés
soran az eértékelének az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosito
tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés,
értéket befolyasold tényez8 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzé.

A szakvéleményben az értékmodositd tényez8k kdzll az értéket jelentésen befolyasoldkat
fel kell tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositdé hatasukat szamszerien is
meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkozé O6sszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilon is
megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterllet és a felépitmények kulon is
értékelhetdek.
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2.1.3 Az értékmodosito tényezbk kbziil az alabbiakat kell vizsgalni:
a) Miszaki szempontok:

karosodasok,

kivitelezési hibak,

megszokottol eltér§ méret,

alapozas mddja,

f6 teherhordd szerkezetek megoldasai,
kdzbensé és zarofédémek megoldasai,
tetészerkezet kialakitasa,

hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minésége, értéke,

szakipari munkak mindsége, értéke,
éplletgépészet, felszereltség, minéség, szolgaltatasok,
épulettartozékok.

b) Epitészeti szempontok:

felépitmény célja,
helyiségek szama,

belsé elrendezés,
komfortfokozat,

egyéb épitészeti elbirasok.

c) Hasznalati szempontok:

épités, felujitas éve,
komolyabb karesemények,
karbantartas helyzete,
Uzemeltetés,
rendeltetésszerl hasznalat.

d) Telekadottsagok:

telek alakja,

tajolas,

lejtés,

épitési lehetéség (beépithetd terulet, megengedett épitménymagassag stb.),
talajtani viszonyok,

ndvenyzet,

telek tartozékai.

e) Infrastruktura:

villany,

viz,

gazellatas,

csatorna (felszini és szennyviz),

szemétszallitas,

kozlekedés (tomegkdzlekedés, megalldk, utburkolat),
megkozelithetség,

ellatas, tavolsag alap- és kézépszintl ellatasi kbzpontoktal,
oktatasi intézmények,

szabadidds létesitmények,

telekommunikacio.

f) Kornyezeti szempontok:

szomszédok és szomszédos létesitmények,
Ovezet,
kilatas, panorama,
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o szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

g) Alternativ hasznositas szempontjai:
o funkciovaltasra vald alkalmassag,
o atépithetéség, megoszthatdsag, bévithetdseg.

h) Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:
o tulajdonviszonyok rendezettsége,
osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolédé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
miemléki védettség,
vizbazisvédelmi védbdvezet,
OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

2.2 Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuldé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertld kiadasok kildnbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

2.2.1 A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tébbéves bevétel-kiadas
becslés esetén a pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tébbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

2.2.2 A moddszerrel kapcsolatos tudnivalok

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, muiszaki, valamint
finanszirozhatésagi szempontu) lehetséges hasznalati mddjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

Tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
ertékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabdl szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a
megfeleld piaci dsszehasonlitdé adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része
kiegészit, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik. A tervezett bevételekbdl le
kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbél adodo bevételkiesést.

A kiadasokon belll - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kuloniteni a befektetés jellegl és a
mikodtetési kiadasokat. A befektetési kiadasok kézé tartozhatnak az ingatlanberuhazas
megvaldsulasahoz szilkséges egyszeri kiadasok.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsilt dsszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitdsakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kivul kell hagyni, mig az ingatlanad6t és az ingatlant magat terhel6
kdzteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a
jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak
felallitasaval, id6északos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzéseével kell a pénzfolyamot
felirni.
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Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld. A megtérilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési id6szaktdl fliggéen eltérd.

Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a
pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell
szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani az ingatlan tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési id6szaktol fliggben megvalasztott tékésitési kamatlabbal.

2.2.3 Az ingatlanberuhdzas megvaldsulasahoz sziikséges egyszeri kiadasok:

a tervezési és szakeértéi dijak,

az épitési kivitelezési koltségek,

a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

a beruhazassal kapcsolatos kdzdsségi kifizetések (pl. kbzml-hozzajarulas),

a fejlesztd profitja,

pénzigyi koltségek: hitelek tdrlesztése és kamatai stb.

A mikddtetési kiadasok a mikddés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel
merulnek fel. llyenek lehetnek:

a kézuzemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fltés, hités, melegvizellatas),

a telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija,

egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemeétszallitas, rovarirtas stb.),

a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

biztonsagi szolgaltatasok,

a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

feldjitasok, javitasok, korszerUsitési munkalatok,

a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal Osszefliggh
marketing és Ugyndki kiadasok) stb.,

e Dbiztositasi dijak.

2.2.4 A kamatlab meghatarozasanak modjai a kbvetkezbk lehetnek:

o piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

o egyeb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezdk figyelembevételével;

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazésa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezdk figyelembevételével



2.3 Koltségalapu modszer

A koltségalapu értekmegkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-el6éallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart matargynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhatd, ha mas moédszer nem all rendelkezésre.

2.3.1 A mobdszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

2.3.2 A moddszerrel kapcsolatos tudnivalok

A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld moddszer szerint; piaci dsszehasonlité adatok
hianyaban a hozamszamitason alapulé médszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai
szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatdéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének kdltségeit kell eléiranyozni,
fuggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyulttesen:
ujra-eléallitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-el6éallitasi koltségebe az épulletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-elballitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - altalanos forgalmi addét nem
tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven bellul késziult el, és ha a bekerllési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka
lehet: a fizikai romlas, a funkcionadlis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek
lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a
felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell hasznalni:

o varosi téglaépuiletek 60-90 év,
e varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
o kertvarosi, csaladi haz jellegl épuletek  50-80 év,
e ipari és mezbgazdasagi épuletek 20-50 év.

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek
mérlegelnie kell a korszerl Ilétesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
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tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerl kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
létesitmény képtelen kielégiteni.

A koérnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
Szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki
szemléleti avultsagbecslések utdan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kulon kell
megbecstilni.

A piaci viszonyok miatti korrekcionak tukroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét
csak kivételes esetben haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

Az uUjra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményll a kdltségalapu érték.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a
jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockazatos,
és ezért nem alkalmazhato.



