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Eloszo

Gyakran halljuk, hogy az ingatlan nem EU-s po-
litika. Ez nagymértékben igaz és jo is, mivel a la-
kasugyi politika és azingatlanjog nem tartozik az
EU illetékességi korébe. Szamos ingatlant érinté
szabdlyozés esetében jelentds a helyi szempont,
amelyet amennyire csak lehet, kdzel kell hozni
az adllampolgdrok érdekeihez, ami gyakran csak
a nemzeti szint alatt lehetséges. Az ingatlankér-
dés az eurdpai politikusoknak - nyomos okok-
bol - mégiscsak a sziviigye, és rendkiviil id6szer(
volt, hogy az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok a
munkdénkat és céljainkat az értékbecslési gyakor-
lat részévé tették.

Az egész Unidban a banki finanszirozastol nagymértékben fliggd ingatlanpiacok mind-
egyikét érintette a valsag, és bizonyos teriileteken ezek a rendszer problémajanak részét
képezték. Az Eurépai Parlament kulcsszerepet jatszott az EU jogalkotdsi folyamataban,
amelynek célja az volt, hogy nagymértékben megnehezitse egy ilyen tovabbgy(iriizé
piaci valsdghelyzet ismételt kialakulasat. Az értékbecslés egyértelmien az ingatlanpiaci
biztonsag és védelem egyik kulcsfontossagu eleme, és éppen ezért lidvozlendd, hogy
az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok sajatos alkalmazast mutat a szolgéltatasi irdnyelv
és az alternativ befektetésialap-kezel6krdl sz6l6 iranyelv éltal felvetett értékbecslési kér-
désekre vonatkozoéan.

Raadasul a foldterilet és épliletek a fenntarthatdsdgi vita legsarkalatosabb részét ké-
pezik: az épiiletek 6nmagukban felelések az EU szén-dioxid-labnyoménak 36%-ért, a
foldhasznalat pedig egy masik kulcsfontossagu klimatényez6. A foldterilet és épiletek
az EU talajvédelmi, arvizkezelési, viztakarékossagi, kornyezeti felelésségre, kornyezeti
hatédsvizsgalatokra, stratégiai kdrnyezeti vizsgalatokra, megujulé energiaforrdsokra és
energiahatékonysagra vonatkozé politikajanak matrixat képezik. Az EU jogalkotasa azon-
ban megfelel$ el6készités nélkil nem tudja elérni a céljait, az EU irdnyelveinek nemzeti
jogszabalyokba torténé hatékony atvitele pedig ennek csak egy része. Egyre fontosabb
biztositani, hogy az dllampolgarok megbizhatéan megértsék az EU politikdinak céljait, és
azokat sajatjuknak érezzék. Ezért dicséretre mélt6, hogy az Eurdpai Ertékbecslési Szab-
vanyok sajatos alkalmazast tartalmaznak, amely segiti az értékbecsléket, hogy tgyfeleik
szamara a lehet6 legtdbbet hozzék ki az éplletek energetikai jellemzdirél sz6l6 irdnyelv
kindlta lehetéségekbdl.
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Az Eurépai Parlament Varosfejlesztési Szolgalatkdzi Csoportjanak elnéke vagyok. En-
nek célja, hogy nyomon kovesse és megvitassa az EU politikdinak a vérosi kdrnyezetre
gyakorolt hatdsat, hogy a parlamenti képvisel6k, az Eurépai Bizottsdg hivatalnokai és
a civil kozosségek tagjai jobban tudataban legyenek a kiilonb6z6 politikdk kdlcsénds
kapcsolatainak, hatdsuknak és kompromisszumainak. Az eurépai dllampolgarok hasznara
vélik majd egy ilyen holisztikus szemléletmdd, és én éppen ezért Gidvozlom az Eurdpai
Ertékbecslési Szabvanyoknak azt a fejezetét, amely egy atfogé felmérést ismertet az in-
gatlanokra vonatkozé EU jogszabalyokrol.

@ s

: \W,WK

Jan Olbrycht MEP
Elndk, VAROSFEJLESZTESI Szolgélatkézi Csoport
Eurépai Parlament
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Bevezeto

A korabbi kiaddsokhoz hasonléan ennek a kdnyvnek a célja, hogy azoknak az értékbecs-
I6knek a céljait szolgdlja, akik a TEGOVA tagsagat képviseld 26 orszag 45 értékbecsldi
egyesiiletének tagjai. Atlathatosag biztositasa és az ligyfelek segitése e szabvanyok
keretrendszerének megértésében, amelyek online verzidja szintén elérheté a TEGoVA

honlapjan (www.tegova.org).

Az EVS egyedisége mindig is abban rejlett, hogy kiemelte az EU torvényi elgondoldsainak
eredetét az olyan alapvet6 szakmai fogalmaknal, mint a ,piaci érték” és ,jelzaloghitelezési
érték”, vagy a tékekovetelmény iranyelv értelmében a ,fliggetlen értékbecslé” fogalmat,
és a biztositékként hasznalt ingatlan értéke nyomon kovetésének és jelentésének céljara
hasznalt értékbecsléijelentést. Azonban az EVS 2012 figyelembe veszi az EU ingatlanokra
és mas szintl értékbecslésre gyakorolt befolyasat, és tisztdban van ezzel.

A konyv sziikségszer(i aktualizélasa és ehhez kapcsolddé Ujrairasa mellett ez a kiadas to-
vabb mutat a normak rendelkezésein és azok alkalmazasan. A hdrom részre tagolt konyv
az 1.részben az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyokat és azok alkalmazasat, a 2. részben az
Eurépai Unio ingatlan-értékbecslésre vonatkozo jogszabdlyait tartalmazza, a 3. részben
pedig egy sor gyakorlati dokumentumot tartalmaz.

Az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyoknak ez a hetedik kiadasa 2012. junius 1-jével hata-
lyon kiviil helyezi a korabbi kiadast.

1A - Az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok
A kovetkez6 bekezdésekben az EVS1 - EVS5 néhany lényegi valtozasat ismertetjiik.

A ,piaci érték” EVS1-ben haszndlt meghatarozasa azonos az EVS 2009-ben, valamint a
tékekdvetelményrol sz6lé iranyelvben hasznélt definicidval, azzal a kivétellel, hogy mos-
tantél nemcsak az ,ingatlanok”, hanem az ,eszk6zok” egy szélesebb korét fedi le, és az
Lértékelés napja” helyett inkdbb az ,értékelési nap” kifejezést hasznélja, mivel az el6bbi
nemzetkozi szinten zavart okozott. Ezek a valtoztatasok nem érintették az ingatlan értel-
mezését. A ,piaci bérleti dij” megfogalmazasa tovabbra is az ,ingatlanra” utal, mivel ez
a piaci érdekeltség bérleti dijara vonatkozik. Meghatérozasra keriil néhany ,feltételezés”
és ,specialis feltételezés”, amelyekkel a piaci értékre vonatkozé véleményalkotas sordn
lehet éIni, ésigazoljuk, hogy a ,kényszereladasi érték” nem képezi az értékbecslés alapjat,
jollehet, miutan az 0sszes relevdns megszoritas azonositasra kerilt, az ingatlan értékesi-
tésére meghatarozott, de korlatozott idére vonatkozo specialis feltételezés szerint piaci
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érték alapu becslésnek tekinthetd. A ,legmagasabb és legjobb hasznalat” fogalmat egy
atfogd magyardazatban tisztaztuk, amely kifejti, hogy Iényegében ez az a haszndlat, amely
megengedett azon az értékelési napon, amely az ésszer(i vérakozasok alapjan a legma-
gasabb értéket biztositja.

Mivel a ,méltanyos érték” fogalmat két konkrét, azonban kiilonbzé kontextusban hasz-
naljuk, az EVS2 szabvanynal két kiildnb6zé definiciét adunk erre. Meghatéarozott részt-
vevék kozotti tényleges vagy potencidlis tranzakciondl ingatlanok esetében az értékelés
alapjaul egy ,altalanos definiciot” kell hasznalni, amely tikrozi azt, hogy az eredmény
gyakran olyan érték lesz, amely kilonbo6zik az ingatlan piaci értékétdl. A ,szamviteli cé-
lokra” torténé felhasznalds meghatarozasa kovetkezik; kifejezetten a Nemzetkdzi Pénz-
ligyi Beszamolasi Standardok ltal hasznalt kifejezés, amelynél jllehet a piaci érték teljes
meghatdrozasaval 0sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci érték-
kel azonos eredményt kapunk.

Az EVS3 szabvéanynal az 6sszes mindsitett értékbecs|6 és az azokat képviseld hivatalos
vagy szakmai szervezet mostantdl koteles betartani a TEGoVA Szakmai Etikai és Maga-
tartasi Kodexét, amelyet jelen kdnyv 3. része tartalmaz.

Az EVS4 szabvéany az értékbecsldi jelentés elkészitésekor kovetendd eljardsrendi [épé-
sekkel foglalkozik. A megbizas részletes feltételeit ismerteti, amelyekrél a megbizéval
irasban kell megegyezni barmilyen értékbecsléi jelentés benydujtasa el6tt, hangsulyoz-
va, hogy ezek a minimumfeltételek. Eltekintve attdl, hogy milyen elénydkkel jar az ér-
tékbecslé szamara egy vilagos és révid dokumentum, amely a megbizas elétt készlt,
és amelyben a megbizas el6tt allapodott meg, ez az Uj kdvetelmény biztositja, hogy a
megbiz6 és a megbizd szakmai tandcsadéi tudjak, mit varjanak el, és képesek legyenek
megitélni, hogy amit kaptak, az az-e, amit akartak, illetve amit elvartak.

Mivel az ,értékbecsl6i jelentésnek” megfeleléen kell beszédmolnia a megbizési szerz6dés-
ben meghatarozott 6sszes kérdésrdl, az EVS5 most kifejti, hogy ezeknek a feltételeknek
gyakorlatilag tiikrozniuk kell a jelentés cimsorait, és tovabbi kdvetelményeket tamaszt,
ideértve az értékre vonatkozé véleményalkotds sordn hasznalt értékbecslési médszer és
elemzés leirdsdnak kdvetelményét.

1B - Az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok alkalmazasi teriiletei

Az EVS 2012 nyolc értékbecslési alkalmazasi terlletet tartalmaz, ez hdrommal tdbb, mint
a kordbbi kiadasban. Az EVS 2009-ben szereplé Osszes alkalmazast vagy aktualizaltuk,
vagy lecseréltlik az 6sszes alkalmazasi teriilet egyértelmi meghatarozasaval.

Az Uj alkalmazasi teriiletek olyan sajatos képességeket és készségeket fednek le, ame-
lyekre az értékbecslének a hataron atnyuld értékbecslésnél van sziiksége, tovdbba a
kockazati alapok (ideértve az ingatlanalapokat is) értékbecslésére vonatkozoé EU-s szaba-
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lyokat, valamint az épliletek energetikai jellemzgirél sz616 iranyelv specialis értékbecslési
kihivasait fejtik ki.

EVA6 - Hatdron dtnyuld értékbecslés

Az EU alapité szerzédései és a szolgaltatasi iranyelv garantaljdk az értékbecslék szamara,
hogy szolgaltatasaikat az Unid tertletén belll barhol szabadon nyujthassék, azonban
azokra a sajatos készségekre és képességekre vonatkozéan, amelyekre a kiilfoldon tevé-
kenységet folytato értékbecsléknek sziikségiik van, semmit nem tartalmaznak. Az EVA6
szabvany a sajat orszaguktdl eltérd tagallamban értékbecslést készit6 értékbecsl6k sza-
mara nyUjt irdnymutatdst. A szolgaltatasi iranyelvet egésziti ki azzal, hogy foglalkozik a
hatéron atnyulé értékbecslés készitéséhez sziikséges tapasztalattal, szakértelemmel és
beszamolasi eldirdsokkal. Az alkalmazas kitér a képesitésre, szakmai tapasztalatra és piaci
ismeretekre, a megbizas feltételeire, a helyi szabalyoknak valé megfelelésre, 6sszeférhe-
tetlenségre, etikara, biztositasra és a jelentésre.

EVA7 - Ingatlan-értékbecslés az alternativ befektetésialap-kezel6krél sz616 irdnyelv ésszefiig-
gésében

A valsag a pénzigyi piacok feletti felligyeleti és szabélyozdi ellenérzés jelentds szigoro-
ddsahoz vezetett, tovabbd ahhoz, hogy ez az ellenérzés a nemzeti szintrdl jelentés mér-
tékben az EU szintjére tolodott. Ennek egyik eredménye az Uj alternativ befektetésialap-
kezel6krél sz6l6 irdnyelv, amely tobbek kozott az ingatlanalapok kezelGSivel foglalkozik, és
egy részletes értékelési cikkelyt tartalmaz. Az EVA7 attekinti az iranyelvnek az értékbecsld
fuggetlenségére vonatkozo elGirdsait, a szakmai regisztracios el6irasokat, az eszkdzok
megfeleld értékelési folyamatdra vonatkozé kritériumokat, az értékbecslési feladat ha-
tékony elldtdsdhoz az értékbecslé altal biztositandd szakmai garancidkat, valamint az
értékelés gyakorisagat.

EVAS8 - Ingatlan-értékbecslés és energiahatékonysdg

Az EU befolydsénak egy masik jelentds vetiilete a globalis felmelegedés elleni intézkedés.
Mivel az épliletek a teljes eurdpai szén-dioxid-labnyom 40%-4ért felel6sek, nem meglepd,
hogy az EU egy rendkiviil kényszeritd jogszabalyt alkotott az épiletek energiahatékonysa-
gara vonatkozéan. Az EVA8 Utmutatast ad az épliletek energetikai jellemzéirdl sz616 irdny-
elv 6sszes értékbecsléssel kapcsolatos szempontjara vonatkozdan, beleértve azt is, hogyan
lehet az Uigyfeleknek a legjobban tanacsot adni azzal kapcsolatban, hogy az értékelés tar-
gyat képezd épiilet sziikséges feltjitasa elegendé mértékii-e ahhoz, hogy az épiilet irdny-
elvben ,nagy felujitas” esetére minimélisan elirt energiahatékonysagat feljebb lehessen
mindsiteni. Tovabbi tandcsot ad objektiv értékbecslés készitéséhez, hogy adott esetben
azirdnyelv dltal elirt energiahatékonysagi tanusitvanybol kovetkezé mindsités és javaslat
milyen hatéssal lesz az értékbecslének az ingatlan értékére vonatkozé véleményére.
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2.rész: Az EU ingatlan- és értékbecslési politikajaval kapcsolatos altalanos isme-
retek

A kdnyv egy Uj 2. részt tartalmaz (Az Eurépai Unioé torvényalkotdsa és az ingatlan-ér-
tékbecslés), amely elkilonil a szabvanyoktdl és alkalmazasi koroktol. Ez elséként ad az
értékbecsléknek atfogd attekintést az EU ingatlanokra vonatkozo jogszabalyairdl, és
célja, hogy altalanos segitséget nyujtson az értékbecsléknek szakmai képességeikhez.
Ebben a részben kifejtjiik, hogy noha az EU nem szabalyozza a lakasligyi és ingatlan-
jogszabdlyokat vagy a f6bérl6 és albérl6 kdzotti jogviszonyt, az altaldnos gazdasagi és
szocialis rendelkezések kozvetlen hatassal vannak az ingatlanra. Ez a fejezet kiilonGsen
azt mutatja be, hogy az EU belsé piacanak megvalésitasara iranyuld harmincéves térek-
vés miként vezetett egy ,belsé ingatlanpiachoz”, ahol a téke szabad dramlasa unié-szerte
aladtdmasztja az ingatlanok akadalymentes adds-vételének szabadsagat, mikdzben a szol-
galtatasok szabadséaga létesitménnyel vagy anélkil biztositotta az értékbecslési szakma
szabad dramlésat.

Az ingatlan-értékbecslésre vonatkozd sajatos EU belsd piaci rendelkezéseket vizsgalunk
meg, ideértve a vallalati beszamoldkhoz, a pénzintézetek szamdra és az dllami tdmogata-
sokhoz készitett ingatlan-értékbecslést, valamint a belsé piac adéligyi jogszabalyait, koz-
tiik a HEA-t és azingatlanadot. Ezt kdvetéen attekintjiik az EU egészség és munkavédelmi
politikdjanak, valamit energiapolitikdjanak szempontjait olyan ingatlannal és értéktelés-
sel 0sszefliggd teriiletekkel egyltt, mint a kdrnyezeti és stratégiai hatasvizsgalatok, a viz,
a szennyezett fold kornyezeti felel6ssége, a szennyezés, az azbeszt, a biodiverzitas és a
kornyezetvédelem. A k6z0s agrarpolitikat is attekintjik, mivel a CAP kifizetésekhez valé
hozzaférések és annak korlatai mind a tékeérték, mind pedig az adott ingatlan bérleti
dijai szempontjabdl relevansak.

3. rész: Gyakorlati dokumentumok

Ez a rész 11 kilonallo fejezetet tartalmaz. A TEGoVA etikdra és magatartdsra, valamint
a tavolsdag, kiterjedés és (rtartalom mérésére vonatkozé kodexeit is tartalmazza, ,A
TEGoVA minimélis oktatdasi kdvetelményei” és ,Elismert Eurépai Ertékbecsléi (REV) Prog-
ram” 0sszefoglaloival egyiitt. A fenntarthatdsagra és értékbecslésre, az érték telek és
éplletek kozotti elosztasara, valamit az értékbecslék tanusitasara vonatkozéan harom
informaciés dokumentumot is meghataroztunk. Az utolsé fejezetek a kdvetkezé doku-
mentumokat tartalmazzak: ,A TEGoVA gyakorlati dokumentumainak besorolasat”, frissi-
tett értékbecsléi utmutatdt az ,ingatlan- és piaci min&sitéshez”, amely lehetévé teszi az
ingatlanok standardizalt és objektiv kockdzatbecslését; ,Az Eurdpai Jelzdlogszovetség
kockazati kritériumok profilja értékbecslések céljara” c. dokumentumot, és végezetiil egy
fogalomtarat.

A rovidség sziikségessége megakadalyozza e dokumentumok atfogo kifejtését, azonban
specidlis hivatkozas taldlhaté a ,TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartdsi Kbdexében” és a
~Fenntarthatésagra és értékbecslésre” vonatkozo informaciés dokumentumban.
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A TEGOVA Szakmai Etikai és Magatartdsi Kédexe

Akarhanyszor a reflektorfény az értékelési szakmara irdnyul, az értékbecslék etikus maga-
tartdsanak kérdései kertilnek kézéppontba. Ennek megoldasara a TEGoVA egy olyan ké-
dexet hagyott jova, amelynek minimalis kdvetelményként torténé alkalmazasa az 6sszes
egyesileti tag szamara kotelezé. Ez a kddex a személyes felelésséget, a vallalati felelssé-
get és a szakma iranti felel6sséget foglalja magaban. A Kédexben foglalt kzponti értékek
tobbek kozott a tisztesség, a masok és a szabvanyok irdnti megfeleld szakmai tisztelet,
felelésség és megbizhatdsag. Kozponti értékei tobbek kdzott a feddhetetlen cselekedet,
a személyes érdekek felismerése és szakértelem megdrzése. Az ilyen szakmai normak
tulmutatnak a torvényi eldirdsokon, és megteremtik az egyensulyt az atlathatésag, a
nyitottsag, az ligyfelekkel szembeni titoktartds, valamint az Gigyfelekkel, érdekeltekkel,
tovabba minden olyan féllel szembeni kiilsé kommunikacié kozott, akikkel szemben
meghatérozott gondossagi kotelezettség all fenn. Ezek az elvek feler6sitik a szakmaisag,
elszamoltathatosag és ligyfelekre torténé 6sszpontositas sziikségességét.

Informdciés dokumentum — Fenntarthatdsdg és értékbecslés

A gazdasagpolitika és a kdzérdek kettés nyomasa oda vezetett, hogy egy sor eréforrés-
beli kérdés nagyobb figyelmet kap. Ezek kozil sok a fenntarthatésag fogalmat oleli fel.
Varhato, hogy a szabalyozas és a piaci hangulat egyarant azingatlanok és épliletek, ezal-
tal adott esetben az értékbecslés kapcsan érintettek szamara fokozottan fontossa teszik
a kornyezeti teljesitmény és fenntarthatosag kérdését. Az e fejezetben adott téjékozta-
tas egyszerre széleskorlien és dtfogodan tartalmazza a vallaltok tarsadalmi felel6sségét,

4

a kdrnyezetgazdalkodasi rendszereket, a ,zold éplileteket”, ,z6ld bérleteket” és a ,zold
tében értendd, amelyek a mai vitdk kiemelkedd részét képezik, azingatlan alkalmazkodé-
képességének és rugalmassaganak, valamint az dltala annak érdekében nyujtott tér és
létesitmények egyéb gyakorlati kérdéseivel egylitt, hogy jelentésebb valtoztatas nélkdl
hasznosithaté maradjon.

Végezetiil pedig...

Az EVS 2012 megjelenése egy olyan utazasnak végpontja, amely kdzvetleniil az utol-
s6 kiadas megjelenése utan kezd6dott. A kivalosag kutatdsahoz szamos egyesiileti tag
adta az energiét, és maga az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyiigyi Testiilet (EVSB) végtelen
munkaja visszajelzések, észrevételek, tovabbi tdjékoztatas és Gtmutatds irdnti kérdések
és kérések eredménye. Reméljiik, hogy ennek a munkénak a terméke eléri céljat, hogy
lehet6vé tegye az értékbecsléi szakma transzeurdpai fejlédését a tekintetben, hogy az
ezekkel a szabvanyokkal 6sszhangban elkésziilt értékbecslések olyan kdvetkezetes mi-
néséget biztositsanak, amelyekre batran tdmaszkodhatunk - egy koz0ds referenciaérté-
ket képviselve a befektetdk, a pénziigyi ipar, az Ugyfelek és az értékbecsl6k szdméra az
Eurépai Unio teljes tertiletén és azon tul is.
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A TEGoVA ezuton mond koszdnetet az EVSB tagjainak és a TEGoVA titkarsagi tagjainak,
Michael MacBriennek, Gabriela Cupernek, valamint Francois Isnardnak segit6é kdzrem(-
kodésiikért jelen konyv elkészitésében és kiaddsdban. Ugyanakkor nem szeretnék meg-
feledkezni az EVSB tobbi tagjarol sem. Kiilon kdszonetet érdemel Jeremy Moody, aki
fogalmazasi segitségével jelentésen hozzajarult az elkésziilt szoveghez. Kdszonet azért
is, hogy bolcsességét megosztotta vellink.

74

John Hockey
elnok, EVS Testiilet,
2012. majus
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1A

Az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok

EVS1 Piaci érték

Ha a torvény masképp nem rendelkezik, az értékbecslék a piaci érték kovetkezé defini-

ciéjat hasznaljak:
,Azabecsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutato vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet koveté tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

EVS2 Nem piaci értéken alapul6 értékbecslés
A piaci értéktdl eltéré bazis hasznélata el6tt az értékbecsldnek meg kell hatdroznia azt a
célt, amelyre az értékeléshez sziikség van.

Az Eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elSirtak kivételével
az értékbecslé csak olyan elismert értékelési alapokat hasznélhat, amelyek 6sszeegyez-
tethet6k az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koheren-
cia és kovetkezetesség alapelvei nem sériilnek.

llyen eltéré értékelési alapok hasznélatéra a torvény el6irasai vagy a koriilmények alapjan,
illetve a megbizé Utmutatdsai alapjan lehet szlikség, amikor a piaci értéket aldtdmasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci
értéktdl eltérd érték lesz.

EVS3 A minésitett értékbecslo
E szabvanyok szerint elkészitett minden egyes értékelést egy mindsitett értékbecslé éltal,
vagy annak szigoru felligyelete mellett kell elkésziteni.

Az értékbecslék mindenkor a legmagasabb szint( tisztességgel, becsilettel jarnak el, és
tevékenységliket Ugy végzik, hogy azzal tigyfeleik, a nyilvanossag, a szakmajuk vagy sajat
nemzeti szakmai értékeld testiletiik szamdra hatranyt ne okozzanak.

Az értékbecslének képesnek kell lennie az adott értékelés tipusanak és mértékének meg-
felel6 szakmai jartassagot, ismereteket és hozzaértést kinyilvanitani, és fel kell tarnia min-
den olyan tényezdt, amely veszélyezteti az objektiv értékelést.
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Az 0sszes mindsitett értékbecsld és az azokat képvisel6 hivatalos vagy szakmai szerveze-
tek kotelesek betartani a TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi Koédexét, valamint a tag
egyesilet viselkedési kodexét.

EVS4  Azértékbecslésifolyamat
A megbizas feltételeit és azt az alapot, amelyen az értékelést az értékbecslé elvéllalja, az
értékbecsldi jelentés elkészitése eltt irasos megdéllapodasba kell foglalni.

Az értékbecsléshez kutatast kell végezni, az értékelést eld kell késziteni, és irasban, a
szakmai norméaknak megfelel6en kell bemutatni.

EVS5 Az értékbecsléi jelentés

Az értékbecslést a szakmai normaknak megfelelé vildgos, irdsos formaban kell bemutat-
ni. Az Gtmutatds, cél, alap, alkalmazott mdédszer, kovetkeztetés és az értékbecslés varhatd
felhasznalasa tekintetében legyen atlathato.
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EVS1

Piaci érték

Bevezetd

Hatokor

A TEGoVA elfogadott piaci érték definicidja

A piaci érték definiciéja az EU jogszabalyaiban
Magyarazat

1. EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANY

Ha a torvény masképp nem rendelkezik, az értékbecslék a ,piaci érték” ko-
vetkezo definiciéjat hasznaljak:

~Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserél-
het egy hajlandésagot mutatoé vevé és egy hajlandésagot mutaté elado kozott
megfelel6 marketingtevékenységet koveto fliggetlen tranzakcié keretében,
ahol a felek tajékozottan, koriiltekint6en és kényszer nélkiil jartak el.”
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1. Bevezeto

1.1 A piaci érték valamely dolog a vevd és elad6 szdmdra semleges érara vonatkozo
elvaras tajékozott meghatarozasanak kulcsfontossagu fogalma. Annak a piacnak a termé-
szete, amelyen ez az érték meghatarozasra keril a kereskedés targya szerint kiilonb6z6,
mig a piaci feltételek a kereslet és kindlat egyensulyanak valtozasaval, a valtozé ismere-
tekkel, divattal, szabalyokkal elvarasokkal, hitelfeltételekkel, a nyereség iranti valtozo re-
ménnyel és egyéb koriilmények valtozasaval fognak valtozni. Az ,érték” nem egy megha-
tarozott arat jelent, hanem egy tényleges 6sszeget, amelyet meghatarozott felek kozotti
adott tranzakcio soran kifizethetnek. Egyedi szinten egy eszkoz értéke egy adott személy
szamara annak az eszkdznek a személy szamara vald hasznossagat tiikrozi, ha azt eréfor-
rasaival és lehetéségeivel 6sszeméri. Versenyképes felek piacdnak 6sszefliggésében ez
inkdbb az a becslilt 6sszeg, amelynek kifizetése ésszerlien elvérhato, az értékelési napon
fenndllé piaci korilmények mellett legvalészinlbb ar. Mikdzben a kérdéses eszkdznek az
értéke a piacon jelenlevé kiilonb6z6 egyének szamdra kiilonb6z6 lehet, a piaci értéke az
adott piacon uralkodé ar becslése, amely szandékosan semleges feltételezéseken alapul,
hogy a vevd és elad6 szamara egyarant standard értékelési alapot lehessen biztositani.
Ezeket a feltételezéseket az alabbi 4. pont ismerteti.

1.2 Egy eszkdz ,piaci értéke” alatt a ,piacon uralkodé aktudlis értéket, az eladhat6 érté-
ket” értjiik (Oxford English Dictionary) fuggetleniil a tényleges felektdl. Egy értékelés szem-
pontjabdl ez azt a ddtumot jelenti, amelyre az értékrol alkotott vélemény vonatkozik.

1.3 Apiaci érték végsé tesztelése - bar meghatdarozasra keriilt - az, hogy a piacon jelen-
lévé felektdl a gyakorlatban valdban elvarhaté-e, hogy kifizessék a becsiilt értéket, ezért
fontos a jo minéségu, 6sszehasonlithatd tények alapos elemzése, ahol az beszerezheté.
Az Osszes tisztan elméleti aldtdmasztassal készitett értékbecslést ala kell vetni ennek a
végso tesztelésnek. Ez kiilondsen érvényes az ingatlan-értékbecslésekre, tekintettel az
érintett eszkozok és piacok szokasos természetére, kiilondsen tulkinalat idején.

2. Hatokor

2.1 Az EU jogszabalyai szdmos hivatkozast tartalmaznak a , piaci értékre”. Legtdbb-
juk a pénziigyi eszkdzokre vagy az Uzleti vallalkozadsok 6sszesitett kapitalizaciojara utal.
Ezek altaldban hivatalos tézsdékrél, vagy egyéb olyan altaldban homogén, helyettesithe-
t6 és széles kdrben forgalmazott eszkdzok piacairdl lejelentett tranzakcios drakon vagy
értékeken alapulnak, amelyek gyakran egy adott d&ron azonnal értékesitheték.

2.2 Ezaszabvany a piaci érték alkalmazasat kiilondsen a kdvetkez6hdz veszi szamitasba:
« olyaningatlanok és ingatlanhoz kapcsolddd jogok, amelyek eszkdzosztalyként ke-
vésbé homogének, és amelyek esetében ilyen azonnali, likvid és jelentett piaci
feltételek csak ritkan allnak fenn, azonban amelyek piaci értékének meghataro-
zé4sdara gyakran sziikség van;
- amelyek értékesithet6k, mds széval térvényesen és fizikailag is eladhatok.
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2.3 Szadmos pénziigyi eszkdztdl eltéréen az ingatlanok rendszerint mind jogi, mind pe-
dig fizikai jellemzdiket tekintve egyedibbek, kevésbé gyakran forgalmazottak, vevéiket
és eladdikat mas-mas motivalja, magasabb tranzakciés koltségekkel jarnak, értékesité-
stk és vétellk tovabb tart, és nehezebb dsszevonni vagy elemekre bontani 6ket. Ezek
a jellemzdk az ingatlanok értékelését olyan mivészetté teszik, amely gondossagot, az
adott piac ismeretét, kutatast és piaci tények hasznalatat, objektivitast és a sziikséges
feltételezések értékelését, valamint itél6képességet — réviden szaktudast igényel.

2.4 ATEGoOVAiltal elfogadott, 3.1 bekezdésben szerepld piaci érték definicié az 5. pont-
ban kifejtett feltételezésekre épiil.

3. A TEGoVA altal elfogadott piaci érték definicidja

3.1 Haajogszabalyok masképp nem rendelkeznek (lasd alabb), a ,piaci érték”
a kovetkezé6t jelenti:

»~Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk6z gazdat
cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevo és egy hajlandésagot mutato
eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kdvet6 fliggetlen tranz-
akcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, és kényszer
nélkiil jartak el.”

3.2 MintaztazEVS 2009 kdnyvben tette, a TEGoVA javasolja sajat piaci érték definicid-
janak, amely gyakorlatilag megegyezik a 2006/48/EK irdnyelvben meghatarozottal, alap
definicioként torténdé hasznalatat, és az 5. pontban leirt magyarazat szerinti értelmezését,
kivéve az olyan eseteket, ahol a jogszabalyok kifejezetten masképp rendelkeznek.

torténd alkalmazasaval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkezo:
,Az a becsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak
egy hajlandésagot mutatoé bérbeadd és egy hajlandésdgot mutatd bérlé kozott
megfelelé marketingtevékenységet koveté fliggetlen tranzakcio keretében, ahol
a felek tdjékozottan, koriltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

o s

4. A piaci érték definicioja az EU jogszabalyaiban

4.1 Az EU jogszabdlyaiban a piaci érték szdmos definiciéja létezik, melyek mind-
egyike specialis célra vonatkozik. Az EU torvényei éltalanos definiciét nem tartalmaznak.
A jogi esetek és e rendelkezések (kiilondsen az 1997. évi allami tdmogatasokroél szold
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rendelet (ldsd a 4.3.1. pontot) mint az EU intézményei altal gyakorlati helyzetekben a
legrészletesebben elemzett jogszabdly) értelmében felmeriilé egyéb rendeletek elem-
zése és mérlegelése utdn ugy tlnik, ezek a definiciék a gyakorlatban teljes mértékben
megegyeznek az EVS1 szabvanyndl meghatarozottal.

4.2 A tokekovetelményre vonatkozo iranyelv definicidja

4.21 Az Eurépai Unié jogszabdlyai a piaci értéket az ingatlanok hitelbiztositéki érté-

kének meghatérozasa céljabdl definialtak, Iényegében a Bazel Il. megaéllapodas megva-

|16sitasdnak részeként. A hitelintézetek tevékenységének megkezdésérdl és folytatdsdrdl szolé

2006/48/EK irdnyelv (dtdolgozott sz6veg) a hitelkockdzat mérséklése cimd VIII. melléklet 3.

rész 1.5.1(a) bekezdésének [Ingatlanfedezet] 63. pontja. A definicié szovege a kévetkez6:
»A piaci érték azt a becsiilt értéket jelenti, amelyen az ingatlant egy eladni szandé-
kozé eladd megfeleld hirdetés Utjan egy vasarolni szandékozé vevének fliggetlen
tgylet soran el tudna adni az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy a felek
jol értesilten, korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

4.2.2  Atébkekovetelményre vonatkozo irdnyelv jelenleg felilvizsgélat alatt van, és var-
hatéan egy, a hitelintézetekre és pénziigyi vallalkozésokra vonatkozé prudencialis ko-
vetelményekrél sz616 EU szabdlyozas fogja felvaltani, a Bazel Ill. megallapodas eurdpai
jogba torténd atlltetésének eredményeképp. Ennélfogva az idézett cikkelyek szamozasa
valtozni fog.

4.2.3 Adefinicié azirdnyelv 84-89. cikkei alkalmazasa céljabdl keriilt meghatérozasra,
amely annak V. cime (A prudencialis feliigyelet és a kozzététel alapelvei és gyakorlati
eszkozei), 2. fejezete (A prudencidlis felligyelet gyakorlati eszkdzei) 3. szakaszénak (A hi-
telkockazatok fedezését célz6 minimalis szavatol6tékére vonatkozd kovetelmények) 2.
alszakaszaban rendelkezik a Bels6 mind&sitésen alapulé médszer (IRB) EU-s jogi keretrend-
szerérél. A 76. cikk rendelkezik arrél, hogy ez a médszer felhasznalhaté egy olyan intéz-
mény ,kockazattal sulyozott kitettségértékek” kiszamitasara, amelynek teljesitenie kell
a 75. cikkben maghatarozott szavatol6 t6ke minimalis szintjét. A 91. cikk értelmében ez
az IRB médszer vonatkozhat a hitelkockazat mérséklésére is. [gy amikor egy hitelintézet
ingatlanalapon nyujt hitelt, ezek a szabalyok donté fontossaguak a mérlegében tartando
t6ke Osszege és hitelkockdzatanak kezelése szempontjabol egyarant.

4.2.4 Ezt a definiciét a tékekovetelmény iranyelvnek ugyanebben a bekezdésében
az arendelkezés koveti, hogy , A piaci értéket atlathaté és egyértelmi modon kell doku-
mentalni”. Ezt az irdnyelv alkalmazésdban inkdbb eljarasrendi eléirdsnak kell tekinteni,
mintsem egy olyan tényez6nek, amely segit meghatarozni valamely ingatlan piaci érté-
két, igy ezt alabb, az EVS5 szabvanynal fejtjik ki.
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4.3 Az allami tamogatasi szabalyokrodl sz616 kozlemény és a Biztositasi be-
szamolok iranyelv definicidja

4.3.1 Az dllami tdmogatdsi szabdlyokrdl sz616 kézleményben és a biztositdsi beszdmo-
16 irdnyelvében egyarant hasznalt definicid - Ez az EU-s jogalkotasban hasznalt masodik
definicié szabélyozza:

+ annak szabdlyait, hogy lehetséges torvénytelen allami tamogatasként ki kell-e
vizsgalni egy olyan ingatlan eladdsat, amelyet az Eurépai Gazdaségi Térségben
egy allami hatésag egy tizleti vallalkozésnak ad el, és amely a nemzetkdzi versenyt
torzithatja. Ezeket tartalmazza a Bizottsdg kbzleménye a hatdsdgok dltali féldterdi-
let-és épliletértékesités dllami tdmogatdsi elemeirdl (HK C 209, 10/07/1997,0003-0005
—31997Y0710(07)o.), és az EFTA Fellgyeleti Hatésdga A hatdsdgok dltali foldtertilet-
és épliletértékesités dllami tdmogatdsi elemeire vonatkozo irdnyelvek bevezetésérél
és az dllami tdmogatdsok eljdrdsjogi és anyagi jogi szabdlyainak huszadik médosi-
tdsdrol sz616 1999. novemberi 17-i 275/99/COL szdmu hatdrozatdval kiterjesztette
ezeket az EFTA tagallamokra;

+ olyan biztosito tarsasdagok beszamolasat, amelyeknek a ,foldterilet és épuletek”
piaci értékére a biztositéintézetek éves és Gsszevont (konszoliddlt) éves beszamolo-
irél sz6l6 1991. december 19-i 91/674/EGK tandcsi irdnyelvben foglaltak szerint van
sziikséguk;

valamint kijelenti, hogy e célokbdl:

»A piaci érték az az ar, amelyen a foldterllet és épllet egy eladni kivané elado és
egy teljesen fliggetlen vevé kozotti maganjogi szerzédés keretében az értékelés
napjan értékesithetd lenne, vélelmezve, hogy a foldteriilet nyilvanosan hozza-
férhet6 a piac szdméra, hogy a piaci kériilmények lehetévé teszik a szabalyos
eladast, és hogy azingatlan jellegére tekintettel szokasos id6tartam ll rendelke-
zésre az értékesités megtargyaldsara.”

Kézlemény az dllami tdmogatdsokrdl Il.2. (a) (utolsé bekezdés), és a 91/674/EGK irdny-
elv 49(2) cikkelye

4.3.2 2006-ig ezt a definiciot hasznéltak a hitelintézetek is az ingatlanok értékének
hitelbiztositéki célra torténé megallapitdsara, amelyet 2006-ban erre a célra a TEGoVA
fenti elfogadott piaci érték definicidja véltott fel.

4.3.3 Az allami tdmogatasokrél sz6l6 kozleményben, ahol a kérdéses értéket

,Feltételmentes palyazati eljaras utjan torténd értékesités” eredményezte, amelyet egy:
,megfeleléen kozzétett, nyilt és feltételmentes, drveréshez hasonlithat6 pélyazati
eljaras (el6zott meg), amely sordn a legjobb vagy az egyetlen ajanlatot fogadjak
el, mar fogalmabdl kovetkezden is piaci értéken torténik.”

4.4 A HEA definiciéja - A HEA megallapitasa céljabol egy harmadik definicié is Ié-
tezik. A Tanacs 2006/112/EK 2008. november 28-i a kdzds hozzdadott értékadd-rendszer-
rél sz6l6 irdnyelvének 135. és 137. cikke értelmében, amely 13A és 13B cikkeivel egységes
szerkezetbe foglalta a HEA térvényt a hatodik HEA iranyelvvel (77/338/EGK) egyiitt, az
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ingatlanokra HEA réhaté ki. 72. cikke (VII. cim (Adéalap) 1. fejezete (Fogalom-meghataro-

z4s) 4ltaldnosan definidlja a szabadpiaci értéket a HEA rendszer szempontjabol.
,Ezen irdnyelv alkalmazéasaban a ,szabadpiaci forgalmi érték” az a teljes 6sszeg,
amelyet tisztességes versenyfeltételek mellett a megrendelének ugyanazon ér-
tékesitési szinten, mint amelyen a termékértékesitésre vagy szolgaltatasnyujtasra
sor kerll, egy fliggetlen értékesitének vagy szolgaltaténak kellene fizetnie ab-
ban azidépontban a kérdéses termékért vagy szolgaltatasért azon tagallamban,
amelyben az értékesités vagy szolgdltatas adéztatando.”

Mivel ez a meghatarozas az 6sszes HEA-fizetési célra érvényes, és igy barmilyen arura és

szolgdltatasra vonatkozik, kiilén hivatkozast az ingatlanokra nem tartalmaz. Azonban

egy tényleges ingatlanra vonatkozd, fiiggetlen, versenyképes és elméleti felek kozotti

feltételezett tranzakcio f6 elemeit lefedi.

4.5 Az EU szamviteli definicidja - Az EU sajat bels6 szamviteli céljaira egy tovabbi
definicio létezik az eurdpai intézmények beszamoldiban a befektetett eszkozok (kulo-
nosen a foldterlletek és éplletek) értékelésére. Barmely téritésmentesen megszerzett
eszkozt piaci értéken kell értékelni, amely a definicié szerint:
....azon arnak felel meg, amelyet a vevé hajlandé megfizetni, figyelembe véve az
adott eszkdz dllapotat és fellelhetdségi helyét, tovabba azt feltételezve, hogy az
adott eszkdz a késébbiekben is felhasznalhato lesz”
a Bizottsag az Eurdpai Kozosségek nem pénziigyi befektetett eszkozeinek szamviteli keze-
1ésérdl sz616 2909/2000/EK szamu (2000. december 29.) rendeletének 19(2) cikke alapjan.

5. Magyarazat

5.1 Az EVS1 szabvanyban hasznalt definicié elénye mas EU-s definiciokkal
szemben az, hogy pontosabban hatarozza meg az érintett f6 fogalmakat, neveze-
tesen:

« azeredményt;

« azértékelendd ingatlant;

+ atranzakciét;

- azértékelési napot;

- afeltételezett eladasra, ill. vételre hajlando és versenyképes feleket;

« aszikséges marketing tevékenységet;

« afelek mérlegelését;

+ egyéb tényezoiket.
Ez a magyarazo rész sorra veszi a definicié minden egyes kifejezését, és kifejti jelentését
azingatlan piaci értékének megallapitasa szempontjabol.

5.2 EVS1 szerinti definicio:
+ azonosazEVS 2009-ben, valamint a 2006. évi tékekdvetelményrél szl irdnyelvben

haszndlt definiciéval, azzal a kivétellel, hogy mostantél nemcsak az ,ingatlanok”,
hanem az ,eszk6zok” egy szélesebb korét fedi le, és az ,értékelés napja” helyett
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inkabb az ,értékelési nap” kifejezést haszndlja, mivel az el6bbi nemzetkdzi szinten
zavart okozott. Ezek a valtoztatasok nem érintették az ingatlan értelmezését;

+ mig megfogalmazasa kiilénbozik az IVS 2011-ben meghatarozott Uj definici-
6tdl, Iényege az ingatlanok értékelése szempontjabol nem kilonbozik. Az IVS
egy ,eszkdz vagy kotelezettség” értékére utal (de ugy veszi, hogy az ,eszkoz”
fogalma tartalmazza a ,kotelezettséget”), mig az ingatlanra 6sszpontositd EVS1
szabvany csak az ,eszkoz” értékre utal, mert értelmezésében a ,kotelezettség”
inkdbb szamviteli fogalom. Az IVS 2011-ben az ,amelyben” szét az ,ahol” véltotta
fel, de egyik pont tekintetében sem tortént jelentds véltozas.

« 6sszhangban van a piaci érték eurdpai orszagokban hasznalt legtobb definicio-
javal, és

« apiaci érték olyan alapvetd definicidjanak tekinthetd, amelyet altaldnosan lehet
hasznalni.

Lényegében ugyanezek a pontok vonatkoznak a , piaci bérleti dij” TEGoVA altal elfogadott,
kozik, az EVS1 az IVS szabvanyhoz hasonléan tovdbbra is ,ingatlanra” hivatkozik. Ebben az
EVS1 szerinti definiciébdl kialakult meghatérozasban hasznalt kifejezések kismértékben kii-
I6nbbznek az IVS 2011 szabvanyban hasznaltaktdl, de [ényeges eltérések ennél sincsenek.

5.3 Az eredmény

5.3.1 Az a becslilt érték ...” - Ez egy pénzben (rendszerint helyi fizetéeszkozben) ki-
fejezett arra utal, amely fliggetlen piaci tranzakcidban az eszk6z utan fizetendé. A piaci
érték az ésszer( koriilmények kozott a piacon egy adott értékelési napon elérhet6 arat
jelenti a piaci érték definicidja szerint. Ez az elad6 szdmdra ésszerlien elérhetd legjobb
ar, a vev6 szamara pedig az ésszerlen elérhetd legelénydsebb ar.

5.3.2 Ezabecslés kifejezetten nem tartalmazza a specidlis feltételek alapjan vagy koril-
mények kdzott megemelt vagy elszéllitott arat. llyenek példaul a nem tipikus finanszirozas,
visszabérlésilizing megallapodasok, az értékesitéssel kapcsolatban allé személy altal bizto-
sitott specialis ellenértékek vagy engedmények, vagy barmilyen kiilénleges értéki elem.

5.3.3 A kildnleges értéket a kapcsolddo kérdésekkel egylitt az EVS2 szabvény tar-
gyalja - ,Nem piaci alapon torténé értékelés”

5.3.4 Az EU 1997. évi dllami tamogatasokrél sz616 rendeletének gyakorlati alkalma-
zasa akar specialis egyesitési értékként vagy mas médon esetlegesen figyelembe veheti
a specialis értéket.

5.4. Az értékelendé ingatlan

5.41 ,... azingatlan ...” - Ez az, ahol az ingatlant nmagaban jogi, fizikai, gazdasagi
és egyéb tulajdonsédgaival, az 0sszes tényleges lehetéségével és nehézségeivel egylitt
kell elemezni. Ez bevezetésre kerlilt a fenti 3.3 pontban a piaci bérleti dij definicidjaba,
mivel sziikséges figyelembe venni a bérleti megallapodas feltételeit.
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5.4.2 Az értékbecsléknek kell6 koriltekintéssel kell eljarniuk minden olyan esetben,
amikor barmely ingatlan vételi dra magét azingatlant kiegészit6 elemeket, példaul felsze-
reléseket, személyes targyakat, azingatlan megvasarlasat 6sztonzé vagy egyéb dolgokat
tartalmaz.

5.4.3 Egy eszkdz piaci értéke az adott eszkoz teljes potencialjat tiikrozi, amennyiben
azt a piac elismeri. [gy figyelembe lehet venni az eszk6z olyan lehetséges felhasznalasi
formait, amelyeket az eszkozt érinté valtozasokkal lehet felszabaditani, akar Uj fejlesztés-
ellenérzési engedélyekkel, vonatkozé infrastrukturaval, piaci fejleményekkel vagy egyéb
lehetéségekkel.

5.4.4 A remélt értéket (néha jovobeni értékként is nevezik) hasznaljuk egy érték
felemelésének leirdsara, amelyet a piac hajlandé megfizetni a magasabb értéki felhasz-
nalds vagy elérhet6 fejlédési lehetéség reményében ahhoz képest, amit a jelenlegi fej-
lesztés-ellenérzés, meglévé infrastrukturalis megszoritasok, vagy az aktualisan érvényes
egyéb korlatozasok megengednek. Ez tikrozni fogja annak valdszinlségét, hogy a piac
ebbe a magasabb érték(i felhasznalasba vagy elérhetd fejlesztésbe bearazza az e soran
felmerild koltségeket, idésziikségletet és ennek megvalésitasakor felmeriilé minden
egyéb kapcsolddé tényezét. Alapvetéen figyelembe veszi annak lehetdségét, hogy az
elSiranyzott hasznalat esetleg nem fog megvaldsulni. Mikdzben leirja ezt az értéknove-
lést, kilon értékként nem létezik, azonban segit tisztazni annak az ingatlannak a piaci
értékét, amelyet a rendelkezésre all6 tények alapjan kell értékelni, csakigy, mint az érté-
kelés egyéb részét. A remélt érték nem kilonleges érték, mivel a piac ésszerl elvérasait
tlikrozi az ingatlan altal kindlt lehet&ségek alapjan.

5.4.5 A piaci értékben megjelené tényezéként a remélt érték nem tartalmazza a kii-
I6nleges érték konkrét vasarlasok alapjan rendelkezésre all6 egyik elemét sem.

5.4.6 Alegmagasabb éslegjobb hasznalat fogalma szdmos orszagban teljesil, és
néhany értékbecslét Eurépdban felkérhetnek arra, hogy egy ingatlant a legmagasabb
és legjobb hasznosithatdsdg feltételezései alapjan értékeljen. Lényegében ez az a hasz-
nalat, amely az értékelési napon megengedett, és ésszer( elvarasok alapjan a legmaga-
sabb értéket kindlja, a piac éltal az ingatlan még nem létezd, potencidlis lehet&ségeibe
esetlegesen bedrazott remélt értéket figyelmen kiviil hagyd elemzés alapjan. Mikdzben
ez az ingatlan értékelési napi értékének becslése, nem annak a legjobb hasznalatnak a
becslése, amelyet a piac azon a napon ésszer(ien lehetségesnek tart.

5.4.7 A legmagasabb és legjobb haszndlatot hivatalosan tobb meghatarozasban

megfogalmaztdk, tdbbek kozott
,€gy eszkoz lehetséges, jogilag megengedett és pénziigyileg megvaldsithatd
hasznalata, amely maximalizélja teljesit6képességét.” (Nemzetkdzi Ertékbecslési
Szabvanyok 2011, 22. oldal)

és
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,€gy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag le-
hetséges, megfeleléen tdmogatott és pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a
legmagasabb értéket eredményezi.” (Kanadai Ertékbecslési Intézet)

5.4.8 Figyelembe kell venni, hogy a legmagasabb és legjobb hasznalatra az egyes
orszagokban a vonatkozé jogszabalyok vagy gyakorlat alapjan specialis definicidk létez-
hetnek.

5.4.9 Az értékelési napon értékelendé legmagasabb és legjobb hasznélat fogalma
szokasos definicidinak f6 elemei a kovetkezék:

- ezazelfogadhatdan legvalészintibb hasznélat - figyelmen kiviil hagyva azokat a
specialis hasznositasi formakat, amelyek egy egyéni ajanlattevé esetében jelent-
kezhetnek;

+ torvényes — valdszin(ileg ez a kritikus pont a piaci érték szempontjabdl. Mig egy
gyakori definicié el6irja, hogy a hasznélat ,jogilag megengedett” legyen, a ma-
gyarazatok egyértelm(ivé teszik, hogy ez a fennallé teriilethasznositasi vagy en-
gedélyeztetési szabalyokra vonatkozik, és igy figyelmen kiviil hagyja azt a remélt
értéket vagy jovébeni értéket, amelyet a piac az Uj engedélyek megszerzésének
lehetéségéért fizetne. Mig legtobbszor a jelenleg engedélyezett fejlesztéssel
foglalkoznak, ugyanaz a jogi megszoritas érvényes abban az esetben, ahol az
ingatlan bérbe van adva, de a piac Uugy érzékelheti, hogy a lehetséges jovébeni
ismételt bérbeadas vagy Uj hasznositas potencidlis remélt értéket kinal, amelyet
kizar a legmagasabb és legjobb hasznalat feltételezésének megszoritasa;

. fizikailag lehetséges — ez ismét az ingatlan értékelési napon fennallé fizikai ko-
rilményeinek értékelésére vonatkozik, és nem veszi figyelembe a lehetséges
fejlesztéseket (mint példdul Gj ut vagy arvizkarok enyhitésére vonatkozé prog-
ram), amelyekre sor keriilhet, és Gnmagukban is olyan lehetéségeket kindlnak,
amelyekért néhany ajanlattevé magasabb értéket fizetne;

« megfeleléen indokolt;

+ pénziigyileg megvalosithato;

« amelyazingatlan legmagasabb értékét eredményezi. Ezzel az utolsé ponttal néha
a legmagasabb nettd hozamot kindl6 hasznalati méd szempontjabdl foglalkoz-
nak, mikdzben a magasabb értékkel jaré hasznot kiegyenliti a magasabb koltség,
mig az alacsonyabb értékd haszndlat egy magasabb ajanlatot tdmaszthat ala.

5.4.10 Ezahasznalatakérdésesingatlan specialis természetétél fligg, és ez valtozhat,
ha az ingatlant az értékelés céljdra mas ingatlanokkal vonjak 6ssze. Amikor a gyakorlé
szakemberek a legmagasabb és legjobb hasznalat feltételezését alkalmazzak, az irdny-
mutatést ad a tekintetben, hogy mely ingatlanok nyujthatjak a legjobb 6sszehasonlithaté
tényeket értékeléslik alatdmasztasara, és ez befolyasolhatja az értékelési médszer meg-
vélasztasat.

5.4.11 Eltér6 rendelkezés hianyaban az értékbecsl6 feladata, hogy meghatarozza a fold-
tertlet vagy ingatlan piaci értékét az EVS1 szabvany szerinti piaci érték teljes kort elemzé-
sének megfeleléen. A feltételezett elad6 az ingatlanjaért nem fog kevesebbet elfogadni,
a feltételezett vevd pedig nem akar tobbet kinalni annal, mint amennyit egy hasonlé
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hasznossagu egyenértékii eszkozért fizetne. Mivel a legmagasabb és legjobb hasznalat
bizonyos mértékben korldtozza, a legmagasabb és legjobb hasznalat feltételezése nem
feltétleniil azonos a piaci értékkel, noha eléfordulhat, hogy a meglévd hasznalati értéknél
magasabb lesz. A kilonbség legnyilvanvaldbb kézds pontja a lehetséges engedélyek,
vagy egyéb olyan jovébenilehetéségek kizérasa, amelyek a piac szdmara remélt értéket
jelentenének, és igy a piac mérlegelné ennek a jovébeni lehetéségnek a kilatésait, koc-
kazatait és koltségeit.

5.4.12  Haazértékesitésre konkrét feltételeket irnak el6, az allami tdmogatasi szabalyok
csak ,feltételmentesként” veszik figyelembe az ajanlatot, mintha az 6sszes potencidlis
vevének kotelezé lenne, és ezek képesek lennének arra, hogy ennek a kételezettségnek
eleget tegyenek fliggetlendil attél, hogy folytatnak-e lzleti tevékenységet, és mi annak
ajellege.

5.4.13  Afeltételmentes ajanlat 1997. évi dllami tdmogatési szabalyai:

. ... ha barmely vevd, tekintet nélkil arra, hogy folytat-e lzleti tevékenységet,
és mi annak a jellege, éltaldban véve szabadon megszerezheti, és sajat céljaira
hasznélhatja a foldteriiletet és az éplileteket, korldtozasok vezethetdk be a kdz-
rend megsértésének megel6zése érdekében, kdrnyezetvédelmi okokbdl vagy a
pusztan spekuldcids célu ajanlatok elkerilése végett. A hazai jogszabalyok alap-
jan a tulajdonosnak a foldteriilet és éplletek hasznalatara elGirt terliletrendezési
korlatozasok nem érintik az ajanlat feltételmentes jellegét.”

Allami témogatdsi kézlemény I1.1.(b)

5.5 A tranzakcio

5.5.1 »... gazdat cserélhet ...” - Ezinkdbb egy feltételezett 6sszeg, mintsem egy elére
meghatérozott vagy tényleges eladasi ar. Ez az az ar, amelyen a piac elvérja, hogy teljesiil-
jon a tranzakcio azon az értékelési napon, amelyen a piaci érték definicidja 6sszes tobbi
elemének feltételei teljesiiinek.

5.5.2 A ,cserélhet” hasznalata az ésszer( elvardsra utal. Az értékbecslének nem sza-
bad irredlis feltételezésekkel élnie a piaci feltételekre vonatkozdan, vagy az ésszerlien
elérheté szintet meghaladé piaci értéket feltételeznie.

5.5.3 Az 4llami tdmogatasi szabdlyokban hasznélt definicié elvarja, hogy az ar olyan
legyen, amelyen a foldterilet és épllet ,magdnjogi szerz6dés keretében értékesithets
lenne”. A ,lenne” hasznalata a tranzakcio feltételezett természetét tiikrézi. Nem felté-
telezziik, hogy ez az elképzelhet6 lehetd legjobb arat jelenti, inkdbb azt az ésszerlien
elvarhato arat, amelyben a felek meg tudnanak egyezni.

5.5.4 A feltételezett eladds ,magdnjogi szerz6dés keretében” torténik, és igy alku tar-
gyat képezi.
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5.6 Az értékelési nap

5.6.1 ... az értékelésinapon ...”- Ez szikségessé teszi, hogy a becslilt piaci érték egy
meghatarozott idéponthoz legyen kotve, és ez rendszerint az a nap, amelyen a feltéte-
lezett értékesitésre sor kerll, és altaldban ezért eltér attdl a naptdl, amelyen az értékelés
ténylegesen elkészil. Mivel a piacok és piaci feltételek valtozhatnak, el6fordulhat, hogy
a becsult érték egy masik idépontban mar nem helyes, illetve pontatlan. Az értékbecslés
Osszege az értékelési napon, nem pedig egy multbeli vagy jévébeli idépontban fennalld
tényleges piaci helyzetet és korlilményeket tikrozi. Az értékelési nap és az értékbecsléi
jelentés kelte eltéré lehet, de ez utdébbi nem elézheti meg az elébbit. A definicié egy egy-
idejd cserét, és az adasvételi szerz6dés arvaltoztatas nélkili végrehajtasat is feltételezi,
ami egyébként elé6fordulhat egy piaci értéken torténé tranzakcio soran.

5.6.2 A piaci érték hatarozottan nem egy hosszu tavra sz6l6 értékbecslés, az csak a
feltételezett tranzakcié idépontjaban érvényes.

5.6.3 Az ,értékelés napja” és az ,értékelési nap” kifejezések arra az idépontra vonat-
koznak, amikor az értéket megbecsiilik vagy meghatérozzak (és amelyre az értéket ala-
tdmaszté tények vonatkoznak), nem pedig arra a rendszerint késébbi idépontra, amikor
az értékbecslés elkésziil és a megbizdnak készitett értékbecsléijelentésben kiértékelésre
keril. Az értékbecsldi jelentés elkészitése soha nem lehet kordbban, mint az értékelési
nap, mivel olyan kortilményeket vizsgdlna, amelyek nem torténtek vagy torténhetnek
meg, és amelyekhez Iényeges tényeket még nem lehet talalni.

5.6.4 Az értékelési nap nem lehet késébb, mint az értékbecsléi jelentés elkészitésé-
nek napja. Feltételezve, hogy a feltételezett adasvételre az értékelési napon keriil sor, ez
biztositja, hogy az értékelés szamara rendelkezésre dlljanak azok a tényez6k, amelyek
szerepeltek volna a felek varakozasaiban, tekintettel az abban az idépontban érvényes
értékre. Mindazondltal a nemzeti szabalyozas specialis korilmények kdzott elbirhatja,
hogy az ingatlan mindségének és helyzetének értékelése érdekében az értékelési nap
essen egybe egy késébbi referencianappal (pl. llami karpétlasi programok).

5.7 A felek - feltételezett, hajlanddsagot mutato és versenyképes

5.71 .. hajlanddésdgot mutatd vevé ...” - Ez egy feltételezett vevét, nem pedig egy
tényleges vasarlot feltételez. Ez a személy motivalt, de nem kényszeril a vasarlasra. Ez a
vevl se nem tulbuzgé a vasérlasra, se nem elhatérozott, hogy barmilyen éron véséroljon.

5.7.2 Ez a vev6 emellett az aktudlis piaci realitdsok és az aktualis piaci varakozasok
szerint vasarol, nem pedig egy képzeletbeli vagy feltételezett piacon, amelynek |étezése
nem modellezhetd vagy lathato el6re. A feltételezett vevé nem fizetne magasabb arat
annal, mint amit a piac elkér. Az eszkdz jelenlegi tulajdonosa azok kdzé tartozik, akik a
piacot alkotjak.
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5.7.3 Ugyanigy nem lehet vélelmezni, hogy kényszeredett lenne, vagy ne mutatna
hajlandésagot. Errél gyakorlati tizletemberként gondoskodik.

5.7.4 Az dllami tdmogatasi szabalyok ,fliggetlen vevére” utalnak, aki nem kapcsolo-
dik az eladéhoz, és téle nem fligg.

5.7.5 ... 65 egy hajlandésdgot mutatd vevé k6zott ..."” - Itt ismét egy feltételezett el-
adérél, nem pedig egy tényleges tulajdonosrél van szo, és feltételezziik, hogy se nem
tulbuzgd, se nem kényszer hatdsara eladd, aki kész barmilyen éron eladni, és nem is olyan,
aki kész kitartani egy olyan ar mellett, amelyet az aktualis piac nem tart ésszertinek. A haj-
landdsagot mutatod eladé motivalt, hogy eszkozét megfelelé marketingtevékenység utan
a szabad piacon elérhetd legjobb aron adja el, barmekkora is legyen ez az ar. A tényleges
elado konkrét kortilményei nem képezik részét ennek a megfontolasnak, mivel a ,hajlan-
ddsagot mutatd vevd” egy feltételezett vevo.

5.7.6 Igy mig az értékelendé eszkozt Ugy kell értékelni, ahogy az a valés vilagban
létezik, addig a feltételezett vevo és elad6 csak elméleti felek, noha az aktualis piaci fel-
tételek mellett cselekednek. Az az el6irds, hogy mindketten hajlandésagot mutassanak
a tranzakcio lebonyolitdsdhoz megteremti kdzottlk azt a fesziiltséget, amelyben a piaci
érték megbecsiilheté.

5.7.7 A piaci érték igy fliggetlen az értékbecslést megrendelé megbizd céljaitdl, és
azok nem befolyasoljak az értéket.

5.7.8 ... fliggetlen tranzakcid keretében ...” - A fiiggetlen tranzakcié olyan felek ko-
z0tti tranzakcid, amelyek kozott nem &ll fenn olyan konkrét vagy specidlis kapcsolat (pl.
anya- vagy lednyvallalatok, vagy f6bérlé és albérld), amely az ar szintjét a piacra nem
jellemzd szintre vinné, vagy felemelné egy specialis értéket jelentd elem miatt. A piaci
értéken torténd tranzakciora vélelmezhetden 6nalldan eljard, egymashoz nem kapcso-
16d6 felek kdzott kerdl sor.

5.8 A marketing

5.8.1 ... megfelelé marketingtevékenység utdn ...” - Az eszk0zt a piacon olyan modon
hirdetik meg, amely a legalkalmasabb arra, hogy értékesitésére a piaci érték definicidja
szerinti ésszertien elérhet6 legjobb aron keriljon sor. A meghirdetés id6tartama a piaci
feltételek fliggvényében valtozhat, azonban elegendének kell lennie ahhoz, hogy lehe-
tévé tegye megfelelé szamu potencidlis vasarld figyelmének felhivasat az eszkozre. A
hirdetési id6szak a értékelési nap el6tt van.

5.8.2 Az EU allami tamogatasi szabalyainak alkalmazasaban az ingatlant:
,ésszer(ien hosszu id6n (kettd vagy tobb hénapon) atismételten meghirdetik az
orszagos sajtoban, ingatlankdzldnydkben vagy mas megfelel6 kiadvanyokban,
valamint a széles potencidlis vasarloi rétegek érdekében tevékenykedd ingat-



EVST - Piaci érték 29

lantigynokségeken keresztil, hogy arrél az 6sszes potencialis vasarlé tudomast

szerezhessen.”

I1.1.(a), 1. bekezdés
Mivel az EU szabdlyainak célja, hogy biztositsék a piaci értéken térténd tranzakciét, arra
is kitérnek, hogy amikor az eladas nemzetkozi szinten m(ikodo befektetéket vonzhat, az
eszkozt ennek megfelel6en kell meghirdetni:

»Azilyen ajanlatokat az tigyfelekkel Eurépa-szerte vagy nemzetkozi szinten kap-

csolatban 1évé tigyndkokon keresztil is ismertetni kell.”

I1.1.(a), 2. bekezdés

5.8.3 Az allami tdmogatasi szabalyok megfogalmazzak elvérasukat, hogy az eladas
feltételei olyanok legyenek, amelyek lehet6vé teszik a ,szabdlyos eladdst” — nem irnak
elé indokolatlan sietséget, amely korlatoznd a piac megfelel tesztelését, vagy az eladét
arra kényszeritené, hogy elhamarkodottan adjon el. A szabdlyok utalnak az értékesités
megtargyaldséra rendelkezésre all6 ,szokdsos idétartamra”, amelyet az,,ingatlan jellegére”
valo tekintettel kell megallapitani.

5.8.4 Ezeknek az esetleges ajanlattevOk altaldnos korét teszteld tényezéknek (a piaci
értéket mindenképp alakité piaci feltételektdl fligg6en) érzékeltetnilik kell a feltételezett
vevd ltal megkovetelt tulajdonsagokat.

5.9 A felek mérlegelése

5.9.1 ... ahol a felek tdjékozottan, ...” - Ez vélelmezi, hogy a hajlandésagot mutato
vevd és a hajlanddsagot mutatd eladd egyarant kellen jél tdjékozott az ingatlan jelle-
gével és tulajdonsagaival, tényleges és lehetséges haszndlataval, valamint az értékelési
napon fennallé piaci helyzettel kapcsolatban.

5.9.2 A felek ezért azt értékelik, ami azon a napon ésszer(ien elérelathato. El6fordul-
hat, hogy kiiléndsen a feltételezett vevo jobban tajékozott e becslés tekintetében, mint
néhany vagy az 0sszes valodi ajanlattevd. Ide nemcsak az ingatlan ismerete sorolandd,
hanem a piac ismerete is, és ezért az a tény is (ideértve a rendelkezésre all6 6sszehason-
lithatd értékeket), amelyen az ingatlan értékbecslése alapul.

5.9.3 “... kortltekintGen,...”- Vélelmezetten mindkét fél sajat érdekeinek megfelel6en
cselekszik ennek ismeretében, és koriltekintéen, hogy a tranzakciéban betdltott sajat
szerepliknek megfeleléen a legjobb arat érjék el. A koriltekintést az értékelési napon
fenndllo piaci feltételekre vald hivatkozassal mérjik, nem pedig egy késébbi napon,
utélagos bolcsességgel megszerzett haszonnal. Nem feltétlendl nem koriltekinté az az
elado, aki az ingatlant a kordbbi piaci drszinthez képest csékkend iranyzatot mutaté pi-
acon értékesiti. Ilyen esetben, a csdkkend irdnyzatot mutaté piacokon egyéb adéasvételi
helyzeteket illetéen, a koriltekintd vevé vagy eladd az akkor rendelkezésre all6 legjobb
piaci informéacidk alapjan jar el.
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5.9.4 ... 6skényszer nélkiil jdrtakel...” - Ez azt mondja ki, hogy mindkét fél motivélt a
tranzakcié végrehajtasara, de egyik sem cselekszik kényszer vagy erészak hatésara.

5.10 Feltételezések és specialis feltételezések, alternativ hasznositasi érték és
kényszereladasi érték

5.10.1 Feltételezések

5.10.1.1 Az értékbecslési megbizas szliikségessé teheti az értékbecsl6é szamara, hogy
feltételezésekkel éljen, példaul arra vonatkozéan, hogy egy kényszereladés sorén az ér-
tékesitéshez mennyi idére van szlikség (lasd alabb az 5.10.4 pontot). Az értékbecslének
bizonyos feltételezésekkel azért kell élnie, hogy eredményesen készitse el az értékbecs-
lést, gyakran meghatérozott informacié hidnyaban. A feltételezéseknek minden esetben
egyértelminek kell lennie.

5.10.1.2 Az értékbecslé olyankor él feltételezéssel, amikor egy ténykérdésrél olyasmit
feltételez (vagy kell feltételeznie), amit nem tud vagy nem tudhat, vagy nem tud elfogad-
hatéan megallapitani.

5.10.1.3 Az értékbecslének olyan mértékben kell az értékelés targyat megtekintenie
vagy megvizsgalnia, amely sziikséges ahhoz, hogy szakmai szempontbél az adott cél-
nak megfeleld értékbecslést tudjon késziteni. Amikor a kapott vagy rendelkezésre allé
informacié korlatozott, el6fordulhat, hogy az értékbecslének feltételezésekkel kell élnie,
hogy teljes korl adatok vagy ismeretek hidnydban is véleményt tudjon alkotni az értékre
vonatkozdan. A feltételezések vonatkozhatnak az értékelést befolydsolo tényekre, felté-
telekre vagy helyzetekre és, mivel ezekrél teljes korl informacié nem all rendelkezésre,
azt kell feltételezni, hogy ezek pontossaga nagyon valészin(. Olyan kérdéseknél, amelyek
meghaladhatjak az értékbecsl6 azon képességét, hogy azokat 6nalléan ellendrizni tudja,
mint példaul a jogcim vagy azbeszt, a feltételezés mellé megjegyzést lehet tenni, hogy
a megbizé a rendelkezésre all6 adatok alapjan megfelelé szakértelemmel megallapitott
tényeket kapott. Amennyiben a feltételezésekrdl utélag kiderdl, hogy tévesek voltak,
szlikség lehet arra, hogy az értékbecslé a megadott adatokat feliilvizsgélja és mddositsa,
és ennek lehet&ségére a jelentésben utalni kell.

5.10.1.4 A kovetkezdkben olvashaté azoknak a kérdéseknek a javasolt, nem teljes kord
listdja, amelyeknél sziikség lehet arra, hogy az értékrdl alkotott véleményhez feltétele-
zésekkel éljiink:

() Nem feltétlendl all rendelkezésre a jogcimre vonatkozo részletes jelentés,
amely tartalmazza azokat a terheket, korlatozasokat vagy kotelezettségeket,
amelyek befolyadsolhatjdk az ingatlan értékét. llyen esetben az értékbecslének
feltételeznie kell azt a helyzetet, amely szerinte a legval6szintbb, és azt is ki kell
jelentenie, hogy nem véllal felel6sséget a jogcim helyes értelmezéséért.
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(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

A jelentés egyértelmien tartalmazza a helyszini szemle mértékét, a megbi-
zés jellegének és az ingatlan tipusanak megfeleléen. Sziikség lehet arra, hogy
feltételezéssel éljink, mert mig a nyilvanvalé hibak dokumentaldsra kertilnek,
egyéb esetlegesen létez6 hibak részletesebb vizsgélatot, vagy szakvélemény
elkészitéséhez szakértd kijeldlését igényelhetik. Ezt kvetheti egy megjegyzés,
hogy az értékre vonatkozé véleményalkotds a jelentésben szerepl6 feltétele-
ken alapul, és a tovabbi meglévé hibdk a megadott adatok mddositasat tehetik
szlikségessé.

Feltételezésekre lehet sziikség a meglévé éplletekhez és hasznalathoz sziik-
séges torvényben el6irt engedélyekre vonatkozéan, és hivatkozni kell minden
olyan hivatalos testllet irdnyelveire vagy javaslataira, amelyek kedvezéen vagy
kedvezétlenil befolyasolhatjak az értéket.

Mérlegelni kell az értékbecslé arra vonatkozé szakértelmét, hogy képes-e
beszdmolni a lehetséges szennyezddés kockazatardl vagy veszélyes anyagok
jelenlétérdl. Sziikség lehet arra, hogy az értékbecsld az értékrdl torténd véle-
ményalkotds soran feltételezze, hogy vagy nincs ilyen kockazat, vagy azt, hogy
erre szakosodott tandcsadok altal elkészitett informacidkra hagyatkozik.

Az értékbecslének alkalmanként feltételeznie kell, hogy az 6sszes haldzati szol-
gaéltatds miikodbképes és elegendd a szandékolt hasznalathoz.

Sziikség lehet feltételezésekkel éIni azzal kapcsolatban, hogy azingatlant elon-
totte-e arviz, vagy varhaté-e, hogy elonti, vagy hogy egyéb kdrnyezeti hatasok
befolyasolhatjak-e az értékrol alkotott véleményt.

(vii) Ha az ingatlan bérbe van adva, sziikséges lehet azt feltételezni, hogy a bérlék

pénziigyi helyzetére vonatkozo részletes vizsgalat nem fog olyan adatokat fel-
tarni, amelyek az értéket befolyésoljak.

(viii) Az értékbecslének feltételeznie kellhet, hogy nincsenek olyan tervezési vagy

(ix)

(x)

5.10.2

5.10.2.1

autépdlyaépitési eldterjesztések, amelyek torvényes erd alkalmazaséval vagy
mas médon kdzvetlendil érinthetik az ingatlant.

Azértékbecslonekfeltételeznie kellhet, hogy altaldban az éplilet felszereltségéhez
tartozé lizemrészeket és berendezéseket azingatlannal egyiitt tovabbadjak.

Azokat a feltételezéseket, amelyekkel akkor kell éIni, amikor helyszini szemle
nélkul készul értékbecslés, az EVS4 szabvany 6.4 pontja ismerteti.

Specialis feltételezések

Az olyan feltételezéstdl eltéréen, amellyel az értékbecslének feladata elvélla-

ldsdhoz kell éInie, az értékbecslé akkor él specidlis feltételezéssel, amikor olyan tényeket
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vagy korllményeket feltételez, rendszerint utasitasra, amelyek eltérnek az értékelési na-
pon igazolhatéktol. Ennek eredménye a specidlis feltételezésen alapulé piaci érték.

5.10.2.2 Enneka célja gyakran az, hogy az ligyfelet az értékelés megvaltozott korilmé-
nyeinek hatdsardl tajékoztassa. Erre példa, amikor az értékbecslének azingatlan értékére
vonatkozdan olyan specidlis feltételezéssel kell élnie:

« mintha az Ures volna, de az ingatlan valéjaban bérbe van adva;

« mintha az ingatlan meghatdarozott célra épitési engedélyt kapott volna.
A specidlis feltételezésre példa az értékesitéshez sziikséges idére vonatkozoéan a kény-
szereladasi érték.

5.10.2.3 Meghatérozott torvények eldirhatjak a specidlis feltételezéseket, példaul bizo-
nyos adozasi vagy kotelezd vételi célokra torténd értékbecsléshez.

5.10.2.4 Amikor specialis feltételezéssel kell éIni, azokat a megbizas feltételeiben és az
értékbecsléi jelentésben dokumentilini kell (Iasd az EVS4 5.9 pontjat is).

5.10.3 Alternativ hasznositasi érték

5.10.3.1 Definicié - Az alternativ hasznalati érték azingatlan piaci értékét jelenti, melyet
a jelenlegi hasznalat folytatasanak feltételezése nélkiil dllapitanak meg.

5.10.3.2 Magyarazat - Mig a piaci érték egy ingatlan legjobb elérhet6 értékét hatarozza
meg barmilyen hasznositas esetén, el6fordulhat, hogy néhény értékbecslés esetében
eléirhatjak, hogy csak a jelenlegi hasznalatot feltételezze; példaul egy véllalkozas nye-
reséges vallalkozdsként (going concern alapon) legyen értékelve. Ha fontos az ingatlan
alternativ hasznositasanak figyelembevétele, ami esetleg azt jelentheti, hogy a jelenlegi
Uzleti tevékenységet nem fogjak folytatni, akkor az lesz az alternativ hasznositasi értéke,
ami egy piaci érték. Ez az érték nem tukrozi az Uzleti tevékenység megsziintetésének
koltségeit.

5.10.3.3 Ezakkorisrelevans lehet, ha az értékcsdkkentett potlasi koltség megallapitasa
a feladat.

5.10.4 Kényszereladasi érték

5.10.4.1 Definicié - Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingat-
lannal valé rendelkezés tekintetében barmely okbdl kényszerhelyzetben 1évé elad6tdl.

5.10.4.2 Magyarazat- Az értékelés szitkségessége felmeriilhet akkor, amikor az elad6-
nak kényszerliségbél kell eladnia, muszaj eladnia, vagy az eladasra mas médon irnak elé
szigoru id6ékorlatot. Ez a legnyilvanvalébban akkor meriil fel, amikor tul révid az az id6-
szak, amely alatt az ingatlant el kell adni, ahhoz, hogy a legjobb ajanlatokhoz sziikséges
megfelelé marketingtevékenységet el lehessen végezni. Altalanosabban, a potencialis
vevoék tisztaban lehetnek azzal, hogy az elad6 kényszer alatt all, és igy ajanlataikat mér-
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séklik ahhoz képest, amit egyébként ajanlottak volna. A specidlis megszoritasok jellege
meghatérozza azt a helyzetet, amelyben a feltételezett tranzakcidra sor keril — e meg-
szoritdsok nélkil az érték egyszertien a piaci érték lenne.

5.10.4.3 A kényszereladasi érték nem értékelési alap. Miutan sikerilt azonositani az
Osszes megszoritast, az értékbecslést az ingatlan értékesitésére rendelkezésre dllé6 meg-
hatérozott, de korlatolt idére vonatkozo specialis feltételezések alapjan elvégzett piaci
érték alapu becslésnek tekinthetjlik. Kovetkezésképpen az értékeld ne vallaljon kényszer-
eladasi érték alapjan torténé értékelést, hanem inkdbb piaci érték alapon az adott esetre
vonatkozé meghatarozott specialis feltételezések alapjan.

5.10.4.4 Azértékbecslénekismernie kell és meg kell hataroznia a rendelkezésre 4ll6 id6t
és az eladdra vonatkozé megszoritasokat. Mivel az érték az elGirt feltételezés nagyon spe-
cidlis korilményeit fogja tiikrdzni, azokat dokumentalni kell a megbizasi szerz6désben és
az értékbecsléijelentésben. Azeredmény nem piaci érték lesz, mivel nem hajlandéséagot
mutato feltételezett eladdn alapul, hanem tényleges kényszer alatt cselekvé eladdn.

5.11 Egyéb kérdések

5.11.1  Dokumentdci6 - Mikdzben a piaci érték a dokumentaciétél figgetlendl 1éte-
zik, a jelen szabvany szerinti szakszer( értékbecslést irott formaban atlathato és érthetd
maodon az EVS4 szabvanynak megfeleléen dokumentalni kell a megbizé vagy barki mas
szamara, aki a becsértékre tdamaszkodni kivan.

5.11.2 A piaci érték definiciojat a megbizasi szerz6dés és az értékbecsldi jelentés is
tartalmazza.

5.11.3  Tranzakcids koltségek és addk - A piaci érték az ingatlan becsult értéke, és igy
nem tartalmazza azokat a jarulékos koltségeket, amelyek az adasvétellel 6sszefliggésben
felmeriilhetnek, sem pedig a tranzakci6 utani esetleges addéfizetési kotelezettséget. A
piaci érték az 6sszes olyan tényezd hatasat tiikrdzi, amely hatdssal van a piaci résztve-
vOkre, és ilyenforman olyan hatdsokat tikroz, mint az esetleges tranzakcids koltségek és
adok, de ha ezeket el kell ismerni, akkor azt a piaci érték mellett kiilon 6sszegként kell
feltlintetni. Ezek a tényez6k befolyasolhatjik az értéket, de annak részét nem képezik.

5.11.4 Nevezetesen a piaci érték az értékelés targyat képez6 ingatlant érinté vala-
mennyi valds tranzakcidra vonatkozé valamennyi adé megfizetése el6tti érték. A tranz-
akciés adok vagy a hozzaadottérték-ado ténye — mivel ezek néhany vagy az 6sszes felet
érinthetik — a szélesebb értelemben vett piaci keretrendszer részét képezik, ily médon
az 6sszes tObbi tényezdével egylitt befolyasoljak az értéket, azonban a tranzakcié utan
fizetend6 specidlis adé az ingatlan piaci értékén felil értendé.

5.11.5 Azonban erre vonatkozéan a helyzet a kiilonb6zé nemzeti jogszabalyokkal
valtozé (taldn kiilondsen a szamviteli célbol torténd értékelés esetén). Bizonyos koriil-
mények kézott az EU torvénye mas megkdzelitést alkalmaz. A biztositdintézetek éves és
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Gsszevont (konszoliddlt) éves beszdmoldjdrdl szol6, 1991. december 19-i 91/674/EGK tandcsi
irdnyelv 49. cikkének (5) bekezdése kimondja, hogy :
~Amennyiben a mérlegkészités idépontjdban a befektetéseket mar értékesitet-
ték vagy rovid idén belil értékesiteni kivanjak, a piaci értéket a tényleges vagy
becsiilt realizélasi koltségekkel csokkenteni kell.”

5.11.6 llyen esetekben az értékbecsl6 valaszthat, hogy az értékesitési koltségek le-
vondsa el6tti és utani piaci értéket is feltlinteti-e. Mindkét esetben egyértelmivé kell
tenni, hogy az ilyen koltségek levonasra kerlltek-e, és ha igen, meg kell hatarozni, hogy
az egyes azonositott kdltségek esetében mekkora volt a levonas.
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2. EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANY

A piaci értéktdl eltéro bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell ha-
taroznia azt a cél, amelyhez az értékelésre sziikség van.

Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek dltal egy adott esetre el6irtak
kivételével az értékbecslo csak olyan elismert értékelési alapokat hasznal-
hat, amelyek 6sszeegyeztetheték az értékelés céljaval, és amelyekkel az ér-
tékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség alapelvei nem
sériilnek.

llyen eltéro értékelési alapok hasznalatara a torvény eléirasai vagy a koriil-
mények alapjan, illetve a megbiz6 utmutatasai alapjan lehet sziikség, ami-
kor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat
nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktol eltéro érték lesz.
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1. Bevezeto

Annak ellenére, hogy a szakszer( értékbecslések tobbsége piaci érték alapon torténik,
léteznek olyan helyzetek, amikor alternativ értékelési alapokra lehet szlikség, vagy azok
megfelelébbek. Fontos, hogy az értékbecsld és az értékbecslést felhasznaldk egyarant
tisztadban legyenek a piaci érték és az ettdl eltér6 értékelési alapok kozotti kiilonbséggel,
valamint annak hatdséaval, amit e két fogalom kozotti eltérés eredményezhet az érték-
becslés dsszedllitasa és elkészitése soran.

2. Hatokor

Jelen szabvany definidlja, kifejti és megkulonbozteti a piaci értéktdl eltérd értékelési ala-
pokat.

3. Az értékelés alapja

3.1 Definicié - Meghatarozott célra torténd értékbecslés alapveté feltételezései-
nek megallapitasa.

3.2 Magyarazat

3.2.1 Az értékelési alapot mint megdllapitast meg kell kiilénboztetnilink a valasztott
alap megvalositasakor hasznalt médszerektdl vagy technikaktol. Az értékelésnél hasznalt
elfogadott kifejezéseket és modszereket az értékbecsldi jelentésben definidlni kell.

3.2.2 Abban az esetben, ha egy megbizas elvégzéséhez az EVS 2012-ben foglalt egyet-
len alap sem megfeleld, a hasznalt alap atlathato és vildgos definicidjat egyértelmiien meg
kell hatarozni, és az értékbecslének ismertetnie kell az elismert alapoktél vald eltérés okat.
Ha az ebbdl kévetkezd értékbecslés nem olyan Osszeget tiikrdz, amely megegyezne a
piaci érték alapjan készitett értékbecsléssel, azt az értékbecslének jeleznie kell. Az érték-
becsléi jelentés ismertesse a felhasznalt feltételezéseket és specidlis feltételezéseket.

3.2.3 Ezzel szemben az értékelési alap (vagy értékelési megkozelités) egy olyan mod-
szer, amelyet arra lehet hasznalni, hogy a rendelkezésre all6 tényekbdl megbecsiiljiik az
értéket. Kovetkezésképpen a jovedelem, kdltség és értékcsdkkentett potlasi érték alapu
megkdzelitsek elvben olyan médszerek, amelyekkel értékbecslést kapunk, nem pedig
értékelési alapot.

4, Méltanyos érték

4.1 Definicid - A méltanyos érték kifejezést két meghatarozott, de kiilonb6z6 6sz-
szefliggésben haszndljuk, igy alkalmazasi koruk is kiilonb6z6:
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4.2

4.2.1

(i)

(i)

Altalanos definicié - A méltanyos érték éltaldban ingatlanok értékelési alap-
jaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy
lehetséges tranzakcié sordn, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb
kord piacterét feltételezve. Mint ilyen, gyakran eredményez az ingatlan piaci
értékétdl eltéro értéket. E célbol a kdvetkezd meghatarozast hasznaljuk:
,Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kote-
lezettség dtadasakor fizetendd dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen
meghoz6, az 8sszes relevéns tényt teljes mértékben ismeré és hajlando-
sagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcid keretében.”
Ez a definicio figyelembe veszi az altalanos piaci tranzakciokat, melyekben nem
elvart, hogy a méltanyos érték becslése megegyezzen a piaci értékre adott
becsléssel.

Szamviteli célokra - A méltéanyos érték kifejezetten a Nemzetkodzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokban elfogadott kifejezés, amelyre, jéllehet a piaci érték
piaci értékkel azonos eredményt kapunk. Ezt részletesebben az EVA1 szabvany-
nal vizsgaltuk. E célbdl a kdvetkez6 meghatarozast hasznaljuk:
,Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy ko-
telezettség 4taddsakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék
kozott torténd szokvényos tranzakcioé keretében.” (Nemzetkozi Szamviteli
Szabvany Testlilet (IASB), Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamoldasi Standardok
(IFRS) 13, 1. bek.)
Ezt az Uj definiciot az IFRS13 Valos értéken torténd értékelés cim(i szabvany ve-
zette be 2011 majusaban, és 2013. janudr 1-jétél hatalyon kiviil helyeziaz 1AS 16
szerinti kordbbi definiciot. Eddig a méltanyos érték meghatarozésa a kovetkezd
volt: ,az az 6sszeg, amelyért egy adott eszkdz gazdat cserélhet, vagy amellyel
egy kotelezettséget rendezni lehet, téjékozott, Uzletkdtési hajlanddsdgot mu-
tatd, fuiggetlen felek kozott |étrejovd, a szokasos piaci feltételeknek megfelelé
tranzakcid keretében” (IAS 16 6. bek.).

Magyarazat

Mint értékelési alap, a méltanyos érték a piaci értékhez viszonyitva kevésbé

specifikus és szigoru a feltételezéseit illetéen. Ugyanis nem irja el6 az ingatlan meghir-
detését a szabadpiacon. Szamos szituacié létezik, amikor az ingatlan értékének megalla-
pitaséra hasznaljak.

4.2.2

Egy nem pénziigyi eszkdz, mint példaul az ingatlan méltanyos értéke figye-

lembe veszi a piaci szerepl6k azon képességét, hogy az eszkdz legmagasabb és legjobb
hasznélataval gazdasagi hasznot termeljenek, vagyis az eszk6znek azzal a hasznélata-
val, ami az értékelési napon fizikailag lehetséges, jogilag megengedett és pénziigyileg
megvalosithaté (lasd fentebb EVS5 4.6-10). Ebben a nem pénzligyi 6sszefliggésben a
méltanyos érték valdszin(ileg kiilonbozni fog a piaci érték definicidja alapjan elkészitett
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értékbecsléstol (Iasd EVS1). Ennek az lehet az oka, hogy az értékbecslés olyan meghata-
rozott résztvevék mellett torténik, mint a fébérld és a bérlé.

4.2.3 A pénziigyi beszamolds tekintetében (lasd EVA1) a méltanyos érték az értékelés
elfogadott és megengedett alapja, amely 6sszhangban van a Nemzetkozi Pénziigyi Be-
szamolasi Standardokkal (IFRS), tovabbi feltételektdl fiigg, azonban a meghatarozott érték
gyakran megkuilénboztethetetlen a piaci értékt6l. Mindazondltal egy vallalat kdnyvvizsga-
16i valészin(leg ki akarjak zarni minden olyan fejlesztési lehetéség hatasat, amelyre épitési
engedély még nincs, mely esetben az ingatlan méltanyos értéke esetenként jelentésen
kiilonbozhet a piaci értékétél. Amikor az IFRS kizarja a remélt értéket, a méltanyos érték ha-
sonlithat a legmagasabb és legjobb hasznalat feltételezése alapjan becsiilt piaci értékre.

4.2.4  Azamerikai Pénzligyi Szamviteli Szabvanyok Testiilete (FASB) a 2011 majusaban
kibocsatott 2011-04 szdmu Accounting Standards Update (Szamviteli Szabvanyok Mo6-
dositdsa) dokumentumaban hangsulyozta azt, hogy az US GAAP és IFRS szabvanyokban
kdzds méltanyos értékelés és kozzétételi kdtelezettség elérése érdekében a ,méltanyos
érték egy piaci alapu értékelés, nem pedig szervezetspecifikus értékelés”. Célja, hogy
~,megbecsiilje azt az drat, amelyen az eszkdz eladaséra piaci résztvevék kdzotti szokva-
nyos tranzakcio keretében az értékelési napon fennallé piaci feltételek mellett kerdil sor”
(FASB, 820-10-05-1B targykor). A méltanyos érték megallapitasa olyan feltételezésekkel
torténik, amelyeket a piaci résztvevék hasznalndnak az eszkdz dranak megallapitdsakor
(FASB, 820-10-05-1C).

4.2.5 A méltényos érték kevésbé specifikus feltételezéseinek egyik fontos kdvetkez-
ménye, hogy megengedi az ingatlan esetleges egyedi értékének figyelembevételét. Ez-
zel a specialis érték fogalmanal foglalkozunk.

5. Specialis érték
5.1 Definiciok
5.1.41 A specialis érték olyan értékbecslés, amely figyelembe vesz olyan jellemz&ket,

amelyek egy specidlis vasarlé szdmdra meghatarozott értéket képviselnek.

5.1.2 A specialis vasarlé olyan vasarld, aki egy eszkodz hasznossagat mas piaci sze-
repl6khoz viszonyitva optimalizalja, és akinek az arrdl alkotott elképzelése megegyezik
a specialis értékkel.

5.2 Magyarazat

5.2.1 Amikor egy ingatlan meghatérozott tulajdonsagait vagy jellemzdit egy vasarlo
fél a piaci érték dltal képviselt szint folé értékeli, az a fél specidlis vasarldként jellemezhetd,
és ennek a vasarlénak az arrél alkotott véleményével egyezd barmekkora 6sszeg lesz a
specidlis érték.
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5.2.2 A specidlis érték egyutt jarhat a going concern alapu érték elemeivel. Az érték-
becslének biztositania kell, hogy azilyen kritériumokat a piaci értéktél megkulonboztes-
se, és minden specidlis feltételezést egyértelmUivé tegyen.

5.3 Szinergikus érték vagy egyesitési érték

5.3.1 Ez a specidlis értéknek egy jellegzetes osztalya, amellyel az értékbecslék gyak-
ran talalkoznak.

5.3.2 Meghatdrozasa a kovetkezd: ,kettd vagy tobb eszkdz vagy érdekeltség dssze-
vonasaval létrehozott pétldlagos értékelem, amelyben a kombinalt érték nagyobb, mint
a kulonbozé értékek 6sszege” (IVSC, 2011, 12. 0.).

5.3.3 Magyarazat - Ha egy specialis érték olyankor jelentkezik, amikor az érdekek
0sszevondasa nagyobb értéket eredményez, mint az egyes érdekek egyedi értékének az
Osszege, ezt az értéket gyakran szinergikus értéknek vagy egyesitési értéknek nevezziik,
amely az ,egyesitett haszonbdl” keletkezik. A megbizasi szerz6désnek és az értékbecsléi
jelentésnek egyértelmiien meg kell hataroznia azokat az eseteket, amikor ilyen értékekre
van sziikség, vagy az értékbecslé ilyen értékeket hataroz meg, és a piaci értéket is fel kell
tlntetni, hogy meg lehessen hatarozni a két értékelési alap kozotti kiilonbséget.

5.3.4 Erre gyakran olyan esetekben keriilhet sor, amikor egy ingatlan megszerzése,
gyakran egy szomszédos ingatlané, a vevé szamdra extra értéket szabadit fel. El6fordul-
hat a fébérl6 és bérlé kdzotti tranzakcidknal. Azonban amikor egy ingatlan potencialis
vevé szamara kinalja a szinergikus érték lehetdségét (barmelyikiiknek nagyobb Gizem-
nagysagot kinalva), akkor az rendszerint a piaci érték fliggvénye lesz.

6. Befektetési érték vagy értékesség

6.1 Definicio - ,A befektetési érték valamely eszk6znek a tulajdonos vagy lehetsé-
ges tulajdonos szamara nyujtott értéke egyedi befektetési vagy miikddési célokra” (IVSC,
2011, 12.0.).

6.2 Magyarazat

6.2.1 Ez a szubjektiv fogalom egy meghatarozott ingatlant egy olyan meghatéarozott
befektet6hoz, befektetdi csoporthoz vagy szervezethez két, aki vagy amely azonosithaté
befektetési célokkal és/vagy kritériumokkal rendelkezik. Mivel az ilyen alapon készitett
értékbecslések azt becsilik meg, hogy egy egyedi vevé milyen ar ajanlaséra kész, nem
mérik a piac ingatlanra vonatkozoé éltaldnos megitélését. Ezért nem varjuk, hogy ezek
Osszhangban legyenek vagy megegyezzenek barmilyen masik, példaul piaci érték ala-
pon készitett értékbecsléssel. Az ilyen értékelések:
+ célja, hogy meghatarozzak az értéket egy specialis egyedi befektetd szamdra sajat
tényleges érdekeltsége alapjan, nem pedig egy feltételezett vevd szempontjabdl;
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« nem feltételezik a felek kdzotti ingatlancserét.
6.2.2 Ennek a definiciénak az alkalmazaséaval az EVA5 foglalkozik.

7. Jelzaloghitelezési érték

7.1 Definicio - A jelzdloghitelezési érték alatt az ingatlan azon értéke értendé,
amelyet az ingatlan jovébeni értékesithet6ségének gondos értékelésével allapitanak
meg, amelyben szamitasba veszik azingatlan hosszu tavu fenntarthat6sagi szempontjait,
arendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi hasznélatat, valamint megfelelé
alternativ felhasznalasi médjait. Spekulativ elemeket nem lehet szamitasba venni a jel-
zéloghitelezési érték megallapitasa soran.

7.2 Magyarazat

7.21 A fenti definiciét a 2006/48/EK irdnyelv (a tékekdvetelmény irdnyelv) VIII. mel-
lékletének 64. bekezdése tartalmazza a hitelintézetek tékekdvetelményének és hitel-
kockazatanak ingatlanfedezet révén torténd kezelése 6sszefliggésében. Ezt a iranyelvet
2012-ben egy Uj, a hitelintézetek és befektetési vallalkozésok prudenciélis kdvetelmé-
nyeirdl sz6l6 rendelet valtja fel, amely a Bazel lll. egyezmény atiiltetése az eurépai jogba.
A tervezett rendeletet 2011. julius 20-an tették kdzzé (COM (2011) 452 végleges), és a
jelzdloghitelezési értéket a 4. cikkely 51. bekezdése tartalmazza.

7.2.2 Az irdnyelv és a kiiszobonallé EU rendelet egyarant alacsonyabb kockazati
sulyu biztositékként vagy kockdzatmérsékl6 fedezetként ismeri el az ingatlant, vagyis
a hitelintézeteknek alacsonyabb tékekdvetelményt kell elirdnyozniuk. Az irdnyelv és a
tervezett rendelet kikoti, hogy:
»az ingatlant fuggetlen arszakértének kell értékelnie a piaci vagy annal kisebb
értéken. Azon tagallamokban, ahol a jogszabalyi vagy hatésagi el6irdsokban
szigoru kritériumokat hataroztak meg a jelzaloghitelezési értékre vonatkozdan,
az ingatlant fliggetlen arszakértének kell értékelnie a fenti rendelkezés helyett
jelzéloghitelezési
vagy annal kisebb értéken” (aziranyelv VIll. melléklete, 3. részének 62. bekezdése,
és a tervezett rendelet 224. cikkelye).

7.2.3 A 2006/48/EK iranyelv és a tervezett rendelet egyarant kifejezetten eléirja, hogy
azingatlan-értékbecslést fliggetlen értékbecslé végezze.

7.2.4 A jelzéloghitelezési érték (JHE) néhany eurépai orszagban a hosszu tavu hite-
lezési programok szempontjabdl sajatos értékkel rendelkezik. Ez egy kockaztatott érték-
modszer a hitelintézetek kockazati kitettségének kezelésére, amely sajatos biztonsagi
el6irasokat vesz figyelembe. A banki feliigyel6k a kockazatkezelés eszkdzének tekintik.
Ezzel szemben a piaci érték fogalmat altaldnossagban prompt értéknek tekintik, amely
egy adott idépontra vonatkozé piaci alapu értékbecslés (Iasd EVS1 és EVA2).
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8. Biztositasi érték

8.1 Egy ingatlan ,biztositési értéke” azt az 6sszeget jelenti, amelyet egy biztositasi
szerz6désben elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozdan mint a biztosito kotelezett-
ségét abban az esetben, amikor az adott ingatlanra vonatkozé biztositési szerzédésben
meghatdarozott kockdzat miatt kdr vagy pénziligyi veszteség kovetkezik be. Amikor az
értékbecslének biztositasi értéket kell meghatdroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie,
amely az adott ingatlanra vonatkozéan megfelel6 biztositasi fedezetet nyujt.

8.2 Magyarazat - Ha a biztositasi érték alacsonyabbnak bizonyul, mint a karese-
mény sordn elszenvedett kar vagy pénzligyi veszteség, akkor a biztositottnak meg nem
térild vesztesége keletkezik.

8.3 Ennek az értékelési alapnak az alkalmazasaval és értékelésével az EVA4 A biz-
tositasi érték megallapitasa c. fejezete foglalkozik.

9. Ertékcsokkentett potlasi koltség

9.1 Az értékcsdkkentett potlasi koltség (EPK) a piaci értéket megfelelé adatok hia-
nydban meghatérozé elismert médszer.

9.2 Definicid - Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korsze-
ri megfeleldjével vald helyettesitésének folyd koltsége, levonva az dsszegbdl a fizikai
allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltségeit.

9.3 Magyarazat

9.3.1 A piacrél szarmazd szélesebb kor(i adatokra hivatkozassal az értékcsokkentett
potlasi koltség, mas néven a vallalkozé szempontjain alapulé médszer felhasznélhaté
olyan ingatlanok értékének megéllapitdsahoz, amelyekre vonatkozéan megfelel$ koz-
vetlen piaci 6sszehasonlitdsok nem allnak rendelkezésre. Ezek a kivitelezés, a tdjolas, az
elhelyezkedés vagy egyéb teriileti jellemzék alapjan gyakran nem megfeleld, szokatlan
vagy jellegzetes tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanok.

9.3.2 Néhdny orszagban ezt értékelési alapként ismerik el; jollehet altaldban a piaci ér-
téket eredményez6 értékelési modszernek tekintik. Az elméleti tdmogatds, vagyis az,
hogy a koltség és érték kozotti kapcsolat 6sszekapcsolhatd, nem biztonsdgos propozicio,
mivel a koltség a keresletet és kindlatot meghatarozé tényez6k kozil csak egy, és nem
lehet azt feltételezni, hogy a kdltségek bolcsen vagy eredményesen meriltek fel. Ennek
megfeleléen ez a mdédszer csak olyan esetekben hasznalhato, ahol a kereslet vagy 6sz-
szehasonlité adatok hidnya nem teszi lehet6vé egy alternativ mdédszer hasznélatat, vagy
olyan értékbecslésekhez, amelyekre az dllami adézassal kapcsolatos tigyekre vonatko-
z6an van sziikség.
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9.3.3 Az értékbecslének a foldterilet és az épuletek piaci értékét illetéen korlilte-
kinté véleményt kell alkotnia azok aktudlis hasznositasa alapjan, amelyhez hozza kell
adni a hasonlé ingatlan és megfelelé foldmunka biztositasanak feltételezett koltségeit.
Ebbdl a brutté 6sszegbdl kell levonniazoknak a tételeknek a kdltségeit, amelyek egy pot-
ingatlannal 6sszehasonlitva befolyasolnak a meglévé ingatlan értékét. Levonast olyan
tényezbkre kell alkalmazni, mint az értékcsdkkenés, korosodds, dllapot, valami gazdasagi
és funkciondlis elavultsag.

9.34 Ennek a médszernek az alkalmazésa sziikségessé teszi tobbek kdzott az aktualis
épitésellendrzési szabalyozasok, aktudlis épitési kdltségek és a vonatkozé egészség- és
munkavédelmi el&irdsok gyakorlati ismeretét.

9.3.5 Az értékcsokkenési kulcs meghatdrozésa az értékbecslé megitélésén alapul.

9.3.6 Németorszagban ezt a modszert eszkozérték-modszernek nevezik, amelynek
soran az értékbecsld egy végsd korrekciot alkalmaz, amely tiukrozi szakmai meglatasat
arra vonatkozéan, hogy a piaci értéket eredményezd feltételezett feltételek mellett le-
zajlé tranzakcid milyen értéket eredményezne.
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3. EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANY

Az e szabvanyok szerint elkészitett minden egyes értékelést egy mindsitett
értékbecslo altal vagy annak szigoru feliigyelete mellett kell elkésziteni.

Az értékbecslok mindenkor alegmagasabb szintii tisztességgel, becsiilettel
jarnak el, és tevékenységiiket ugy végzik, hogy azzal iigyfeleik, a nyilvanos-
sag, a szakmajuk vagy sajat nemzeti szakmai értékelo testiiletiik szamara
hatranyt ne okozzanak.

Az értékbecslonek képesnek kell lennie az adott értékelés tipusanak és
mértékének megfelel6 szakmai jartassagot, ismereteket és hozzaértést ki-
nyilvanitani, és fel kell tarnia minden olyan tényezot, amely veszélyezteti az
objektiv értékelést.

Az 6sszes mindsitett értékbecslo és az azokat képvisel6 hivatalos vagy szak-
mai szervezetek kotelesek betartani a TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi
Kodexét.
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1. Bevezeto

Ahhoz, hogy a megbizé az értékbecslésre tamaszkodhasson, azt egy megfeleld szakér-
telemmel rendelkezd, hozzaértd, tapasztalt és objektiv értékbecslének szakszerlen kell
elkészitenie.

2. Hatokor

Ez a szabvany azzal foglalkozik, hogy ki véllalja a felel6sséget az értékbecslésért, és els-
irja, hogy az értékbecsléi jelentést egy a jelentésért felelésséget vallald mindsitett érték-
becslének kell jovahagynia. A jelentéshez hozzajaruld osszes értékbecslének megfelel
szakértelemmel kell rendelkeznie, és a szakmai normdk szerint kell dolgoznia, valamint
értékelési kérdések mérlegelésekor meg kell felelnie e szabvény elvérasainak.

3. Altalanos tudnivalék

3.1 Az értékbecslést egy mindsitett értékbecslének kell elkésziteni, és meg kell fe-
leInie a szakszer( szolgaltatas el6irdsainak. Az ilyen személy rendszerint maganszemély,
de alkalmanként és néhény orszagban az értékbecslést jogi személyiséggel rendelkezd
vallalat is készitheti, amely esetben a vonatkozé munkat az adott vallalkozas altal alkal-
mazott, megfelel6en képesitett személyeknek kell elvégeznitik.

3.2 Az értékbecslonek képesnek kell lennie az adott értékelés tipusanak és mér-
tékének megfeleld szakmai jartassdgot, ismereteket és hozzaértést kinyilvanitani, és fel
kell tarnia minden olyan tényezdt, amely veszélyezteti az objektiv értékelést.

3.3 Az értékbecslé megbizasanak feltételeiben a feleknek az értékbecslés elvalla-
lasa el6tt kell megallapodniuk, és azokat az értékbecsléi jelentés elkészitése el6tt egyér-
telmUen, irdsban kell meghatarozni (tovabb informaciéért lasd EVS4).

3.4 Az olyan értékbecslések, amelyek a nyilvdnossdg szamdra késziilnek, vagy
amelyekre harmadik felek fognak hagyatkozni, gyakran jogszabaly vagy rendelet hata-
lya ala tartoznak. Gyakran léteznek meghatarozott kovetelmények, amelyeknek az érték-
becslének meg kell felelnie, hogy alkalmasnak tartsak arra, hogy megbizhatéan objektiv
és fuggetlen véleményt adjon. Azonban a legtobb értékbecslésre specialis kritériumok
nem vonatkoznak, igy az értékbecslék felel6ssége, hogy tisztdban legyenek a lehetséges
Osszeférhetetlenség eseteivel.

4, A mindsitett értékbecslo
4.1 Definicié - A mindsitett értékbecslé (ideértve az értékelést végzé val-

lalkozasok szamara dolgozo értékbecsloket is) felelés az értékelés elkészitéséért és
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felllvizsgalatdért, felelésséget visel a pénziigyi kimutatasok és egyéb engedélyezett cé-
lokra torténd értékbecslésben foglaltakért, és olyan kifogastalan erkdlcst személy, aki a
kovetkezdkkel rendelkezik:

() azaldbbiak valamelyikével:

- egyetemi végzettség, posztgradudlis diploma vagy egyéb elfogadott fels6okta-
tasi vagy szakoktatasban szerzett bizonyitvany az értékbecslés szakteriletével
kapcsolatban, amely megfelel a TEGoVA minimalis oktatasi kdvetelményeinek
(MOK), tovébba legaldbb kétéves szakmai gyakorlat az ingatlan-értékelésben,
tovabba szakmai tudasdnak megdrzése és bévitése a felnbttoktatdsban szerve-
zett megfelel6 programokban valé részvétellel; vagy

+ hosszu ideju megfelelé szakmai tapasztalat; vagy

« azadott személy az utolsé két évben legaldbb husz ingatlanértékelést végzett, és
errdl irdsos jelentéssel rendelkezik; vagy mas médon tesz eleget a TEGoVA Eurdpai
Ertékelési Programjaban (lasd a TEGoVA honlapjat) megadott kévetelményeknek;

(i) kellé helyismerettel és tapasztalattal ahhoz, hogy az adott helyen és adott ingat-
lankategoridban ingatlan-értékbecslést végezzen, vagy feltarva a hianyossagokat a
megbizés elfogadasat megel6zéen a megbizé el6tt elfogadja hozzaértd és szakértd
személy(ek) segitségét a feladat elvégzéséhez;

(iii) amennyiben a nemzeti jogszabalyok vagy rendeletek eldirjék, az értékelési tevé-
kenység gyakorlasahoz sziikséges engedéllyel vagy szakmai szervezeti tagsaggal;

(iv) eleget tesz az értékbecsléshez kapcsolédd minden térvényi, szabalyozasi, etikai és
szerzédéses kovetelménynek;

(v) mindenkor a legmagasabb szintl tisztességgel, becsiilettel jar el, és tevékenységét
ugy végzi, hogy azzal tigyfelei, a nyilvdnossag, a szakmaja vagy sajat nemzeti szak-
mai értékeld testililete szamara hatranyt ne okozzon. A mindsitett értékbecslé és az
6t képviseld szakmai szervezetek szdmara kotelezé, hogy eleget tegyenek egy olyan
szakmai etikai kodex kdvetelményeinek, amelynek el6irasai olyan szigoruak, mint a
TEGOVA Szakmai Etikai és Magatartasi Kédexének el6irdsai;

(vi) azelvallalt értékbecslési feladatnak megfelelé szakmai felelésségbiztositas (kivéve,
ha atagegyeslilet ezt nem irja el6, és az értékbecslé munkdja szerinti orszagban ilyen
biztositas nem kothetd).

4.2 Az értékbecslésre jogosult szakérto eurdpai definicidja az allami tamo-
gatas szabalyainak alkalmazasaban

4.2.1 Az 1997. évi bizottsagi szabalyok az ,értékbecslésre jogosult szakértd” definici-
6jat e szabalyok alkalmazasanak céljara hatarozzék meg (A Bizottsdg kézleménye a hatdsd-
gok dltali foldteriilet- és épliletértékesités dllami tdmogatdsi elemeirél (HK C 209, 10/07/1997,
p0003-0005 - 31997Y0710, amelyet az EFTA Felligyeleti Hatésdaga A hatésdgok dltali foldte-
riilet- és épliletértékesités dllami tdmogatdsi elemeire vonatkozé irdnyelvek bevezetésérél és
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az dllamitdmogatdsok eljdrdsjogi és anyagi jogi szabdlyainak huszadik médositdsdrél sz616
1999. novemberi 17-i 275/99/COL szdmu hatdrozatdval kiterjesztett az EFTA tagdllamokra).

4.2.2 Az 1997. évi szabalyok értelmében az értékbecslé

»az a jo hirnévvel rendelkezé személy, aki:

- elismert oktatasi kdzpontban megfelelé oklevelet vagy azzal egyenértékii
egyetemi képesitést szerzett,

+ kell6 tapasztalattal és hozzaértéssel rendelkezik a foldterilet és épuletek hely-
szini és vagyoncsoport tekintetében torténd értékbecslésében.”

Ha a tagéllamok barmelyikében nincs megfeleléen megallapitott egyetemi képesités, az
értékbecslésre jogosult szakérté:

,a foldterilet és épiletek értékelésével foglalkozé elismert szakmai szervezet

tagja, és

«+ vagy birésag, vagy azzal egyenrangu hatéség jeldli ki,

- vagy legalabb elismert, kozépfoku bizonyitvannyal és megfelel6 szint, a bizo-
nyitvany megszerzését kovetéen legaldbb hdroméves gyakorlati tapasztalatot
koveteld képzettséggel és ismeretekkel rendelkezik az adott helyszinen talél-
hato foldteriilet és éplilet értékbecslésében.

Az értékbecslésre jogosult szakértének fliggetlennek kell lennie feladatai teljesi-

tése soran, azaz az értékbecslés eredményeinek tekintetében a hatésdgok nem

lehetnek jogosultak utasitaséra. Az allami értékbecslé hivatalok, hivatalos sze-
mélyek vagy alkalmazottak fiiggetlennek tekintenddk, feltéve, hogy hatékonyan
kizért az illetéktelen befolyas a megallapitasaik tekintetében.”

Allami tdmogatdsi kézlemény 11.2.(a)

4.3 Nemazeti jog - Az értékbecslék nemzeti jogszabdlyok vagy rendeletek szerinti
mind&sitéséhez szamos eurdpai dllam rendelkezik specidlis mindsitési rendszerrel. A mi-
ndsitési programokkal részletesebben az erre vonatkozé Informéciés dokumentumban
foglalkozunk a kdnyv 3. részében. Az EN45013 szamu eurdpai szabvanyt (Személyek tanu-
sitdsat végzo testiletek eurdpai szabvanya) 1990-ben adték ki. Az eurdpai akkreditaciok
kolcsonos elismerésérdl sz6l6 megallapodas eldémozditja a mindésitések kdlcsonods elis-
merését. Ahhoz, hogy egy képesitést e szabvany értelmében jévdhagyjanak, a mindsités
megszerzéséhez képzésben kell részt venni, szakmai etikai normaknak kell megfelelni, a
szabvanyoknak valé megfelelést nyomon kell kdvetni, és a mindsitést idészakosan meg
kell ismételni. Az értékbecslok képesitésére és ismereteire vonatkozd el6irast ezutan
nemzeti szinten hatarozza meg az illetékes mindsitési testiilet. 2006-ban az EN450213
szabvanybdl lett az ISO/IEC 17024 vildgszabvany.

4.4 Elismert Eurdpai Ertékbecsl6 (REV) - A TEGoVA kidolgozta az Elismert Eur6-
pai Ertékbecsléi Programot (Recognised European Valuer (REV)), hogy egyéni értékbecs-
16k szdmara szakmai egyesileteiken keresztil lehet6vé tegye, hogy a TEGoVA minimalis
oktatasi kovetelményein felll egy kiemelt statusszal rendelkezzenek, hogy kiiléndsen a
kilfoldi tgyfeleiket biztositani tudjak értékbecsl6i szakértelmikrdl. A REV programot az
Informaciés dokumentum foglalja 6ssze a konyv 3. részében, részletesebb kdvetelményei
pedig a TEGoVA honlapjan olvashatok.
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4.5 A TEGoVA minimalis oktatasi kovetelményei (MOK) - A szakmai kompeten-
cidra vonatkozé szabvanyok tdmogatdsat célz6 oktatasi stratégidja részeként a TEGoVA
tagszervezeteinek tagjai szamara azok szakképzett tagjaira vonatkozé minimalis oktata-
si kovetelményeket (MOK) hatdroz meg, amelyek mindazokra az értékbecslékre vonat-
koznak, akik szakmdjuk gyakorlasat 2003. janudr 1-je utédn kezdték. A TEGoVA minimalis
oktatdsi kévetelményeit az Informaciés dokumentum foglalja 6ssze a konyv 3. részében,
részletesebb kdvetelményei pedig a TEGoVA honlapjan olvashatok. Sok tagszervezet szi-
gorubb minésitést ir el6.

4.6 Szakmai tovabbképzés - A mindsitett értékbecslének az elvéllalandé meg-
bizasokat érinté 6sszes relevans jogi, szakmai vagy egyéb fejleményekre vonatkozo is-
mereteinek naprakészen tartasaval fenn kell tartania a megszerzett szaktudasat, hogy
tovabbra is rendelkezzen az értékbecslés készitéséhez és nyujtasdhoz sziikséges keres-
kedelmi és szakmai ismeretekkel.

5. Magyarazat

5.1 Altalanos tudnivalék - Az értékbecsl6knek gondoskodniuk kell arrél, hogy a
szakmai szabvanyoknak megfeleld ismeretekkel, hozzaértéssel és fliggetlenséggel meg-
feleljenek a megbizas kdvetelményeinek. Ebbdl kdvetkezik, hogy annak az értékbecslé-
nek, akit egy megbizas elvallalasara kérnek fel, el6zetesen tajékozddnia kell a megbizonal
a megbizas jellegét és az értékelés céljat illetéen. Az értékbecslének egyarant meg kell
tudnia felelni a megbizo és a feladatra vonatkozd szabalyok, térvények, valamint maga-
tartasi kodexek kovetelményeinek.

5.2 Osszeférhetetlenség

5.2.1 Az értékbecslével szemben a szakmai fliggetlenséget illetéen tamasztott ko-
vetelmény azt jelenti, hogy tisztaban kell lennie mindennel, ami 0sszeférhetetlenségnek
tekinthetd. El6zetes tdjékozdddsa soran meg kell kérnie az ligyfelet, hogy nevezze meg a
tobbi érdekelt, illetve kapcsolt felet, hogy megéllapithassa, az értékbecsld, az értékbecsld
partnerei, tarsigazgatdi vagy kozeli rokonai szempontjabdl fennall-e 6sszeférhetetlen-
ség.

5.2.2 Amennyiben 6sszeférhetetlenség all fenn, ezt irdsban kozolni kell a megbizé-
val, aki ezutan eldonti, hogy a megbizést helyben hagyja-e, annak fenntartasaval, hogy az
értékbecsld dltal készitett tanusitdsban vagy jelentésben a kdriilményeket egyértelmien
ismertetni kell.

5.2.3 Fenndllhatnak olyan kériilmények, amelyek esetén az értékbecslé a megbizd
kérése ellenére sem fogja elfogadni a megbizast.
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5.3 Ertékbecsloi fiiggetlenség

5.3.1 Mig az értékbecslének értékbecslésében mindig objektivnek és szakszerlinek
kell lennie, sok esetben az értékbecsld (és adott esetben az értékelést végzd vallalkozas)
szdmdra sziikséges és szakmailag indokolt, hogy kinyilvanitsa az értékelés eredményé-
ben érdekelt barmilyen féltél vald fliggetlenségét. Barmilyen ilyen jellegli kapcsolatot,
egyéb lehetséges Osszeférhetetlenséget vagy az értékbecslé fliggetlenségét és objek-
tivitasat veszélyeztetd tényt irdsban kozolni kell a megbizéval, és azt az értékbecsléi je-
lentésben dokumentalni kell.

5.3.2 Amikor kozos értékbecsléket jeldlnek ki, a fliggetlenséget és objektivitast ille-
téen azokra egyénileg és egylttesen is ugyanazok a fentebb meghatarozott el6irasok
vonatkoznak.

5.3.3 Tobbféleképpen eldallhatnak olyan korilmények, amikor a megbizéval vagy
mas féllel fenntartott kapcsolat sziikségszertivé teszi, hogy az értékbecslé ne csak érté-
kelni tudjon, hanem azt fliggetleniil, mindenféle eltitkolt tényleges vagy lehetséges, a
megbizés elfogadasanak idépontjaban elérelathatd 6sszeférhetetlenség nélkiil tegye.

5.3.4 Amennyiben az adott orszag rendelkezik az objektivitasra és fliggetlenségre
vonatkozé nemzeti jogszabdlyokkal, azokat is be kell tartani, és azokra az értékbecsléi
jelentésben hivatkozni kell.

5.3.5 EU-s definiciok - A 2006/48/EK iranyelv VIII. melléklete 2. része 1.4 szakaszédnak

a hitelintézetek szamara biztositékul elfogadott ingatlan értékének nyomon kdvetésével

foglalkozé 8(b) bekezdése a ,fliggetlen értékbecslét” a kovetkezdképen definidlja:
,olyan személyt jelent, aki rendelkezik a becslés elvégzéséhez sziikséges szak-
képzettséggel, képességgel és tapasztalattal, és fliggetlen a hitelezési dontéssel
kapcsolatos folyamattol.”

5.3.6 Az 1997. évi allami tdmogatasi szabélyok rendelkezése szerint ,Az értékbecs-
lésre jogosult szakértének fliggetlennek kell lennie feladatai teljesitése soran” (a teljes
szoveget lasd fentebb a 4.2.2. pontban).

5.4 Az értékbecslo felel6ssége

5.4.1 Az értékbecslé6 megbizést kap egy szakmai feladat elvégzésére, amely soran
egy ingatlan értékét kell megallapitania, a megbizé pedig elvarja, hogy a déntéshozatal
soran az igy megallapitott értékre hagyatkozhasson. Ennélfogva az értékbecslé szerepe
szerint felel6sséget vallal, és a hidnyossagok a megbizénak kart okozhatnak, az érték-
becslé ellen pedig jogi eljaras indithatd.

5.4.2 A korilményektél és a nemzeti jogrendszertél fliggéen felel6sség akkor mertil
fel, amikor a kar a szakértelem és gondossag hianya vagy szerz6désszegés miatt, vagy
mas médon keletkezik.
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5.4.3 E felel6sség mértékét az irdsos megbizas és a megbizasi szerz6dés, valamint az
értékelési jelentés szovege és a benne szereplé minésitések tartalmazhatjak.

5.4.4 Az értékbecsl6 a megbizoval kotott szerz6désében korlatozhatja a feleldssé-
gét. Hacsak nem egyértelmd, hogy az értékbecsldi jelentést harmadik felek is fel fogjak
hasznalni (példaul ha az ingatlant biztositékként hasznaljak), az értékbecslés-felhaszna-
last az tgyfélre lehet korlatozni, és a harmadik felekkel szembeni felel6sséget ki lehet
zarni.

5.4.5 Azonban szdmos orszagban szigoru korlatozasok, jogszabalyok vagy egyéb
szabdlyok vonatkoznak a felelésség korlatozésara, és ezért a szerz6dés ilyen iranyu ren-
delkezéseinek megfogalmazasa el6tt célszerli az értékbecslének jogi tanacsot kérnie a
korlatozo rendelkezések joghatasara vonatkozoéan.

5.4.6 Szakemberként az értékbecslé alapvet6 kotelezettsége tigyfelével szemben all
fenn. Felel6sségének barmilyen korlatozasa ne az értékelés szakmai szinvonalanak karara
torténjen.

5.4.7 Az értékbecsld sajat szakértelmének megfelel$ feladatot véllaljon el, és azt
szakszerlien végezze el a megbizdsdnak megfeleléen, az ingatlan értékelése, az érték
megallapitasa el6tt az 6sszes relevans adat felkutatasa, az értékelés soran megbizhatd
nyilvéntartds vezetése és a jelentés elkészitése szakmai médon torténjen.

5.4.8  Aszakértelem elismert korldtai - Az értékbecslé ne vallaljon el szakértelmének
nem megfelelé megbizasokat. Osszetettebb esetekben eléfordulhat, hogy az érték-
becslé alkalmanként nincs a megbizas megfelel6 elvégzéséhez sziikséges szakértelem
birtokdban. Ez példaul geoldgiai, kdrnyezetvédelmi, dsvanytani, szamviteli vagy jogi kér-
déseknél fordulhat elé. llyen korilmények kézott az értékbecslének tajékoztatnia kell az
Ugyfelet, és a feladat elvégzéséhez szakmai tdamogatést kell kérnie. A szerzédéses kote-
lezettségbdl ered6 felel6sséggel és esetleges problémakkal kapcsolatos zavar elkeriilése
érdekében tandcsos, hogy a megbizé kdzvetleniil, ne pedig értékbecslén keresztiil adjon
a szakértének Utmutatast.

5.4.9 Szakmai felelGsségbiztositds - Mivel az értékbecslé értékbecslésbol eredo fele-
|6sségének Osszege (a jogi eljarassal 0sszefiiggo koltségekkel és a vitas idészak alatt fel-
halmozédo kamatokkal egytitt) gyakran meghaladhatja személyes vagy vallalati eszko-
zeinek értékét, szdmos orszagban szakmai felelésségbiztositast lehet kétni. Felismerve,
hogy egy ilyen fedezet a megbizé szamara garancia, sok szakmai egyesiilet a mindsitett
tagsag feltételeként elbirja a megfeleld biztositasi fedezet meglétét. Azonban az ilyen
biztositds nem mindenhol dltaldnos, vagy nem kételez6 az 6sszes olyan orszagban, ahol
létezik ilyen.
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4. EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANY

A megbizas feltételeit és azt az alapot, amelyen az értékelést az értékbecslo
elvallalja, az értékbecslodi jelentés elkészitése el6tt irasos megallapodasba
kell foglalni.

Az értékbecsléshez kutatast kell végezni, az értékelést el6 kell késziteni, és
irasban, a szakmai normaknak megfelel6en kell bemutatni.
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1. Bevezeto

Az értékbecslést az ingatlan értékelésével és az 6sszes rendelkezésre 4116 adat figyelem-
bevételével szakszerlen kell elkésziteni, hogy a becslés eredménye kifogas esetén meg-
védhet6 legyen.

2. Hatokor

Ez a szabvény az értékbecsléi jelentés elkészitésének Iépéseivel foglalkozik - elséként a
megbizas feltételeivel. Ezutdn azingatlan értékelése és megtekintése kovetkezik, majd az
értékbecsldi jelentés fellilvizsgalata. Végezetil azt ismertetjlk, hogy mit kell figyelembe
venni akkor, amikor a megbizas egy meglévo értékbecslés feliilvizsgélata.

3. A megbizas feltételei

A megbizés részletes feltételeit irdsban kell dokumentalni. A hitelezési, egyéb pénziigyi
vagy csédgondnoksagi megbizasok tekintetében a megbizas feltételeiben az értékbecs-
|és megbizénak torténé atadasa el6tt kell irdssban megallapodni. A legjobb gyakorlat sze-
rint barmilyen értékelés benyujtasa el6tt be kell szerezni a megbizé irdsos hozzajarulasat
a megbizas feltételeihez.

4, Kapcsolattartas a megbizé tanacsadoival, konyvvizsgalo-
ival és egyéb szakértoivel

El6fordulhat, hogy a sziikséges informacio beszerzéséhez az értékbecslének kapcsolatot
kell tartania a megbiz6 egyéb tandcsadoival. Amikor az értékbecslésre a pénziligyi besza-
molo részeként van szlikség, fontos, hogy az értékbecslé szoros kapcsolatot tartson fenn
a konyvvizsgalokkal, hogy biztositsa, az elvallalt munka megegyezik az el6irtakkal, és
biztositsa a kdvetkezetességet, valamint a megfelel6 értékelési alapok hasznalatat.

5. Magyarazat

5.1 Az értékbecsl6 abszolut felel6sséget visel a kovetkezok biztositasara:

(i) ajavasoltmegbizds elvégzéséhezlegyen szakavatott, képesitett és semmilyen tény-
leges, lehetséges vagy érzékelt 6sszeférhetetlenségi okbdl ne legyen az értékbecs-
léstdl eltiltva, vagy nyilatkozott és Iépéseket tett valds vagy latszélagos hidnyossag

kijavitasara, hogy elvégezhesse a szandékolt megbizast;

(i) a megbizasa egyértelml szbvegezéssel vildgosan legyen meghatdrozva, ez tartal-
mazza az elészerz6dés megbizasra vonatkozo Gsszes feltételét, és feleljen meg a
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megbizé szlikségleteinek és a torvényi, illetve jogszabdlyi eléirdsoknak, a megbizotti
felel6sség és szakmai etika kdvetelményeinek; a megbizdshoz mindkét fél kifejezet-
ten jaruljon hozza az Uj vagy ismételt megbizas elfogadasa elétt; és

(iii) a Szabvanyoktdél a megbizé altal megkovetelt barmilyen eltérés egyértelmien doku-
mentélva legyen a megbizélevélben és az értékbecslGi jelentésben. Ezenkiviil fontos
biztositani, hogy barmilyen ilyen jellegt eltérés a meghatarozott fenntartasok vagy
feltételezések miatt ne vezesse félre vagy zavarja 6ssze a jelentés felhasznalojat.

5.2 Az értékbecslének a j6 Uizleti gyakorlatnak megfelelé pontossaggal kell a meg-
bizé igényeit és kdvetelményeit meghatdroznia. A megbizas kialkudott irasos feltételeit
mellékletben csatolni kell a jelentéshez. A feltételek utaljanak a kovetkezékre:

« amegbizo kiléte, a képviselt vallalat vagy maganszemély szerinti azonossag meg-
hatérozasa;

« Azértékbecslés célja, és annak fontossdga, hogy az értékbecslés felhasznaldsat a
meghatérozott célra korlatozza;

- azértékelendé ingatlan/érdekeltség pontos terjedelme, egy tervre vagy mas fix
objektumra hivatkozassal;

« azértékelés alapjai;

+ egy meghatérozott értékelési nap, nem az ,értékelés napjitol kezdve”;

- barmilyen korabbi viszony az ingatlannal vagy az érintett felekkel;

« azértékbecslo statusza, tisztazva azt, hogy kiilsé és fiiggetlen szakértéként jar-e
el, meghatdrozva a képviselt véllalatot vagy maganszemély szerinti azonossagat;
vagy belsé értékbecsléként;

+ az 6sszes olyan feltételezés és specidlis feltételezés, amellyel az értékbecslé a
jelentés elkészitésekor éIni fog;

« azelvégzendd vizsgélatok kore és terjedelme, és a megbizé vagy képviseldje éltal
eldirt ellenbrzések, az értékbecslé hozzaértésének igazolasaval egylitt a megbi-
zas elvallalasanak szempontjabol;

« hagyatkozés a megbizd, a megbizé képvisel6je vagy harmadik felek altal adott
informécidkra;

« azelkészilt értékbecslés egy részének vagy egészének a kozzétételére vonatkozéd
korlatozas;

« agondossagi kotelezettség mértéke, az értékbecsl6 vagy biztositdk dltal megha-
tarozott felekre vonatkozé kizarasok meghatérozasaval;

- adott esetben megfelelés az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok 7. kiadasanak;
és

- afelszamolandé dij értékbecsl6 altal meghatarozott, vagy harmadik felek vagy
jogszabadly dltal eldirt alapja.

A megbizasi szerzédés alairasat kdvetden felmerdlt olyan eseteket, amelyek a feltételek
modositasat teszik szilkségessé, irasban dokumentalni kell a félreértések és ebbél kdvet-
kezé vitak elkertilése érdekében.

5.3 Az olyan vératlan események, mint a jogvitdk akar évekkel az eredeti érték-
becslési megbizés aldirdsa utan is felmeriilhetnek. llyenkor nehéz lehet felidézni barmely
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specialis feltétel kordbbi 6sszefliggését vagy indoklasat, kivéve, ha azokat egyidejlileg
frasban is dokumentaltdk. Az ilyen dokumentumbdl az is latszik, ha az értékbecslést az
elkészitésének céljatdl eltérd célokra hasznaltak fel.

5.4 Eltekintve attél, hogy milyen elényokkel jar az értékbecsld szdmara egy vildgos
és rovid dokumentum, amely a megbizas el6tt késziilt és amelyben a megbizas elétt
dllapodott meg, ez biztositja azt is, hogy a megbiz6 és a megbizd szakmai tanacsadoi
tudjék, mit varjanak el, és képesek legyenek megitélni, hogy amit kaptak, az az-e, amit
akartak, illetve amit elvértak.

5.5 Alvallalkozasba adott értékbecslések - Az értékbecslének a megbizé el6ze-
tes jovahagyasat kell kérnie olyankor, amikor a feladat elvégzését mas szakosodott érték-
becslére bizza, vagy amikor harmadik fél jelent6s szakmai tdmogatésara van sziikség. Ezt
a jovahagyast irdsban dokumentalni és az értékbecsléi jelentésben kdzolni kell.

5.6 Harmadik félnek atadott értékbecslés - Fennall annak kockazata, hogy egy
meghatdrozott célra készitett értékbecslés harmadik félhez kerdil, és mas, az eredeti cél-
hoz nem kapcsolodo célra haszndljak fel. A megbizasi szerzé6désnek ezért ki kell zarnia
minden felelésséget harmadik féllel szemben, és meg kell hatdroznia az értékbecslés
korlatozott jellegét, amely kizérélag a megbizé céljaira készlt.

5.7 A Szabvanyoknak nem megfelel6 értékbecslések - Amikor az értékbecsl|6t
arra kérik, hogy az értékelést olyan alapon végezze, amely nem felel meg a Szabvanyok-
ban foglaltaknak, vagy azokkal ellentétes, az értékbecslének a megbizas elején tajékoz-
tatnia kell az Ggyfelet arrél, hogy a jelentést mindsitéssel latja el, hogy az tiikrozze a
Szabvanyoktdl valé eltérést.

5.8 Korlatozott informaciok alapjan készitett értékbecslés - Lehet olyan szitu-
acié, amikor az értékbecslé szamara korlatozott informacidk, nem megfelelé szemrevéte-
lezési lehetéségek, vagy korlatozott id6 all(nak) rendelkezésre. Bizonyos esetekben a je-
lentésre a menedzsment éltali belsé felhasznaldsra, maskor a jelentésre egy felvasarlassal
vagy fuzioval 6sszefliggésben van sziikség, amikor azidé I1ényegi kérdés. llyen esetekben
az értékbecslének mar a megbizas elején, egy megallapodassal gondoskodnia kell arrél,
hogy a jelentést ne tegyék kozzé.

5.9 Ertékbecslések, amelyeknél specialis feltételezésekre van sziikség - Az
értékbecslének sziiksége lehet arra, hogy specialis feltételezésekkel éljen, vagy a meg-
bizé el6irhatja szamara, hogy specialis feltételezések alapjan értékeljen. llyen szituaciok
lehetnek a kdvetkezdk:

« bérbe adott ingatlan esetén lires ingatlan feltételezése;

+ egy, a meglévé épitési engedélytdl eltérd, feltételezett épitési engedély értéke-

lése;
. feltételezések tlizkdrosodott ingatlan értékeléséhez értékelési alap biztositasara;
« specialis feltételezések kereskedelmi ingatlan értékelésekor.
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llyen koriilmények kozott Iényeges, hogy a megbizas feltételei egyértelmden kimondjak,
hogy az értékbecsldi jelentés és az arra alapuld barmilyen kdzzététel vildigosan megha-
tarozza az értékelésre vonatkozé utasitasokat, az értékelés céljat és kontextusat, a kor-
latozott tajékozddas mértékét, a hasznalt feltételezéseket, hogy milyen mértékben ha-
gyatkozott az értékbecslé a felhasznalt informacioforrasok pontossagara, az értékbecslés
altal képviselt véleményt és a Szabvanyoknak valé nem megfelelés mértékét.

5.10 Kivételes esetben helyénvalo és célszer(i lehet a megfelelé mindsitésekkel el-
latott értékbecslés kdzzétételének jévahagydsa olyan esetekben, amikor az aldbb meg-
hatérozott korlatolt kérlilmények allnak fenn:

(i) azértékbecsléd mar megtekintette és megismerte azingatlant, ésismeri a piacot
és a helyszint; vagy

(i) az értékbecslé megfeleléen részletes kiegészité informdacidkat kapott a me-
nedzsmenttdl és/vagy belsd értékbecsléktdl, hogy pdtolhassa az értékbecsld
sajat informacidinak hianyossagait.

6. Az értékbecslés alatamasztasa

6.1 Egy szakszerU értékbecslés az ingatlant sajat 6sszefliggésében értékeld, az in-
gatlan értékét befolyasolo 6sszes adatot felkutatd és ellenérzé értékbecslére épit. Az
értékbecslés mindsége részben az elkészitéséhez felhasznalt informaciok minéségétél
fiigg, ennélfogva az értékbecslének ellenériznie kell az ilyen informaciok 6sszes forrasat
és keltét. Az adott ingatlanra vonatkozé piaci feltételeket szintén ellendrizni kell, mivel
alapos értékelés esetén ezek a dontés meghozataldnak alapjat képezik.

6.2 Az ingatlan megtekintése - Az adott ingatlannal kapcsolatban a személyes
ismeretek szerzése részeként az értékbecslének az ingatlant személyesen kell megte-
kintenie. Ez rendszerint magéban foglalja az épliletek belsejét, a helyszint és a kdrnye-
zetet, hogy minden, az ingatlan értékelése szempontjabol relevansnak tliné dolgot do-
kumentalni lehessen. Kivételes esetben az értékbecslé korladtozottabb szemlét is tarthat
a megbizé utasitasai vagy egyetértése alapjan, vagy amikor az értékbecslé szamara
engedélyezi, hogy harmadik fél altal készitett értékbecsléi jelentésre tamaszkodjon, de
mindegyik esetben ezt az értékbecsléi jelentésben dokumentélni kell. A harmadik fél
vizsgalédasara alapulé értékbecslés a vizsgaldédas mindsége és annak értékbecslé altali
értelmezése szempontjabol kockdzatokat hordoz. Az értékbecslének fel kell hivnia a fi-
gyelmet arra, hogy ha azingatlant személyesen vagy megfelel6en szemlélte volna meg,
akkor a kdvetkeztetései ezektdl akar eltéréek is lehetnének.

6.3 A helyszini szemle jellege fligg az ingatlantél és a nemzeti jogszabalyoktdl,
szokasoktdl és gyakorlattol, azonban az értékbecslének az ingatlan értékét befolyasold
f6 jellemzéket dokumentalnia kell.
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6.4 Azingatlanszemle-/szemlék jellege és mértéke fligg az értékbecslés céljatol és
a megbizéval megéllapodott alaptdl. Létezhetnek olyan koriilmények, példaul egy port-
folidelemzés készitésekor, amikor célszer(i a szemlézés(eke)t példaul a kiilsé jellemzbkre
és a helyszinre, vagy csak egy automatizalt értékbecslésre korldtozni. Ha az ingatlant az
értékbecslé nem tekinti meg, vagy a szemle nem megfeleléen tortént ahhoz, hogy az
Osszes sziikséges informaciot beszerezze, ezt és a korlatozas okat az értékbecsldi jelen-
tésben vagy tanusitvanyban dokumentalni kell, mert el6fordulhat, hogy olyan tényezék
nem lettek meghatdrozva, amelyek az ingatlan értékét jelentésen befolyasolhatjak.

6.5 Megfontolas targyava kell tenni a megfelel6 pénziigyi, jogi és szabalyozdi
szempontok meghatdrozast az ingatlanra vonatkozéan, ideértve az épiiletek energiaha-
tékonysagarol sz6l6 2010/31/EU irdnyelv éltal elSirt energetikai tanusitvanyt, valamint a
kornyezeti szabalyozasbdl eredd egyéb tényezdket.

6.6 Miutan az értékbecslé azingatlant megtekintette, a rendelkezésre all6 6sszeha-
sonlité adatokat (a korilményektdl fliggben eladésra vagy bérbeadésra vonatkozé adato-
kat) kell felkutatnia és mérlegelnie, illetve ezeket atfogdan, kbzos alapon kell elemeznie
az arak és/vagy hozamok szempontjabol.

6.7 Amikor az értékbecsl6 tisztdban van a piac bizonytalansdgéval, volatilitdsaval vagy
az értéket kockaztatd egyéb tényezdkkel, ezeket mérlegelni és az értékbecslésben sze-
repeltetni kell.

7. Az értékbecslés feliilvizsgalata

71 Az értékbecslét egy masik értékbecsl6 altal készitett értékbecslés felllvizsga-
latara kérhetik fel szamos okbdl, ami esetleges pereskedést vagy egyéb érzékeny kér-
dést érinthet. Bizonyos eseteken ezek visszamendleges értékelések is lehetnek. Ennek
eredményeképp az értékbecslének kilonos gonddal kell eljarnia, mielétt elvallalja mas
értékbecsl6 munkajanak felulvizsgalasat. Olyan koriilmények is Iéteznek, amikor azilyen
feltlvizsgalat bizonyossagot eredményez, kételyeket oszlat el vagy mérsékel.

7.2 A kovetkezd esetekben fordulhat el6, hogy az értékbecslének feliilvizsgalatot
kell készitenie:
« azértékbecslésnek a hazon belil készitett értékbecslést kell aldtamasztania;
« azértékbecsl6 figgetlen értékbecslékbél allé csoportok munkajat koordinalja;
és
- azingatlanok reprezentativ mintajval az értékbecslés altaldanos pontossagat le-
het ellenérizni.

7.3 Afeliilvizsgalatot készitd értékbecslének adott itmutatasok eltéréek lehetnek
attél fliggben, hogy a haszndlt modszer és a szabvényoknak valé megfelelés altaldnos
véleményezésére van-e sziikség, vagy egy egyéni értékbecslés specialis, alapos fellil-
vizsgalatara.
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7.4 Alkalmanként el6fordulhat, hogy az értékbecslének a menedzsment altal elké-
szitett értékelést, a megbiz6 vagy masik fél hazon belli értékelését, vagy az értékbecsld
szamara mar ismert ingatlanok ismételt értékbecslését kell elkészitenie. llyen esetekben
az értékbecslének irdsban, elére és egy kdlcsonds megallapodasban kell meghatéroznia
amegbizas feltételeit, az alkalmazott korlatozasokat és az értékbecslbi jelentés mindsité-
seinek kdvetkezményét. Az értékbecsl6 szamdra tandcsos az esetet megvitatni az eredeti
értékbecsldvel, azonban ez néha lehetetlen, példaul pereskedés esetén. A feliilvizsgéla-
tot készit6 értékbecslének a megbizas feltételeiben tisztaznia kell a megbizéval, hogy ezt
megteheti-e. Az értékbecsldi jelentésben egyértelmiivé kell tenni, hogy az értékbecslé
egyeztetett-e az eredeti értékbecsldvel.

7.5 Azilyen felllvizsgalatrol készult értékbecsléi jelentés néha az alkalmazott alap
megfeleld jellegének véleményezésére, vagy egy reprezentativ metszet mintaértékelé-
sét kdvetben a teljes értékbecslés pontossaganak altaldnos megitélésére korlatozodik,
vagy arra, hogy betartottak-e az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyokat.

7.6 Afelulvizsgélatot készit6 értékbecslének birtokdban kell lennie legaldbb azarra
az értékelési napra vonatkozé 0sszes adatnak és informaciénak, amelyre az eredeti érték-
becslé tdmaszkodott. Ugyanugy, mint az elsé értékbecslés készitésekor, az értékelést itt
is jobban alatdmasztja, ha személyesen megtekintette azingatlant, és mindennek utana-
jart. Ha nem rendelkezik ezekkel az informacidkkal, akkor, noha véleményét a megbizd
fel tudja hasznalni, az ilyen korlatozasokra a figyelmet fel kell hivni, és az értékbecslés
eredményét szélesebb kdrben nem célszer( terjeszteni (kivéve, ha egy vitarendezési
eljaras ezt megkoveteli). A nem kelléen indokolt kritikus megjegyzések becsiletsérték
lehetnek.



58

Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012




EVS5 - Az értékbecsléi jelentés 59

PwWwbhe

Az értékbecsloi jelentés

Bevezetd

Hatokor

Az értékbecsloi jelentés - definiciok

Az értékbecsléi jelentés vagy tanusitvany

5. EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANY

Az értékbecslést a szakmai normaknak megfelel6 vilagos, irasos formaban
kell bemutatni. Az értékbecslés az Utmutatas, a cél, az alap, az alkalmazott
modszer, a kovetkeztetés és az értékbecslés varhato felhasznalasa tekinte-
tében legyen atlathato.
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1. Bevezeto

Az értékbecsl6 altal meghatarozott értékelést vildgosan és hatasosan kell dtadni a meg-
bizénak. Az értékbecsléi jelentés lesz az a dokumentum, amelyre alapozva a megbizé
dontéseit meghozza, ami miatt fontos, hogy mondanivaldja és az értékbecslésre vonat-
kozd mindsitések tekintetében egyarant pontos legyen.

2. Hatokor

Ez a szabvany az értékbecsldi jelentést vizsgélja meg, amelyben az értékbecsld az Gigy-
felet a meghatdrozott értékrél tdjékoztatja.

3. Az értékbecsloi jelentés - definiciok
3.1 A piaci érték és a jelzdloghitelezési érték meghatérozasa utan a 2006/48/EK

tékekdvetelmény irdnyelv ugyanannak a bekezdésnek a kévetkez6 mondataval ugy ren-
delkezik, hogy:
»A piaci értéket atlathaté és egyértelmi modon kell dokumentalni.”

és
+A jelzaloghitelezési értéket attekinthet6 és vildgos formaban kell dokumen-
talni.”
3.2 Ez az értékbecsl6i jelentésben, alkalmanként az értékbecsldi tanusitvanyban
torténik.
3.3 Az értékbecsléi jelentés olyan dokumentumot jelent, amely részletesen leirja

egy megbizas hatdkorét, f6 feltételezéseit, értékelési modszereit és kovetkeztetéseit. A
jelentés tajékozott véleményt nyujt az értékre vonatkozéan, amelyet az Eurdpai Erték-
becslési Szabvanyok keretében elfogadott értékelési alap(ok) tdmaszt(anak) ala.

3.4 Az értékbecsléitanusitvany”, értékbizonyitvany” és ,értékbizonylat” kifejezé-
sek bizonyos orszagokban sajatos jelentéssel rendelkeznek a térvény altal meghatarozott
dokumentumok rendeltetését illetéen. Egyik kozos tényezd az, hogy a dokumentumok
el6irjdk az ar vagy érték egyszerli meghatédrozésat, az adott adat mégott meghuzodo
kontextus, alapvetd feltételezések vagy elemzési folyamatok leirasat.
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4, Az értékbecsloi jelentés vagy tanusitvany
4.1 Altalanos tudnivalék
411 Ajelentésnek irasos formaban, megbizhato és a felhasznalok és tigyfél szamara

értheté modon atfogo kell késziilnie. Ezt a piaci érték EVS1 szerinti definicidja irja el6,
és ez minden egyéb értékelési alapra vonatkozik, ami az értékbecsld és ligyfél kozott
bizonyossdgot eredményez.

4.1.2 Az értékbecsléi jelentésben dokumentélni kell a megbizasra vonatkozé dtmu-
tatasokat, az értékelés alapjat és céljat, valamint annak az elemzésnek az eredményét,
amely az értékbecsléshez vezetett, adott esetben ideértve a felhasznalt 6sszehasonlitd
adatok részletes leirdsat. Az értékelés soran elvégzett elemz6 folyamatokat is ismertet-
heti, és bemutathatja az értékbecslést aldtdmasztd informacidkat.

4.1.3 Az értékbecslGi jelentésnek vilagos és egyértelm( véleményt kell alkotnia az
értékelési napon érvényes értékrdl (lasd fentebb EVS1 5.6.3) megfelelé részletességgel
biztositva azt, hogy a megbizdval a megbizasi szerz6désben megallapodott dsszes kér-
dést és egyéb kulcsteriileteket tartalmazza, és hogy az ingatlan valds helyzetét illetéen
félreértés nincs.

4.1.4 Ajelentésnek és a tanusitvanynak objektivnek kell lennie. Erre alapozva donté-
seket hozhatnak, és pénziigyi kotelezettséget vallalhatnak vagy szlintethetnek meg. Az
értékbecsl6t egy bizonyos érték megallapitasara, vagy mas kapcsolédé szakvélemény
adésdra irdnyulé nyomassal a megbiz6 vagy harmadik fél nem befolyasolhatja. Adott
esetben, amikor az értékbecsld objektivitasa forog veszélyben, az értékbecslének el kell
utasitania a megbizas teljesitését. Ha az értékbecslé 6sszeférhetetlenség ellenére megbi-
zast kap, az 6sszeférhetetlenséget, és azt, hogy errdl az ligyfelet tdjékoztatta, dokumen-
talni kell.

4.1.5 A jelentés vagy tanusitvany nem lehet félreérthetd, semmilyen médon nem
vezetheti félre az olvasét vagy kelthet téves benyomast. Emiatt és egyéb okokbdl irdsos
formaban kell elkésziteni, az ingatlant vagy az értékbecslést nem ismeré személyek altal
értheté modon.

4.2 Az értékbecsloi jelentés tartalma
4.2.1 A jelentés formaja és részletessége az értékbecslé belatasan alapul, de meg
kell feleInie a megbizé értékbecslének adott sajatos Utmutatasainak, és figyelembe kell

vennie az értékelés Ugyfél dltal szandékolt céljat és felhasznélasat.

4.2.2 Az értékbecsléijelentésnek megfelelden kell beszamolnia a megbizasi szerzé-
désben (Iasd EVS4 5.2) meghatarozott szempontokrol.
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4.2.3 Az értékbecsldi jelentés altaldban a kdvetkezdket tartalmazza:
+ amegbizasra vonatkozo6 utmutatasok
« azértékbecsld képesitése;
+ azértékelés alapja és célja;
. azértékelési nap (Iasd fentebb EVS1 5.6.3);
« azingatlan leirasa, beleértve egy megjegyzést arra vonatkozéan, hogy mi alapjan
tortént a teriiletek felmérése;
+ ajogi kontextus 6sszefoglaldsa (haszonbérlet id6tartama, bérlemények, fejlesz-
tési ellendrzés, stb.);
- azingatlan piacanak magyarazata;
+ azértékelési mddszer és elemzés leirasa;
« barmilyen felhasznilt feltételezés;
+ ajelentés barmilyen korlatozésa;
ami az ingatlan értékére vonatkozo véleményhez vezetett, adott esetben ideértve a fel-
hasznalt 6sszehasonlité adatokat. Az értékelés soran elvégzett elemzd folyamatokat is
ismertetheti, és bemutathatja az értékbecslést alatamasztd informaciokat.

4.2.4 A biztositott kereskedelmi hitelezéshez és egyéb eszkoztipusokhoz készitett
értékbecsléseknek a hitelez tovabbi vagy alternativ el6irasait is figyelembe kell ven-
nitik, hivatkozva tébbek kozott az adott ingatlan fenntarthatésagarél a szédndékolt kol-
cson szempontjabdl. Ha a kolcson feltételei nem ismertek, az értékbecslének a szokdasos
hitelezési feltételek alapjan kell értékbecslést készitenie, adott esetben figyelemmel az
Eurdpai Jelzdlogszovetség altal kiadott kockazati kritériumokra (lasd aldbb a 3. részt).

4.2.5 A fedezettel biztositott hitelezéshez kapcsol6do, a megbizasi szerz6désben
meghatarozottak szerinti feltételezéseknek és specialis feltételezéseknek rendszerint
(tobbek kozott) a kdvetkezdkre kell hivatkozniuk:

+ meglévd engedélyezett haszndlat, egy alternativ hasznositasra alkalmas épitési
engedély vagy tervezett épitési engedély, amely az adott értékelési napon az
értéket ténylegesen vagy potencialisan befolyasolja;

« barmilyen létezé egyesitési, specidlis vagy szinergikus érték, és ahol van ilyen,
az, hogy az ilyen érték a kdlcsonvevd, és sziikség esetén birtokba keriiléskor a
hitelezé szdmara elérhet6-e;

« piaci feltételek a meghatarozott értékelési napon, és hogy az értékbecslé az ér-
tékbecslés soran a megbizhaté 6sszehasonlité adatok alacsony volumenével, a
piac volatilitdsaval vagy egyéb meghatérozott tényezével 6sszefliggésben érté-
kelési bizonytalansagot figyelembe vett-e, vagy figyelmen kiviil hagyott-e; és

+ azingatlan, vagy kozvetlen vagy helyi kérnyezetének, vagy a jogszabélyoknak
barmilyen legutébbi vagy szandékolt médositasa, amely befolyasolhatja az ér-
téket, és ahol az értékbecslés ilyen hatasrél szamol be, ott ennek a hatasnak a
mértéke. Ebbe a kategdridba tartozhat a lehetséges vagy tényleges szennyezés,
karos anyagok vagy a jogcim.

4.2.6 A jelentésnek tovabbi relevans anyagot kell tartalmaznia abban az esetben,
amikor az ingatlant befektetésként tartjak, vagy kell tartani (lasd EVA5), kereskedelmi
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egységként teljes mértékben felszerelt, vagy tényleges fejlesztés, dtalakitas vagy felujitas
targyat képezi vagy képezheti.

4.2.7 Az értékbecslének igazolnia kell, hogy a megbizas elvallaldasakor megismert
minden olyan tényt, amely a meghatarozott adatokat befolyasolhatja. llyen tények le-
hetnek az adott ingatlan vagy a kozeli teriilet szennyezése, karos anyagok jelenléte vagy
a jogcimproblémak.

4.2.8 Amikor az értékelend6 ingatlan piacdn bizonytalansag van, és ez az értékelés
szempontjabol relevans, az értékbecslének koriiltekintéen kell eljarnia, és ezt a megbizd
felé észrevételeznie kell.

4.2.9 Az értékbecslé mérlegelheti, és meghatarozhatja azt az idészakot, amely utan
az értékbecslés lejartnak tekintendé. Ez kiilondsen olyan idészakban lehet fontos, amikor
az értékek ingadoznak. Ezt néhdny orszagban meghatérozhatjdk a nemzeti jogszabalyok,
vagy a szerz6dés el&irdsai.

4.2.10 Javasoljuk, hogy minden értékbecsléi jelentés tartalmazzon egy nyilatkozatot
arra vonatkozéan, hogy az értékbecslésért a megbizé felé felel6s minésitett értékbecsld
betartotta az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok el6irasait, és a nyilatkozat térjen ki bar-
milyen eltérés mértékére vagy okara, illetve arra, hogy az értékbecslési folyamat barmely
kiemelt részét az értékbecslé miért hagyta ki.

4.3 Az értékbecsl6i tanusitvany

4.3.1 Az értékbecslot felkérhetik értékbecsléi tanusitvany kidllitadsara, amelyben az
értékbecsld az ingatlan értékelési napon fennalld értékére vonatkozé megallapitasainak
Osszefoglalasa szerepel (lasd EVS1. 5.6.3). A tanusitvany lehet egy kilon dokumentum,
vagy az értékbecsléi jelentés része, amelynek az 6sszefoglalasat testesitheti meg.

4.3.2 Kivételes esetben és olyan orszdgokban, ahol a jogszabalyok vagy a gyakorlat
alapjan az értékbecslének igazolnia kell az ingatlan-értékbecslés 0sszegét, ez altaldban
egy rovid levél forméjaban torténik, amely a kovetkezéket tartalmazza:

« amegbizé nevét és cimét;

« azingatlan adatait;

« azértékelési napot;

+ amegbizas céljat;

« atanusitvany keltét;

« barmilyen feltételezést, amelyre az értékelés alapul;

« azértékbecsl6 nevét, cimét és képesitését.

4.3.3 Az értékbecsléi tanusitvannyal vagy bizonyitvannyal szemben tdmasztott
alapvet6 kovetelmények megegyeznek a értékbecsldi jelentés kdvetelményeivel. Legyen
objektiv és egyértelm(i, irasos formaban, az ingatlant vagy az értékbecslést nem ismerd
személyek altal értheté modon késziiljon. Ne legyen félrevezeté vagy ne keltsen téves
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benyomast, feleljen meg a megbizé Utmutatasainak. Hatdrozza meg az értékelés tigyfél
altal szandékolt céljat és felhasznaldsat, és vegye figyelembe azt.

4.4 Jelentéstervezetek

Létezhetnek olyan koriilmények, amelyek indokoltta teszik az elézetes értékbecslés vagy
egy roviditett frissités készitését olyan forméaban, amely nem felel meg az Eurépai Erték-
becslési Szabvanyoknak. llyen esetekben hivatkozni kell a jovSbeni részletes jelentésre
vagy a korabbi atfogé tanusitvanyra, és gondoskodni kell arrdl, hogy ezek meglegye-
nek.

4.5 Hozzaadottérték-ado

Adott esetben az értékelés tartalmazza a HEA az ingatlant illetéen az adott értékelési
napon érvényes mértékét, amennyiben ilyen adét fizetni kell. Az értékbecslésben sze-
repeljen, hogy amennyiben az adott ingatlannal kapcsolatos barmelyik tranzakcié utédn
HEA fizetendd, akkor az a jelentésben meghatarozott 6sszegen feliil értendd.
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Az Eurodpai értékbecslési szabvanyok
alkalmazasi teriiletei

EVA1 Ertékbecslés pénziigyi jelentés céljabol

EVA2  Ertékbecslés hitelbiztositéki célokra

EVA3 Ingatlan-értékbecslés értékpapirositasi célbol

EVA4  Abiztositasi érték megallapitasa

EVA5  Befektetési érték (értékesség) alkalmazasa egyéni befektetok szamara
EVA6  Hataron atnyulo értékbecslés

EVA7  Ingatlan-értékbecslés az alternativ befektetésialap-kezel6krol sz6lo
iranyelv 6sszefiiggésében

EVA8 Ingatlan-értékbecslés és energiahatékonysag
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Ertékbecslés pénziigyi jelentés céljabol

Bevezetd

Hatokor

Pénziigyi jelentések elkészitésének és bemutatasanak kerete
Eszk6zok besorolasa

Kovetkezetes értékelési alapok kivalasztasa

Valos érték

Aranyos felosztas foldteriilet és épiiletek kozott

Kozzétételi kotelezettség

PNOW A WN

1. Bevezeto

1.1 A pénzligyi kimutatdsok kovetkezetességének és dsszehasonlithatésaganak
biztositasa érdekében az Eurépai Unié tébb mint 25 év alatt kidolgozott egy sor konyv-
viteli szabalyt, amelyet a meghatdrozott jogi formdju tdrsasdgok éves beszdmoldjdrél szolé
78/660/EGK, az 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmoldrél szol6 83/349/EGK, a bankok és
mds pénzligyi intézmények éves beszdmoldjdrdl és konszoliddlt éves beszamoldjdrol sz616
86/635/GK, valamint a biztositéintézetek éves és 6sszevont (konszoliddlt) éves beszdmoldird!
520616 91/674/EGK irdnyelvekben fektetett le.

1.2 Az Eurépai Parlament és Tanacs 1606/2002 rendelete a nemzetkézi szamviteli
standardok alkalmazdsdrdl el6irja valamely tagallam torvényei ala tartozd, nyilvanosan
mUikodo vallalatok szdmara, hogy konszolidalt éves beszamoldikat a 2005. januar 1-jével
vagy késébb kezd6dé pénziigyi évek tekintetében az Eurdpai Bizottsag altal elfogadott
Nemzetkdzi Szamviteli Standardokkal 0sszhangban készitsék el. A Nemzetkozi Szamviteli
Standardokat (IAS) és a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardokat (IFRS) a Nem-
zetkozi Szamviteli Standard Bizottsag (2001. aprilis 1-ig IASC) és a Nemzetkdzi Szamviteli
Standard Testulet (2001. aprilis 1-jét&l IASB) abbdl a nyilvanos érdekbdl dolgozta ki, hogy
egy kozds, j6 mindségu, kdvetkezetes és egységes szamviteli standardot biztositson.

1.3 Azoéta az EU a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok (IAS) és a Nemzetkozi Pénz-
ligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) tdbbségét Bizottsagi utdlagos rendeleteken keresz-
tll bevezette, az utolsé egységes szerkezetbe foglalt szoveg a bizottsdg 1126/2008/EK
rendelete (2008. november 3.) az 1606/2002/EK eurdpai parlamenti és tandcsi rendelettel
6sszhangban egyes nemzetkézi szdmviteli standardok elfogaddsdrél cimmel jelent meg.
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1.4 Azingatlanra vagy ingatlanhoz kapcsolédé eszkdzokre alkalmazando IAS/IFRS
standardok:

. IAS 2:  Készletek

. IAS 11:  Beruhdzasi szerz6dések

. IAS 16: Ingatlanok, gépek és berendezések

. IAS 17: Lizingek

. IAS 40: Befektetési célt ingatlan

. IAS 41: Mez6gazdasag

. IFRS 6: Az 4svanykincsek feltarasa és felmérése

1.5 Az EU-nak nem volt célja eurépai szamviteli standardok kidolgozasa az ingat-
lanok értékbecslésére, ehelyett a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok és a Nemzetkozi
Pénzligyi Beszdmolasi Standardok elfogadasat, illetve az annak valé megfelelést helyezte
el6térbe.

1.6 A pénziigyi beszamolok céljra torténd értékbecslés készitését elvallalo ér-
tékbecslének a megbizé vallalat igazgatdival és kdnyvvizsgéloival egyeztetve figyelem-
be kell vennie az EU iranyelveket, nemzeti torvényeket és jogszabalyokat, a nemzeti és

mUkodési céljat, valamint ezekbdl kovetkezé besorolasat.

2. Hatokor

2.1 Ez az alkalmazasi kor az ingatlanok és ingatlanérdekeltségek pénziigyi besza-
molas céljara torténd értékbecslésére vonatkozik. A pénziigyi kimutatasok elkészitésére
vonatkozé elveket és az értékelési alapokat fogalmazza meg, valamint Utmutatast ad az
ingatlanok valés érték alapon torténd értékbecsléséhez.

2.2 Ez az alkalmazési kor nem helyettesiti az alkalmazandé IAS/IFRS ismeretét. A
pénziligyi beszamoldk céljara torténé értékbecslés készitését elvallald értékbecslének
tisztaban kell lennie az IASB &ltal 2001 aprilisdban elfogadott, és 2010 szeptemberében
fellilvizsgalt ,Konceptualis Keretelvekkel”, amely a pénziigyi kimutatasok készitését ta-
mogato elveket foglalja 6ssze.

3. Pénziigyi jelentések elkészitésének és bemutatasanak ke-
rete (kivonat az IFRS 2011. januar 1-jén kiadott gyakorlati 6sszefoglal6jabol)

3.1 Az altaldnos célu pénzligyi beszamolas célja, hogy olyan pénziigyi informaci-
okat nyujtson, amelyek hasznosak a jelenlegi és potenciélis befektetéknek, a kdlcsont
nyujtoknak és egyéb hitelezéknek a gazdalkodé szamdra torténd eréforrasbiztositassal
kapcsolatos déntéseik meghozatala soran. llyen dontések kozé tartoznak a részesedési
jogok és addssagpapirok vétele, eladasa vagy tartasa, és kdlcsondk vagy hitel més for-
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madinak nyujtasa vagy elszdmolasa. A pénziigyi kimutatasokat rendszerint annak feltéte-
lezése alapjan készitik el, hogy a vallalkozas nyereséges, és a vallalkozas az elérelathatéd
jovében a mikodést folytatni fogja.

3.2 A minéségi tulajdonsdgok meghatarozzak a pénziigyi kimutatdsokban szereplé
informdcidk hasznossagat. Ezek érthetdek, relevansak, megbizhatdak és dsszehasonlit-
hatok.

3.3 Eszk6z0k elismerése és értékelése. A pénziligyi helyzethez kdzvetlenil kapcsolé-
do elemek az eszkdzok, a kdtelezettségek és a sajat téke.

() Egy eszkdz a multbeli események eredményeképp a gazdédlkodé egység éltal ellen-
Orzott eréforras, amelybdl a gazdalkodo egységnek a jovében varhatdan gazdasagi
haszna keletkezik.

(i) Akotelezettség a gazdalkodé egységnek a multbeli eseményekbdl keletkezé jelen-
legi kotelezettsége, amelynek elszamolasa varhatdan a gazdalkodo egység gazda-
sagi hasznat megtestesitd eréforrasainak kidaramlasat eredményezi.

(iii) A sajat téke a gazdalkodé egység eszkdzeihez fliz6d6 maradék érdekeltsége az 8sszes
kotelezettségének levondsa utan.

Az értékelés a mérlegbe és az eredménykimutatasba bevezetendd pénzdsszeg-téte-
lek meghatarozasanak folyamata. Ez meghatdrozott értékbecslési alapok kivalasztasat
igényli.

4, Eszko6zok besorolasa
4.1 Az eszkdzok besoroldsa az értékelési alapot és az értékbecsldi jelentés bemu-

tatdsat egyarant érinti. A foldterilet és az épliletek besoroldsa a pénziigyi kimutatasok
céljara rendszerint a kovetkez6 6t kategdria egyikébe torténik:

A. sajat hasznalatu ingatlan vallalkozas céljara, fliggetlendl attdl, hogy speciélis
vagy altaldnos hasznélatrél van szo;

B. befektetési célu ingatlan bevételtermelés és tékenyereség céljara;

C. a vallalkozas miikddési kdvetelményein feliili ingatlan;

D. forgdeszkdznek szant kereskedelmi készlet; és

E. lizingek

4.2 Ingatlan, gépek és berendezések - Az IAS 16 definicidja szerint ezek ,olyan
targyi eszkdzok, amelyeket: druk vagy szolgaltatasok eldallitasaval vagy nyujtasaval kap-
csolatos felhasznalasra, vagy masoknak torténé bérbeadésra vagy igazgatasi célokra tar-
tanak; valamint varhatéan egynél tobb idészak alatt hasznalnak fel”. Az IAS 16 vonatkozik
azokra a sajat hasznalatu ingatlanokra, amelyeket az IAS 40 fogalommeghatdrozasa
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a kovetkezéképpen definidl: ,A sajat hasznélatu ingatlan olyan ingatlan, amelyet (a tulaj-
donosok vagy - pénziigyi lizing esetén — a lizingbevevék) aruk vagy szolgéltatasok el6al-
litdsaval vagy nyujtasaval kapcsolatos felhasznélasra vagy igazgatdsi célokra tartanak”.

4.3 Befektetési célu ingatlan - Az IAS 40 definicidja szerint ez ,olyan ingatlan
(foldterilet vagy éplilet(rész), vagy mindkettd), amelyet bérbeadasi vagy tékefelértéke-
16dési, vagy mindkét céllal tartanak (a tulajdonosok vagy pénzigyi lizing esetén a lizing-
bevevék), nem pedig
« drukvagy szolgaltatasok el6allitaséval vagy nyujtasaval kapcsolatos felhasznalds-
ra vagy igazgatasi célokra; vagy
+ aszokasos Uzletmenet keretében torténd értékesitésre;”
A befektetési célu ingatlant eszkozként kell elismerni, ha:
+ valdszinl, hogy a befektetési célu ingatlanhoz kapcsolédé jovébeli gazdasagi
hasznok befolynak a gazdélkodd egységhez; és
- abefektetési célu ingatlan bekerilési értéke megbizhatéan mérhetd.

4.4 Miikodési kovetelményeken feliili ingatlan - Ez egy foldteriilet épuletekkel
vagy anélkil, amely a vallalakozas el6reldthaté jovébeli miikddési hasznalatahoz viszo-
nyitva egy tobblet, és rendszerint értékesitési céllal tartjak.

4.5 Kereskedelmi készlet - Bizonyos ingatlanokat kereskedési céllal vasérolnak, és
ezeket a mérlegben nem a befektetett eszkdzok, hanem a forgoeszkdzok kézé soroljak.

4.6 Lizingek - AzIAS 17 célja, hogy a lizingbevevok és a lizingbeaddk részére elGirja
a lizingekkel kapcsolatosan alkalmazandé megfelel szamviteli politikat és kdzzétételt.

4.7 A lizing akkor mindsul pénzigyi lizingnek, ha |ényegileg az eszkdz tulajdon-
lasaval jaro 6sszes kockazatot és hasznot atadja. Minden egyéb lizing operativ lizing. A
lizinget annak kezdetekor kell besorolni (IAS 17.4, 17.13). Az, hogy egy lizing pénziigyi
lizing vagy operativ lizing-e, inkdbb a tranzakcié tartalmatdl, nem pedig a lizing forma-
jatol fugg. Amikor példéul a lizingszerz6dés a lizing végén az eszkoz tulajdonjogat dtadja
a lizingbevevének, vagy vételi opciét kot ki a lizingbevevé javéra olyan dron, amely az
opcids jog gyakorlasanak idépontjédban a valds értéknél varhatdan kedvezébb, az rend-
szerint pénzugyi lizingnek mindsdil.

4.8 Telkek és épliletek lizingje sordn az egyes elemek pénziigyi vagy operativ li-
zingként torténd besorolasat kilon kell értékelni. Annak meghatarozasakor, hogy a telek
komponens operativ vagy pénzligyi lizing-e, fontos mérlegelni, hogy a foldterilet rend-
szerint végtelen gazdasagi élettartammal rendelkezik (IAS 17.15A).

4.9 Minden esetben, amikor a telek és épliletek lizingjének minésitéséhez és el-
szamoldsahoz szlikséges, a minimalis lizingfizetéseket a telek és az épliletkomponensek
kozott a lizing telekkomponensében és épliletkomponensében |évé lizingérdekeltségek
lizing kezdetén érvényes valds értékeinek egymashoz viszonyitott aranyaban osztjak fel.
(IAS 17.16).
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5. Kovetkezetes értékelési alapok kivalasztasa

5.1 A Nemzetkdzi Szamviteli Standardok jelenleg két modellt alkalmaznak az in-
gatlanok mérlegben tortén6 megjelenitésére.

+ a bekertilésiérték-modell szerint az eszkozként torténd elismerést kdvetden ,az in-
gatlanok, gépek és berendezések egy tételének konyv szerinti értékét csékkenteni
lehet az eszkdzdkre vonatkozo dllami tdmogatasok dsszegével” (IAS 16.28); és

+ avaldsérték-modell ezzel szemben azon az 8sszegen alapul, amelyért jol tajéko-
zott, Uigyleti szandékkal rendelkezé felek kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigylet keretében egy eszkozt el lehet cserélni (IAS 40). Az IFRS 13
valos értéken torténd értékbecslés Uj definiciot ad erre, amely 2013. janudr 1-jétdl
lesz hatalyos (Iasd aldbb 6.1 Valds értéken torténd értékbecslés projekt)

5.2 Azingatlanok szamviteli célu értékbecslésére vonatkozé hdrom legrelevansabb
Nemzetkozi Szamviteli Standard az IAS 16 (sajat hasznalatu ingatlan, gépek és berende-
zések), az IAS 17 (lizingek) és az IAS 40 (befektetési célt ingatlan). A kdvetkezékben ezt a
hérom standardot fejtjiik ki.

5.3 IAS 16 - Ingatlanok, gépek és berendezések

5.3.1 Ertékelés a megjelenitéskor - Az eszkdzként vald kimutatés feltételeinek megfele-
|6 ingatlanok, gépek és berendezések valamely tételét bekeriilési értéken kell megjeleni-
teni. A bekerilési érték a tétel készpénzara a megjelenités napjan, ami magaban foglalja
a vételarat, az importvamokat és a vissza nem igényelhet6 forgalmi addkat, levonva a
kapott kereskedelmi és mennyiségi engedményeket.

5.3.2 Ertékelés a megjelenités utdn - A gazdalkodé egységnek valasztania kell a beke-
rilésiérték-modell és az atértékelési modell alkalmazasa kozott, és a valasztott modellt
egységesen és teljeskorlen kell alkalmaznia az ingatlanok, a gépek és a berendezések
nyilvantartasara.

5.3.3 Az atértékelési modell el6irja, hogy ,az eszkdzként valé megjelenitését ko-
vetéen az ingatlanok, gépek és berendezések valamely tételét, amelynek valds értékét
megbizhatéan meg lehet hatarozni, az atértékelés idépontjaban érvényes valos értékkel
egyenl6 atértékelt értéken kell nyilvantartani, csékkentve barmely késébbi halmozott
értékcsokkenéssel és barmely késébbi halmozott értékvesztés miatti veszteségekkel. Az
atértékeléseket olyan rendszerességgel kell elvégezni, hogy a mérlegfordulénapon az
eszkdz konyv szerinti értéke ne térjen el Iényegesen annak valos értékétdl” (IAS 16.31).

5.4 IAS 17 - Lizingek
5.41 Alizingbevevének a lizingfutamidé kezdetén a pénzligyi lizinget eszkozként és

kotelezettségként kell a mérleglikben megjeleniteniiik a lizingelt vagyontargy valos ér-
téke és a minimadlis lizingfizetések jelenértéke koziil az alacsonyabb 6sszeggel (IAS 17.20).
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A pénzlgyi lizingként tartott eszk6zok értékcsokkenési politikdjanak meg kell egyeznie
a sajat tulajdonu eszkodzre alkalmazott értékcsokkenési politikaval. Ha nincs elfogadhato
bizonyossag arra, hogy a lizingbevevé a lizing futamidejének végéig megszerzi a tulaj-
donjogot, az eszkdzt a lizing futamideje vagy a hasznos élettartam kozil a révidebb id6-
szak alatt kell teljesen értékcsokkenteni (IAS 17.27).

5.4.2 Az operativ lizing alapjan torténé lizingfizetéseket linedris mddszerrel a lizing
futamideje alatt kell réforditasként elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus
alap jobban tiikrozi a felhasznalé hasznénak idébeni megoszlasat (IAS 17.33).

5.5 IAS 40 - Befektetési céla ingatlan

5.5.1 Az IAS 40 a bérbeadasi vagy tékefelértékelddési vagy mindkét céllal tartott te-
lekre és épuletekre vonatkozik. A befektetési céli ingatlant kezdetben bekeriilési értéken
tartjak nyilvan. A kezdeti értékbecslésnek tartalmaznia kell a tranzakciés koltségeket.
A megjelenités utan a befektetési célu ingatlan a kimutatasokban vagy bekertilési érté-
ken, vagy valos értéken szerepel. Amikor a gazdalkodé egység a bekertilésiérték-modell
alkalmazasat valasztja, befektetési célt ingatlanjanak valds értékét is fel kell tiintetnie.

5.5.2 Egy operativ lizing alapjan a lizingbevevé birtokdban l1évé ingatlanérdekeltség
akkor és csak akkor mindsitheté befektetési célu ingatlannak, ha az ingatlan egyébként
megfelelne a befektetési célu ingatlan fogalmanak, és a lizingbevevé a valésérték-mo-
dellt alkalmazza a megjelenitett eszkdzre (IAS 40.6).

5.6 IAS 41 - Mezégazdasag - Szamos mez&gazdasagi vallalkozas nem éri el azt a
kiisz6bot, amelyen tul az IAS alkalmazasa kotelez6. Az olyan esetekben, amelyekben az
IAS 41 el6irasai érvényesek, az IAS 41 nem vezet be Uj értékbecslési elveket a mezégazda-
sagi, kertészeti, viragkertészeti és vizkulturak, valamint az erdészeti célokra hasznalt fold-
teruletekre. Ennélfogva az adott koriilményektdl fliggéen az IAS 16 vagy IAS 40 elSirdsait
kell kdvetni. A névénytermesztés esetében, ha a ndvény fizikailag a foldhoz kapcsolédik,
és ha azt termése, vagy tovabbi ndvényekké torténd alakitdsa érdekében termesztik, az
alabbi eljaras kovetendd. Attol fliggéen, hogy egynyariak termésérdl, példaul buzardl
vagy burgonydroél, tébbnydriak, példaul gyimaolcsbokrok, sz616 és gyliimolcsos, vagy
tartds, példaul erdégazdasag termésérdl van-e szé, bioldgiai eszkdzként kezelenddk, és
afoldtdl elvalasztottan torténd értékesitésiik becsilt kdltségével csokkentett valds érté-
ken kell 6ket értékelni. Ezért ez kiilonbozik a készletek IAS 2 szerinti bekerilési kdltségen
valo szokasos szamviteli kezelésétdl. Az IAS 41 elismeri, hogy ez nehéz feladat lehet, és
kiilonbo6z6 lehetéségeket ajanl ennek megoldésara, ideértve egy jovedelemalapot vagy
a terménnyel egytt eladott fold dranak megosztasat. Ahol a valos érték megbizhatdan
nem éllapithatéd meg, ott a bekeriilési értéket kell alkalmazni. Amikor példaul lltetett
erdd esetében a novénytermesztés menedzselése nem a névények bioldgiai potencialja
érdekében torténik, azokat nem kell figyelembe venni.
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6. Valos érték
6.1 Valos értéken torténd értékbecslés projekt

6.1.1 2005 szeptemberében az IASB napirendjére tlizte a Valds érték becslése pro-
jektet. A globalis pénzligyi valsag hangsulyozta a valds értéken torténé egységes érték-
becslés és a kozzétételi elSirdsok jelentdségét. Ezért 2010 juniuséban az Egyesiilt Allamok
Szamviteli Standard Testiiletével (FASB) kozos konvergencia projekt keretében a két szab-
vany-meghatdrozé szervezet kiadta nyilvanos tervezetét. E projekt célja, hogy az 6sszes
valos értéken torténd értékbecslésre vonatkozé egységes kdvetelmény-gydjteménnyel
csOkkentse a bonyolultsagot és fokozza a kovetkezetességet a valos értéken torténd ér-
tékbecslési elvek alkalmazésa soran.

6.1.2 2011. majus 12-én az IASB kiadta az IFRS 13, Valds értéken torténd értékbecslés
szabvanyt. Az IFRS 13 az IAS 16, IAS 40 és |AS 41 szabvanyokra vonatkozik. Azonban ezt a
szabvanyt az Eurépai Unié még nem hagyta jova. A jovahagyas 2012. Ill. negyedévében
véarhatd. Emiatt azingatlan valos értéken torténd értékelésére vonatkozd dsszes szabvany
utélag médositasra kerdil.

6.2 IAS 16 - Ingatlan, gépek és berendezések - Az IAS 16 az aldbbiaknak megfe-
leléen magyarazza meg a valos érték fogalmat (2012. december 31-ig hatalyos):

- A foldteriilet és az épuletek valos értékének meghatdrozasa altalaban piaci
adatok alapjan torténik, szakképzett értékbecslék altal lefolytatott értékbecslés
alapjan.” (IAS 16.32);

+ ,Amennyiben az ingatlanok valamely tétele annyira specidlis, hogy nem lehet
0sszehasonlité piaci adatot beszerezni a valds érték megallapitdsahoz, és a té-
tel ritkan kerdl értékesitésre, kivéve ugy, mint egy folyamatos lzletmenet része,
a gazdalkodé egység a valods értéket egy jovedelmi vagy egy értékcsokkentett
potlasi érték megkozelitéssel is megbecsiilheti.” (IAS 16.33).

6.3 IAS 40 - Befektetési célu ingatlan - Az IAS 40 értelmében a befektetési célu
ingatlan valos értékének a mérlegfordulénapon érvényes piaci viszonyokat kell tikroznie
(IAS 40.38). A valds érték legjobb bizonyitékat egy aktiv piacon az azonos helyen és élla-
potban lévd, hasonld lizing vagy mas szerzédések targyat képezé, hasonlé ingatlanokra
jellemzé jelenlegi drak adjak (IAS 40.45).

6.4 Az aktiv piacon jellemz6 jelenlegi arak hianyaban a gazdalkodé egység
kiilonféle forrasokbdl szarmazé informaciokat mérlegel, ideértve:

(i) azaktiv piacon eltéré jellegu, allapotu vagy elhelyezkedés (vagy eltéré lizing
vagy mas szerzédések targyat képezo) ingatlanokra jellemzd jelenlegi drakat,
az eltéréseket tiikrozéen helyesbitve;
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(i) akevésbé aktiv piacokon a hasonlé ingatlanokra jellemz6 kézelmultbeli arakat,
a gazdasdgi feltételekben az ezeken az drakon megkotott tgyletek idépontja
6ta bekovetkezett barmely véltozast tiikr6zé mddositdsokkal; és

(i) a jovébeli cashflow-k megbizhaté becsléseire alapozott diszkontélt cashflow-
elérejelzéseket, melyeket a létezd lizing vagy mas szerz6dések feltételei és
(ahol ez lehetséges) olyan kiilsé bizonyitékok tdmasztanak ald, mint példaul
az azonos helyen és allapotban 1évé, hasonlé ingatlanok jelenlegi piaci lizing
dijai; a cashflow 6sszegében és litemezésében |évé bizonytalansdg jelenlegi
piaci megitélését tiikr6z6 diszkontratdkat alkalmazva (IAS 40.46).

Az értékesitési koltségeket nem kell levonni, de ezeket kiilén ki lehet mutatni.
6.5 IFRS 13 - Valos értéken torténo értékbecslés

6.5.1 2011. mdjus 12-én az IASB kiadta az IFRS 13 Valds értéken torténd értékbecslés
szabvanyt, amely 2013. janudr 1-jét6l hatalyos. A szabvany tisztdzza a valés érték megha-
tarozasat, és tovabbi Utmutatast nyujt a valds érték értékbecsléséhez. Emellett modellek
hasznalataval kapott valos értéken torténé értékbecslésekre vonatkozo részletes kozzé-
tételek kiemelésével noveli az tldthatosagot. Vildgosnak kell lennie, hogy ez a szabvény
csak a ,hogyan értékeljiink” kérdésre ad valaszt, és nem vélaszolja meg a ,mit értékel-
juink” kérdést.

6.5.2 Egy eszkdz vagy kotelezettség valds értéke az az dr, amelyet piaci szerepl6k
kézétti szokdsos tranzakcié sordn egy eszk6zért kapndnak, vagy egy kételezettség dtruhd-
zdsdért fizetnének az értékelés idépontjdban (IFRS 13.9). A fent emlitett szabvényokkal 6sz-
szehasonlitva ez a meghatarozas az eszkoz aktualis piaci feltételek melletti Ugynevezett
eladasi (kilépési) arara (exit price) hivatkozik. Emellett a valos érték értékbecslése az esz-
kodz vagy kotelezettség elsédleges piacan, vagy elsédleges piac hidnyaban az eszkéz vagy
kotelezettség legelénydsebb piacan érvényes arat hasznalva torténik (IFRS 13.15). Nem
pénzligyi eszkdzok esetében a valos értéken torténé értékbecslés szamitasba veszi a pia-
ci szereplé gazdasagi haszon eldallitaséra vonatkozé képességét az eszkdz hasznalataval
annak legmagasabb és legjobb hasznélata alapjan, vagy olyan piaci szereplének torténd
eladassal, aki az eszkozt annak legmagasabb és legjobb hasznélata alapjan hasznalna
(IFRS 13.27).

6.5.3 Az IFRS 13 hdrom értékbecslési médszert hatdroz meg: a piaci médszert, a kolt-
ségmaddszert és a jovedelem mddszert (IFRS 13.62). A piaci médszer haszndlandé olyan
esetekben, amikor a piaci érték rendelkezésre all. A jovedelem modszert akkor hasznal-
juk, amikor kozvetleniil meghatarozhaté cashflow keletkezik (pl. diszkontalt cashflow).
A koltségmaodszert akkor hasznaljuk, amikor azonos piaci értékek nem léteznek, az éra-
kat korrigalni kell, vagy nincs kdzvetlen jovedelemtermelés (pl. potlasi érték). Néhany
esetben egyetlen, mig méskor tobb értékbecslési médszer lesz megfeleld. Az értékelési
technikakat ugy kell alkalmazni, hogy az adott korilmények kozott a legmegfelelébb
technikat valasszuk ki, illetve azt, amelyhez elegendé adat all rendelkezésre a valds érték
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meghatdrozasdhoz, maximalizélva a megfigyelhetd relevéns adatokat és minimalizélva a
nem megfigyelhetdéket (IFRS 13:67).

6.5.4 Az IFRS 13 rendelkezik a ,valds érték hierarchiardl”, amelyben az értékbecslés
soran alkalmazott technikdkat harom szinten kategorizélja. A hierarchia a legnagyobb
jelentéséget az aktiv piacon azonos eszk6zokért vagy kotelezettségekért ajanlott nem
korrigalt arnak tulajdonitja, a legkisebbet pedig a nem megfigyelhet6 adatoknak (IFRS
13.72). Az aktiv piacot olyan piacként definidlja, amelyen az eszkdz vagy kotelezettség
tranzakcidira kellé gyakorisaggal és volumenben keril sor ahhoz, hogy folyamatosan
arazasi informacidkat biztositson (IFRS 13, A melléklet).

« 1.szintl adatok: az aktiv piacon azonos eszkdzbkért vagy kotelezettségekért ajan-
lott 4rak, amelyekhez a gazdalkodd szervezet az értékelés idépontjdban hozza-
férhet (IFRS 13.76).

« 2.szint(l adatok: az 1. szinten szereplé ajanlott araktdl eltéré adatok, amelyek az
eszkozre vagy kotelezettségre vonatkozdan kozvetlenul vagy kézvetve medfi-
gyelheték (IFRS 13.81).

-+ 3.szintl adatok: az eszkdzre vagy kotelezettségre vonatkozdéan nem megfigyel-
het6 adatok (IFRS 13.86).

Az értékelési technika és a felhasznalando adatok kivalasztasa a valds értéket eredmé-
nyezi.

6.5.5 Az IFRS 13 kiemeli az eszkozosztély, értékelési technika, a valds érték hierarchia
szintjének, valamint a felhasznélt adatok jellemzd&ire és kockdzataira vonatkoz6 kozzé-
tételi kotelezettséget. Sajatos kozzétételt ir el6 a jelentds, nem megfigyelhetd, 3. szin-
td adatok felhasznaldsaval késziilt valds érték tekintetében (IFRS 13.91). A nyitd és zard
egyenlegek egyeztetése, valamint az értékelési folyamat részletes leirdsa uj kdvetelmény,
amelynek meg kell felelni.

6.6 Az IVSC-vel (IVS 2011, IVS 300, G2) kd6zosen a TEGOVA szamitasba veszi, hogy
a valos piaci érték kdvetelményét elvben a piaci érték szabvéanyt (EVS1) hasznald érték-
becslé teljesiti, azonban a valds érték és a piaci érték nem szinonimak, kiilénésen nem
olyan koriilmények kdzott, amikor a piaci érték nem meghatarozhaté azonnal, vagy ahol
az eszkoz sajatos jellemzdi az érintett fél szamara killdnleges értéket jelentenek.

7. Aranyos felosztas foldteriilet és épiiletek kozott

A foldteriilet és épuletek értéke kozotti aranyos felosztasra annak érdekében lehet
szlikség, hogy pontos elszamolast lehessen késziteni az értékcsokkenéshez, a pénziigyi
beszamoldk, a mérlegek szamara. Ez a technikai feladat nem tévesztendo 6ssze az ér-
tékeléssel. Az EU irdnyelvek, a nemzetkdzi és a nemzeti szamviteli szabvanyok egyarant
megkdvetelik ezt az aranyos felosztast az értékcsokkenés meghatarozasahoz. Bizonyos
korilmények kozott nemzeti szabélyok nyerhetnek alkalmazast. Ezzel kapcsolatban to-



76

Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

vabbi Utmutatést a 3. részben az Informacids dokumentum - Az érték aranyos felosztdsa
foldterilet és épuletek kdzott cim( gyakorlati dokumentum nyuijt.

8.

Kozzétételi kotelezettség

A pénzligyi beszamoldk szamara készitett értékbecsléseket vildgosan, érthetd formaban
kell elkésziteni. Ezek az értékbecslések legaldbb az aldbbi informécidkat tartalmazzak:

a megbizas, az értékelés idépontja és rendeltetése;

az értékelés alapja, beleértve az érték tipusat és definiciojat;
azingatlan hasznalata és eszkozként vald besorolasa;
azingatlan és az ingatlan helyének azonositésa;

a szemle idépontja és terjedelme;

torvényi keretek;

barmilyen specialis feltételezés és korlatozo feltétel;
Uzemek, gépek és berendezések;

megfelelés az Eurépai Ertékbecslési Standardok el8irdsainak (nem irja elé az IAS/
IFRS);

alkalmazott értékelési modszerek; és

az értékbecslés szempontjabdl fontos egyéb kérdések.

Az értékbecsldi jelentés tartalmarol tovabbi informacidt az EVS5 szabvany tartalmaz.
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Ertékbecslés hitelbiztositéki célokra

1. Bevezetd

2. Hatokor

3. A foldteriilet- és ingatlankategodriak magyarazata

4. Az értékelés szokasos alapja

5. A jelzaloghitelezési érték alkalmazasa

6. Kényszerértékesitések és felszamolasi értékesitések

1. Bevezeto

1.1 A hitelintézetek nem egyszerden a hitelezéssel jaré nyilvanvalé keresked6i ko-

rultekintés okdn tdmaszkodnak megbizhato értékbecslésre, hanem a hitelstrukturajukat
szabdlyozo Béazel Il. és Ill. egyezmények szabalyai értelmében is (az EU-ban a hitelintéze-
tekre vonatkozdan a 2006/48 t6kekdvetelmény irdnyelv és a Bazel lll. eurépai jogba tor-
ténd atiltetése eredményeképp rovidesen hatélyba [ép6, a hitelintézetek és befektetési
véllalkozédsok prudencidlis kotelezettségeirdl sz616 eurdpai rendelet alkalmazasaban).

1.2 Ez a két tényezd azt jelenti, hogy az ingatlan hitelbiztositéki célu értékbecslé-
séhez nagyfoku bizalmi felel6sség kapcsolddik. Tobbek kdzott a kdvetkezdket kell figye-
lembe venni:
« azértékbecslés céljat;
« amegbizd éltal kért értékelési alapot;
+ a kolcsonkonstrukcié strukturajdhoz és futamidejéhez kapcsolédé ingatlanspe-
cifikus kockazat objektiv felmérését;
+ azingatlan lehetséges jévébeni piaci kereslete, tovabba az értékelés, az értékelési
nap, a piac kontextus, valamint nett6 cashflow-k megadasa tekintetében a becs-
Iés legyen egyértelm.

1.3 Ha egy meghatérozott ingatlannal biztositanak pénziigyi megéllapoddsokat,
akkor az értékbecslétdl jellemzéen azt kérik, hogy az értékbecslést piaci érték (Ildsd EVST)
alapjan készitse el. Néhany orszagban eléirjak a jelzaloghitelezési érték (ldsd EVS2) meg-
hatdrozasat.

2. Hatokor

2.1 Ez az alkalmazasi kor érvényes minden olyan esetben, amikor az értékbecs|6k-
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nek téjékoztatast kell adniuk, vagy jelentést kell készitenilk ingatlanalapu kdlcséntigy-
lettel foglalkozé intézményeknek vagy mésoknak, illetve akkor, ha az értékbecslés célja
kolcsonre, jelzdlogra vagy kolcsonkotvényre vonatkozik.

2.2 Az EVA2 el6irasokat kell alkalmazni azokra az értékbecslésekre, amelyeket Uj kol-
cson, kélcson megujitasa vagy kiegészitd kolcson eldtt és annak tervezésekor készitenek
el. Akkor is ezeket az el6irasokat kell alkalmazni, amikor a hitelnyujté azt mérlegeli, hogy az
ingatlant ismét birtokba vegye-e, vagy vagyongondnokot jel6ljon ki nem fizetés esetén,
és/vagy amikor az ingatlan értékesitésére vonatkozé megbizés fogalmazodik meg.

23 Az értékbecslének képesnek kell lennie arra, hogy dsszehasonlité ingatlanra
és iparagi kockazatra vonatkozoéan adjon tajékoztatast, ha ezt kérik téle. Altaldban a kdl-
csonny;jté feladata a kockdzat becslése, mivel az a kdlcsdnvevé pénzigyi helyzetéhez
kapcsolddik, vagy az dltalanos foldrajzi, iparagi és tigyfélre vonatkozé tendencidk 6ssze-
flggésében értékelendd. Specialis ismeretei miatt az értékbecsl6hdz azonban e kérdések
barmelyikével kapcsolatban fordulhatnak. Az értékbecslé képesitésérdl tovabbiinforma-
ciét az EVS3 szabvany tartalmaz.

24 Az értékbecsléijelentésnek a fenti kérdéseket a hitelt biztosité ingatlan tipusa,
azingatlan foldrajzi elhelyezkedése, vagy iparagi 6sszefliggései, a megbizé irdnyultsaga,
és kilonosen az ingatlan elhelyezkedése szerinti orszag felszamolasi eljarasanak ossze-
fuggésében kell targyalnia.

3. A foldteriilet- és ingatlankategoriak magyarazata

3.1 Ot kategériat kiilénboztetiink meg:

« befektetési célu ingatlanok;

+ sajat hasznalatu ingatlanok;

. fejlesztési célu ingatlanok;

« altaldban a kereskedelmi potencial alapjan értékelt ingatlanok;

+ elhasznalédo eszkdzok, dsvanyvagyon, stb.
A specialis ingatlanok altaldban nem alkalmasak hitelbiztositéki célokra, csak olyan ala-
pon, amely az ingatlan alternativ hasznalati lehetdségeit veszi figyelembe.

3.2 Befektetési célu ingatlanok - A jovedelemtermeld ingatlanokat egyedileg kell
értékelni. Portfélié esetében az értékbecslést kiilon el lehet végezni, és a jelentésben a
szoban forgd ingatlan forgalmi értékének becsléseként lehet szerepeltetni, mintha annak
értékesitésére egy befektetési portfolié részeként keriilne sor, hogy tiikrozze az alkalmaz-
haté piaci engedményeket, illetve felarakat. A két érték kdzott pontos megkiilonboztetés
szlikséges. El6fordulhat, hogy fesziilt piaci helyzetekben a portfélideladasok és/vagy pi-
aci feldrak nem elérhetéek.

3.3 Sajdt haszndlatu ingatlanok - Az ilyen ingatlanokat a piaci érték vagy a jelzdlog-
hitelezési érték alapjan kell értékelni, mintha tresek lennének, és alkalmasak volnédnak
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bérbeadasra vagy értékesitésre, fliggetleniil azingatlan értékesitésének vagy bérbeada-
sanak potencidlis koltségeitdl. Azonban ez utdbbi feltételezések altaldban nem érvénye-
sek olyan csaladi hdzakra, amelyeknél feltételezziik, hogy &tirassal birtokba vehetdk.

3.4 Fejlesztési célu ingatlanok

3.4.1 Ha fejlesztés soran a foldteriilet vagy az éplletek fejlesztési lehetdségeirdl
adnak tandcsot, akkor az értékelés és a becslés attol fligg, hogy a hitelezé akkor kivan
kdlcsont nyujtani, amikor mér megszerezték az épitési engedélyeket, vagy a hitelnyujté
inkabb a hely megszerzését és ezt koveté fejlesztését kivanja finanszirozni. Ez utébbi
esetben meg kell hatarozni az elkésziilt fejlesztés becstlt forgalmi értékét is.

3.4.2 A fejlesztési ingatlanok szamos problémat vetnek fel az értékbecslék szama-
ra; javasolt az értékbecslést egy megvalosithatosagi elemzésre alapozni. A hitelnyujtot
tajékoztatni kell a fejlesztési értékek valtozékonysagardl (a kamat, a hozam, a koltség és
a hataridék valtozasatol fliggbéen) a kockazatértékelés keretén belil. Tanacsos az érték-
becslési modszereket egyértelmiien definidlni, és sziikség esetén megfelel6 és vildgosan
érthet6 magyarazatokkal kell ellatni és bemutatni a cashflow-t, a diszkontalt cashflow-
elemzést, a maradvanyértékeket, valamint az 6sszehasonlité adatokat.

3.5 Azingatlanok értékbecslése altalaban kereskedelmi potencialjuk alapjan
torténik
3.5.1 Ez vonatkozhat szallodakra, kdzépiletekre és vendéglatdipari egységekre, a

magantulajdonban [évé egészségligyi intézményekre és a legtobb szabadidés létesit-
ményre. Ezek értékbecslésénél a szamviteli adatok és a tervadatok alapjan altaldban gon-
dosan kell mérlegelni a nettd bevétel varhaté szintjét. Nem tartalmazza ez a becslés az
atlag feletti vezet6i képességekkel rendelkezé tizemeltetébél adddé specialis goodwillt.
llyen esetekben a hitelnyujténak pontosan kell ismernie azt a jelentds kiilonbséget, ami
mikodé Gzemvitel és barmely mas eset kozott jelentkezik, példaul ha megvontdk az
engedélyeket / a tanusitasokat, a franchise megallapodasokat vagy engedélyeket, vagy
azok fennmaradasa veszélybe kerilt, vagy mas olyan kortilmény merdlt fel, amely veszé-
lyeztetheti az ingatlan jév6beli pénziigyi teljesitményét.

3.5.2 Az értékbecslének ki kell térnie a biztositékként felkinalt ingatlan allapotaban a
jovoben lehetséges véltozasokra, azingatlan sebezhetéségére azingatlan hasznaléjaval,
kialakitdsaval, a kulturalis szokasokkal, valamint a szabalyozdkkal kapcsolatosan.

3.5.3 Bizonyos esetekben az alternativ hasznositasi érték vagy a kényszereladasi
érték modszer alapjan kell elvégezni az értékbecslést. Ha az ilyen miikédé ingatlano-
kat hitelként felvett pénzeszkozokkel fejlesztik vagy korszerusitik, figyelembe kell venni
az 6sszes sziikséges engedély megszerzéséhez sziikséges idétartamot, a kereskedelmi
kockézatokat megfeleld szinten kell értékelni, és fel kell hivni a hitelnyujté figyelmét az
iparag fejlédési itemének alakulasara.
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3.6 Fogydeszk6zk - El6fordulhat, hogy néhany joghatésdgban a fogydeszkozoket
nem lehet hitelbiztositéki célokra hasznélni. Ahol ezt az eszkdzosztéalyt elfogadjak biz-
tositékként, ott az értékbecslés specidlis problémdékat vet fel. Ennek eredményeképp az
asvanytermeld ingatlanok és egyéb fogydeszkdzok a kolcsonnyujtoknak nem kedvelt
eszkozosztalya. Egy kolcsoniigylet elSterjesztésekor kilonos figyelmet kell forditani a
kolcson futamidejére és pénziligyi profiljara, ideértve a kamatfizetés és tOketorlesztés
idépontjait, mivel ezek kapcsolddnak a fogydeszkdzok élettartamdahoz és az azok kinye-
résére vagy termel6 hasznositasara vonatkozo tervezett programhoz.

4, Az értékelés szokasos alapja

4.1 A piaci értéket mint az értékelés legfébb alapjat részletesen megvizsgaltuk az
EVS1 szabvanyndl a TEGoVA altal elfogadott definiciéval és egyéb, az EU joganyagban
szereplé definicidkkal.

4.2 A jelzaloghitelezési érték EU joganyagban szerepléd meghatarozésaval az EVS2
szabvanynal foglalkoztunk egy rovid magyarazé széveggel. Figyelembe kell venni, hogy
amint azt az EVS2 szabvanyndl kifejtettiik, az ilyen értékbecslések nem felelnek meg a

(5. bek.) foglalkozunk.

4.3 Minden olyan esetben, amikor az értékbecsl6t arra kérik fel, hogy a piaci ér-
téktdl eltéré értékelési alapon készitsen értékbecslést, az értékbecslé csak akkor tegyen
eleget a kérésnek, ha azzal nem szegi meg a helyi térvényeket vagy rendeleteket, és
az értékbecslés egyébként nem lesz félrevezetd. llyen korllmények kozétt megszokott,
hogy az értékbecsl6k az értékbecslésbe beillesszenek egy szakvéleményt a piaci értékrdl,
vagy egyéb megfeleld informaciot arra vonatkozdan, hogy az alternativ alapon tortént
értékbecslés milyen mértékben térhet el a piaci értéktol.

4.4 Mivel az értékelési alap orszagonként eltéré lehet, tandcsos elolvasni a TEGoVA
honlapjan szerepl6 orszagspecifikus fejezeteket.

5. A jelzéloghitelezési érték alkalmazasa

5.1 A jelzaloghitelezési érték az ingatlanok hitelbiztositéki értéke meghatdarozasa-
nak elfogadott alapja, és mintilyen, kiilonds jelentésége van a hitelintézetek szamara. A
biztositék hosszu tdvon fenntarthaté értékét kell megbecsiilnie, amely a hitelbiralat sordn
a belsé banki dontésekhez szolgal utmutatasként, példaul a hitelfedezeti ratat, azamorti-
zacios szerkezetet, a kdlcson futamidejét, a finanszirozast vagy kockazatkezelést illetéen.
A jelzdloghitelezési érték alapul szolgal ahhoz, hogy a jelzdloggal terhelt ingatlan meg-
felel6 fedezetet nyujt-e a kdlcsdn hosszu tavu biztositasara. Alternativ médon a kélcson-
nyujté kozvetlenil ezt is vélaszthatja a megfeleld hitelfedezeti rdta meghatarozasara.
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5.2 A jelzaloghitelezési értéket a piaci értéktél megkilonboztetjiik, mivel ennek
célja az ingatlan értékének hosszu tavra torténd becslése. A piaci érték ezzel szemben
csak az értékelési napon érvényes becslés.

5.3 Ezért fontos kilonbségek vannak a piaci érték és a jelzaloghitelezési érték ko-
z0tt. A piaci érték nemzetkozileg elfogadott mérészam az ingatlan egy adott id6pillanat-
ban érvényes értékének meghatarozasara. A piaci érték azt az drat hatarozza meg, ame-
lyet az értékelési napon azingatlanért kapnilehetne, jéllehet, ez az érték idével valtozhat,
néha nagyon gyors titemben. Ezzel szemben a jelzdloghitelezési érték célja az ingatlan
hosszu tavon fenntarthato értékének meghatarozasa, amely kifejezi, hogy a piac késéb-
bi ingadozasaitdl fuggetlendl, szildrdabb alapokon mennyire alkalmas jelzdloghitelhez
bevont biztositéknak. Ovatossagbdl, és a révidtava piaci ingadozasok lehetségének
felismerése miatt a jelzaloghitelezési érték a legtobb piaci feltétel kdzott valdszinlleg a
piaci értéknél alacsonyabb lesz, viszont Utmutatast ad a piac varhat6, mogottes hosszu
tavu trendjeihez.

5.4 Nagyon stabil piacokon el6fordulhat, hogy a jelzdloghitelezési értéket nem
lehet megkiilonboztetni a piaci értéktdl. Azonban ott, ahol és akkor, amikor a piacok
volatilisebbek, feltlin kiilonbségre kell szamitani a piaci érték és a jelzaloghitelezési ér-
ték kozott, ami azonban nem lesz egy egyszerd, standard vagy tartds arany a két alap
kozott.

5.5 A jelzéloghitelezési értéket szamos modon kockazatkezelési eszkozként is le-
het hasznalni a kovetkezék 6sszefliggésében:
« ingatlannal biztositott hitelezés;
+ hitelintézetek t6kekdvetelménye az EU felligyeleti keretében részletesen ismer-
tetettek szerint;
- jelzaloghitelek finanszirozasa biztositéki eszkdzként ingatlannal fedezett kotvé-
nyek révén;
- azingatlanok és ingatlanfedezetek forgalomképes eszkdzokre (pl. az EVA3
alatt ismertetett jelzalogfedezet( értékpapirokra) torténd atvaltasa révén
toékepiaci termékek kidolgozasa.

5.6 A jelzéloghitelezési érték fogalmat jogszabdly hatarozza meg mind az EU-s
jogban (lasd fentebb EVS2 szabvanyt), mind pedig néhany orszagban a nemzeti torvé-
nyekben és jogszabalyokban.

5.7 A jelzaloghitelezési érték meghatarozasara az ingatlan tipusatol és azingatlan
elhelyezkedése szerinti piac esetleges jogi, multbeli vagy egyéb jellemz6itdl fliggéen
harom nemzetkozileg elfogadott értékelési mod hasznéalhato, amelyek alapjan a piaci
érték meghatarozhaté:

+ piaci 6sszehasonlité médszer;

« jovedelem tékésité modszer;

«  koltség alapu médszer.
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5.8

A jelzéloghitelezési érték abban kiilonbozik a piaci értéktdl, hogy az nem egy

»azonnali érték”, hanem az értékre vonatkozd koriltekintd varakozésokat fejezi ki hosszu
tdvon. Ehhez szamos olyan |épést kell tenni, amely kiiktatja a piac révid tavu valtozé-
konysagat és az atmeneti piaci tendencidkat. Az ingatlan jelzdloghitelezési értékének
meghatérozasakor az értékbecsl6 koteles megvizsgélni az aldbbi Iényeges kérdéseket:

(i)

(iii)

(iv)

(vi)

Koriltekintéen és megfontoltan fel kell mérni az ingatlan jovébeni piacképességét
és eladhatdsdgat. A jelzdloghitelezési érték alapjat képez6 idétav tulmutat a rovid-
tavu piaci folyamatokon és hosszutavu idétartamot fed le.

Alapelvként az ingatlan hosszu tavu fenntarthatésaganak szempontjait, igy példaul
elhelyezkedésébdl, szerkezeti kialakitasabdl és az alapterilet funkcidk szerinti meg-
0szldsabol adéddé mindségi jellemzéket figyelembe kell venni.

Az ingatlanbdl szarmazé jovedelem értékbecslésben felhasznalt mértéke nem ha-
ladhatja meg azt a fenntarthatd bérleti dijbevételt, amelyet az értékelt ingatlan az
id6 sordn a sajatos helyi piacon rendszerint megtermel, és ki kell zarni a bérbeadéas
minden aktudlis tulzott elemét és egyéb szokatlan vagy rendkivili cashflow-t. Ez
azt jelenti, hogy a fenntarthaté bérleti dijbevételt a korabbi és aktudlis hosszu tavu
piaci tendencidk alapjan kell kiszamitani. A lehetséges jovébeni hozamndvekedés
bizonytalan elemei nem vehetdk figyelembe.

és nem veheték szamitasba a megtériléssel kapcsolatos rovid tavu varakozasok. Fi-
gyelembe kell venni az ingatlan fenntarthaté jovedelemtermeld képességét, a tobb
célu vagy alternativ hasznositést, valamint az ingatlan jovébeni eladhatésagat.

Az értékbecslének az ligyviteli koltségeket teljes mértékben le kell vonnia, és figye-
lembe kell vennie az avulést, az Ujbdli befektetést, az éves karbantartast, a bérleti
szerz6dés semmisségének, illetve a kdtelezettségeit nem teljesité bérlének a koc-
kazatét, valamint a bérlettel kapcsolatos egyéb kockazatokat.

Ha a jelzéloghitelezési érték kiszamitdsa piaci 0sszehasonlitassal vagy az értékcsokken-
tett pétlasi koltségek alapjan torténik, az 6sszehasonlithatd értékek fenntarthatosagat
szlikség szerint megfeleld diszkontratdk alkalmazéasaval kell figyelembe venni.

(vii) A jelzaloghitelezési érték altaldban az ingatlan aktudlis hasznositasi médjan alapul.

A jelzadloghitelezési érték csak bizonyos koriilmények esetén szamithato ki egy jobb
hasznositasi mod alapjan, azaz ha hatarozott szandék van az ingatlan felujitasara
vagy hasznositasi médjanak megvaltoztatasara. Lényegében a spekulativ vagy at-
meneti hasznositasi médokat ki kell zarni.

(viii) A jelzaloghitelezési érték kiszamitdsanak tdrvényi szabdlyozésat tovabbi kovetel-

mények egészitik ki, példaul a kotelez6 nemzeti szabvanyok betartdsat, valamint az
értékbecslés atlathatdsagat, tartalmat és érthetéségétilletéen.
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5.9

(ii)

(iii)

(iv)

Ezek koziil néhany elv tovabbi magyarazatot igényel:

Jovébenieladhatésdg - Az értékbecslének meg kell hatdroznia azokat a helyzeteket,
amikor a forgalmi érték a rovid tavu keresletet tiikrozi az olyan piaci hidnyossagok
miatt, mint példaul a fejlesztési ciklus emelkedése (egy ingatlantipus alacsony ki-
nalatat kovetd tulzott kinalat), vagy amikor olyan azonosithaté tényezék, mint a fo-
gyasztdi izlés, a jovébeli eladhatésdgot kockdaztatva torzitja a piacot.

Szokdsos és helyipiaci feltételek - Néhany ingatlan esetében az értékbecslének meg kell
vizsgdlnia a szélesebb korl gazdasagi és tarsadalmi tényezdket. llyen lehet példaul a
vonzaskorzetben a demografia, a vagyon megoszlasanak, a jovedelmi aranyoknak,
a foglalkoztatasnak és a szociokulturalis koltekezési szokasoknak az elemzése, a t6-
megkdzlekedés, az infrastruktura, a jogi és politikai kockazatok, valamint a finanszi-
rozasi koltségek és a tékepiacok kdzotti kapcsolat, a devizadrfolyam-ingadozasokra
és a gazdasagi novekedésre vonatkozo becslések elemzése. Az értékbecsld felel6s
azért, hogy értékbecslése alatdmasztasara hiteles, relevans informacidkat gyujtson,
tartson és hasznaljon fel a helyi trendeket és fenntarthato értékeket illetéen, és csak
azokat az adatokat ne vegye figyelembe, amelyeknél a korilmények azt kivételes
esetben indokoljak. Ha ilyen informdcié nem all rendelkezésre, az értékbecslének
mégis igazolnia kell, hogy az értékbecslés a piaci adatokon alapul.

Aktudlis hasznositds - Mivel nem szokatlan egy ingatlan esetében, hogy mas iranyu
hasznositésa esetén értéke magasabb legyen, a kdlcsonnyujtdkat tajékoztatni kell
minden olyan lehet6ségrdl, amely noveli az ingatlan értékét. Azonban a jelzaloghi-
telezési érték elsésorban azingatlan jelenlegi hasznositasan alapul, kivéve, ha olyan
specialis korilmények allnak fenn, mint egy kiisz6bonallé feldjitas, amely miatt az
alternativ hasznositas alapjan elkészitett értékbecslés eredménye a redlisabb.

Spekulativ elemek kizdrdsa - Az értékbecslének konkrétan azonositania kell minden
olyan fenndllé piaci jelenséget, amely nem fenntarthato, példaul amikor a ciklus vé-
gén feler6sodik az dremelkedési vagy -csokkenési trend, amelyet a fundamentalis
adatok mar nem tamasztanak al3.

Egyértelmdi és dtldthaté dokumentdcié- A kdlcsonnyujtdnak meg kell tudnia bizni
az értékbecslésben. Ezért atlathato és egyértelmiien meghatarozott értékbecslési
modszereket kell alkalmazni és az értékbecsléi jelentésben ezt vildgosan meg kell
jeleniteni. Csak elismert értékelési moédszereket lehet hasznalni, leggyakrabban a
jovedelem-t6késité modszert (jovedelem alapu médszer) vagy az 6sszehasonlitd
madszert. A koltség alapt modszert néhany joghatésagban gyakran hasznaljak (csa-
ladi vagy ikerhazakra), vagy akkor, amikor korlatozott piaci informacidk allnak csak
rendelkezésre. Mig ez olyan stabil piacokon m(ikodé értékbecslket segiti, ahol a
tulajdonos éltal hasznalt ingatlanok vannak tulsulyban, leginkabb ellen6rz6 maod-
szerként, és nem elsédleges értékbecslési mddszerként hasznaljak. A koltség alapu
modszer hasznalatdnak szlikségessége olyan specidlis tipusu ingatlanra utalhat,
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amelyet altaldban nem adnak el, vagy nem vésarolnak, és igy esetleg nem tekinthe-
t6 alkalmasnak hitelbiztositék céljara.

5.10 Egy ingatlan jelzéloghitelezési értékének meghatarozasaval megbizott érték-
becslé meghatéarozhatja azingatlan piaci értékét is, és koriltekintéen kifejtheti a két érték
kozotti kiilonbséget, ha van ilyen. Ahogy az a jelzéloghitelezési érték meghatarozasara
vonatkozd magyarazatbol kiderdil, nincs ok azt feltételezni, hogy lesz egy standard arény
a két értékelési alap kdzott - nincs olyan megfelels, egyszer( szazalékos korrigalé ténye-
z6, amellyel egyik értékbdél a masikat megkaphatjuk.

o

6. Kényszerértékesitések és felszamolasi értékesitések

6.1 Az értékbecsl6t a kdlcsonnyujtok felkérhetik arra, hogy értékbecslési szakvéle-
ményt adjon olyan ingatlanrél, amelyet a nyilt piacon nem megfeleléen hirdettek meg,
vagy amely esetében a jelentésnek csokkentett feltételes értékesitési idészakot kell tik-
roznie.

6.2 Csokkend irdnyzatot mutatd vagy bajbajutott piacokon a tulajdonosok nem
lesznek hajlandésagot mutatd eladdk, és esetleg a rdjuk mért kényszer miatt kotelezé
lesz szamukra elfogadni azt az drat, amelyet a piaci értéknél alacsonyabbnak tekintenek
(lasd EVS1 szabvanyt). Az ilyen kényszerhelyzetek tiikrézhetik az ingatlan jellemzdit vagy
a tulajdonos korilményeit, és ezeket a jelentésben egyértelmien szerepeltetni kell.

6.3 A jelentésben szereplé szamadatokat ugy kell feltlintetni, hogy azok specialis
feltételezésektdl fliggnek, amelyeket irdsban kell dokumentélni, és bele kell foglalni a
megbizas feltételeibe (Iasd EVS4 szabvanyt) Az eredménynek a piaci értékkel kell egyen-
I6nek lennie, de hozza kell tenni, hogy specidlis feltételezéseken alapul. A jelentésben
szerepld szamadatok a piaci feltételezések valtozasanak lehetésége miatt csak az érté-
kelési napon érvényesek.

6.4 A kényszereladasi érték nem értékelési alap, és nem szabad hasznalni, kivéve,
ha a megbizas egyértelmien ennek hasznélatat kéri.
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Ingatlan-értékbecslés értékpapirositasi célbol

1. Bevezeto

2. Hatokor

3. Definiciok

4, Az alkalmazas ismertetése
5. Magyarazat

Megjegyzés - Tovdbbi informdciéért olvassa el az ,Eurépai ingatlan- és piaci minésités: Er-
tékbecsléi utmutatd” cimd 3. részt

1. Bevezetd
1.1 Az ingatlan értékpapirositdsa a tékepiacokon a pénziigyi eszkdzok fontos for-

rasava, és a hitelintézetek, valamint ingatlanfinanszirozasban érintett mas szervezetek
onfinanszirozdsanak eszkozévé vaélt. Az ingatlan értékpapirositas olyan folyamatként
definidlhato, amely sordn az ingatlanhoz kapcsolodé eszkozoket forgalomképes érték-
papirokra véltjak at az adéssdg vagy tékeérdekeltségek ingatlannal torténé egyesitése
(példaul jelzéloghitelek) révén olyan forméban, amelyeket az ezekbél az érdekeltségek-
bdl szarmazo jovedelemarammal el lehet adni, és ezutan befektetéknek at lehet adni.
Az eszkoz létrehozdja (jellemzden egy hitelintézet) az érdekeltségeket dtadja egy cél-
tarsasagnak (special purpose vehicle, SPV), amely ezutan a tékepiacokon értékpapirokat
bocsat ki, ahol azokat rendszerint pénzintézetek vasaroljak meg (példaul biztositétarsa-
sagok, nyugdijalapok vagy hitelintézetek).

1.2 Az értékpapirosité hasznot hiiz abbdl, hogy az ingatlanhoz kapcsol6dé eszko-
zo6k kikertilnek a mérlegébdl. Ez segit javitani a pénzligyi mutatdkat, névelni a tékeara-
nyos megtérilést és megfelelni a kockdzatalapu tékenorméknak (példaul a Bazel egyez-
ményeknek, 2006/48 tékekovetelmény-irdnyelvnek és a nemzeti szabélyoknak).

1.3 Ezek az értékpapirok vasarldik szamara lehetéséget biztositanak finansziroza-
suk diverzifikdlasara és arra, hogy jobban 6sszehangoljak kdlcsoneik futamidejét a finan-
szirozasuk futamidejével.

1.4 Amikor jelzédlogbol hoznak létre ingatlanalapu értékpapirokat (vagy azokat bizto-
sitéknak hasznaljik fel), a befektet6k elsésorban az alabbi kockdzatoknak vannak kitéve:
« ajelzalogot biztositd ingatlanok mogottes értéke; és
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« ezekbdl a jelzdlogokbol szarmazé bevételek.
Ezért a befekteték rendszerint a kiils6 hitelmindsiték mindsitéseire tdmaszkodnak a hitel-
mindséget, szerkezeti integritast és az adott értékpapir egyéb tulajdonsagait illetéen.

1.5 Mivel minden befektetési dontés az ingatlan hosszu tavu, az értékpapir lejara-
taig sz6l6 jovedelemtermeld képességén alapul, ezért az ingatlan-értékbecslés alapvetd
fontossagu az ingatlan értékpapirositasa szempontjabol.

2. Hatokor

2.1 Ez az alkalmazas ezen értékpapirok értékének meghatarozasat szolgélo in-
gatlan-értékbecslésekre vonatkozik, amelyek késziilhetnek az értékpapirosité vagy az
értékpapirokat megvasarlék szamara egyarant. Azonban nem célja magénak az érték-
papirnak az értékelése. Elsédlegesen a jelzdlogok alapjan Iétrehozott értékpapirok 6sz-
szefliggésében alkalmazzuk, azonban altaldban ugyanezek az elvek érvényesek az in-
gatlan-értékpapirositas egyéb formaira is. Ennek soran donté fontossagu a piaccal és az
ingatlannal kapcsolatos kockdzatok meghatarozasa. Az EVA az ilyen ingatlanok ismételt
értékbecslésére és a biztositék rendszeres ellendrzésére (monitoringjéra) is vonatkozik,
amely segit azonositani az értékben bekdvetkez6 fontos véaltozasokat.

2.2 Az ingatlanbefektetési tarsasagokra (REIT-ekre), az ingatlanalapokra és ingat-
lanbefektetési alapokra vonatkozo értékbecslésekkel az EVAT, Ertékbecslés pénziigyi jelen-
tés céljdbdl, és az EVA5 Befektetési érték (értékesség) alkalmazdsa egyéni befekteték szdmdra
részekben foglalkozunk.

2.3 Az eszk6z6khoz kapcsolodd egyéb kockazatok felmérése, példaul az addssag-
szolgalati fedezet és a kolcsonvevd hitelmindsége nem képezi targyat az értékbecsld
munkajanak, és ezért azzal ebben az EVA fejezetben nem foglalkozunk.

3. Definiciok

3.1 Ingatlan-értékpapirositds ingatlanokhoz fliz6dé adossag- és tékeérdekeltsé-
gekbdl 6sszeallitott pénziigyi eszkozok létrehozasanak és értékesitésének folyamata,
amelyeket pénzligyi szakemberek kezelnek és az értékpapirpiacokon jegyeznek.

3.2 Ingatlanhoz kététt eszkbzalapu értékpapirok (PRABS-ok) olyan befektetési esz-
kozok, amelyeket cashflow-t termel6 eszk6zok fedeznek és csédbiztos céltarsasdgnak
(SPV-nek) adnak el. Az ilyen eszkézok lehetnek jelzalogfedezet(i értékpapirok (MBS-ek)
vagy ingatlanfedezetl értékpapirok, ahol az eszkdz maga az ingatlan. Néhany eszkoz a
kett6t egyesiti, mint példaul az ingatlanprojektbdl szarmazé jovedelmen alapulé PRABS.
Az MBS-nek altalaban két tipusa létezik, ami nagyban tlikrozi a lakossagi és kereskedelmi
portfélidk kozotti megoszlast:
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« lakossdgi jelzdlogokkal fedezett értékpapirok (RMBS), amelyek lakossagi jelzaloghi-
teleken alapulnak;

«  lzleti jelzdlogokkal fedezett értékpapirok (CMBS), amelyek kereskedelmi jelzélog-
hiteleken alapulnak;

3.3 A céltdrsasdg (SPV) olyan szervezet, amelyet kifejezetten specialis eszkozok
megszerzésére és finanszirozasara hoztak létre. Ezt rendszerint a mogottes eszkdzoket
tarté intézmény hozza létre. Gyakran speciélis jogi formaja van, hogy kotelezettségeinek
teljesitése akkor is biztositott legyen, ha az anyavallalat csédbe megy - az ilyen speciélis
jogi format nevezhetik ,csédvédett” tarsasagnak.

3.4 Netto eszkbzérték az eszkdzok Osszesitett napi értékének, a kotelezettségek
Osszegével csokkentett mérészama.

3.4.1 Néha fenntarthatd nettd eszkbzértéket vagy fenntarthaté eszkézértéket kell meg-
hatarozni. Ez azt a fenntarthato értéket jelenti, amelyet az eszkdz varhatéan hosszu
tavon el fog érni vagy fenn fog tartani. Ezt a fogalmat az értékpapirositdk, a mindsitd
tigyndkségek, befektetdk és portfolidbiztositok hasznaljak. Ertékének meghatarozasa
vagy a jelzdloghitelezési értékre hivatkozassal torténik, vagy a piaci érték kiigazitasaval
a piaci ciklus fazisatol és olyan esetleges destabilizal6 tényezéktdl fliggéen, mint a piac
véltozékonysaga és a spekulativ tevékenység. A becsiilt értéknek tiikroznie kell a ciklus
vérhatd lefolyasat és az adott piacra jellemz6 véltozékonyséagra, valamint spekulaciéra
vonatkozé vérakozéasokat. Mint fogalom, a fenntarthaté netté eszkdzérték hasonlé a jel-
zaloghitelezési értékhez.

3.5 A piaci érték meghatarozasa az EVS1 szabvanyban szerepel.
3.6 A jelzaloghitelezési érték meghatarozasa az EVS2 szabvanyban szerepel.
3.7 A kockdzati profil ebben az 6sszefliggésben a fedezetként bevont ingatlanhoz

vagy ingatlancsoporthoz kapcsol6do kockazatok részletes 6sszegzése. A kockézat f6 ka-
tegéridi a kovetkezdk:

« piaci kockazatok;

« ingatlanhoz kapcsol6do kockazatok, az ingatlan elhelyezkedésével és barmilyen

tervezett fejlesztéssel kapcsolatos kockazattal egyutt;

« adodugyi és jogi kockazatok;

+  pénzugyi kockdzatok.
Az értékbecsld szerepe rendszerint csak az elsé két kockazat, a piaci kockazat és azingat-
lanhoz kapcsolédo kockazat megvizsgdldsat kivanja meg.

4, Az alkalmazas ismertetése

4.1 Amikor az értékbecslést egy értékpapirositott eszkdz fedezetélil szolgéld ingat-
lanon vagy ingatlanportfélion alapulé kdlcson biztositdsara hasznéljak fel, az rendszerint
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azingatlan piaci értéke alapjan torténik. Néhany joghatosagban a jelzdloghitelezési értéket
is hasznélhatjak.

4.2 Amikor az értékbecsld értékpapirositasi célra véllal értékbecslést, a jelzaloggal
megterhelendd ingatlan vagy ingatlanokra vonatkozé piaci és az ingatlanhoz kapcsolédé
kockazatokra kell 6sszpontositania Ugy, hogy az érdekeltek megértsék a kdvetkezdket:
+ azegyediingatlanok piaci értéke (és/vagy jelzaloghitelezési értéke);
+ aportfélio nettd eszkozértéke vagy fenntarthaté eszkdzértéke;
» a kapcsolodé piaci és ingatlankockazatok, elémozditva ezzel a jelzdloghitel-
portfolidk fejlesztését, a portfoliomindsitéseket és befektetdi dontéseket.

4.3 A TEGOVA javasolja az értékbecslék szamara, hogy feladatukat két 1épésben
végezzék el: az ingatlan hagyomanyos értékbecslése, majd az adott ingatlan kockazati
profiljainak meghatérozasa. Amikor ingatlanportféliéra vonatkozé értékbecslés készill, az
értékbecslésnek és kockazatbecslésnek a teljes portfdliora kell vonatkoznia.

5. Magyarazat

5.1 Az elsé Iépés a mogottes egyedi ingatlanok megvizsgélasa. Az értékbecslének
a piaci értéket (és/vagy a jelzéloghitelezési értéket) a jelzdloghitel egyedi ingatlanra
torténd nyujtasanak pillanataban kell meghataroznia az EVA1 és EVA2 szabdlyai szerint.
Amennyiben ilyen értékmegallapitds nem tortént akkor, amikor az elsé jelzalogban
megallapodtak, ezt minden egyes ingatlanra vonatkozdan el kell végezni akkor, amikor
a jelzaloghiteleket a céltarsasag szamara értékesitik. A fliggetlen hitelminésiték olyan
specialis feltételeket irhatnak el6, amelyeket bele kell szamitani az értékbecslésbe és az
adott szakvéleménybe.

5.2 Az értékbecslének a vonatkozé jelzéloghitel nyujtdsanak pillanataban a
jelzaloghitel-portféliéban szereplé minden egyes ingatlanra vonatkozdan strukturalt
kockéazatbecslést kell készitenie (amely figyelembe veszi a piaci és ingatlankockazatokat
egyarant). Amennyiben ilyen értékmegallapitds az egyedi ingatlanok finanszirozasakor
nem tortént, ezt minden egyes ingatlanra vonatkozéan el kell végezni akkor, amikor a
jelzdloghiteleket a céltarsasag szamara értékesitik.

5.3 Az értékbecslést és kockazatbecslés a piac Osszefliggésében kell elkésziteni.
Kovetkezesképpen az adott ingatlan értékének, vagy az 6sszehasonlité ingatlanok pia-
canak barmilyen szokatlan ingadozasat az értékbecsl|éi jelentésben kézdlni kell. Néhany
joghatésagban az ilyen valtozékonysag azonositasa szlikségessé teheti a becsiilt érték
csokkentését.

5.4 A mdsodik lépés, amikor egy ingatlanportfolidt értékeliink,a teljes portféliot kell
értékelni, meghatdrozva annak netté eszkdzértékét és/vagy a fenntarthatd eszkozérté-
ket.
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5.5 A maganbefektetdk altal tartott, lakdingatlanokra létesitett jelzdlog-portféliok
értékbecslését hasonlé jellegliingatlanokbol dll6 ingatlancsoportok elemzésével kell el-
végezni (,klaszteranalizis”) az ingatlanok kora, hasonlé bevétel folyamok, elhelyezkedés
és egyéb jellemzék alapjan. A csoporton beliil az egyediingatlanok értékét egy egyszeru-
sitett mddszerrel (példaul automatizalt értékeléssel) lehet elvégezni, figyelembe véve az
értékeket legjobban befolyasolo tényezéket. Ha az ingatlanokra vonatkozéan kordbban
értékbecslés nem késziilt, azokat ennél a 1épésnél értékelni kell. Ezt kbvetéen az egyedi
ingatlanok értékbecsléseit a csoport értékeként kell Gsszesiteni, amelyre vonatkozéan
kockézatbecslést is késziteni kell. Végezetiil az egyedi csoportok értékeit hasznaljuk a
teljes portfélié nettd eszkozértékének meghatarozasara, amelyre szintén késziil kocka-
zatbecslés.

5.6 Az Uzleti vagy intézményi befekteték altal tartott, lakdingatlanokon és lzleti
ingatlanokon vagy vegyes hasznalatu ingatlanokon létesitett jelzdlogportfélidk érték-
becslésekor az egyedi ingatlanok piaci értékének érvényességét az elsé értékbecslés
alapjan kell ellenérizni. Sziikség esetén ez korrigalhatd ugy, hogy az tiikrézze az aktudlis
piaci helyzetet és az el6re lathaté hosszu tavu piaci valtozasokat. Ha kordbban piaci érték
kiszadmitasa nem tortént, akkor azt ennél a Iépésnél ki kell szdmolni. Az egyediingatlanok
kockazatbecslése is sziikséges. A teljes portfolio nettd eszkdzértékét és kockazati profiljat
az egyedi ingatlanok értékei adjak.

5.7 Ugyanez az eljaras hasznalhaté adott esetben a fenntarthato netté eszk6zérték
és a jelzdloghitelezési érték meghatéarozasara.

5.8 A kdlcsonnyujtd uj értékbecslés készitését irhatja eld, ha az informacioi arra
utalnak, hogy azingatlan értéke az altaldnos piaci értékhez viszonyitva esetleg jelentésen
csokkent.

5.9 Az értékpapirositott érdekeltségek fedezetéliil szolgald ingatlanok értékbecs-
|ését vagy ismételt értékbecslését néhany joghatdsagban szabdlyozzdk. Kétely vagy el-
lentét esetén a nemzeti torvények érvényesiilnek a jelen alkalmazassal szemben.
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A biztositasi érték megallapitasa

1. Bevezeto

2. Hatokor

3. Definiciok

4, Javaslatok

5. Ertékelési modszerek
6. Egyéb kérdések

Figyelmeztetés - Az EVA4 az épliletek értékének rongdlds és megsemmistilés elleni biztositdsi
fedezet céljdra térténé meghatdrozdsdval foglalkozik, és akkor alkalmazandd, ha a megbizds
alapjdn az elkészitendé értékbecslésnek ez az elsédleges célja (Idsd 1.6. bekezdést). Nem fog-
lalkozik olyan egyéb biztositdsokkal, amelyekre az adott rongdldsbdl vagy megsemmisiilésbél
eredd egyéb kockdzatokra lehet sziikség, illetve az lizleti vdllalkozds ezzel sszefiliggd zavard-
val, vagy azokkal a biztositdsokkal, amelyeket az ingatlant kezel6k gyakran tartanak.

1. Bevezeto

1.1 A biztositasi szerz6dés egy uzleti szerzédés. Mint ilyen, jogilag kotelez6 meg-
allapodas a felek kdzott, ahol a biztosité szamara a biztositott biztositasi dijat fizet azért,
hogy egy meghatarozott kockazatbdl vagy kockazatokbol ered6 karesemény esetén a
biztosité egy meghatdrozott 6sszeghatérig kartalanitsa. A kockdzatviselés alapja a biz-
tositdsi szerzédés feltételein nyugszik.

1.2 A biztositési szerz6dés johiszemUiségen (uberrimae fidei) alapul6 szerz6dés.
Minden olyan tényezét fel kell tarni, amely befolydsolhatja a kockézatot/kockéazatokat
(fuggetlendl attdl, hogy ilyen informaciot kér-e a biztosito). A biztosité kockazatviselésre
vonatkozé dontését befolydsolhatd informaciok feltarasanak elmulasztasa a szerz6dés
visszavondasat eredményezheti.

1.3 A biztosité maximalis feleléssége a biztositasi 6sszegig terjed, még akkor is, ha
eznem jelent teljes kdrtalanitast. Teljes kar esetén a biztositd maximalis 6sszegként csak
a biztositasi 6sszeget fizeti ki. Ezért fontos ezt az 6sszeget korlltekintéen és rendszeresen
megvizsgalni.

1.4 Részleges kér esetén (amikor az épiletnek csak egy része semmisiil meg), a
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biztosité hagyomanyosan maximalis 6sszegként csak a biztosithaté érték megfelel6 sza-
zalékaval egyez6 biztositasi 6sszeget fizeti ki. Ez korlatozé kikotésként ismert.

1.5 Altaldban koriltekinté eljaras a kockéazatvallalast (és igy a biztositasi dijat) a
teljes helyredllitasi koltségekre alapozni, azonban alkalmanként ,first loss” (elsédleges
kockazat) tipusu biztositasokat is kothetnek, amikor mindkét fél tisztadban van azzal, és
elfogadja, hogy a biztositasi 6sszeg alacsonyabb, mint a teljes kockaztatott érték.

1.6 Egy jovébeli kdlcsonnyujto elSirhatja a biztositasi érték meghatarozasat a kol-
cson biztositékaként bevont ingatlan fenntarthatésagara vonatkozo jelentés részeként,
hogy a kélcsonnyujto elirhassa a zaloggal terhelt biztositék megfeleld biztositasat. Ami-
kor a megbizasban a hitelbiztositéki célu értékelés elsédleges céljan feliil szerepel az
Ujraépitési koltség feltlintetése, az ligyfelet tajékoztatni kell arrél, hogy azilyen szamadat
kizérolag altaldnos tajékoztatd jellegl (kivéve, ha azt teljes mértékben jelen EVA el6ira-
sainak megfelel6en hatarozzak meg), igy ha a teljes biztositasi érték megallapitasara van
szlikség, arra kiilon megbizast lehet adni.

1.7 Az értékmegallapitasra egy meglévé biztositas alapjan bejelentett karigényt
koveto karrendezés céljabdl és a karigény okaval 6sszefliggé barmilyen karral kapcso-
latban is szlikség lehet. A helyreallités kritériumait a biztositasi szerz6désben lehet meg-
hatarozni. Mig jelen EVA kerete altaldban a karrendezésre vonatkozik, az EVA3-ban meg-
hatérozott kovetelmények a megfeleld szakértelmet illetéen erre a szakértéi munkara is
vonatkoznak.

1.8 Amikor a kockazatviselés alapja a teljes helyredllitas, az értékbecslének bar-
milyen lehetséges kar teljes mértékét kell meghatéroznia, rendszerint a megrongalt
ingatlan helyreéllitasara figyelemmel — ez Iényegében a kéltségek, nem pedig az ingat-
lan értékének meghatarozasat jelenti. Mivel az ilyen kdr rendszerint az éptletek meg-
rongélodasaval jar, az értékbecslének a megfelel6 értékbecslési szakismeretek mellett
professzionalis ismeretekkel kell rendelkeznie az éplileteket és kivitelezési technikakat,
a korlatozasokat és koltségeket illetéen, hogy pontosan fel tudja mérni a helyreéllitas
koltségeit.

1.9 A biztositasi érték meghatarozast néhany orszagban ,biztositasi célokra torté-
nd értékelésként” jellemeznek.

2. Hatokor

Ez az alkalmazas az éplletek biztositasi értékének megallapitasaval foglalkozik a biz-
tosito felel6sségének meghatarozasa céljabdl az épliletek megrongalédasa vagy meg-
semmisllése esetén. Nem foglalkozik olyan egyéb biztositasokkal, amelyekre az adott
rongalasbol vagy megsemmistilésbdl ered6 egyéb kockazatokra lehet sziikség, illetve az
Uzleti vallalkozas ezzel 6sszefliggd zavaraval, vagy azokkal a biztositasokkal, amelyeket
azingatlant kezel6k gyakran tartanak.
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3. Definiciok

Egyingatlan ,biztositasi értéke” azt az 6sszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6dés-
ben elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozéan, mint a biztosito kotelezettségét abban
az esetben, amikor az adott ingatlanra vonatkozo biztositasi szerz6désben meghatéro-
zott kockdzat miatt kar, vagy pénziigyi veszteség kovetkezik be. Amikor az értékbecs-
I6nek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecstilnie, amely az
adott ingatlanra vonatkozéan megfelelé biztositasi fedezetet nyujt. Ez egy olyan kérdés,
amely nemcsak a biztositott és a biztositd, hanem masok, példaul az ingatlan fedezete
mellett kdlcsont nyujtd személy szdmdra is Iényeges lehet.

3.2 Amikor az értékelés alapja a helyredllitas, az alapelv az, hogy a megrongélodott
vagy megsemmislilt vagyontargyat a kdreseményt megel6z6 allapotéra kell helyredllita-
ni. A kockazatvallalds nem terjed ki az fejlesztésekre vagy kibdvitésre, kivéve, ha azilyen
véltoztatasokat torvény vagy rendelet irja el6.

3.3 A megsemmisult ingatlan helyredllitdsa az ingatlan Uj allapotaval megegyezd,
de anndl nem jobb vagy nagyobb terjedelm Ujjaépitését jelenti.

34 A megrongalédott ingatlan helyredllitdsa a kér kijavitasat és az ingatlan meg-
rongalédott részének [ényegében az Uj allapotédval azonos, de annal nem jobb vagy na-
gyobb terjedelmi helyreallitdsat jelenti.

3.5 A helyredllitds 6sszefliggésében az Ujjaépités, a kijavitas és a helyredllitas az
érvényes épitési, tlizvédelmi és egyéb szabalyozasok, illetve jogszabalyok elSirasainak
megfelel6 mdédszerekkel vagy anyagokkal torténé poétlést jelenti.

3.6 Az ingatlan a foldfelszinen, a foldfelszin alatt vagy felett elhelyezked6 fold-
terliletet és éplileteket jelenti a vezetékekkel, csovekkel, kdbelekkel és az ingatlanhoz
kapcsolédé egyéb berendezésekkel egyiitt.

3.7 Ennek alapjan a biztositasi érték figyelembe veszi az Gjjaépités teljes kdltségét;
adott esetben a jarulékos tényezékkel egyiitt. Az épuletekre korldtozddd (,csak épiile-
tek”) biztositasi fedezet esetében a szamadat nem tartalmazza a gépeket és berendezé-
seket, kereskedelmi szerelvényeket és egyéb olyan anyagokat, amelyek nem képezik a
szerkezet elvalaszthatatlan részét, de amelyekre altaldban az ingatlan hasznaldja, vagy
mas megfelel személy altal tartott mas biztositas fedezetet nyuijt.

3.8 A szamadat tartalmazza a bontas, a helyszin rendezésének, az aldducolds és
megtamasztas becsllt koltségét a helyredllitas soran felmeriilé 0sszes szakértdi dijjal és
illetékkel egyutt.

3.9 Ha az értékbecsl6t azzal bizzak meg, hogy értékcsdkkentett potlasi koltséget
hasznéljon, vagy annak hasznalata a helyénvalé, akkor az értékbecslé el6szor a potlasi
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koltséget dllapitsa meg, és ezt kbvetéen csokkentse az értéket a szerkezet avulasanak és
elhasznalddasénak koltségeivel. Ez a fedezet az épulet aktudlis dllapotara torténé hely-
redllitds, nem pedig az éplilet Uj éplilettel torténé poétlési kdltségének felel meg.

4, Javaslatok

4.1 A biztositasi érték megallapitasa soran az értékbecslének tisztdban kell lennie
a biztositasi fedezetbdl kizért kockazatokkal.

4.2 A kockdzatvallalasbol vald kizaras nem sziinteti meg az értékbecslé azon fele-
16sségét, hogy a dontését esetlegesen befolyasold barmilyen kérdés jelentsen. A kocka-
zatvallalasbol a kdvetkezdket lehet kizérni (azonban ezeket az érték meghatérozasanal
tovabbra is figyelembe kell venni), illetve ezek tekintetében a kockazatvallalast a szerzé-
désben kifejezetten korlatozni lehet:
+ azbeszt vagy egyéb kdros anyagok;
« arvizkarok, kiiléndsen ha azingatlan arteriileten helyezkedik el és a multban mar
érte arvizkar;
+ akerités lehetséges viharkara;
+ az Osszes tetszerkezet dllapota, mivel a biztositék gyenge tetészerkezet esetén
kizérhatjak a viharkart;
-+ a tlzkart kizérhatjak, ha az elektromos rendszer nem rendelkezik tanusitassal,
vagy ha nem megfelel6 a tlizvédelem (pl. tlizoltdkésziilékek);
« Ontozbérendszerekkel ellatott ingatlanok esetében a vizkar kizérhato, kivéve, ha
az ontozérendszer szivargasdra biztositast kotottek;
+ atalajstllyedéses problémakra hajlamos teriileteken a talajstillyedésre a biztosito
valészinlleg nem vallalja a kockazatot;
+ bizonyos teriileteken a foldrengés kizart kockazat lehet;
+ abérleti dij elmaradasa, az alternativ széllas és ehhez kapcsol6dé kockéazatok.

4.3 Kivéve, ha az ellenkezdjére szilard bizonyiték all rendelkezésre, vagy az érték-
becslé specialis megbizast kapott, a feltételezés az, hogy az éplilet jellege és a helyszinen
atalaj dllapota nem teszi szlikségessé specialis kivitelezési technikak, példaul beton-ala-
pozas, c6lopbzés, stb. alkalmazdasat, és nincs a talajnak olyan szennyez&dése, amely no-
velné a helyredllitasi koltségeket. Javasolt az erre vonatkozd nyilatkozatot az értékbecsléi
jelentésbe befoglalni.

4.4 Amennyiben a helyreéllitasi kdltségeket HEA terheli, annak értékét célszer(i
kiilén adatként feltiintetni, a HEA-t nem tartalmazé helyreéllitasi kdltség mellett. A meg-
bizénak kell meghataroznia, hogy milyen mértékben tudja a HEA-t visszaigényelni.

4.5 Tarsashazak esetében az egyes lakdegységek tulajdonosai a teljes épiilet
tekintetében, valamint sajat lakdegységiikon belll az egyes épitési elemeket illetéen
pénziigyi érdekeltséggel rendelkeznek. Mig egy lakéegység tulajdonosanak nem kell
az egész hazra biztositast kétnie, addig az egyes lakdegységeket biztositok megfelelé



EVA4 - A biztositdsi érték megdllapitdsa 95

szint( kartalanitasi keretet irnak el6. A helyi szabélyozasok vagy hagyomanyok hataroz-
hatjdk meg az adott lakéegység biztositasi értékét meghaladé biztositdsi fedezet mér-
tékét. Javasolt a biztositasi szerz6dés tartalmanak attekintése annak biztositasara, hogy
a kockazatvallalas a biztosito elirasainak megfeleléen torténik. Tovabba javasolt, hogy
az értékbecsld tdjékozodjon a biztositok specidlis eldirdsairdl olyan esetekben, ahol az
ingatlan valamely blokkjanak elarasztasa az egyes lakéegységet érintheti, fliggetlendl
attdl, hogy az eldrasztas valamely egység szerkezetét érinti-e.

4.6 Amikor a teljes éplilet egynél tobb lakdegységet tartalmaz, gyakran az 6sszes
egységet egy biztositas keretében biztositjak, amely tartalmazza a kdzos teruleteket és
a mellékhelyiségeket. Az értékbecslé gondoskodjon arrél, hogy a biztositasi érték pon-
tosan tiikrozze a teljes teriileten belili esetleges kiilénb6z6 értékeket, és azingatlan bar-
mely részét befolydsolo veszélyeket, mint példaul az arvizet.

5. Ertékelési modszerek

5.1 Az épitési terlletek kiszamitasa a kereskedelmi és ipari éplletek esetében
gyakran a brutté belsé terilet, lakdépiiletek esetében pedig a bruttd kiilsé teriilet meg-
hatérozaséaval torténik. Néhdny orszdgban az épitési terliletek kiszamitasa a brutté kilsé
terllet alapjén torténik, a hasznositastol fliggetlenil. Léteznek olyan kozzétett utmuta-
tok, amelyek minden egyes kiilonb6zé kivitelezési forma tekintetében megadjék a jel-
alapja megegyezzen az elismert szerzék Utmutatasaiban hasznalt értékelési alappal, és
az érintett orszagban alkalmazott gyakorlattal.

5.2 A biztositasi fedezet hagyomanyos célja a karesemény altal okozott veszteség
helyreallitasa. A biztositasi érték meghatarozésa a helyredllitas teljes koltségén alapuljon,
ne pedig a piaci értéken vagy mas értékelési alapon, kivéve, ha az értékbecslo kifejezet-
ten masra kapott megbizast, amely esetben a jelentésben egyértelmien szerepeljen,
hogy a megadott érték nem a helyreallitas koltségeinek becslése.

5.3 Az UGjjaépitési koltséget egy sor kiilonb6z6 tényezd befolyasolja, tobbek kozott
azingatlan tipusa, a kivitelezés médja, a kivitelezés mindsége és az ingatlan elhelyezke-
dése, kiilondsen a kdrnyezé ingatlan kozelségének és a hataros teriileten belill az épitési
tevékenységre vonatkozo korldtozasok 6sszefliiggésében.

5.4 A kivitelezés koltsége gyakran jelentésen magasabb, mint egy Ujonnan befe-
hogy a teriiletet a régi épliletektél megtisztitottdk, és a kivitelezé hatékony kivitelezési
modszereket alkalmazhat. Amennyiben Ujjaépitésrél van szé, a teriiletre gyakran korla-
tozdsok vonatkozhatnak a tertileten mar meglévé egyéb épliletek és a késébb fejlesztett
egyéb kornyezd épiletek miatt. Egy mésik ingatlanhoz kapcsolodd barmilyen épiletet
ideiglenesen ala kell tAmasztani, és az idéjarastol védeni kell.



96 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

5.5 Az értékbecslének meg kell hataroznia az értéket, és megfelel6en jellemeznie
kell a kdvetkezbket:

+ azadottingatlan és a szomszédos ingatlan elhelyezkedése és hasznositésa;

- befogaddképesség, emeletek szama, szolgaltatasok, megkozelités;

+  belsé és kiilsé 1étesitmények, a kivitelezés, méretek, berendezések és haszno-
sitds részletes leirasaval, amelyet atfogé fényképes dokumentacié tamaszt ala.
Kulonos figyelmet kell forditani azokra az anyagokra vagy jellemzdékre, amelyek
hasonlé ingatlanban rendszerint nem taldlhatdk, vagy azokra az esetekre, amikor
a potlasi koltség magasabb a megszokottnal;

» azingatlan allapota, beleértve minden rongalédasbdl, avulasbdl, hibabdl vagy
régen esedékes javitasbodl eredd értékcsokkenés meghatarozasat;

+ a helyreallitasi koltségek meghatarozasat a helyredllitassal 6sszefliggé tovabbi
szlikséges koltségekkel egyiitt;

+ abecsult koltségek novelésének lehetséges elbirasat olyan esetekben, amikor a
biztositottnak HEA-t kellene fizetnie, de nem tudja fedezni a HEA-kéltségeket;

5.6 Teljes helyredllitasi igény oka lehet végzetes tliz vagy robbands. Ezért gon-
doskodni kell a meglévd szerkezet bontasi koltségeirdl, valamint a szomszédos, illetve
kapcsolddé épliletek védelméhez sziikséges munkakrél. A rongalédas jellegétél vagy
mértékétdl fliggden a bontasi folyamat veszélyesebb lehet, mint egyébként azt az eset
indokolng, és rendkiviili esetekben az alapzat elbontasa is szlikséges lehet.

5.7 Az Gjjdépités el6tt gondoskodni kell a térmelék és egyéb hulladékanyag hely-
szinrél torténd elszallitasarol. A hulladék lerakohelyen vagy szeméttelepen torténd lera-
kasaval 6sszefliggé koltségek az elmult években jelentésen megndvekedtek, kiiléndsen
a karos és szennyezett anyagok vonatkozéasaban.

5.8 Az arra alkalmas éplilet energiahatékonysaganak javitasaval 6sszefliggd kolt-
ségeket mérlegelni kell. Az épliletek energiahatékonysagardl sz616 2010/31/EU eurdpai
parlamenti és tandcsi iranyelv ,jelentés felujitds” esetén elbirja az energiahatékonysag
javitasat, amelyet a kovetkezéképpen definial:
,az éplilet olyan atalakitasa, ahol az éplilet burkolatanak és/vagy energetikai be-
rendezéseinek (pl. flités, melegviz-ellatés, Iégkondicionalds, szell6zés és vilagitdas)
feltjitasaval kapcsolatos 0sszes kdltség meghaladja az éplilet értékének 25%-at,
nem szamitva a telek értékét, amelyen az épiilet elhelyezkedik, sem azokat az
eseteket, ahol az épulet burkolatdnak tobb mint 25%-a feldjitasra kerdl”.

5.9 Figyelembe kell venni az épitész, geodéta és mérnoki dijakat, valamint egyéb
vonatkozo dijakat, a tervezéssel, engedélyeztetéssel és az épitési szabalyozdi jovahagyds-
sal 0sszefliggd dijakkal és koltségekkel egyutt.
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6. Egyéb kérdések

6.1 Bizonyos specidlis esetekben sziikséges lehet annak elérebocsatasa, hogy teljes
kar esetén nem lenne redlis, esetleg sziikségtelen vagy gazdasdgtalan lenne az épiiletet
annak korabbi formajaban ujjaépiteni. Ez leggyakrabban olyan esetekben fordul el&, ami-
kor a biztositott ingatlant mar nem hasznalt anyagokbdl vagy idejétmult médszerekkel
vagy szabvényok szerint épitették. Erre példa egy hagyomanyos anyagokbol felépitett
épulet, amelyben elavult folyamatokat miikodtettek. Az ilyen esetekben nincs feltétlentil
szlikség az épllet korabbi formajaban torténd ujjaépitésére, és olcsébb, illetve megfe-
lel6bb lehet az értékbecslés idépontjaban érvényes és elérelathatd kdvetelményeknek
megfeleld Ujjaépités korszerli médszerekkel, anyagokkal és szabvanyok szerint. Az érték-
becsl6tdl kérhetik az értékesokkentett potlasi koltség alapjan torténd értékelést.

6.2 A koltségmaddszert (vagy a véllalkozé szempontjain alapulé médszert) a pétlasi
koltség és az értékcsokkentett poétlasi kdltség meghatarozasara hasznaljuk (lasd EVS2
szabvany).

6.3 Az értékcsokkentett pétlasi kdltség meghatarozasakor csak a fizikai elhaszna-
|6désbdl ered6 értékesdkkenést kell levonni, a funkciondlis vagy gazdasagi avulds miatt
az érték nem csokkenthetd, mert a cél a fizikai veszteség helyredllitasa. Az értékcsokken-
tett potlasi koltség tobbek kozott fliigg az épllet koratol, a varhato fennmarado élettar-
tamatdl, kivitelezésétdl, hasznositasatdl és karbantartasatol.

6.4 Az épilethez kapcsolddé telket nem kell értékelni, kivéve, ha olyan azonositott
kockézatnak van kitéve, amelyre a biztositasi szerz6dés fedezetet nyujt (példdul arviz,
szennyez&dés vagy féldcsuszamlas).

6.5 Barmilyen jegyzett vagy miemlékvédelem alatt all6 ingatlan értékbecslése a
kivitelezés részleteire, megfelel6 potlasi koltségekre és a kormanyhatésag vagy épités-
Ugyi hatésagok eldirdsaira vonatkozo specidlis ismereteket igényel. llyen értékbecslést
az értékbecsl6 az adott ingatlan tipusa és kivitelezése tekintetében szakérté segitsége
nélkil ne készitsen, kivéve, ha ezen a teriileten elismert szakember. Segitség bevondasa-
kor az ligyfelet tajékoztatni kell, és a megbizashoz hozzajarulasat kell kérni.
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Befektetési érték (értékesség) alkalmazasa
egyéni befektetok szamara

1. Bevezeto

2. Hatokor

3. Definiciok

4. Magyarazat

5. Elemzési modszer
1. Bevezeto

Az EVA5 annak a maximalis arnak a megallapitasara vonatkozik, amelyet egy befektetd
egy ingatlan megvasarlasakor fizethet, figyelembe véve azokat az elénydket, amelyeket
az adott befektetd az ingatlan birtoklasaval elér, valamint a befektetének az ingatlan
mukddtetésével kapcsolatos céljait.

2, Hatokor
Ez az alkalmazas egy ingatlan befektetési értékének (értékességének) meghatdrozasara

hasznalt értékelési alappal és elemzési mddszerrel foglalkozik az egyéni befekteté szem-
pontjabdl.

3. Definiciok

3.1 Az EVAS5 0sszes értékelési alapjanak meghatdrozasat az EVS2 szabvény (Nem
piaci értékelési alapok) tartalmazza.

3.2 Az ingatlan hasznos élettartama: Az az id6szak, amelyen keresztil az ingatlan
céljanak megfelel6en hatékonyan hasznalhaté.

4. Magyarazat

4.1 Ertékelési alap - Ezeket az értékbecsléseket az értékesség vagy befektetési ér-
ték alapjan kell elkésziteni (lasd EVS2 szabvanyt). Az EVAS5 szerint elkészitett értékbecsléi
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jelentésnek tartalmaznia kell ezt, és egyértelmden ki kell mondania, hogy az értékbecslés
kizérélag az adott befektet6é szamara késziilt (az 6 elbirdsai és feltételezései szerint), és
nem harmadik felek szamara biztositékként.

4.2 Informacio - Az értékbecslének a befektet6tdl a kdvetkezé informacidkat kell
beszereznie:
- vdllalkozasanak vagy befektetési portfolidjanak barmilyen olyan sajatos jellemzé-
je, amely befolydsolja az értékelt ingatlan altal megtermelt jovébeni cashflow-t;
+ abefekteté befektetési kritériumai (példaul megcélzott hozam vagy a befektetés
futamideje);
+ bérleti szerz6dések;
« varhaté koltségtervek a pénziigyi teljesitményre;
+ engedélyek;
 foldhivatali és telekkdnyvi dokumentumok;
+ fenntartési koltségek;
tovabba, rendszerint masoktdl, a kdvetkezd informaciokat:
- azingatlanra vonatkoz6 piaci adatok;
- kamatldbak és vérhato véltozasok;
« azingatlan értékesitésének lehetésége;
« azingatlant érint6 jogi és fejlesztési kotelezettségek;
« aktualis és varhato inflacio.

4.3 Ingatlankategoriak

4.3.1 A befektetési célu ingatlanok a kdvetkez6 harom csoportba sorolhatdk:
+ jovedelem- és/vagy tékenyereséget termeld eszkdzként nyujtott teljesitménydii-
kért befektetésként tartott ingatlanok;
- fejlesztés alatt all6 ingatlanok;
« jovébenifejlesztés céljara tartott ingatlanok.

4.3.2 A befektetésként tartott ingatlanok kdzé rendszerint olyan ingatlanok tartoz-
nak, amelyeknek a kivitelezése befejez6dott, és amelyeket fliggetlen felek kozotti bér-
beadas, bérleti dijbdl szarmazé jovedelem termelése céljabdl tartanak. Néha ezeket az
ingatlan kozvetlen hasznositasabol szarmazé jovedelem termelése céljabdl tartjak.

4.3.3 A fejlesztés alatt all6 ingatlanok kozé azok az ingatlanok tartoznak, amelyeket
azonnal bekdltdzheté allapotban vésaroltak meg azzal a céllal, hogy fliggetlen harma-
dik fél szdmara bérbe adjék fliggetlendl attdl, hogy sziikség van-e javitasi munkalatokra
vagy fejlesztésre. Az olyan ingatlanokon kivil, amelyeknél a munkalatok ténylegesen
folyamatban vannak, ebbe a kategoéridba tartoznak az olyan ingatlanok, amelyeknél a
munka megkezdése a kbzeljovében véarhatd, az 6sszes megfelel jovahagyast és enge-
délyt beszerezték és az épitési szerz6dést alairtak.
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434 Ajovébenifejlesztés céljara tartott ingatlanok kozé olyan ingatlanok tartoznak,
amelyeket egy jovébeni idépontban torténé Uj fejlesztés szandékaval vasarolnak meg
(még meg nem szerzett egyéb ingatlanokkal egyitt vagy anélkiil), és amelyek nem tar-
toznak a masik két kategoridba.

5. Elemzési modszer

5.1 Az értékesség vagy befektetési érték megdéllapitdsahoz az értékbecslének
rendszerint a diszkontélt cashflow mddszert, vagy azzal egyenértéki technikat kell al-
kalmaznia. Alkalmanként a maradvanyérték-médszer is megfeleld lehet.

5.2 A cashflow-kat és kdltségeket arra az idészakra kell meghatarozni, amely alatt
azingatlan vérhatéan a befekteté tulajdondban marad, az ezeket befolydsol6 6sszes té-
nyez6 figyelembevételével. Miutan megtortént a kockdzattal korrigalt bevételek és kolt-
ségek becslése arra az idészakra, amely alatt az ingatlan befektetd tulajdonaban marad,
a cashflow utolsé eleme a kévetkez6 lesz:

« harmadik félnek torténd bérbeadasra vagy a befektetd sajat hasznélatara tartott
épuletek esetében a befektet6 varhatd bevétele az ingatlan végsé értékesitésé-
bél; vagy

« haazingatlant a befekteté az ingatlan hasznos élettartamanak a végéig tartja, a
jovébeni piaci érték becslése, csékkentve az eladas koltségeivel, az ingatlanhoz
kapcsolddo telek akkori értékének meghatérozasa, ha megbizhatd ok (nem pedig
megalapozatlan vérakozas) van azt feltételezni, hogy a koriilmények valtozasa a
piaci értékének valtozasat eredményezi; vagy

+ haazingatlant a befekteté annak hasznos élettartama elétt eladja, a jovébeni ér-
tékesités idépontjaban vérhato piaci értéke, csokkentve az eladas koltségeivel.

5.3 Abban az esetben, ha azingatlan fejlesztés alatt all, vagy fog allni, az értékbecs-
I6nek azengedélyek megszerzésének, a kivitelezés befejezésének, azingatlan bérbe ada-
sanak és az elsd bérleti dij kézhezvételének idépontjara kell szakvéleményt készitenie.

5.4 A jovébeni bevételekre és koltségekre alkalmazott diszkontratat a befektetd
hatérozza meg Ugy, hogy az tiikrozze sajat kdvetelményeit.
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Hataron atnyulé értékelés

1. Bevezetd

2. Hatékor

3. Az értékbecslo képesitése

4. Szakmai tapasztalat és piaci ismeretek
5. A megbizas feltételei

6. Megfelelés a helyi szabalyoknak

7. Fliggetlenség és dsszeférhetetlenség
8. Etika

9. Biztositas

10. Ajelentés

1. Bevezetd

1.1 A pénziigyek globalizalédasaval, a vildgpiacok kinyildsaval és az EU egységes

piacanak fejlédésével az ligyfelek egyre gyakrabban igényelnek a nemzeti hatdrokon
atnyulé ingatlan-értékbecsléseket. A TEGoVA Elismert Eurépai Ertékbecsléi (REV) prog-
ramja segiti az Ggyfeleket és értékbecsldiket abban, hogy azonositsék azokat a masik
orszagban muikodo, képesitett, gyakorld értékbecsléket, akiket meg lehet bizni az ilyen
munka elvégzésével. Ugyanigy maguk az értékbecslék is rendelkezhetnek értékbecslési
tapasztalatokkal mas orszagokban és kaphatnak ilyen feladatra megbizast, meglehet a
leggyakrabban ott, ahol az adott ingatlanpiac keresztez nemzeti hatarokat. Az egyes
orszagok kiilénb6zé piaci kértilményei, jogalkotasa és gyakorlata miatt kiilondsen ko-
rultekintéen kell eljarni mas orszagban torténé értékbecslés elvallaldsakor.

1.2 A 2006/123/EK irdnyelv a belsé piaci szolgaltatasokrol szol6 irdnyelv (Szol-
galtatasi irdnyelv) igyekszik elhdritani az akadalyokat a hataron atnyulé szolgaltatasok
fejlédése elél. Az irdnyelv fokozza a szolgaltatok Szerzédés altal biztositott jogait arra
vonatkozoan, hogy tevékenységiiket a belsé piacon, vagy vallalkozés alapitasaval egy
masik tagéllamban, vagy szolgaltatasaik sajat orszagukbdl térténd nyujtasaval fejlesszék.
Azirdnyelv dltal biztositott jogi keret szolgdltatasok széles korének javéra vélik, ideértve
azingatlan-szolgaltatasokat és ingatlan-értékbecslést.

1.3 Noha az irdnyelv biztositja az értékbecslék jogat, hogy sajat orszagukon kiviil
végezzenek értékbecsléseket, nem tér ki azokra a szakmai képesitésekre, szakértelemre és
gyakorlatra, amelyre sziikség van ahhoz, hogy az értékbecslé masik piacon muikddjon.
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1.4 Az EVA6 azokat az alapvet6 kdvetelményeket hatarozza meg, amelyeknek az
értékbecsléknek meg kell felelnitik, ha kilféldon terveznek ingatlan-értékbecsléseket
késziteni. Ezek a kovetelmények a kdvetkezékon alapulnak:

«  képesités;

» szakmaitapasztalat;

-+ piaci ismeretek;

« medfelelés a helyi szabalyoknak;

«+ atldthatdsag;

- fliggetlenség;

« Osszeférhetetlenség elkerilése.
A TEGOVA ezeket az alapelveket nemcsak az értékbecsl6k sajat orszagaban készitett ér-
tékbecslések szempontjabdl tartja alapvetének, hanem azok teljes mértékben vonatkoz-
tatja a hataron atnyulo értékbecslésekre is.

2. Hatokor

Ez az alkalmazéas utmutatasként szolgdl a lakhely szerinti orszagtol eltéré orszagban
(fogaddorszag) értékbecslést készitd értékbecslék szamara. Az alkalmazas kiegésziti az
Eurépai Gazdasagi Térségen (EGT) beliili hataron atnyulé értékbecslési szolgéltatasokra
vonatkozé Szolgaltatdsi irdnyelvet — amely fokozza az értékbecslék szabadsagét, hogy
kalfoldon adminisztracids akadalyok nélkil folytassak tevékenységlket — azaltal, hogy
kitér a hatdron atnyulé értékbecsldi jelentés készitésekor megkovetelt jartassagra, szak-
értelemre és jelentési el6irasokra.

3. Az értékbecslo képesitése
3.1 Az értékbecslének szakmailag képzettnek kell lennie ahhoz, hogy a kérdéses

orszagban értékbecslést vallaljon el. Az értékbecslének egy maésik orszagban csak akkor
szabad értékbecslést elvdllalnia, ha az nem haladja meg szakmai képesitését és szemé-
lyes alkalmassagat. A képesitést az értékbecsléi jelentés tartalmazza.

3.2 Elismert szakmai testiletek specialis képesitése, és a tobb éves szakmai tapasz-
talat a megbizé felé még jobban szemlélteti az értékbecslé szakértelmét és készségeit.

4, Szakmai tapasztalat és piaci ismeretek

4.1 Az értékbecslének bizonyitania kell, hogy képes szakméjat gyakorolni a fogadd
orszagban. A kdvetkezékkel kell rendelkeznie:
« naprakész informaciok;
. az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok megbizhaté ismerete;
« ingatlanpiaci szakmai tapasztalat az érdekelendé ingatlan tipusara vonatkozoéan;
- afogaddorszag ingatlanpiacdnak és ingatlantdrvényeinek ismerete.
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4.2 Az értékbecslének biztositania és bévitenie kell ismereteit a fogad6 orszag
ingatlanpiacét és értékbecslését illetéen gy, hogy rendszeresen részt vesz a fogado or-
szag szakmai testlletei vagy egyéb mindsitett és elismert szolgéltatok altal szervezett
szakmai fejlesztéprogramokon.

4.3 Olyan esetekben, amikor a fogadd orszag nemcsak az értékelendé ingatlan
szerinti orszdg, hanem a megbizé orszéga is, az értékbecslének képesnek kell lennie kom-
munikalni a megbizéval a helyi szakmai vonatkozasokrol. Ide tartozik az 6sszes értékre
vonatkozd, valamint az értékbecsld tevékenységét illeté szakmai kérdés.

5. A megbizas feltételei

5.1 Amikor az értékbecsld olyan ingatlanra vonatkozé értékbecslési megbizast kap,
amely nem az értékbecsld lakdhelye szerinti orszagban (és esetleg a megbizé lakdhelye
szerinti orszagtdl is eltérd orszagban) taldlhato, tandcsos, hogy az értékbecslé a megbizés
elétt konzultaljon a megbizdval (ha vaéllalatrél van sz6, akkor az igazgatdkkal és tisztvise-
I6ivel), és adott esetben a megbizd szaktanacsaddival (kdztlk a konyvvizsgaldkkal), és
allapodjanak meg a megbizas feltételeiben.

5.2 Ha az értékbecslé nem rendelkezik az adott helyen és adott eszkdzkatego-
ridban a befektetett eszkozok értékeléséhez sziikséges megfeleld tapasztalattal vagy
szakértelemmel, errél a megbizot tdjékoztatnia kell, és a megbizé egyetértésével a hi-
anyossagot megfeleléen képzett értékbecslével, vagy adott esetben az adott ingatlan
elhelyezkedése szerinti helyen a megbizé altal kijelolt mas szakemberekkel torténd
egyuttmikodés révén pétolnia kell. A nyujtott szakmai tdmogatast az értékbecsléi jelen-
tésben egyértelmien fel kell tiintetni. A helyi tdmogatas minéségbiztositasanak fokozasa
érdekében azfogadd orszagban segitségért folyamodo értékbecslének egy szakképzett
helyi értékbecslé, példaul egy elismert eurdpai értékbecslé (REV) segitségét kell igénybe
vennie.

6. Megfelelés a helyi szabalyoknak

6.1 Az értékbecslbijelentésben egyértelmlen meg kell adni az EVS szabvényoktdl
vald eltéréseket és/vagy specialis feltételezések alkalmazasat, amelyek célja a fogado
orszag torvényi kovetelményeinek, értékbecslési szabvanyainak és egyéb értékbecslési
rendelkezéseinek valé megfelelés. Adott esetben az értékbecslének be kell tartania az
adott orszagban az értékbecsléi jelentések tekintetében altaldnosan elismert formai és
tartalmi kovetelményeket.

6.2 Amikor eltérések vannak a szamviteli térvények és gyakorlat kozott, vagy ami-
kor az értékbecslési folyamat jelentésen eltér a megbizoé orszaganak gyakorlatatol, pénz-
Ugyi beszamolas céljabdl a megbizé joghatdésagaban alkalmazandé szabalyok élveznek
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elsébbséget. Az értékbecslének az értékbecsléi jelentésében ki kell emelnie az ilyen kii-
I6nbségeket.

7. Fiiggetlenség és 6sszeférhetetlenség

Az 6sszeférhetetlenség elkeriilése és a szakmai objektivitas fenntartasa érdekében az
értékbecslének szakmailag szigoruan fliggetlennek kell lennie megbizéjatél a munka
elvéllaldsat illetéen, hogy szakmai felel6sségének személyes helyzetétél fiiggetlenil
eleget tudjon tenni.

8. Etika

Az értékbecslének be kell tartania a TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi Kdédexét szak-
mai értékbecsléi egyesilete el8irasai szerint.

9. Biztositas

Az értékbecslé felelés azért, hogy olyan szakmai felel6sségbiztositdst kdsson és tartson
fenn, amely megbizoival és harmadik felekkel szembeni lehetséges feleléssége tekinte-
tében megfelelé mértéki fedezetet nyujt a miikodése szerinti 6sszes orszagban.

10. A jelentés

10.1 Minél kevésbé ismeri a megbizé az ingatlan elhelyezkedése szerinti piacot,
annal fontosabb, hogy az értékbecsldi jelentés vilagosan érthetd és igazolhaté modon
ismertesse az adatokat és megallapitdsokat, hogy a megbizé megértse az értékbecsldi
jelentés felépitését az értékkel 6sszefliggd adatok dokumentalasatédl kezdve a megfeleld
értékbecslési modszerek alkalmazasan at az eredmény meghatdrozasaig.

10.2 Amikor a megbizé harmadik orszagban van, az értékbecsléi jelentésnek egyér-
telm( hivatkozést kell tartalmaznia a megbizé orszaga és az adott ingatlan elhelyezkedé-
se szerinti orszag torvényei és szokasai kozotti [ényeges kiilonbségekre vonatkozdan.

10.3 A hatéron atnyulo értékbecsléi jelentés egyértelmien tartalmazza azokat az
adatokat, amelyeken az értékbecslés alapul. Az értékbecslé tiintesse fel az adatok for-
rasat, hogy ezzel megkonnyitse azok minéségének és az értékbecslé megdllapitasainak
megitélését.
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Ingatlan-értékbecslés az alternativ
befektetésialap-kezelokrol szol6 iranyelv
osszefliggésében

1. Bevezeto

2. Hatokor

3. Definiciok

4. Az alkalmazas ismertetése

5. Magyarazat

1. Bevezeto

1.1 A pénziigyi valsag eredményeképp az Eurdpai Unié elfogadta a 2011/61/EU

iranyelvet (2011. junius 8.) az alternativ befektetésialap-kezel6krél, amely biztositja az
az alternativ befektetési alapok kezelésével és iranyitasaval foglalkozé szervezetek sza-
balyozasat és felligyeletét (ABAK). Az irdnyelv egy harmonizélt keretet teremt az Unién
belll azoknak a kockdzatoknak a nyomon kovetésére és felligyeletére, amelyeknek az
ABAK-ok kiteszik a befektetdiket, ligyleti partnereiket, egyéb pénziigyi piaci szerepldket
és a pénzligyi stabilitast.

1.2 Arendelkezések a kockazatok széles korével foglalkoznak, példaul a tékeattétel
kockézataval, a gyenge kockazatkezelési rendszerekkel, gyenge befektetévédelemmel
vagy a kereskedési hidnyossagokkal. Magas tékeattételli nagy ABAK-ok fokozott piaci
mozgdasokra képesek, ennélfogva Unid-szerte hozzéjarultak a pénziigyi piacok instabili-
tasédhoz.

1.3 Az egységes piac fejlédésének elémozditasa érdekében egy a székhelye szerin-
ti tagallamban engedélyezett ABAK jogosult alapjait barmely tagallam teriiletén szakmai
befekteték szamdra forgalmazni (unids utlevél). Ez az utlevél nem jogosit fel az ABA-ok
kisbefektetéknek torténé forgalmazasara, noha a tagallamok sajat orszagukon beliil en-
gedélyezhetik az ABA-ok kisbefektetéknek torténd forgalmazasat.

1.4 Aziranyelv hatdlya ala tartozik az 6sszes olyan alap, amelyre nem vonatkozik az
atruhéazhaté értékpapirokkal foglalkozé kollektiv befektetési vallalkozasokra (AEKBV) vo-
natkozoé iranyelv: példaul kockézati alapok, magantdke-befektetésialapok, drubefektetési
alapok, infrastruktura és ingatlanbefektetési alapok.
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1.5 Az irdnyelv 19. cikke részletesen szabdlyozza az eszkozértékelést. Az ABAK-ok
kotelesek olyan megfeleld és 6sszehangolt eljardsokat kialakitani, amelyek biztositjak az
eszkozok megfelel6 és fliggetlen értékelését. Az alapkezel6knek az alkalmazandé nem-
zeti jogszabalyoknak és az ABAK szabalyoknak megfeleléen évente legaldbb egyszer ki
kell szamitaniuk az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéket.

1.6 Azirdnyelv meghatarozza a megfelelé és 6sszehangolt értékelési eljaras elvét,
és definidlja a ,kuldé értékbecsld” fogalmat, azonban nem nyujt értékelési szabvanyokat
és semmilyen gyakorlati Utmutatast, és nem tartalmaz rendelkezéseket az alap eszkdzei
tekintetében alkalmazandé értékelési médszerek vonatkozasaban sem.

1.7 Az Eurdpai Bizottsag az Eurdpai Ertékpapirpiaci Hatosag (ESMA) javaslata alap-
jan olyan intézkedéseket fogad el, amelyek a kovetkezéket hatarozzak meg:
+ azértékelésifolyamatra és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték kisza-
mitdsdara vonatkozo kritériumokat;
- azokat a szakmai garancidkat, amelyeket a kiilsé értékbecsléknek biztositaniuk
kell ahhoz, hogy ellassak az értékelési feladatot;
« anyilt végl ABA-ok éltal elvégzendo értékelések gyakorisagat.

1.8 Az ESMA javaslatat 2011. november 16-an nyujtotta be.

2. Hatokor

2.1 Ez az alkalmazas az ABAK iranyelv szerinti ABA-ok ingatlanvagyonanak értéke-
lésére vonatkozik. Az ingatlanvagyonba befekteté ABA-ok nyilt vagy zért végu alapok
lehetnek.

2.2 A kovetkezd magyarazat az irdnyelven és az ESMA javaslaton alapul. Az ABA-ok
altal kovetett értékelési szabdlyok és az eszkozérték kiszamitdsanak folyamata rendsze-
rint szerepel az ABA-ok kibocsatasi tajékoztatdiban vagy alapitéd okiratukban.

3. Definiciok

3.1 A 3.2 - 3.4 pontokban szereplé definiciok az ABAK iranyelvbél szarmaznak.

3.2 LAlternativ befektetésialap-kezel6” minden olyan jogi személy, amely rendszeres
gazdasagi tevékenységként egy vagy tobb ABA-t kezel (4. cikk (b) bekezdés).

3.3 JAlternativ befektetési alap” barmilyen kollektiv befektetési vallalkozas, annak
befektetési részalapjait is beleértve, amely tobb befektet6tél kap tékét azért, hogy meg-
hatérozott befektetési politikdnak megfelel6en befektesse azt ezen befekteték javara (4.
cikk (a) bekezdés).
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3.4 ,Kiilsé értékbecslé” az ABA-t6l, az ABAK-tdl, illetve az ABA-val vagy az ABAK-kal
szoros kapcsolatban all6 személyektél fliggetlen jogi vagy természetes személy (19. cikk
4 (a) bekezdés).

3.5 A ,netto eszkézértéket” az EVA3 3.4. pontja Ugy definialja, mint az eszk6zok 0sz-
szesitett napi értékének a kotelezettségek 6sszegével csokkentett mérészamat.

4, Az alkalmazas ismertetése

4.1 Egy ABA netto eszkozértékét jellemzéen egy befektetési jegyre vonatkozdan
jegyzik. Ingatlanbefektetési alapok esetében az eszkozérték kiszamitasa altalaban az in-
gatlanportfélid teljes értéke alapjan torténik, amely nem tartalmazza az eladasi koltsé-
geket.

4.2 Mivel az ABAK-ok az eszkdzok értékelésére kiilonb6z6 modszereket és rend-
szereket hasznélnak — azoktdl az eszkozoktdl és piacoktdl fliggéen, ahol ezek elsésor-
ban befektetnek - a hivatasos értékbecslének tisztdban kell lennie az ABA-kra vonatkozo
nemzeti és torvényi értékelési szabdlyokkal. Az értékbecslének el kell olvasnia az ABAK
eljdrasrendjeit és politikait, hogy meg tudja hatarozni a feladatat, az alkalmazandé sza-
balyokat és értékelési modszereket.

4.3 Az értékbecsléseket rendszerint az egyes ingatlanok piaci értéke alapjan kell
elvégezni. Ha az értékbecsld arra kap megbizast, hogy egy ingatlanportféliot értékeljen,
a portféliban l1évé minden egyes ingatlant kiilon kell értékelnie. Az Eurépai Ertékbecs-
|ési Szabvanyoktdl valo eltéréseket az értékbecslGi jelentésben jelezni kell.

5. Magyarazat
5.1 Altalanos tudnivalok

5.1.1 Sem azirdnyelv, sem pedig az ESMA nem rendelkezik dltaldnosan alkalmazhaté
eljdrasokrél vagy értékelési szabvanyokrol valamely ABA eszkozértékének kiszamitasat
illetéen. Az eszkdzok értékének meghatdrozdsara alkalmazandé szabalyokat annak az
orszagnak a torvényei fektetik le, amelyben az ABA-t [étesitették, és/vagy azokrdl az ABA
szabalyzata vagy alapité okirata rendelkezik.

5.1.2 Maga az ABAK felelds az ABA eszkdzei megfeleld értékeléséért. Az ESMA ren-
delkezése szerint ezért az ABAK-oknak irasos politikakat és eljarasokat kell kidolgozniuk,
amelyek vazoljak az értékelési folyamatban részt vevd dsszes fél szerepét és feladatat,
tovabba atldthatd és megbizhatd értékelési eljarasokat, valamint alkalmazandé médsze-
reket.
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51.3 Az ABA eszkdzosztalyainak sokfélesége és az eltéré nemzeti hagyomanyok
miatt az irdnyelv az értékelést végzé személyek tekintetében egy rugalmas rendszert
biztosit. Az értékelési feladatot vagy kiilsé értékbecslék, vagy maga az ABAK lathatja el.

5.2 Belso vagy kiilso értékbecslés

5.2.1 ATEGoVA dllaspontja szerint az ingatlanba befekteté ABAK-ok az értékbecslési
feladatok elldtasara mindig jeldljenek ki egy kiilsé értékbecslét.

5.2.2 Azonban az ABAK az eszkdzértékelést maga is elvégezheti, ha az értékbecslé-
si feladat funkcionalisan fliggetlen a portfélié kezeléstél és a javadalmazasi politikatol,
valamint egyéb intézkedések biztositjak az 0sszeférhetetlenség mérséklését és a mun-
kavallalok tulzott befolydsolasanak megel6zését (Iasd irdnyelv 19. cikk 4. bek.).

5.2.3 Mivel az ABA eszkozeinek értékelése az ABAK egyik feladatanak tekintendé, az
eszkozok kiilsé értékbecsld altali értékelése a feladatok harmadik félre torténd atruhaza-
sanak tekinthetd, amire tovabbi szigoru el6irasok vonatoznak.

5.2.4 Amikor egy kiilsé értékbecsld (Iasd a definiciot fentebb a 3.4 pontban) latja el
az értékbecslési feladatot:

(i) akulsé értékbecslére torvény éltal el6irt szakmai nyilvantartasbavételi kotelezett-
ség, valamint jogi vagy szabdlyozasi rendelkezések, illetve szakmai magatartasi szaba-

lyok vonatkoznak;

(i) az értékbecslének megfeleldé szakmai garanciat kell nyujtania arra vonatkozéan,
hogy képes hatékonyan elvégezni az adott értékelési feladatot;

(iii) az értékbecsld funkcidjat harmadik félre nem ruhazhatja at.

5.2.5 Az ESMA javaslatéval 6sszhangban a biztositandé szakmai garancidknak igazol-
niuk kell a kiilsé értékbecsl6 képesitését és képességét az értékelési feladat ellatasara:

(i)  megfelel6 személyzettel és technikai eréforrasokkal;

(i) amegfeleld és fuggetlen értékbecslést biztositdé megfeleld és figgetlen értékbecs-
|éssel;

(iii) megfelelé ismeretekkel és tudassal.

5.2.6 Az értékbecslé felel6sségére kitér az iranyelv. A 19. cikk 10. bekezdése kikoti,
hogy a kiils6 értékbecslé felelés az ABAK-kal szemben az altala gondatlansdgbdl okozott,
vagy az értékbecslés szandékos elmulasztasdnak kdvetkeztében bekdvetkezett veszte-
ségekért (tovabbi utmutatdsért lasd az EVS3 szabvanyt).
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5.2.7 Az értékbecsléknek tisztaban kell lennitik az ABAK kotelezettségével, hogy ér-
tesitsék a letelepedésiik szerinti tagéllam hatéskorrel rendelkezd hatésagait a kiilsé ér-
tékbecsl6 kijelolésérdl (irdnyelv 19. cikk 7. bek.). A tagéllamok elutasithatjak a kinevezést,
és el6irhatjdk egy masik értékbecslé kinevezését.

5.3 Az értékelés gyakorisaga és az egyedi értékek fellilvizsgalata

5.3.1 Noha az irdnyelv kimondja, hogy a nem pénzligyi eszkdzdket legalabb évente
egyszer értékelni kell, azt is meghatérozza, hogy az ilyen eszk6zok értékelését a nyilt
végul alapok esetén is olyan gyakorisaggal kell elvégezni, amely megfelel az eszkdzok
jellemzd&inek, valamint azok kibocsatasi és visszavaltasi gyakorisaganak (lasd iranyelv 19.
cikk 3. bek).

5.3.2 Ez lehet6vé teszi a nyilt végli ingatlanbefektetési alapok szamara, hogy egy test-
re szabott rendszert alkalmazzanak, és adott esetben noveljék az értékelés gyakorisagat.
Ez akkor érvényes, ha a meghatérozott érték mar nem méltanyos és/vagy megfelelé. Az
értékbecslo feladata, hogy e célbdl elolvassa az ABAK belsé politikajat és eljarasrendjeit.

5.3.3 Zartvégl alapok esetén az értékeléseket az érintett ABA tékéjének ndvekedése
vagy csokkenése esetén is el kell végezni (19. cikk 3. bek). Emellett az egyedi eszkozérté-
keket felil kell vizsgalni, ha bizonyiték merdl fel arra, hogy azok mar nem megfelel6ek.
Ez a véltozékony piacok és nem likvid piacok esetén merilhet fel. Az ABAK koteles olyan
rendszereket fenntartani, amelyek alkalmasak az ABA eszkdzértékeinek igazolasat elvé-
gezni.
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Ingatlan-értékbecslés és energiahatékonysag

Bevezeto

Hatokor

Definiciok

Az alkalmazas ismertetése
Magyarazat

nRwNe=

1. Bevezeto

1.1 Az energia a lakott ingatlanok egyik legjelentésebb koltsége, és ez az elmult
évek soran altaldban folyamatosan emelkedett. A fiités, a vilagitas és egyre inkdbb a 1ég-
kondicionalas sziikséglete szolgaltatasi igényekkel parosul a f6zéstdl a liftekig, és azok-
nak a folyamatoknak az energiasziikségletével, amelyekre azadott ingatlant hasznaljak. A
potencidlis vasarlokat és bérl6ket rendszerint legaldbb a gyakorlatiassdg szempontjabol
érdekli a sziikségleteiket fedez6é megfeleld energia elérhetdsége és koltsége. Néhanyan
bizonyos szint(i energiahatékonysagot szeretnének, vagy azt, hogy az energia megujulé
energiaforrasokbdl szarmazzon.

1.2 Az épliletek az Eurépai Unidn bellil 36 szazalékban felel6sek a CO, kibocsata-
sért, és igy az energidval kapcsolatos aggalyok méra az ingatlanokra vonatkozé jogszaba-
lyokat meghatéarozé kiemelt tényezévé valtak. Mind az EU, mind pedig az egyes orszagok
remélik, hogy sikeriil befolyasolniuk az ingatlanok hasznaléit, hogy megvaltoztassék szo-
kasaikat, csokkentsék fogyasztasukat, javitsak a hatékonysagot és jobban hasznositsak a
megujulé energiaforrdsokat. Ebben az épliletek hatérozottan sokkal hosszabb életciklus-
sal rendelkeznek, mint a berendezések vagy rendszerek. Szamos ingatlan, kiiléndsen a
hazak tobb mint szaz évesek, és a 2050. év lakdsallomanyanak java része mar ma létezik.

1.3 Az épliletek energiahatékonysagarol sz616 2010/31/EU irdnyelv az el6djének, a
2002/91 irdnyelvnek a megkdzelitését gondolja tovabb. A Preambulumban megallapitja,
hogy:
,Az dgazat terjeszkedik, ami sziikségszerlen energiafogyasztasdnak névekedé-
sével jar”,
és kimondja, hogy
»az energiafogyasztas csokkentése és a megujulé forrdsbdl szarmazo energia fel-
hasznélasa az épiletekben az Unié energiafliggéségének és az Giveghazhatast
okoz6 gazok kibocsatasanak csokkentéséhez sziikséges, fontos intézkedések” (3.
preambulumbekezdés).
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,Konkrétabb intézkedések meghatarozasdra van sziikség az épliletek energia-
megtakaritdsaban rejl6, eddig kihasznalatlan nagy potencidl elérése, valamint a
tagallamok eredményei kdzott ebben az 4gazatban meglévéd jelentds kiilonbsé-
gek csokkentése érdekében.” (7. preambulumbekezdés)

1.4 A hivatasos értékbecslének jelentésében véleményt kell alkotnia a megbizd
felé a megbizas targyat képez6 ingatlan értékére vonatkozdan a szamara rendelkezésre
allé adatok alapjan. Ide tartoznak a piactérrél beszerezhetd értékadatok. Ez l1ényeges
a ,piaci érték” fogalma szempontjabdl. Az energiakoltségek és -hatékonysag ennek a
matrixnak, és igy az értékbecsld szamos kérdésének az egyik része.

2. Hatokor

Ez az alkalmazas az ingatlan-értékbecslés soran felmerilé energiahatékonysagi kér-
désekre, és kilondsen az EU tagéllamainak az éplletek energiahatékonysagérol szélo6
2010/31/EU irdnyelv értelmében teendd intézkedéseire vonatkozik. E fejezet magyarazata
aziranyelven alapul. Az értékbecsléknek tisztaban kell lenniiik azzal, hogy ugyan a tag-
allamok kotelesek végrehajtani azirdnyelvet, de szabadon meghatarozhatnak szigorubb
normakat is.

3. Definiciok

3.1 Az itt idézett definiciok, egyéb megjelolés hidnyaban, az épiiletek energiaha-
tékonysagarol sz6l6 2010/31/EU irdnyelvbdl szarmaznak (a tovabbiakban: az ,Iranyelv”).

3.2 epllet” falakkal ellatott, fedett épitmény, amelyben energidt hasznalnak a
beltéri klima szabalyozéasara”(2. cikk (1) bek.).

Megjegyzés - Ez a definicié szdmos olyan szerkezetet kizar az energiahatékonysagi szab-
vanyokbdl és az energiahatékonysdgi tanusitvany (ECP) rendszerekbél, amelyre rend-
szerint épuletként lehet hivatkozni, kiildndsen azokat, ahol nem megoldott az épuletek
flitése vagy htése.

3.3 energiahatékonysdgi tanusitvdny”: valamely tagallam vagy egy éltala kijelolt
jogi személy éltal elismert igazolds, amely jelzi az épiletnek vagy 6néllé rendeltetési
egységének a 3. cikkel 6sszhangban elfogadott médszertan szerint kiszadmitott energia-
hatékonysagat” (2. cikk (12) bek.).

3.4 »az éplilet energiahatékonysdga’ az épulet szokasos hasznalatdhoz kapcsol6do
energiasziikséglet kielégitéséhez sziikséges energia szamitott vagy mért mennyisége,
amely tobbek kdzott magdaban foglalja a flitéshez, a hiitéshez, a szelléztetéshez, a me-
legviz-ellatdshoz és a vilagitashoz sziikséges energiat” (2. cikk (4) bek.).
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3.5 k6zel nulla energiaigényi éplilet: az 1. melléklettel 6sszhangban meghataro-
zott, igen magas energiahatékonysaggal rendelkezé épilet. A felhasznalt kozel nulla
vagy nagyon alacsony mennyiség( energidnak igen jelentds részben megujulé forra-
sokbdl kellene szarmaznia, beleértve a helyszinen vagy a kézelben eldallitott megujuld
forrasokbdl szarmazo energiat is” (2. cikk (2) bek.).

3.6 epliletgépészeti rendszer’: az éplletnek vagy 6nallé rendeltetési egységének
fltésére, hlitésére, szell6ztetésére, melegviz-ellatasara, vildgitdsara, vagy azilyen rendel-
tetési célok valamely kombindcidjara szolgald berendezések” (2. cikk (3) bek.).

4, Az alkalmazas ismertetése

4.1. A hivatasos értékbecslének jelentésében véleményt kell alkotnia a megbizo
felé a megbizas targyat képezé ingatlan értékére vonatkozdan a szamara rendelkezésre
all6 adatok alapjan. Egy éplilet energiahatékonysdga relevéns lehet egy ingatlan értéke
szempontjabdl, azonban a kapcsol6do energiakoltségekkel egylitt a becslésnek csak egy
része lesz.

4.2 Amikor az értékbecslés olyan 0sszefliggésben késziil, amely szempontjabodl a
kivitelezés, értékesités vagy egy Uj bérlének torténd kiadas Iényeges, akkor az EPC miné-
sitést és minden altala tett szembet(ing javaslatot kozoIni kell, és az értékbecslé megité-
Iése szerint azokat az értékbecslés soran figyelembe kell venni.

4.3 Kiilonosen

« egy energiahatékonysagi tanusitvannyal rendelkezé ingatlan vizsgalatakor az
értékbecslé az ingatlanértékrol elismert értékelési alapon alkotott vélemény-
formalds soran figyelembe veszi a mindsitést és a piaci koriilményeket tiikr6z6
javaslatokat, amennyiben azok relevénsak;

« amikor az értékbecsl6t arra kérik fel, hogy javaslatot tegyen arra, vagy segitsen
meghatédrozni, hogy a munkak egy olyan tagéllamban, amely elfogadta a kolt-
ségen és értéken alapuld lehet6éséget, ,jelentds feldjitasnak” mindsiilnek-e, az
értékbecslé:

(i) itélje meg, hogy az épiilet dltal megkivant felujitas elegend6-e ahhoz, hogy
kovetkeztében az épiilet elirt minimalis energiahatékonysaga magasabb
szintre emelkedjen;

(i) azértékbecsld szakértelme és a megbizas alapjan becsiilje meg, szerezzen
be megbizhaté becslést vagy javasolja a megbizénak, hogy szerezzen be
becslést ennek a korszerUsitésnek a koltségeire vonatkozdan, hogy a meg-
bizé tdjékozott dontést hozhasson.
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5. Magyarazat

5.1 Altalanos tudnivalék

5.1.1 Az ingatlan-értékbecslésekre leginkabb vonatkozé intézkedések kozott az
Irdnyelv a tagallamok szdmadra eléirja, hogy dolgozzanak ki:
« integralt energiahatékonysagi standardokat az egyes éplletek hétechnikai jel-
lemzdi és azok megujulé energiaforrasai alapjan, amelyeket:
- minden egyes tagallamnak meg kell hataroznia az épuletekre; és
- nemcsak Uj épuleteknél kell érvényesiteni, hanem a , jelentds felujitas” alatt allo
meglévd éplleteknél is; és
« energiahatékonysagi tanusitvanyokat (EPC).

Ezek mellett el&irja, hogy 2021-re az 6sszes Uj éplilet feleljen meg a ,kdzel nulla energia-
igény épllet” kovetelményének, és elbirja a nagyobb f(it6 és Iégkondicionald rendsze-
rek rendszeres helyszini vizsgélatat, és azt kdvetéen ajanldsok meghatarozasat.

5.1.2 Az értékbecslének tisztdban kell lennie az ingatlan elhelyezkedése szerinti tag-
allam rendelkezéseivel.

5.2 Uj épiiletek - Kzel nulla energiaigény

5.2.1 »A tagallamok biztositjak, hogy:
a. 2020. december 31-ig valamennyi Uj épllet kozel nulla energiaigény éplilet le-

gyen;
és

b. 2018. december 31. utadn a hatésdgok altal hasznalt vagy tulajdonukban levé uj
épliletek kdzel nulla energiaigény épliletek legyenek.”

9. cikk. (1) bek.

5.2.2 Ez egy szigoru kotelezettség, jollehet a 9. cikk (6) bekezdése megengedi a tag-
allamoknak, hogy ne alkalmazzak ezt ,konkrét és indokolt esetekben”, amennyiben a
szoban forgd épllet gazdasagos élettartamara vonatkozo koltség-haszon elemzés ered-
ménye negativ.

5.3 Meglévé épiiletek és ,jelentds felajitas”

5.3.1 Mikézben az energiahatékonysagi szabvanyokat a meglévé épiiletekre kell
meghatarozni, az Irdnyelv nem irja el6 ezek érvényesitését, kivéve ,jelentds felujitas”
esetén.

5.3.2 »Jelentds felajitasok” - A Preambulum kimondja, hogy ,Epiiletnagysagtol
flggetlenil, a meglévé épliletek jelentds felujitdsai jo alkalmat nyujtanak olyan kolt-
séghatékony intézkedések megtételére, amelyek az energiahatékonysag javitdsat szol-
galjak” (16. preambulumbekezdés).
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5.3.3 +Atagallamok megteszik a szlikséges intézkedéseket annak biztositasara, hogy
az épuletek jelentds felujitasa soran javuljon az épllet vagy a felujitott épiletrész ener-
giahatékonysaga annak érdekében, hogy teljeslljenek az energiahatékonységra vonat-
kozéan a minimumkdvetelmények” (7. cikk).

5.3.4 Az értékbecslének egy érintett megbizd megbizast adhat arra, hogy allapitsa
meg, hogy a javasolt munkak ,jelentds feldjitdsnak” mindsiilnek-e, és igy az Irdnyelv értel-
mében meg kell-e felelnilik a hatalyos energiahatékonysagi szabvanyoknak. Az Irdnyelv
két lehetéséget hataroz meg, amelyek kozil az egyes tagéllamok kivéalaszthatjék, hogy
miként hatarozzak meg azt, hogy a munkak ,jelentés feltjitasnak” minésiinek-e.
wjelentés felujitas”: az épilet olyan atalakitasa, amely
a) akulsé térelhatéroldkat és az épliletgépészeti rendszert érintéen - a telekarat
nem szamitva — 0sszkdltségében meghaladja az épiilet értékének 25%-at;
vagy
b) a kulsé térelhatarolok Gsszfeliiletének legaldbb 25%-at érinti. A tagallamok
valaszthatnak az a) és a b) lehetéség kozott.”

5.3.5 Amikor az értékbecslének erre vonatkozoéan kell tajékoztatast adnia, tudnia kell,
hogy az adott tagéllamban melyik lehet6séget valasztottak.

5.3.6 Barmely esetben a tények ismeretében értelmezés kérdése lehet, hogy egy
bdvités feltjitasnak mindsiil-e (amelyrdl feltételezendd, hogy barmilyen tovabbi definicid
hianydban a szokésos jelentésre korlatozodik).

5.3.7 Az (a) lehetdségre az Iranyelv nem hatdrozza meg, hogy az ,értéket” mialapjan
kell megallapitani — alapértelmezésként feltételezendd, hogy ez az EVAT szabvény sze-
rinti ,piaci érték”, kivéve, ha egy masik alap alkalmazésa az indokolt (azonban az Irdnyelv
16. preambulumbekezdése egyarant utal az ,értékbecslés szerinti értékre” és a felljitasi
koltségekre mint lehetséges értékelési alapra). Ezen értékelés szempontjabol az éplilet
birtoklasdnak idétartama nem tinik Iényegesnek. Ez a javasolt munka koltségének 6sz-
szehasonlitasa az éplilet értékével, az épulethez kapcsolédé telek értékének figyelmen
kivil hagyasaval. A vizsgalat nem az érték aranyos felosztasat, hanem a telek értékének
figyelmen kivill hagyasat kéri. Ez azt jelentené, hogy a legtébb esetben ez a vizsgélat bar-
milyen ingatlanra, amelyet rendszerint a hozzé kapcsolédo telekkel egytitt értékesitenek,
kétféle értékelést irna eld:

« azegyik azingatlan értéke, mintha azt a telekkel egyiitt értékesitenék;

« amasik pedig a kapcsolédé telek az épllet nélkil (valészintleg valamilyen fej-

lesztési érték javara).

Az eredményiil kapott nett6 6sszeget ekkor dssze kell hasonlitani a javasolt munkak kolt-
ségeivel. Mivel a koltség az értéktdl eltéré fogalom, kiilonosen az épiiletek alkalmazasa-
ban, ez a vizsgélat gyakran elSirhatja az éplilet energiahatékonysagénak korszer(isitését
olyan esetekben, amikor a munkak altal megnovelt érték alacsonyabb, mint az épulet
ardnyosan felosztott értékének 25 szazaléka.
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5.3.8 A (b) lehet6ség a kdvetkez6k meghatérozésat irja eld:
« azépilet teljes kulsé terliletét a falakkal és a tetével egytt; és azt, hogy
+ eterliletnek mekkora részét érinti a felujitas.

Ez azt jelentheti, hogy a pusztén belsé feltjitast nem érinti a (b) lehet6ség, az (a) lehetd-
ség azonban érinti.

5.3.9 Ha a felujitds az adott tagallam &ltal alkalmazott vizsgélat alapjan ,jelentds-
nek” bizonyul, az Irdnyelv minden egyes tagallamnak szabad kezet ad annak elddntésére,
hogy az éplilet egészét vagy csak a felujitott részét kell korszer(siteni a minimalis ener-
giahatékonysagi szabvanyoknak megfeleléen. Az értékbecslének ismernie kell az erre
vonatkozé helyi szabalyokat.

5.3.10 Mivel az (a) lehet6ség azt az értéket ragadja meg, amikor a tagallam ezt a lehe-
téséget vélasztja, az értékbecslé ilyen irdnyd megbizas esetén:

(i) itélje meg, hogy az épiilet dltal megkivant feltjitas elegendé-e ahhoz, hogy kovetkez-
tében az épiilet elSirt minimalis energiahatékonysdga magasabb szintre emelkedjen;

(i) azértékbecslé szakértelme és a megbizas alapjan becsilje meg, szerezzen be megbiz-
haté becslést vagyjavasoljaamegbizénak, hogy szerezzen be becslést ennek a korsze-
rlsitésnek a koltségeire vonatkozéan, hogy a megbizé tajékozott dontést hozhasson.

5.4 Energiahatékonysagi tanusitvanyok (EPC-k)

5.4.1 Az energiahatékonységi tanusitvany célja, hogy egy elfogadott ellenér doku-
mentdlja az éplilet energiahatékonysaganak megitélését standard mindsitési alap hasz-
nalataval és dsszehasonlitasok végzésével, valamint annak javitasat szolgald ajanlasok
meghatdrozasaval. A minésités egy betlivel vagy szammal 0sszegzi az éplilet hétechnikai
jellemzéit és az épllet megujuld energiaforrasokra valé tdmaszkodasanak mértékét, a
megujulé energiaforrasbdl elééllitott energia tdmogatasarél szoldé 2009/28/EK iranyelv
szerint. Az energiahatékonysdgi tanusitvany érvényessége nem haladhatja meg a tiz évet.
A korabbi, 2002-es irdnyelv értelmében kiadott tanusitvanyok érvényben maradnak. A
kozolt energiahatékonysagot az ingatlant hirdetd rekldmokban fel kell tiintetni, és az
energiahatékonysagi tanusitvanyt oda kell adni a jévébeni vasarlénak vagy bérlének.

5.4.2 Az érvényes energiahatékonysdgi tanusitvany megléte térvényi el6iras a fel-
éplilt, értékesitett vagy Uj bérlének bérbe adott épliletek vagy 6ndllé rendeltetési egysé-
gek és olyan épliletek tekintetében, amelyeknek legalabb 500 m2 hasznos alapteriletét
valamely hat6sag foglalja el. ,Az energiahatékonysagi tanusitvanyt vagy annak masolatat
be kell mutatni a leendé Uj bérlének vagy vevének, és at kell adni a vevének vagy az Uj
bérlének” (12. cikk (2) bek.).

5.4.3 Az energiahatékonysagi tanusitvany azon céljat, hogy téjékoztassa azingatlan-
piacot, az Irdnyelv preambuluma hatdrozza meg:
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,Az épliletnek vagy valamely 6nall6 rendeltetési egységének leend6 tulajdonosa
vagy bérl6je szdmara — az energiahatékonysdagi tanusitvanyban — helytallé téjé-
koztatést kell nydjtani azingatlan energiahatékonysagardl és gyakorlati tanacsot
e teljesitmény javitdsara. Az energiahatékonysdgi tanusitvanynak tajékoztatast
kell nyujtania az épllet h(itési és flitési rendszerének az energiasziikségletre
gyakorolt tényleges hatasarél, a primerenergia-fogyasztasrol és a szén-dioxid-
kibocsatasrol is” (22. preambulumbekezdés).

5.4.4 Sziikség van energiahatékonysagi tanusitvanyra? - Amikor egy épiiletet
egy ingatlan-értékbecslés részeként vizsgal meg az értékbecsld, rendszerint meg akarja
hatdrozni, hogy sziikség van-e energiahatékonysagi tanusitvényra, és ha igen, akkor sze-
reztek-e érvényes tanusitvanyt.

5.4.5 Az aldbb meghatérozottak kivételével az energiahatékonysagi tanusitvany ko-
telezé:
« Olyan épliletekre, amelyek:
- felépiltek
- értékesitésre kertilnek
- Uj bérl6 szdmara bérbeadasra keriilnek
+ Olyan épliletekre, amelyeket valamely hatésdg foglal el, és amelyeket a kdzonség
rendszeresen latogat. 2015. julius 9-én az 500 m2-es kiiszobértéket 250 m2-re kell
csOkkenteni.
Atagallamok az energiahatékonysagi tanusitvany alkalmazasat a bérbe adott egyes 6nal-
16 rendeltetési egységekre (példaul lakdsok egy épliletben) vonatkozéan 2015. december
31-ig elhalaszthatjak.

5.4.6 Nem az értékbecslé feleléssége az energiahatékonysagi tanusitvany beszer-
zése vagy jelentés készitése valamely éplletgépészeti rendszerrél, kivéve, ha erre kap
megbizast.

5.4.7 Epiiletek, amelyeknél nincs sziikség energiahatékonysagi tanusitvanyra —
Azlranyelv épuletekre vonatkozé definicidjaalapjan azenergiahatékonysagitanusitvanyra
nincs szlikség olyan épliletek esetében, amelyek esetében nem cél az épiilet klimajanak
megvaltoztatasa. Ezek nem tartoznak az energiahatékonysagi tanusitvany hataskorébe.
Ezek kdzé néhany térolo és sok mezégazdasagi éplilet tartozhat.

5.4.8 A tagadllamok emellett szabadon mentesithetik az épliletek kdvetkezé kategd-
ridit az energiahatékonysdgi tanusitvany kiaddsa aldl:

a. kilonleges épitészeti vagy torténeti értékiik miatt, egy kijelolt kdrnyezet része-
ként hivatalosan védett épliletek, amelyeknél az energiahatékonysagra vonat-
kozo bizonyos minimumkévetelmények teljesitése elfogadhatatlan mértékben
megvaltoztatna jellegzetességiiket vagy megjelenésiiket;

Megjegyzés - Ez a kivétel csak addig érvényes, ameddig az el6irdsoknak valé megfe-

lelés megvaltoztatna az éplilet jellegét és megjelenését, mivel a torténelmi épliletek

megjelenését valdszinlileg mddositand a dupla tivegezés vagy a kiilsé szigetelés.
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b. istentiszteletre vagy valldsos tevékenységekre haszndlt épiletek;

Megjegyzés — A valldsos tevékenységekre hasznalt épliletek kdzé olyan helyek is
tartozhatnak, mint az apatsagok és a ritudlis megtisztuldsra hasznélt Iétesitmények.
Nem szamit, hogy az ilyen éplileteket mas modon is hasznositjak.

c. legfeljebb kétévi hasznalatra szant ideiglenes épuletek, ipari tertiletek, mihe-
lyek és alacsony energiasziikséglet(i, nem lakdscélu mezégazdasdgi épuletek,
valamint olyan nem lakdscéli mez6gazdasagi épuletek, amelyeket az energia-
hatékonysagrél nemzeti agazati megallapodast kotott dgazat hasznal;

Megjegyzés - Ez a kivétel ugy tlinik, hdrom részbél all:

- Azideiglenes éplletek kozé tartozhatnak a munkatertletként és a speciélis
rendezvényekre haszndlt épiletek, valamint az ideiglenes épitési engedéllyel
rendelkezd épliletek.

- Ugy tinik, hogy az ,alacsony energiasziikséglet” kizaras nemcsak a nem la-
kascéli mezégazdasagi épliletekre vonatkozik, hanem az ipari telephelyeket
és mUlhelyeket is mindsiti. Az ,alacsony energiasziikségletet” az Irdnyelv nem
definidlja. Néhany tagéllam ezt megteheti.

- Legvaloszinlibb, hogy a mezégazdasagi éplileteket felolel6, energiahatékony-
sagra vonatkozé iparagi megallapodasok a sertést és baromfit tartd, valamint
néhany kertészeti vallalkozasra vonatkozik.

d. olyan lakéépiiletek, amelyeket évente négy hénapnal rovidebb ideig hasznal-
nak, vagy négy honapnél révidebb haszndlatra szdnnak, vagy évente korlato-
zott idejl hasznélatra szannak, és a varhatd energiafogyasztas kevesebb mint
25%-a azon energiafogyasztasnak, amelyet egész éves hasznélat esetén érné-
nek el;

Megjegyzés - Ez valodszinlileg a szezondlis szélldsokat foglalja magéba, fiiggetlendil

attél, hogy azok udulési vagy munka céluak.

e. szabadon all6 épliletek, amelyeknek teljes hasznos alapteriilete kevesebb
mint 50 m2.

5.4.9 Egy olyan épiilet értékelésekor, amely e kategdridk valamelyikébe tartozik, az
értékbecsl6 adott esetben ellendrizze, hogy az az adott joghatésdgban mentesiil-e az
energiahatékonysagi tanusitvany (és a fent targyalt felujitasi kotelezettségek) alol.

5.4.10 Az energiahatékonysagi tanusitvany hasznalata - Az Irdnyelv nem hataroz
meg az EU-n belill alkalmazandé egységes format az energiahatékonysdagi tanusitvanyok-
ra. Az energiahatékonysagi tanusitvanyok tagallamonként és néha tagéllamon beliil is elté-
réek lehetnek. Az Irdnyelv azonban azzal bizza meg az Eurdpai Bizottsagot, hogy dnkéntes
koz06s eurdpai unios tanusitasi rendszert fogadjon el a nem lakascélu éplletek energiahaté-
konysagara vonatkozoan (11. cikk (9) bek.). Az értékbecslék igy killonb6z6 nemzeti formaju
és dnkéntes kozos unids energiahatékonysagi tanusitvanyokkal is taldlkozhatnak.
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5.4.11  Amikor az értékbecslés a piaci érték alapjan (lasd EVS1), vagy egy mindsitett
épulet eladdsa vagy Uj bérlének torténé bérbeadésa céljabol torténik, figyelembe kell
venni az érvényes és aktudlis energiahatékonysagi tanusitvany meglétét. llyen koril-
ménynek szamit rendszerint a fedezettel biztositott kdlcson céljara torténd értékbecs-
Iés, mivel a jelzaloghitelezd gyakran szintén érdekelt az ingatlan eladasi értékében. Az
energiahatékonysagi tanusitvanynak tulajdonitott suly, ha van ilyen, az értékel szakmai
tuddsatol fugg. Eléfordulhat, hogy néhany orszagban idével tovabbi eldirdsok vagy kote-
lezettségek fognak vonatkozni a gyenge energiahatékonysagi minésitéssel rendelkezé
ingatlanok eladasara vagy bérbeadasara.

5.4.12 Azértékbecslének latnia kell az energiahatékonysagi tanusitvanyt (dokumen-
talnia kell a kidllitot, a regisztracios szamot, a feltlintetett energiahatékonysagi mindsitést
és a lejarat datumat), és meg kell allapitania, hogy a megbizés targyat képez6 értékbecs-
|és céljara az egy érvényes mindsités-e. Az energiahatékonysdagi tanusitvany érvényessé-
gét befolyasolhatja a kiallitasa ota az épuleten végrehajtott barmilyen médositas.

5.4.13  Amikor energiahatékonysdgi tanusitvanyra van szikség, a kdzolt energiaha-
tékonysagi minésités befolyasolhatja az értéket. Az értékbecslének ezt a piaci ismeretei
alapjan kell megitélnie.

5.4.14 Amikor nem all rendelkezésre vagy nem megbizhaté az energiahatékonysagi
tanusitvany, az értékbecslének tajékoztatnia kell a megbizét, és a jelentéséhez a helyze-
tet az altala az adott kortilmények kozott megfelelének tartott médon, és rendelkezésre
allé ismeretei alapjan kell értékelnie.

5.4.15 A piaci értékben el lehet ismerni az épliletek azon lehetéségét, hogy atalaki-
tassal energiahatékonysaguk fokozhatd. Ugyanigy, amikor az adott munka koltségesebb
lenne, a lehetséges koltségek csokkenthetik az értéket. llyen koriilmények kdzott az ér-
tékbecslének meg kell itéInie az energiahatékonysagi tanusitvanyban szerepld, az épilet
energiahatékonysaganak fokozasat célzo ajanlasok jelentéségét és hatasat.

5.4.16 Az értékbecsld szakmai itél6képességétdl fligg, hogy az értékbecslésben az
energiahatékonysagi tanusitvany tényén kivil mit és hogyan tiintet fel.

5.4.17 Azéplletgépészeti rendszerekre vonatkozd jelentésekben szereplé barmilyen
Iényeges ajanlast adott esetben szintén figyelembe kell venni.

5.4.18 Az értékbecslét alkalmanként felkérhetik, hogy segitsen a megbizonak meg-
szerezni a maximalis energiahatékonysagi értéket. Az értékbecslé ezt csak akkor tegye,
ha az nem haladja meg szakmai képességeit. Ha az értékbecsl6 elvallalja ezt a feladatot,
annak célja, hogy az energiahatékonysagi tanusitvany elemzését felhasznalja azért, hogy
segitsen a megbizdnak véleményt alkotni a felvetett kérdések lehetséges megoldasaira
vonatkozdan. A f6 kozos pontok a kdvetkezék lehetnek:

« azéplletenergiahatékonysagi mindsitése (vagy A-tél G-ig vagy 0-t6l 100-ig tartd

skalan);
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« azéves energiasziikséglet;

« azéves energiasziikséglet koltsége;

+ 0Osszehasonlitas az érvényes vonatkozé szabvanyokkal;

« azéplletben taldlhatd gépészeti berendezések dllapota;

« azenergiahatékonysdgi tanusitvany altal javasolt hatékonysagjavité intézkedé-
sek az ezekkel jaro koltségekkel és megtériiléssel; és

+ barmilyen masik érték, amely egy masik mindsités alapjan elérhetd, ha barmilyen
nemzeti jogszabdly alapjan az az ingatlan értékesitését vagy bérbeadasat meg-
kdnnyiti.

5.4.19 Az értékbecsl6 az ingatlan értékérol elismert értékelési alapon alkotott
véleményformalas soran figyelembe veszi a mindsitést és a piaci koriilményeket
tiikr6z6 javaslatokat, amennyiben azok relevansak.
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AZ EUROPAI UNIO TORVENYALKOTASA ES AZ
INGATLAN-ERTEKBECSLES

TARTALOMJEGYZEK
1. Altalanos bevezeté

2. Az EU belsé piaca

A. Belsé piac - Az ingatlan-értékbecslésre vonatkoz6 el6irdsok
Al Ingatlan-értékbecslés vallalati kimutatasokhoz
A.2 Ingatlan-értékbecslés pénzintézeteknek
A3 Ingatlan-értékbecslés az allami tamogatdsi szabalyok céljara
B. Belsé piac - Adéligyi jogszabalyok
B.1 Hozzéaadottérték-ado6 (HEA) és az ingatlan
3. Egészség és munkavédelem
4. Energia
5. Kornyezet
5.1 Altalanos tudnivalok
5.2 Kornyezeti hatasvizsgalatok és stratégiai kornyezeti vizsgalatok
53 Viz
5.4 Szennyezett foldteriilet és kornyezeti felel6sség
5.5 Szennyezés
5.6 Azbeszt és egyéb anyagok
5.7 Biodiverzitas és kornyezetvédelem

6. A kozos agrarpolitika

Figyelmeztetés - Jelen szOveg az EU-s jogszabdly ingatlanokra vonatkozo révid, al-
talanos 6sszefoglalasa. Célja, hogy altalanos segitséget nyujtson az értékbecslék
szamara szakmai mindségiikben - nem pedig egyéb szerepben, példaul az ingatlan
tulajdonosaként -, és a 2012. januari torvény értelmezésén alapul.



124 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

Nem teljes korii és nem érint specialis teriileteket. Amikor egy kérdés egy értékbecs-
lés szempontjabdl relevans, az értékbecslének tovabbi specialis és jobb, megfelel6
részletességi informaciot kell gydjtenie.

Ez kiilon6sen az unios jogszabalyok attekintése, foként iranyelveken keresztiil, amely
azt jelenti, hogy a tagallamok rendszerint sajat jogalkotasukkal hajtjak azt végre.
Ezért valészin(, hogy lesznek jelentds helyi jellemzék, valamint kélcsonos kapcsolo-
ddas mas belfoldi torvényekkel.

1. Altalanos bevezeté
1.1 Az Eurépai Unié (EU) jogalkotédsa egyre fontosabb hatdast gyakorol az ingatla-

nok hasznositasara, kezelésére, a kapcsolddo koltségekre és a fejlesztési lehetéségekre,
ennélfogva pedig az ingatlan értékére is. Néhany esetben sajatosan rendelkezik az ilyen
értékbecslésekrdl.

1.2 Az EU alapitd szerz6dései ugyan nem érintik az ingatlantérvényt vagy a fold-
hasznélatot, egy olyan érzékeny teriletet, amelyet meghagytak a tagéallamoknak, ezek
altalanos gazdasagi rendelkezései azonban kihatnak az ingatlanra. igy a vallalati szam-
vitelrél sz616 EU-s torvény egy viszonylag korai szakasztél kezdve mér hatéssal volt a vo-
natkozé véllalatok pénziigyi beszamoldsanak céljabol készitett ingatlan-értékbecslésre.
Ezt a kovetkez6 tékekdvetelmény-iranyelv a hitelintézetekre is kiterjesztette.

1.3 Hasonl6képpen, mig az ingatlan ,mozdithatatlan”, nem targya az Eurépai
Uniodn beliil az druk szabad mozgésat biztositd EU-s torvénynek, az EU Szerzédés és jog-
alkotas azonban biztositjdk a téke szabad mozgésat, és igy azt, hogy az EU-ban barhol
lehessen ingatlant venni vagy eladni.

1.4 Tovabb4, a lakaspolitikdval ugyan nem foglalkozik, az EU egyre tébb teriile-
ten hoz olyan jogszabalyokat, amelyek hatdssal vannak az ingatlanpiacokra és az ingat-
lanszakmakra. Ide tartozik az energiahatékonysdg, a kdrnyezetvédelem, fébérlé altali
diszkriminacio, a tisztességtelen szerzédéses feltételek, a kiskereskedelmi szolgaltatasok
szabdlyozasa, a bevasarlokozpontok fejlesztésével egyiitt, a munkahelyi biztonsag, az
épitési anyagok, a kivitelezéssel és épitkezéssel kapcsolatos kartellek, az allami tdmo-
gatas a kozepes jovedelm bérlékre palyazo szocialis lakasokkal foglalkozé véllalatok
szdmara, a jelzaloghitel, a tékekdvetelmény jelzdloghitelezésre, a pénzpiaci reform, a
cs6kkent mértéki HEA a lakasok felujitasa és javitasa utan, valamint a pénzmosas. Ebben
a fejezetben ezek kozll csak néhéanyat tekintiink at.

1.5 Mikdzben az ad6zas szintén a tagéllamok hataskorében maradt, az EU-s irdny-
elvek kozos keretet biztositanak a hozzaadottérték-adonak. Ez egy speciadlis rendszert
képez az ingatlanérdekeltségekre azok adémentessége és elengedési lehetésége foly-
tén. Ez hatéssal van a tranzakcidkra és adokovetkezménnyel jér azok szdmara, akik nem
tudjak teljes mértékben visszaigényelni a HEA-t.
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1.6 Az EU éllami tdmogatasi eldirdsai fokozottan szabalyozzdk az allami szervek
mindenféle tevékenységét, abbodl a célbdl, hogy korldtozzak a piaci torzitdsokat. Ezek
ingatlan-értékbecslésre vonatkozo szabdlyokat is tartalmaznak.

1.7 Az elmult hdrom évtizedben az EU politikdjanak két meghatarozott teriilete az
ingatlanokat érintéen oriasi fejlédésen ment keresztdil:

« a belsé piaci program

« kornyezetvédelmi politika.

Ezen id6szak alatt a kozos agrarpolitika a mezdgazdasagi ingatlanokra volt hatassal.

1.8 Belsé piaci program az aruk és szolgaltatasok, a munkaerd és a téke Eurdpai
Gazdasagi Térségen beliili szabad dramldsa érdekében (az EGT az EU Izlanddal, Liechten-
steinnel és Norvégiaval). Jogalkotasat az Eurépai Birésag (ECJ) felligyeli, és azok az tigyek,
amelyekben dontés sziletett, mutatjédk, hogy ez a program olyan politikai terlleteken
tud véltozasokat eredményezni, amelyek egyébként latszélag nem tartoznak az EU hi-
vatalos illetékességi korébe — mivel példaul a Jdger (C-256/06 [2008]) eset olyan valtoza-
sokhoz vezetett azingatlanok adéligyi kezelését illetéen Németorszdgban és az Egyesiilt
Kirdlysagban egyarant, hogy a nemzeti ad6zasi torvények tobbé méar nem gatoljék a téke
szabad dramlasat.

1.9 A Rémai Szerzédésnek a kezdetektél fogva az volt a célja, hogy az aruk és szol-
galtatasok, a munkaerd és a téke tekintetében egy egységes piac kialakitasat 6sztonozze.
Ezt tdmogatta, hogy a jogalkotasban nagy hangsulyt fektettek a standardok és jogsza-
balyok harmonizalasara, hogy lehetévé véljon a tisztességes verseny, amelyet kevésbé
torzitanak a nemzeti intézkedések.

1.10 Az elgondolast alapvetden a belsd piaci program dolgozta ki az 1987. évi Egy-
séges Eurépai Okmany keretében, amely erételjesen 6sztondzte a kdzosségen bellli ke-
reskedelmet, és engedélyezte a nemzeti hatarokon atnyulé Uj gazdaségi szervezédések
kialakitasat.

1.1 Az egységes piac (ma belsd piac) alapvetd kialakitdsa hatdssal van az ingat-
lanpiacokra, mind az ingatlanok iranti kereslet, mind pedig az ingatlan-finanszirozas el-
érhetésége tekintetében. Ez viszont befolyasolta az értékbecslésekkel kapcsolatos kér-
déseket. Ennek szelleme és szabalyai szintén befolyasoljak az ingatlanokra vonatkozé
jogszabalyokat.

1.12 A tagallamok kozotti hatarok alapvetd lebontdsa a téke szabad dramlasa érde-
kében atalakitotta az 0sszes kereskedelmi és lakdingatlan iranti kereslet szerkezetét.

1.13 A hatéron atnyulé ingatlanbefektetések a kilencvenes évek jelentéktelen szint-
jérél meredeken névekedtek, és ennek mértéke 2010-ben még a pénziigyi vélsag és a be-
fektetések azzal jaré dltaldnos csokkenése utan is 36,2 millidrd eurd volt (21,4 milliard eurd
az EU-n beliil, és tovabbi 14,8 millidrd eurd az EU-n kiviilrdl; Forrds DTZ Research). Mig ez
kezdetben a févarosokban elhelyezkedé elsérend(i ingatlanokra fokuszalé nagy, gyakran
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tézsdén jegyzett ingatlanbefektetési tarsasagok és alapok szdméra fenntartott lehetéség
volt, mara a réspiacokon befektetd kisebb ingatlanvallalatok is részesévé valtak.

1.14 A belsé piaci program végrehajtasa soran a szolgaltatasokrél sz6lé irdnyelv
(2006/123 irdnyelv a belsé piaci szolgaltatasokrdl) volt az EU piaca szolgaltatasok eldtti
megnyitasanak hivatalos eszkdze. Ez magaban foglalja az értékbecslési szolgaltatasokat,
igy azok mas tagallamokban is nyujthatok. Azonban a ,hatéron atnyulo” értékbecslési
munkat helyi értékbecslék végzik a kiilfoldi befekteték kiszolgaldsaban szerzett szakis-
mereteikkel, vagyis a kilfoldi befektet6 képezi a hataron atnyulo elemet, nem pedig az
értékbecsld. Ezeknek a gyakran els6 alkalommal ismeretlen piacon miikodé befektetdk-
nek kiilondsen sziikségik van egy elismert eurdpai szabvany szerint mindsitett helyi
értékbecslére. Ebben az 8sszefliggésben a TEGoVA Elismert Eurépai Ertékbecslé (REV)
programja kész eszkdzt ad a masik allamban szolgaltatas nyujtd, képesitett, gyakorlo ér-
tékbecsl6k azonositasara azok szamara, akiknek abban a masik orszagban van sziikségiik
értékbecslési szolgéltatasokra.

1.15 Az EU novekvd jelentésége a kérnyezeti politika és az éghajlatvaltozasra
adott valaszlépések 6sztdonzése terén hatassal van az eréforras védelmére, az energia-
ligyekre, a vizre, szennyezésre (ideértve példaul az azbesztet) és biodiverzitasra vonatko-
z6 politikdra. Ennek nagy része érinti az ingatlanokat. Aldbb az 5. bekezdés attekinti a f6
rendszereket, mivel azok vonatkozhatnak az ingatlanokra, azonban vannak olyan rendel-
kezések, amelyek az egyes dgazatokra vonatkoznak, és meghatérozott vegyszerek ellenér-
zésébdl, vagy olyan kérdésekbél adodnak, amelyek specialis ingatlanokra vonatkoznak.

1.16 Elészor a folyamatot a biztonsagos kdrnyezet biztositasa iranti aggodalmak
iranyitottak, amelyeket olyan esetek valtottak ki, mint példaul az 1976-os vegyi kataszt-
rofa, amelynek sordn Seveso és a Milan6-kozeli szomszédos teleplilések lakosai egy vegyi
izem robbanasat kovetéen dioxinnak voltak kitéve. Az aggodalom példaul az ivovizre
vonatkozé torvényekben is megnyilvéanult. Ma az ingatlant egyre inkdbb nemcsak a fo-
gyasztas és ezeken a teriileteken megoldandé hidnyossédgok fé problémdjanak tekintik,
hanem olyan tényezdének is, amely megoldast nyujt a féldhasznalat, éghajlatvaltozés és
megujulé energiaforrasok tekintetében.

1.17 A novény- és allatvilag fajai védelmének politikdja érintheti a fejlesztési lehetd-
ségeket és koltségeket egyarant. A fold természetvédelmi és tdmogatdsi célu besoroladsa
szintén befolyasolja az adott ingatlan értékelését.

1.18 Szinte az Eurépai Unio legkorabbi napjaitdl kezdve a kozos agrarpolitika sok
mez6gazdasagi ingatlant érintett. EI6szor ez a hatds kdzvetett volt a termények piacan
torténd intervencion és az arak tdmogatasan keresztiil, de késébb az adott féldhoz fi-
z6d6 meghatarozott kapcsolat és annak hasznositasa révén egyre ndvekvé mértékben
elérheté tdmogatasi és vidékfejlesztési politikava alakult at.

1.19 Mindvégig a térvényalkotds ingatlanra gyakorolt hatdsa éltaldban kett&s:
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- amikor egy adott teriileten vagy helyszinen folytatott tevékenység alapjan ér-
vényes, lehetéségeket teremtve vagy korlatozasokat szabva az elhelyezkedés
szerint; vagy

- amikor azingatlanra vagy szorosan a tulajdonjoggal, hasznalattal vagy hasznosi-
tassal 0sszefliggo tevékenységekre vonatkozik.

1.20 Az Eurdpai Unié novekvé szerepe a gazdasagpolitikaban nagyobb hatast
gyakorolhat azingatlanpiacra. Az EU/eurédvezeti gazdasagiranyitas kialakulé keretrend-
szer a nemzeti gazdasdagi és koltségvetési politikak koordinalasara vonatkozé eljaraso-
kat is tartalmaz, igy befolyasolja a szélesebb makrogazdasagi hétteret. Konkrétabban,
a bizottsag javaslatai tartalmazzak az ingatlanadék ndvelését, kiiléndsen a nagyobb
érték( ingatlanok tekintetében a munkaerd adéterheinek csdkkentése érdekében. Az
intézkedések kozott szerepelhet a lakdsokra vonatkozé adok egyszeri (tranzakcionkénti)
ado6zésrol rendszeres addzasra torténd modositdsa, és a jelzéloghitelek kamatfizetésének
adobol torténd levonhatdsdga. Az ingatlanérak véltozékonysdgéat szamos tagallam ese-
tében problémanak tekintik, és az eur6dvezet tagallamai biintetheték, ha ez ellen nem
tesznek.

AZ EU jogalkotas természete

1.21 Ennek a kozos keretrendszernek és a ndvekvo befolyasnak nagy része nem koz-
vetlendl nyilvanvalé sokak szamara, akik sajat helyi piacukon folytatnak tevékenységet.

1.22 Az EU itt attekintett jogszabalyainak legtdbbjét olyan rendeletek alapjan hoz-
tak, amelyek el6irjdk, hogy a tagdllamok sajat torvényeiken keresztiil hajtsdk azokat
végre. Miutan egy iranyelvet elfogadnak, az ,kotelezi a tagallamokat az elérendé ered-
mények megvaldsitasara”. Ennek jogereje megmutatkozott az Eurdpai Birdsag Bizottsdg
v UK (C-337/89 [1992]) itéletében, amely ugy itélte meg, hogy az ivéviz irdnyelvnek vald
megfelelés abszolut kdtelezettség — nem elegendd megtenni az dsszes gyakorlati Iépést.
Amikor egy iranyelv el6ir egy eredményt, példaul egy meghatarozott vizminéséget, azt
az eredményt kell elérni (Bizottsdg v UK (C-56/90 [1993]) a flird6vizekrdl sz616 iranyelv).
Egy irdnyelv hatdlya ezért fligg annak megszovegezésétdl. Annak meghatéarozasa, hogy
egy tagallam megfelelt-e egy altalanosabb ,keret"-irdnyelvnek, amely nem hataroz meg
olyan pontos eredményeket, inkdbb a hozzaallasan alapul (Idsd Bizottsdg kontra Olaszor-
szdg (CG-365/97 [2003]) - a San Rocco-volgy lgy).

1.23 Tovabba az Eurépai Birésag a Marleasing SA kontra La Comercial Internacional de
Alimentacion (C-106/89 [1991]) ligyben itéletében kimondja, hogy a nemzeti térvényeket
ugy kell értelmezni, hogy azok megfeleljenek az irdnyelv céljanak:
»anemzeti jog alkalmazéasakor - akar aziranyelvet megel6zéen, akar azt kbvetden
elfogadott rendelkezésrél van szé - az értelmezést végzé nemzeti birésdgnak
ezt, amennyire csak lehetséges, az irdnyelv szévegének és céljanak fényében kell
megtennie, az ez utdbbi dltal eldirt eredmény elérése érdekében.”
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1.24 Noha az EU-s rendeletek kdzvetlenil a tagéllamokban érvényesek, azokat
gyakran lefedik a nemzeti torvények. Néha ez a hatékony megvaldsitas céljat szolgalja,
tovabbi operativ anyagot nyujtva.

1.25 Néhény esetben az eurdpai eldirdsok kdlcséndsen hatnak a meglévé nemzeti
rendszerekre, vagy azokat egyéb nemzeti intézkedésekkel pdrhuzamosan hajtjak végre.

1.26 Noha a nemzeti torvényeken keresztiil jelentés mennyiség(i EU-s torvény kerl
alkalmazasra, ez nem csorbitja az EU kiemelt szerepét, mint az ingatlan-értékbecslést be-
folyasold jogszabalyok f6 forrasa. Ezt a ndvekvd, és jelentésen fejl6dé szerepet vildgosan
kell érteni.

1.27 Amikor egy uniés irdnyelv vagy rendelet vonatkozik az ingatlan-értékbecslésre,
az értékbecslének tudnia kell hivatkozni a mégodttes unids jogszabalyt végrehajté meg-
feleld, részletes nemzeti vagy helyi rendelkezésekre. Tekintettel az EU jogalkotas hatéas-
korére és terjedelmére, itt nem tudjuk kimeritéen attekinteni azokat az irdnyelveket és
rendeleteket, amelyek specidlis ingatlanok értékelését befolyasolhatjak, de a gyakrabban
el6keriil6 fébb témakat vazoljuk.

2, Az EU belso piaca

A. Belso piac - Az ingatlan-értékbecslésre vonatkozo eléirasok
A1 Ingatlan-értékbecslés vallalati kimutatasokhoz
2.1 Avallalati kimutatdsokhoz készitett ingatlan-értékbecslésre vonatkozo eurdpai

jogszabdlyok el6irdsaira utaltunk az 1. Részben az EVAT1 szabvény alatt.

2.2 A nyilvdnos szdmaddsra kotelezett véllalatok (de nem pénzintézetek és bizto-
sitotarsasagok) éves beszamoldirodl sz616 78/660 iranyelv vazolja az eszkdzdk elismeré-
sének alapvet6 kdvetelményeit. Ezeket eredetileg a beszerzési vagy el&dllitasi koltségen
kellett értékelni. Az értékbecslének kozdlnie kellett a hasznalt médszert. A nemzeti tor-
vények altal meghatdrozott barmilyen eltéré modszert fel kellett tintetni.

2.3 Ezt a modszert:
+ kiterjesztették az 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldrdl sz6l6 83/349/EGK
iranyelvre;
+ a86/635 irdnyelv alkalmazta a bankokra és egyéb pénzintézetekre;
« a91/674 iranyelv alkalmazta a biztositassal foglalkozé vallalatokra.

24 A biztositétarsasagok esetében a forgalmi érték megallapitasa a 91/674 iranyelv
értelmében a piaci érték alapjan torténhet, amelyet a kovetkezéképpen definidlt:
,az az ar, amelyen a foldterilet és éplilet egy eladni kivdné eladé és egy teljesen
fliggetlen vevo kdzotti maganjogi szerzédés keretében az értékelés napjan érté-
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kesithetd lenne, vélelmezve, hogy a foldterilet nyilvdnosan hozzaférhetd a piac
szamara, hogy a piaci koriilmények lehetévé teszik a szabalyos eladast, és hogy az
ingatlan jellegére tekintettel szokdsos id&tartam all rendelkezésre az értékesités
megtargyalasara.”

Ezzel az EVS1 4.3 pontja foglalkozik.

2.5 Ezeket az irdnyelveket azdta szamos alkalommal mddositottak (lasd alabb a
Jogszabdlyok cim( részt), amelyek koziil a legfontosabbak:
+ A 2001/65 iranyelv lehet6vé teszi a nyilvanos szamadasra kotelezett tarsasdgok
és bankok szdmdra a ,valds értéken” torténd értékelést
- A nem pénziigyi befektetett eszkozok szamviteli kezelésérdl sz616 2909/2000
rendelet kimondja, hogy:
Valamely eszkoz piaci értéke azon arnak felel meg, amelyet a vevé hajlandé
medgfizetni, figyelembe véve az adott eszkoz dllapotét és fellelhetéségi helyét,
tovabba azt feltételezve, hogy az adott eszkoz a késébbiekben is felhasznal-
hato lesz.”
« A1606/2002 és 1725/2003 rendeletek megallapitjak, hogy 2005-t6l kezdédéen az
Osszes t6zsdén jegyzett vallalat konszolidalt beszamolojat a nemzetkozi szamvi-
teli szabvanyoknak, azaz a Nemzetkozi Szamviteli Szabvanyoknak (IAS), illetve a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak (IFRS) és ezek 4llandé értelme-
zéseinek megfeleléen kell elkésziteni.
A 2003/51 irdnyelv a fenti négy f6 irdnyelvet mdédositotta, és engedélyezte a ,valods
érték” altalanos hasznalatat értékelési alapként.

2.6 A ,valos érték” fogalmaval az EVS2 szabvany foglalkozik. A kényvel&k szamara
a valds érték mast jelenthet, mint amit az értékbecslok értenek alatta.

Jogszabadlyok
Az egyes tarsasagok éves beszamoldjardl sz6l6 78/660 negyedik tanacsi iranyelv
Az 6sszevont (konszolidalt) beszamolorol szol6 83/349 hetedik tandcsi irdnyelv
+ Ezeket azirdnyelveket iranyelvekkel médositottak a kdvetkezék érdekében:
- AKkis- és kozepes vallalatok mentesitése és a beszamoldk ecu-ben torténé koz-
zététele, 90/604
- Avallalattipusok kiterjesztése, 90/605
- A 2008/30 irdnyelvvel médositott 2006/46 irdnyelv az éves és dsszevont éves
beszamoldk jog szerinti kdnyvvizsgalatarol
A bankok és mas pénziigyi intézmények éves beszamoldjarol és konszolidalt éves besza-
moldéjarol sz6l6 86/635 iranyelv
+ Modositotta a Bizottsdg 2000/408 szamu hatdrozati javaslata — A pénzligyi esz-
kdzokre és egyéb tételekre vonatkozé informacidk kdzzététele
2001/65 irdnyelv a 78/660/EGK, a 83/349/EGK és a 86/335/EGK irdnyelvnek az egyes
tarsasagok, illetve a bankok, valamint egyéb pénziigyi intézmények éves és 6sszevont
(konszolidalt) beszamoldjara vonatkozo értékelési szabalyok tekintetében térténé mo-
dositasardl — A biztositointézetek éves és 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolsirdl
52616 91/674 iranyelv
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2003/51 irdnyelv a 78/660/EGK, a 83/349/EGK és a 86/335/EGK irdnyelvnek az egyes térsa-
sagok, illetve a bankok, valamint egyéb pénziigyi intézmények éves és 6sszevont (konszo-
lidalt) beszdmolojara vonatkozo értékelési szabalyok tekintetében térténé mddositasarol

A nem pénzlgyi befektetett eszk6zok szamviteli kezelésérdl sz616 2909/2000 rendelet
A nemzetkozi szamviteli standardok alkalmazaséarél sz616 2002/1606 rendelet 2003/1725
rendelet az 1606/2002 eurdpai parlamenti és tandcsi rendelettel 6sszhangban egyes
nemzetkozi szamviteli standardok elfogadasarol

A.2 Ingatlan-értékbecslés pénzintézeteknek

Hitelintézetek

2.7 A nemzetkozi Bazel egyezmények azon torekvésiikben, hogy koriiltekintdé
keretet hatdrozzanak meg a banki tevékenységekre, el6irjdk a hitelintézeteknek, hogy
minimalis tékét tartsanak, és meghatarozzak ennek kiszamitasi modjat. A sziikséges 6sz-
szeget minden egyes rendelkezésre all6 téke tipusra vonatkozéan egy ardnyszammal
hatarozzak meg a téke jellege alapjan. Ezért e célbdl specialis mdédon rendelkeznek azon
ingatlanok értékének meghatarozasarél, amelyekkel kolcsént biztositottak.

2.8 Az EU ezzel foglalkozik a kdvetkezd tékekdvetelmény irdnyelvben is, amelynek
legfrissebb valtozata a moédositott 2006/48 iranyelv (amely atdolgozas alatt van). Ezzel
fentebb az 1. Részben az EVS1 4.2 pontja foglalkozik.

29 Ez a hitelintézeteket szabalyozza, és keretet biztosit a belsd piaci tevékenysé-
glik szdmdra. A Bazel egyezmények eldirasait alkalmazza. Tekintettel a hangsulyra, ame-
lyet az eszkozok értékelésére fektet:
- definidlja az 1. Részben a EVS1 4.2.1 pontjaban meghatarozott ,piaci értéket”, és
szintén az 1. Részben az EVS2 7. pontjdban meghatarozott ,jelzaloghitelezési ér-

téket”.
« meghatarozza a ,figgetlen értékbecslé” fogalmat — I1asd 1. Rész, EVS3 5.3.5 pont-
jat.
2.10 Bizonyos szerepekben az értékbecslék szamara hasznos eszkdz lehet a TEGoVA

ingatlan- és piaci minésitése (lasd alabb a 3. részben).

Jogszabdlyok

2006/48/EK irdnyelv a hitelintézetek tevékenységének megkezdésérdl és folytatasardl,
amelyet a 2007/18/EK, 2007/44/EK, 2007/64/EK és a 2008/24/EK mddositott irdnyelvek
2006/49 iranyelv a befektetési vallalkozasok és hitelintézetek tékemegfelelésérdl

Egyéb intézmények

2.1 Az Uj alternativ befektetésialap-kezel6krél sz616 iranyelv bevezeti a kockazati
alapok (koztiik az ingatlanbefektetési alapok) és egyéb hasonld intézmények éltal tartott
eszkozok értékelésének szabalyait. Ezeket nettd eszkdzérték-alapon kell értékelni, az 1.
Részben az EVA7 alatt leirtak szerint.
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Jogszabdlyok
2011/61 irdnyelv az alternativ befektetésialap-kezel6krd|

A3 Ingatlan-értékbecslés az allami tamogatasi szabalyok céljara

2,12 Az EU politikajanak célja a nyitott belsé piac elémozditasa. Ezért arra torekszik,
hogy szabalyozza, hogy a kormanyok és az allami szervek milyen mérték{i kifejezett vagy
vélelmezett tdmogatést hasznalhatnak védévamos eszkdzként, torzitva ezzel az adott
piac szabad m(ikddését. Az dllami tamogatdsi szabalyok ennek a politikdnak a meghata-
rozé részét képezik, biztositva azt a jogi keretet, amelyben az ilyen intézkedések a tag-
allamokban szabalyozhatok, jovahagyhatdk vagy megtilthatok. Az EGT teljes teriiletén
hatalyos szabalyokat arra hasznaljak, hogy szabélyozzak az ingatlan-értékbecsléseket, az
ingatlaneladas modjait és az dllami tulajdont vagy tdmogatott ingatlanok kezelését.

2.13 Allami tdmogatas szocialis lakasokhoz - Ezt az utolsé elemet a Bizottsag
hollandiai és svédorszagi intervencidja illusztralja, amelyeknek célja az volt, hogy korla-
tozza azt, hogy a szociélis vagy dnkormdnyzati lakdsokat biztositdk dllamilag tdmogatott,
hasznélaton kivili ingatlanokat kindljanak bérbeaddasra a nyilt piacon, és igy a magan-
szektorral szemben tisztességtelenil versenyezzenek a bérlékért — ezt tgy tekintették
ugyanis, mint allami tdmogatésok felhaszndlasat kereskedelmi célu ingatlanba torténé
befektetésre.

2,14 A Bizottsag 2005. julius 14-i hatérozata értelmében a holland allam csak olyan
lakéstestileteket tdmogathat, amelyek szocidlisan hatranyos helyzetli tdmogatasokat lat-
nak el, és ennek eredményeképp a holland 4llam 37 000 euréban maximalizalta a szocialis
lakdsra jogosult haztartasok jovedelmét. Mivel a szocialis lakdsokkal foglalkozé holland
véllalatok a tobblet allami tdamogatést arra hasznaltédk, hogy kereskedelmi ingatlanokba
fektessenek be, a Bizottsag hatdrozataban arra is kitért, hogy a kdzszolgalati tevékeny-
ségek barmilyen kereskedelmi célu hasznalatanak piaci feltételek kozott kell térténnie.

215 Svédorszagban a ,haszndlati érték” rendszerének keretében a maganszektor
bérleti dijai ténylegesen az 6sszehasonlithaté dnkormanyzati lakdsok szintjén volt meg-
hatarozva, azonban csak az 6nkormanyzati lakasokkal foglalkozd véllalatok kaptak allami
tamogatast, és 8k ugyanazokért a bérlékért versenyeztek, mint a maganszektor. A Bizott-
sag allami tdmogatasi szabélyok értelmében tett nem hivatalos intézkedése nyoman a
rendszer 2011-ben szlint meg. (Forras: Eurépai Ingatlanszovetség)

2.16 Allami ingatlan értékbecslése - Az EU allami tdmogatasi szabalyai emellett
biztositjdk az eladdsra szant dllamiingatlanok értékbecslésének alapjat is, hogy ne mertil-
hessen fel dllami tamogatasi kérdés a tekintetben, hogy azingatlan eladasa ar alatt, vagy
favorizalt vevé részére tortént. Ezekkel a szabalyokkal az EVS1 4.3-5 pontja foglalkozik a
fenti 1. részben.

2.17 A szabdlyok a ,piaci érték” fogalmara ugyanazt a definiciét hasznaljak, mint a
91/674 iranyelv (a biztositéintézetek éves és 8sszevont (konszolidalt) éves beszamoloirol):
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,az az ar, amelyen a foldterilet és épiilet egy eladni kivané eladé és egy teljesen
fliggetlen vevé kdzotti maganjogi szerz6dés keretében az értékelés napjan érté-
kesithetd lenne, vélelmezve, hogy a foldterilet nyilvdnosan hozzaférheté a piac
szémara, hogy a piaci kdrilmények lehetévé teszik a szabélyos eladast, és hogy az
ingatlan jellegére tekintettel szokasos idétartam all rendelkezésre az értékesités
megtargyalasara.”

2.18 A szabdlyok definidljdk az erre a célra alkalmas értékbecslé képesitését — lasd
fentebb az 1. rész, EVS3 4.2 és 5.3.6 pontjaiban.

Jogszabdlyok
A Bizottsag 97/C 209/03 kozleménye a hatdsagok altali foldterillet- és éplletértékesités
allami tdmogatasi elemeirdl

B. Bels6 piac - Adéiigyi jogszabalyok
B.1 Hozzaadottérték-adé (HEA) és az ingatlan
2.19 AHEA, az &ruk és szolgaltatasok beszerzésekor az értékhez hozzaadott ad6, az

EU miikodésének szempontjabdl kulcsfontossdgu, és alkalmazasa az uj tagallamok csat-
lakozasanak kiemelt eleme. Ez egy olyan adénem, amelyet a tagallamok nemzeti szinten
alkalmaznak, és amelyhez az EU egyértelmden egy kozds keretet biztosit, noha azt nem
uniés adonemként kezeli. Az EU jogalkotdsdnak ez a kerete egy koz0s szerkezetet biztosit
a HEA alkalmazasanak médjara, az ad6 aléli mentesiilésekre és az adé mértékére, jollehet,
alkalmazasanak részletei e kereten beliil tagallamonként valtozhat. A HEA kériil folytatott
vitdkat végsd soron az Eurdpai Birdsag elé utaljak, amelynek itéletei (az irdnyelvekkel és
rendeletekkel egylitt) irjdk eld, hogy a tagdllamoknak mit kell tennilik.

2.20 A vallalkozasok szamdra gyakran az ingatlan jelenti a masodik vagy harmadik
legnagyobb koltséget; egy ingatlan vasarlasa vagy eladasa lehet egy Uzleti véllalkozas
legnagyobb tranzakciéja. Mig a fizetéseket és pénziigyi szolgaltatasokat nem terheli HEA,
azokban az esetekben, amikor HEA-t vetnek ki egy ingatlantranzakciéra, az tébb médon
is jelentds tényezd lehet:

+ migalegtobb véllalkozas teljes mértékben vissza tudja igényelni az arra jogosult
eszkozraforditasok utan fizetett HEA-t, ez a cashflow szempontjabél mégis nyo-
mast jelent;

- amikor a tranzakcidban részt vevé egyik fél nem HEA addalany, a beszerzések
utan fizetett adé nem igényelhetd vissza. Eltekintve az olyan fogyasztdktol, akik
gyakran olyan pénziligyi és egyéb Uzleti vallalkozasokkal keriilnek kapcsolatba,
amelyeknek a termékei, illetve szolgaltatasai mentesek a HEA aldl;

+ ez ajogalkotds egy 6sszetett teriilete sok precedenssel, és emiatt fontos, hogy
megértsiik, hogy a HEA milyen hatdssal van az egyes tranzakciékra. Amint azt a
precedensek volumene mutatja, ez nem mindig lehetséges, ami fokozza egyes
esetekben a bizonytalansagot és a lehetséges kockazatot.
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2.21 A HEA-t el8sz6r egy 1967-es iranyelv vezette be (67/227 iranyelv). A jelenleg
érvényes EU-s szabélyozas a 2006/112 hetedik HEA iranyelv, azonban az itt hivatkozott
Eurdpai birosagi ligyek koziil tébb esetében ennek elédje, a 77/388 hatodik HEA irdnyelv
alapjan sziletett itélet.

2,22 Aziranyelv specidlis rendelkezéseket tartalmaz az érték meghatéarozasat illets-
en azokban az esetekben, ahol erre sziikség van (lasd 1. rész, EVS1 4.4 pont).

2.23 AHEA iranyelv adémentessség és kedvezményes mérték(i adé révén sajatosan
rendelkezik az ingatlanérdekeltségekrol.

2.24 Adomentesség - Az ingatlanok eladasa, bérbeaddsa és ezzel egyenértéki
tranzakciok adomentességérdl a 135. cikk (1) bekezdése rendelkezik:
(j) éptulet vagy épliletrész, és a hozza tartozo telek értékesitése, a 12. cikk (1) bekez-
désének a) pontjdban emlitettek kivételével;
(k) beépitetlen foldtertilet értékesitése, a 12. cikk (1) bekezdésének b) pontjaban
emlitett épitési telkek kivételével;
() azingatlanok bérbe- és haszonbérbeadasa.
A hatodik irdnyelv ezzel megegyezé rendelkezése a 13. cikk (B) bekezdésében taldlhato.
Mig a 12. cikkre valé hivatkozasok az adémentesség aldl kizérjak az uj éplileteket (meg-
addztatandova teszik 6ket), a 371. cikk
atagallamoknak ,atmeneti” jogot biztosit a HEA-mentesség megtartasara Uj épiiletek és
épitési telkek esetében ideiglenesen, a 370. cikk pedig megengedi, hogy egyéb épiilete-
ket tovadbbra is megaddztathassanak - ezt az dlldspontot az Eurépai Birdsag fenntartotta
a Norbury Developments Ltd (C-136/97) ligyben.

2.25 A 137. cikk értelmében a 135. cikk (1) bekezdésének j)-k) pontjdban biztositott
mentességrél le lehet mondani, ha errél a tagallam rendelkezik és az adéfizeté megteszi
a szlikséges lépéseket az ad6zas lehetéségének valasztasara. Amikor a mentességrol le-
mondanak, HEA szamithaté fel azingatlan eladasa, bérbeadasa vagy hasonlé tranzakciok
utan, beleértve a bérlet atengedését és tirasat is. Amikor egy iizleti véllalkozas HEA ala
tartozé és HEA alél mentes termékek és szolgaltatasok értékesitésével is foglalkozik, a
beszerzéseik utan visszaigényelhet6é HEA kiszamitésa tekintetében a részleges adémen-
tesség szabalyai vonatkoznak ra.

2.26 Néhany esetben nehézlehet azingatlantilletéen meghatarozni, hogy az adott
tranzakcié egy beszerzésnek minésiil vagy esetleg tdbb kiilénbdz6 HEA-vonzattal jard
kilon beszerzés egylttese. Az ennek meghatarozasat szolgalé vizsgalatokat az Eurdpai
Birésag Card Protection Plan Gigyében (C-349/96 [1999]) fektette le:
- olyan egyetlen szolgaltatasrol van szd, amelynek gazdasagi célja megosztasat
mesterségessé tenné?
+ atranzakcid alapveté eleme egyetlen értékesités?
« az értékesités f6 céljanak vannak jarulékos elemei? Jarulékos szolgaltatasnak
azt a szolgaltatast kell tekinteni, amely 6nmagaban nem képezi a vevé céljat,
csupan a domindns szolgaltatas teljesebb élvezetét szolgalja.
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Amikor az egyetlen szolgaltatas telket is érint, és a telek a dominans szolgaltatas, a tel-
jes tranzakcié adémentességet élvezhet, azonban ha e vizsgélat alapjan kiderdl, hogy a
telek eladdsa vagy bérbeaddasa az adokoteles szolgaltatds jarulékos eleme, azt az adott
szolgaltatas HEA-statuszanak megfeleléen kell kezelni.

2,27 Kedvezményes adomérték azingatlanon elvégzett munkakra - A 2009/47/
EK irdnyelv gy médositotta a hatodik HEA-iranyelvet, hogy lehetéséget biztositson a
tagallamoknak kedvezményes mértékl (akar 5%-os) addkulcsok alkalmazésara kis sza-
mu tételek esetében, ideértve a ,maganlakasok feltjitasa és javitasa, kivéve azokat az
anyagokat, amelyek a nyujtott szolgaltatds értékének jelentds részét teszik ki”. (a hetedik
iranyelv 106. cikke és a IV. melléklet (2) bekezdése).

2.28 Ez egy olyan lehet6éség, amellyel mindegyik tagallam élhet vagy amelyet mel-
16zhet. Az értékbecslének ismernie kell abban az orszagban alkalmazott addkulcsot,
amelyben az értékbecslést végzi.

2.29 A hatodik iranyelv formdlis szerkezete aldli kivételként a 110. cikk megengedi a
tagallamoknak,

hogy a tagallamok fenntartsak azokat az adémentességeket és kedvezményes adomér-
tékeket, amelyet 1991. janudr 1-jén alkalmaztak. Bizonyos tagallamokban ez érinti az in-
gatlanokat vagy az ingatlanokon végzett munkat. Ugyanakkor az irdnyelv korlatozott
szamu specialis nemzeti kivételrdl is rendelkezik.

2.30 Ingatlan-értékbecslés és a HEA - Az értékbecslé legyen tisztdban az érték-
becslés targyat képezé ingatlan HEA-statuszéaval vagy kérjen Gtmutatést ezzel kapcso-
latban az adé alkalmazésa szerinti orszdgban. Adémentes-e, vagy az adémentességrél
lemondtak? Ha adofizetési kotelezettség terheli, mekkora a tranzakcidkra alkalmazandé
HEA mértéke? A sok orszagban alkalmazandé jelentés mértéki HEA figyelmen kiviil ha-
gyasa jelentésen ronthatja az értékbecslés eredményét, kiilondsen olyan piacokon, ahol
a vevék nem tudjak teljesen, vagy egyaltalan nem tudjak visszaigényelni a HEA-t.

A HEA, valamint a telek és az épiiletek értékesitése

2.31 Az értékesités természetesen tiszta eladast jelent, de a 15. cikk (2) bekezdése le-
hetévé teszi a tagallamok szamara, hogy a kovetkezéket aruk értékesitéseként kezeljék:
(@) azingatlanokkal kapcsolatos bizonyos jogokat;
(b) azolyan dologi jogokat, amelyek birtokosuk szamara hasznalati jogot biztosi-
tanak az ingatlan felett;
(c) azolyan értékpapirokat, amelyek birtoklasa ingatlanra vagy annak egy részére
jogilag vagy ténylegesen tulajdon- vagy haszndlati jogot biztosit.

2.32 A ,telek” és az ,épiiletek” jelentése A tagallamok kozott eltérés mutatkozik a
tekintetben, hogy az éplileteket a hozzéjuk kapcsolddo telektdl fiiggetlendil lehet-e birto-
kolni. Ebben az 6sszefliggésben a ,telek” fogalma nem definialt, azonban abba ugy ttinik
nem tartoznak bele az éplletek, mivel azokra sajat mentességek vonatkoznak. Mindazonal-
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tal az épiiletek értékesitésének a 135. cikk (1) bekezdésének (k) pontjdban meghatarozott
adomentessége nem terjed ki a hozzajuk kapcsolodé telekre. A 12. cikk (2) bekezdése ér-
telmezésében az ,épulet minden, a foldhoz rogzitett vagy a foldon létesitett épitmény”.

HEA és a bérbeadas

2.33 A 135. cikk (1) bekezdésének (I) pontja (kordbban a hatodik irdnyelv 13. cikk (B)
(b) bekezdése) el6irja a tagadllamok szdmdra, hogy az dltaluk meghatérozando feltételek
mellett tegyék adémentessé ,az ingatlanok bérbe- és haszonbérbeadasat”. Mivel ez egy
fontos kulonbségtétel az ingatlan adéligyi kezelését illetéen, egy sor Eurdpai Birésagi
tgyet eredményezett.

2.34 Az EU torvényei értelmében mit jelent a haszonbérlet? Az Marleasing ité-
lettel 6sszhangban az Eurépai Birdsédg hatarozatai egyértelmiek a tekintetben, hogy ez
egy olyan fogalom, amelyet az unios torvények alapjan kell értelmezni, nem pedig a
tagallamok ingatlanokra vonatkozé kiilénb6z6 nemzeti jogszabdlyai alapjan. Ez kiilono-
sen problematikus lehet egy olyan teriileten, amely tagallamrdél tagallamra olyannyira
egyedi, mint a féldtorvény.

2.35 A ,bérbe- és haszonbérbeadas” jelentését talan megvildgitja a 135. cikk (1) be-
kezdés (I) pontjaban foglalt mentesség aldli négy kivétel, amelyet a 135. cikk (2) bekez-
dése ekként fogalmaz meg:

(@) atagallamokjogszabdalyaiban meghatérozott szélldsadas szallodaiparban vagy

hasonlo6 dgazatokban, beleértve a nyari tdborokat és a kempingeket;

(b) kozlekedési eszk6zok parkoladsara szolgald helyek bérbeadasa;

(c) tartdsan beépitett berendezések és gépek bérbeadasa; és

(d) széfek bérbeadasa.
Fentiek utan HEA fizetend8. Ugyan a mentesség korét a tagallamok nem bévithetik, le-
hetéségiik van az adémentesség korébdl tovabbi tételeket kizarni, még akar olyan mér-
tékben is, amilyet az Eurépai Birdsdg jévahagyott Spanyolorszag esetében, ahol az 6sszes
bérbe- és haszonbérbeadast a lakdingatlanok kivételével addkotelessé tették (Miguel
Amengual Far kontra Juan Amengual Far (C-12/98)). Mivel ezek a kivételek a sajat 6ssze-
fuggésiikben egyébként az ,ingatlanok bérbe- és haszonbérbeadasa” ala tartoznanak,
segitették ennek a kifejezésnek az értelmezését az alabb ismertetettek szerint.

2.36 Az Eurdpai Birésag a Stichting Goed Wonen (C-326/99 [2001]) ligyben megalla-
pitotta, hogy a hatodik irdnyelv preambulumbekezdése kimondja azt a térekvést, hogy a
Koz0sség sajat forrasait az 6sszes tagéllamban egységes moédon kell beszedni: ,egységes
adomentességi lista elkészitésére van sziikség”. A F6ugyész dllaspontja a Maierhofer kont-
ra Finanz Augsburg-Land (C-315/00 [2003]) Gigyben az volt, hogy ezeknek az adémentes-
ségeknek ,sajat jelentéstartalommal kell rendelkezniiik, amelynek elvben fliggetlennek
kell lennie az egyes tagallamok polgari jogi fogalmaitol”. Kiiléndsen azt mondta ki, hogy
»a 13. cikk B (b) bekezdésében az adomentesség meghatéarozasara hasznalt kifejezésre
kozosségi definiciot kell adni”.
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2.37 A Breitsohl (C-400/98) ligyben az Eurdpai Birésag végzésében megallapitotta,

hogy
“a... telek fogalmat nem lehet a f6 eljdradsokra vonatkozé nemzeti torvényekre
hivatkozassal definialni tekintettel a hatodik iranyelv céljara, amely az, hogy a
kdz6sségi jogszabalyoknak megfeleléen a HEA alapjanak meghatarozéasa egysé-
ges modon torténjen. Ezért egy ilyen fogalmat, amely elésegiti azon személyek
meghatarozasat, akiket a tagallamok az irdnyelv 4. cikkének (3) (a) bekezdése
értelmében addalanynak tekinthetnek, az 6sszes tagallamban egységes médon
kell értelmezni”.

Ennek az Gigynek a végeredménye az lett, hogy a telekre és a hozz4 kapcsol6dé ingat-

lanra egyuttesen alkalmazandé az adomentesség vagy az adofizetés lehetésége, azokat

kilon kezelni nem lehet.

2.38 Az épiiletingatlannak minésiil? A Maierhofer igyben el6regyartott éplilete-
ket rogzitettek lebetonozott teriiletre, és ezt kdvetéen azokat ideiglenes lakdsként me-
nedékjogot kéré személyeknek adtak bérbe. Az éplileteket egy nyolc f6s csapat tiz nap
alatt szét tudta szerelni, és valahol méashol ismét fel tudta éllitani. A F6ligyész véleménye
szerint ezek az éplletek szildrdan a talajhoz voltak régzitve. Az Eurdpai Birdsag végsé
itélet kimondta, hogy:
JA... kérdésre a vélasz mindenképpen az, hogy a talajhoz vagy a talajba olyan
maddon rogzitett, el6regyartott elemekbdl felépitett éplilet bérbeadasa, amelyet
nem lehet kdnnyen vagy szétszerelni, vagy elbontani, a hatodik irdnyelv 13. cik-
kének B (b) bekezdése szerinti ingatlan bérbeadasnak minésil, még akkor is, ha a
bérleti id6é végén az épliletet elbontjak és az mashol ismét felallitjak”.
A bérlet feltételei ebben nem voltak dontbek. Kiilonbséget tettek a Maierhofer ligy meg-
allapitésai és az Eurdpai Bizottsdg v Franciaorszdg C-60/96 [1999] ligy megallapitasi kozott,
ahol lakékocsikat, sétrakat, mobil hazakat és konny(szerkezetes éplileteket ingédnak mi-
nésitettek. A holland Coffeeshop Siberie (C-158/98) ligyben a Féligyész Ugy érezte, hogy
egy asztal bérlése egy kavézoban narkotikum eladédsa céljabdél nem minésil ingatlan
bérbeadéasnak.

2.39 A Maierhofer tigy kovetkezményeként rogzitett targyak bérbeadasa, ha meg-
hatérozott adatok alapjan azok kulon értékesitésnek minésiilnek, adémentes lehet.

2.40 Mi a “bérbeadas vagy haszonbérlet”? Az Eurdpai Bizottsdg kontra Egyesiilt

Kirdlysdg (C-359/97 [2000]), igyben az Eurépai Birdsag megdllapitotta, hogy meghataro-

zott kivételek esetében
“...a13.cikk B(b) bekezdésének szovegezése... nemteszivildgossd az ,ingatlanok
bérbe- és haszonbérbeadasa” fogalom hatdkorét.” Az ,ingatlan haszonbérbeada-
sa” kifejezés definicidja e rendelkezés értelmében bizonyos tekintetben biztosan
szélesebb kord anndl, mint ahogy a kiilonb6z6 nemzeti torvényekben szerepel.
Példaul a cikk, azaddmentesség aloli kizaras céljabol felsorolja a szallodai szobara
vonatkozo szerzédést....,amely tekintettel a szallodatulajdonos altal nyujtott szol-
galtatasok mindenek feletti fontossagara és az altala a helyiség hasznalata felett
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gyakorolt ellenérzésre, néhany nemzeti térvényben nem mindsiil haszonbérleti
szerz8désnek.”

2.4 A Féligyész véleménye a Lubbock Fine ligyben a kdvetkez6 volt:
Véleményem szerint a haszonbérbeadas fogalmaba a kbzosségi torvények alkal-
mazasaban beletartozik a bérbeadds, az engedély, az ,un bail” vagy a ,convention
d’occupation précaire”.”

Ez hatdrozottan nem egy kimerit6 felsorolds, és a gyakorlatban a precedensek tovdbbra is

formaljak a fogalmat, mivel az Eurépai Birdsag kovetkezé itéletei lehetséges vizsgalatokat

vettek figyelembe.

2.42 Mig egy tagallam foldtdrvénye relevans az atruhazott jogok tekintetében, ad-
dig az irrelevans az ezekre a jogokra alkalmazandé HEA-rendszer értelmezése tekinteté-
ben. A kdvetkez6k szintén nem relevansak:
- atranzakcié barmilyen mesterséges feltiintetése — a kérdés ugyanis annak alapvet6
célja;
« azértékesités tartama (a bérbeadas vagy haszonbérlet hossza);
« az, hogy tartalmazza-e az ingatlanhoz kapcsolddo telket.
(Maierhofer).
A ,bérbeadasnak vagy haszonbérbeadasnak” nem lehet maga a tulajdonos az alanya.
(Seeling (C-269/00)).

243 E HEA-rendszer al6li mentesség értelmezésével foglalkozott az Eurépai Birdsag
az Eurdpai Bizottsdg kontra Egyesiilt Kirdlysdg (C-359/97 [2000]) Gigyben, és az ezzel parhuza-
mos C-358/97 szamu Irorszaggal kapcsolatos tiggyel, az Gthasznalati dijak HEA-statuszara
vonatkozéan (amiillusztrélja a téma potencidlis nagysagat). Megallapitotta, hogy az irdnyel-
vet szigoruan kell értelmezni, kiildndsen mivel egy lehetséges adomentességrél volt szo.

244 El6szor megallapitotta, hogy az értékesités id6tartama nem jatszik szerepet
ennek a mentességnek az értelmezésében:
,az olyan rovid ideig tarté tranzakcidk, mint egy hotelszoba haszndlata egyetlen
éjszakara, vagy gépjarmu parkold helyek bérbeadasa prima facie a bérbeadas
vagy haszonbérbeadas definicioja ald tartozik.”
Tovabba az mondta ki, hogy nem sziikséges a kizdrélagos birtoklas:
»a bérbeadas” és ,haszonbérbeadas” kifejezések... nem foglaljadk magukban a
kérdéses aruk kizardlagos hasznalatanak jogat, vagy a hasznélatukra vonatkozé
jog meghatdarozott idétartamat. Barmilyen egyéb értelmezés nem felel meg a 13.
cikk B(b)(2) bekezdésnek...amelybdl egyértelm(, hogy a gépjarm parkoldhelyek
bérbeadasa e rendelkezés értelmében prima facie bérbeadas vagy haszonbér-
beadas. Az ilyen tipusu szerz6dés nem foglalja magaban a parkold, vagy akér a
parkoléban egy meghatarozott hely kizarélagos hasznalatat.
Fenti esetben a ,bérbeadas vagy haszonbérbeadas” igy értelmezendd, hogy az sziiksé-
gessé teszi a tartamra vonatkozé megallapodast és azt, hogy a tartamot a felszamitott
dij tukrozze.
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2.45 Az Eurdpai Birdsag a Stichting Goed Wonen Gigyben erélyesebben lépett fel a
kizéroélagos birtoklastilletéen, és elkezdte kidolgozni a ,bérbeadds és haszonbérbeadas”,
mint értéktdbbletet nem termeld passziv tevékenység vizsgélatat. Mindazonaltal, ha egy
ingatlant egy addalany szamara rendelkezésre bocsatanak, akkor az az &ruk és szolgal-
tatasok el6allitasat szolgdloé gazdasagi rendszerbe tartozik, és az aruk és szolgaltatasok
kéltsége megjelenik azok araban. A holland egyesiilet jogosan szamitott fel HEA-t egy
lakékomplexum 10 éves haszonélvezeti joganak atruhazasara. A haszonélvezet elfoga-
désa a kdvetkezd volt:

,az érintett személy szamara a kialkudott id6tartamra és fizetés ellenében az ingat-

lan hasznalatanak joga ugy kerdil dtruhdzasra, mintha az adott személy az ingatlan

tulajdonosa volna, kizarva barmilyen masik személyt az ilyen jog élvezetébdl.”
Gazdasagi szempontbol ennek a haszonbérlettel kdzos jellemzéi vannak, és igy a tagal-
lamok ezt ilyenként kezelhetik, figgetleniil annak kilonallé jogi jellegétdl.

2.46 Azonban ezt a megkozelitést az Eurdpai Birdsag Belga dllam kontra Temco
Europe SA (C-284/03 [2005]) ligyben felllvizsgélta. A Temco helyet biztositott a telep-
helyen osztoz¢ Uzleti véllalkozasoknak, nem meghatérozott id6tartamra és részben a
forgalomhoz és a személyzet |étszdmdahoz kotott bérleti dij mellett. Mint a Stockholm
Lindopark (C-150/99) ligyben (lasd aldbb), az Eurépai Birdsdg itélete hangsulyozta a pasz-
szivitas kritériumat, mivel a ,bérleti vagy haszonbérleti” megallapodasok:
Lalapvetd célja helyiségek vagy épuletek részeinek passziv médon torténé ren-
delkezésre bocsatasa az idé mulasahoz kapcsolt fizetség ellenében.”
A kizarélagossag és a megallapodott feltételek hidnya nem donté. Az allaspont moédosi-
tasaval kapcsolatban kifejti, hogy

+ akizérélagossag lehet megosztott és csak ,minden mas olyan személlyel szem-
ben kell fennallnia, akik szdmara a torvény vagy szerz6dés nem engedélyezi az
ingatlan feletti jog gyakorlasat.”

- korabbiitéletek foglalkoztak azid6tartammal a haszonbérbeadas és azipari és ke-
reskedelmi tevékenység megkillonboztetésére. Utdbbi a szolgaltatas nyujtasat,
mig el6bbi ,egyszerlien az ingatlan rendelkezésre bocsatasat” jelenti, azaz olyan
tevékenységet, amely egyszer(ien az idé muldsdhoz kapcsolédik, és nem teremt
jelentés hozzaadott értéket.”.

2.47 Az Eurépai Birésag azéta ugyanezt a megkdzelitést alkalmazta a Fonden
Marselisborg Lystbadehavn (C-428/02) ligyben, amelyben a hajok kikdtésére és tarolasara
sz6l6 megallapodasokat elfogadtak adomentes ,bérbeadds és haszonbérbeadas” gya-
nant, habar amikor a hajé tébb mint egy napig tavol volt a kikotéhelytdl azt a latogatdk
szamara felajanlottak anélkiil, hogy a bérleti dijat visszatéritették volna, mivel
»az ilyen alkalmi hasznalat nem okoz a bérlének kart, ezért ez nem tekintheté a
jogviszony médositasanak...".

2.48 Mi az értékesités fo jellemzdje? A HEA-tdrvény alkalmazasaban a f6 értékesi-
tés jellemzéit kellett meghatarozni. E célbdl az Eurdpai Birdsag megkilonbozteti az alap-
vetben szolgéltatdsnyujtdsnak mindsuld tevékenységeket azoktdl, amelyek az ingatlant
egyszerlen rendelkezésre bocsatjak.
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2.49 A Mirror Group plc (C-409/98 [2001]) Ugyben a Féligyész megdllapitottal, hogy:
,Véleményem szerint az elgondolas, hogy a bérbeadds vagy haszonbérlet jellem-
z8inek kell dominalniuk egy szerz6désben ahhoz, hogy az az adémentesség ald
tartozzon, a céljaink szempontjabdl nagyon is irrelevéns. Ez kizdrna az adémen-
tességbdl olyan szerz6déseket, amelyek noha szdmos kdzos jellemz6t mutatnak
egy bérleti vagy haszonbérleti szerz6déssel, elsésorban az ingatlan hasznalata-
val jaro szolgaltatasok nyujtasaval foglalkoznak ... Egy szerz6dés f6 jellemzéinek
meghatérozédsa azonban tulmutat egy absztrakt és pusztan formdlis elemzésen.
Meg kell taldlni a szerz6dés gazdasagi céljat, vagyis annak pontos médjat, ahogy
a teljesitmény kielégiti a felek érdekeit. Mas szoval, meg kell hataroznunk azt az
elemet, amely kiilénb6z6 eurdpai orszagok jogi hagyomanyai szerint megneve-
zi egy szerz6dés jogcimét és gazdasagi célként értelmezhetd, és amely a felek,
szerz6dés kdzponti elemét szolgald sajat érdekeinek megértésére valé. Egy bér-
beadds esetében... ez egy ingatlan feletti kizarélagos jog gyakorlasanak egyik fél
altal egy masik félre egy kialkudott ideig torténd atruhazasat jelenti.”

Végezetil hangsulyozta az ingatlanhasznalati jog idétartaméanak fontossagat.

2.50 A Stockholm Lindopark Gigyben egy svéd fejlesztd vallalat egy golfpalyat tize-
meltetett olyan lzleti vallalkozédsok altali kizarélagos hasznaltra, amelyek a dolgozoéiknak
és Ugyfeleiknek fel tudjék kinalni a golfozas lehetéségét. Az Eurdpai Birdsdg itélete sze-
rint:

- egy golfpalya Gzemeltetése altaldban nem csak a palya rendelkezésre bocsata-
sanak passziv tevékenységével jar, hanem egy sor kereskedelmi tevékenységgel
és folyamatos karbantartassal. Egy golfpalya Gizemeltetése a tények alapjan nem
valészin(, hogy a f6 szolgaltatas.;

« apalyahasznalatara vonatkoz6 engedély valészintleg korldtozott a célt és a hasz-
nalat id6tartamat tekintve is. Az ingatlan hasznalatadnak idétartama a bérbeadds
alapveté eleme.

2,51 A Sinclair Collis (C-275/01) igyben az Eurépai Birésag ugy taldlta, hogy a cigaret-
tagépek egy masik személy engedélyezett telephelyén torténd telepitésének kereske-
delmi célja a cigarettdk arusitdsa. Noha a megallapodas kizarta a versenytdrsakat, aznem
lehetettingatlan ,bérbeaddsa vagy haszonbérbeaddsa”, a gépek barmennyire is rogzitve
voltak a telephelyen, mivel csak korlatozott birtoklasi és ellendérzési jogot biztositottak.

A fobérlo, bérlé és engedményes kozotti fizetések a bérleményt illetéen.

2.52 Ahhoz, hogy egy kifizetés adomentes legyen, azt adomentes szolgaltatasért
kell fizetni. Amikor a bérlé a bérbevételért fizet, az adémentes lesz, fiiggetlenil attdl,
hogy az bérleti dij vagy jutalék. A bérletek véltozatai rendszerint adomentesek.

2.53 A szolgaltatas dija csak akkor lesz adémentes, ha azt egy adémentes ingatlan-
szolgaltatashoz jarulékosan nyujtjak és azt a f6bérlé, nem pedig egy harmadik személy
nyujtja.
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2.54 Forditott fizetések - Ahhoz, hogy egy forditott fizetés adémentes legyen,
nemcsak azt kell kimutatni, hogy az értékesitésre vonatkozik, hanem azt is, hogy ez az
értékesités telekhez kapcsolddik. A HEA az aruk vagy szolgéltatasok értékesitése utan
fizetendd, nem pedig egy kifizetés utan. Ha az értékesitést azonositottak, akkor elem-
zés kérdése, hogy az az értékesités a 135. cikkben foglalt adomentesség ala tartozik-e.
Az Eurdpai Birésag vezetd tgyei a Mirror Group plc és a Cantor Fitzgerald International
(C-108/99 [2001]) Ugyek, amelyek megdontottek egy korabbi, a Lubbock Fine (C-63/92
[1994]) Ugyben hozott itéletet.

2.55 Ahol:

- afobérlé fizet bérlének, hogy kivegye a bérleményt; elé6fordulhat, hogy a bérlé
részérél nincs szolgaltatas, vagy az HEA-kételes — lasd Mirror Group plc, ahol a
fizetés épitési munkakra torténik;

- abérlbfizetafébérlének a bérlemény felmondasanak elfogadéasaért, amely HEA-
koteles lehet;

+ atavozo bérlé fizet azengedményesnek, hogy kivegye a bérleményt, amely az Uj
bérl6 részérdl HEA-koteles szolgaltatas lehet lasd Cantor Fitzgerald.

Egyéb ingatlanvonatkozasu HEA-kérdések

2.56 A vallalkozas vagyonanak atruhazasa - Az irdnyelv 19. cikke lehetévé teszia
tagallamok szdmara, hogy egy vallalkozas ,vagyonanak egészben” torténé atruhdzasat
ugy tekintsék, mintha nem tortént volna termékértékesités, és az uj tulajdonost egyszeri-
en az atruhazé jogutodjanak tekintsék. Ez lehet6vé teszi lizleti vallalkozasok HEA fizetése
nélkil torténd megvasarlasat.

2.57 Targyi eszk6zok szabalyozasa - Az irdnyelv 187-191. cikkei az olyan tartés
javakra vonatkozhat, mint az éplletek vagy az azokon végzett jelentés munka, amelynek
bemeneti addjat tobb évre elosztva lehet visszaigényelni.

Jogszabdlyok

2006/112 hetedik HEA iranyelv

2009/47 irdnyelv a 2006/112/EK irdnyelvnek a hozzdadottérték-adé kedvezményes mér-
téke tekintetében torténé modositasardl

3. Egészség és munkavédelem

3.1 Az Eurépai Unié egészségre és munkavédelemre vonatkozé jogszabdlyai ha-
téssal lehetnek az ingatlan hasznalatara, és igy annak értékére. A veszélyes anyagokkal
kapcsolatos tevékenységekre vonatkozé torvények jelentds korlatozasokat irhatnak elé
a hasznalatra vagy fejlesztési lehetéségekre.

3.2 Veszélyes anyagokkal kapcsolatos tevékenységek - A veszélyes anyagok-
kal kapcsolatos sulyos balesetek veszélyeinek ellenérzésérdl sz616 96/82/ EK irdnyelv
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értelmében a tagdllamok kotelesek terlletrendezési stratégidkat alkalmazni az olyan
telephelyek kordl, ahol veszélyes anyagokkal kapcsolatos tevékenységet folytatnak. Ez
Seveso Il irdnyelvként ismert, amelynek alapjat az adta, hogy Seveso kézében egy ve-
gyi izem robbandsakor dioxin kertilt a levegébe. Az irdnyelvet 1997-ben médositottak,
és a Toulouse-i, Baia Mare-i, valamint Enschede-i baleseteket kdvet&en kibdvitették a
2003/105/EK iranyelvvel. Az irdnyelv célja, hogy ,(a tagallamok) biztositsak, hogy a teri-
let felhasznalasra vonatkozo és egyéb ezzel kapcsolatos politikajukban a sulyos balese-
tek megel6zésének és az ilyen balesetek kdvetkezményei korlatozasanak célkitlizéseit
figyelembe veszik.” E célok elérésére tett intézkedések tobbek kozott tartalmazzak az uj
fejlesztések ellenérzését a meglévd veszélyes létesitmények kdzelében, és Uj veszélyes
|étesitmény telepitésekor. A 2003. évi kibdvités kitér a banyaszatban bizonyos tarolasi és
feldolgozasi tevékenységekbdl, a pirotechnikai és robbandsveszélyes anyagok térolasa-
bol és el6allitasabol, valamint azammadnium-nitrat és azammaonium-nitrat alapu mditra-
gyak tarolasabol eredd kockazatokra.

3.3 Azilyen teriiletrendezési stratégidk korlatozhatjak a jelentds ipari tertiletekhez,
példaul vegyi izemek és olajfinomitokhoz kdzel fekvé foldteriiletek hasznalatét, de ezek
kore még szélesebb lehet. Az Egyesiilt Kirdlysagban példaul ezek érinthetik a nagynyo-
masu gazvezeték mentén huzdédoé teriletet. A fejlesztési lehetdségek ilyen korlatozasa
hatéssal lehet az értékre és sziikségessé teheti a kompenzécié vagy enyhités céljabol
torténd értékbecslést.

3.4 A Seveso Il iranyelv felilvizsgalata a kdzelmultban fejez6détt be, és egy Uj irdny-
elvet terjesztettek el6, amely 2015 juniusatdl érvényes. A {6 javaslatok kozott szerepel a
nyilvanos hozzéférés elémozditasa az informécidékhoz és a helyszini szemle fokozasa.

Jogszabdlyok

96/82 irdnyelv a veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos balesetek veszélyeinek ellen-
Orzésérél (Seveso Il iranyelv)

2003/105 irdnyelv

4, Energia

4.1 Az EU energiapolitikdjanak nagy részét jelenleg annak szenteli, hogy jelentés
mértéki csokkenést érjen el az liveghazhatasu gazok kibocsatasa terén. A politika alap-
vet6 pontjai a kdvetkezdk:

« azenergia olyan forrasokbol szarmazzon, amelyek netté mértékben nem jarulnak
hozza ezekhez a gdzokhoz, és igy komoly hangsulyt fektet a megujulé energia-
forrasokra;

« a fltéshez és szallitashoz sziikséges energia névekvé mértékben elektromos
arambal szarmazzon;

« fokozni kell az energiahatékonyséagot.
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4.2 Ezt egy sor eszkdzzel prébalja elérni, amelyek kdzvetlen és kdzvetett hatést
is gyakorolhatnak az ingatlanra és annak hasznositasara, az épuletek energiateljesitmé-
nyérél szo6lé irdnyelvtdl a nagy égetéiizemekbdl szdrmazd egyes szennyezé anyagok
leveg6be torténé kibocsatasanak korldtozdsarol szol6 irdnyelvig, amelynek hatdséra az
EU egyes részei a meglévé energiatermel kapacitasainak tobb mint egyharmadat fogja
elvesziteni 2020-ra, nem szamitva a szokdsos avuldst.

4.3 A megujulé energiaforrasbdl elédllitott energia tdmogatdsarol szolo irdnyelv-
ben (2009/28/EK) meghatdrozott jelenleg érvényes cél, hogy az EU teljes energiasziik-
ségletének 20%-at 2020-ig megujulé energiaforrasokbol fedezze. 2014. december 31-ig a
tagallamoknak el6 kell irniuk a megujulé energiaforrasbol eldallitott energia minimalisan
felhasznalando szintjét az Uj épliletek, vagy a mar meglévé, de nagyobb felujitas alatt allo
épuletek tekintetében. Parhuzamos célként az liveghazhatasu gazok kibocsatasat az 1990-
es szinthez viszonyitva 2020-ra 20 szdzalékkal kell csokkenteni —annak lehetéségével, hogy
ez a szint 30 szazalékra emelkedjen, ha nem-EU tagéllamok is részt vesznek ebben.

4.4 E célok altal az EU-ra nehezedd nyomast mutatja a Bizottsag 2010. novemberi
Kozleménye (COM(2010) 639): Energia 2020 - A versenyképes, fenntarthato és biztonsa-
gos energiaellatas és -felhasznalds stratégidja. Cime egyben tiikrozi a Lisszaboni Szerz6-
dés dltal az energiapolitika tekintetében meghatarozott célokat, azonban a dokumen-
tum megjegyzi: ,Eurépa energiarendszerei a kihivasok hatvanyozédasénak ellenére még
mindig nem alkalmazkodnak kell Gtemben a helyzethez”, és aggodalmat fejezi ki amiatt,
hogy az EU nem fogja 2020-ig teljesiteni energiacéljait:
,Nincs sok idénk. A Bizottsag ezért a kovetkez6 18 hdnapban elSterjeszti a 2020-
as célkitlizések teljesitéséhez vezet6 javaslatok nagy részét. A javaslatok nyoman
gyors egyeztetésekre, jébvahagyasra és végrehajtasra lesz sziikség. Ezzel az EU
jobb helyzetben lesz ahhoz, hogy fellépéseinek kdszonhetéen a 2020-ra vart
eredmények minden el6feltétele — szabvanyok, szabalyok, jogszabalyok, tervek,
projektek, pénzeszkdzok és human eréforrds, technoldgiapiacok, tarsadalmi el-
varasok stb. — teljesiljon, és Eurépa polgarait felkésziilten érjék a kiiszobon allo
kihivasok.”

4.5 Mindez hatéssal leszazingatlanokra, mind a megujulé energiatermelés helyszine,
mind az ingatlan energiafelhasznalasanak javitasa tekintetében. Ha az ingatlan kéltségei a
szallitassal és egyéb kiemelt tényezdkkel egylitt jelentésen valtoznak, az befolyasolhatja a
hasznaldk és befekteték dontéseit az ingatlan jellegét és elhelyezkedését illetéen.

4.6 Energiahatékonysag - Hatarozott érdek mutatkozik a energiafelhasznalas
hatékonysaganak fokozasara, hogy az eréforrasok legkisebb mértéki felhasznalasaval
is a legnagyobb hasznot érjik el, és igy sikerlljon megfékezni az energia iranti kereslet
véarhaté novekedését. Mind a hatékonysag, mind pedig az Giveghazhatasu gazok kérdését
aszén arazasaval az EU Kibocsatas-kereskedelmi Rendszerén (European Union Emissions
Trading System - EU ETS) keresztiil meg lehet oldani tigy, hogy viszonylag dragabba teszik
afosszilis tlizel6anyagok energetikai felhasznélasat. Ugyanigy az energiatakarékossag is
kulcsszerepet jatszik, és jelentésége kilondsen az éplletek szempontjadbdl nagy.
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4.7 E tekintetben a legismertebb unids intézkedés az épiiletek energiateljesitmé-
nyérél sz6l6 2002.évi iranyelv, amelyet a 2010-es atdolgozott irdnyelv véltott fel. Ez az
éplletekre és azok gépészeti rendszereire vonatkozik, nem pedig az épuleteken beliil
folytatott tevékenységekre.

4.8 Aziranyelv egyik elsédleges célja a piac ismereteinek fokozasa az energia nem
hatékony felhasznalasa, és ennek koltségei tekintetében. Elédje kialakitotta az energia-
hatékonysagi tanusitvanyok (EPC) rendszerét, amely egy viszonylag standard rendszer
alapjan minden ingatlant energiahatékonysagi mindésitéssel Iat el. Erre az eladdshoz vagy
Uj bérlének torténé bérbeaddshoz van sziikség, Iényegében szinte minden lakdéplilet,
kereskedelmi és allami épiilet, és a legtobb egyéb éplilet esetében, kivéve, ha azok ,ala-
csony energiaigénytek”.

4.9 Az Uj irdnyelv erre épit, amikor eléirja, hogy 2013. januér 9-t6l az ingatlant el-
adasra vagy bérbeadasra kinal6 hirdetésekben fel kell tiintetni az éplletek energiahaté-
konysagi minésitését, és az 500m?*-t meghalado, és nyilvanossag altal gyakran latogatott
épuletekben az energiahatékonysagi tanusitvanyt jol lathatd helyre kell kifliggeszteni.

4.10 Az irdnyelv értelmében az Uj éplileteknek 2020. december 31-ig ,kdzel nulla
energiaigény(” épuletnek kell lennie (2018. december 31. utdn a hatésagok éltal hasznalt
vagy tulajdonukban levé Uj épliletek) — egy igényes cél, amely a nemzeti épitési normak
energiahatékonysagi kdvetelményeinek fokozasara irdnyuld politika egyéb iranyzatait is
felerdsiti. Ugyanakkor nem érvényesiti a normakat a meglévé épiletek esetében, kivéve,
ha azok felujitadsa ,jelentds feldjitdsnak” minésil, amely esetben az iranyelv eléirja az
energiahatékonysagi normaknak valé megfelelést. Az irdnyelv bevezeti a f(itési és lég-
kondiciondlé rendszerek helyszini vizsgalatanak rendszerét.

4.1 Ezzel aziranyelvvel részletesebben az EVAS8 fejezet foglalkozik.
Jogszabdlyok

2009/28 irdnyelv a megujulé energiaforrasbol eldallitott energia tdmogatasarol
2010/31 irdnyelv az épuletek energiateljesitményérdl

5. Kornyezet
5.1 Altalanos tudnivalék
5.1.41 Ertékbecslések és a kornyezettel 6sszefiiggé kérdések - Egy ingatlan szak-

szer( értékbecslése csak az értékelési napon fenndllé aktualis piacot tudja tiikrozni a
kereslet és kinalat egyensulya mellett. A reményeket és aggélyokat, valamint a piac altal
relevansnak gondolt informacidkat egyetlen szdmra kell leegyszerUsiteni. Az ingatlanra
vonatkozd torvények és politika része a kdrliilmények e matrixanak, de azt nem feltétlendl
tudja meghatarozni. Az értékbecslés nem el6zheti meg a piacot.
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5.1.2 A kdrnyezeti szabdlyozas jelentés kdltségeket szabhat ki az ingatlanokra és az
izleti vallalkozasok tulajdonosaira, illetve hasznéldira, ami fontossd teszi megérteni an-
nak valészinl hatdsat barmilyen adott szituacidban, és igy annak kihatdsat az ingatlanok
értékére. Ezeket az aggalyokat meg kell osztani a kdlcsonnyujtokkal, és figyelembe kell
venni a bérbeadasnal.

51.3 Az Eurdpai Unié kornyezetvédelmitérvényeinek fejlédése - Az eredeti 1957-
es Romai Szerzédés nem tett emlitést a kornyezetrél. Ahogy a kdrnyezetvédelmi kérdések
az 1970-es évek elején egyre fontosabba véltak, az elsé hivatalos EU-s utalas ezekre az akko-
ri hat llamfd altal tett nyilatkozat volt 1972-ben. Ez volt az el6futéra az elsé hat kdrnyezet-
védelmi cselekvési programnak, amelyek széleskori politikai célokat tliztek ki. A jelenlegi,
a hatodik cselekvési program a 2002-2012 kozotti id6szakot fedi le, és négy ,f6 kornyezet-
védelmi prioritdst” hatdroz meg: éghajlatvaltozas, természet és biodiverzitas, kdrnyezet és
egészség és életmindség, valamint természeti eréforrds- és hulladékgazdalkodas.

5.1.4 A precedensjog és a késébbi szerz6dések progresszivan boévitették az Eurépai
Unio kornyezetvédelmi politikaja keretében folytatott tevékenységét, Iévén sok kérdés
esetében olyan okok és hatdsok is megfigyelheték, amelyek meghaladjik az egyes or-
szagok hatokorét. Az 1973 és 1986 kdzotti években az EU folyamatosan dolgozta ki kor-
nyezetvédelmi torvényeit a vizet, hulladékot és a levegészennyezést illetéen, miel6tt a
Seveso-i baleset tovabbi lendiiletet adott volna a tovabbi torvényalkotdsnak. Nevezete-
sen, az EU szerepét megerdsitette az (azéta moédositott) 1987. évi Egységes Eurdpai Ok-
many, amelyet az Eurdpai Birdsag az alkotmany értelmezései soran alkalmazott, példaul
a Titdn-dioxid Ggyben (C- 300/89 [1991]), abbdl a célbdl, hogy elébe menjen a formalis
alkotmanymaodositasnak. 1989-ben a Bizottsag egy kiilon Kérnyezetvédelmi Féigazgatd-
sdgot hozott létre, 1990-ben pedig megdllapodds sziiletett az Eurépai Kérnyezetvédelmi
Ugynokség felallitasarol, amely 1993 6ta miikddik, és az a feladata, hogy haromévente
jelentést készitsen az eurdpai kornyezetvédelem helyzetérél. Az EU nemcsak elfogadja a
speciélis torvényeket, hanem éltaldnos kdrnyezetvédelmi politikdkat dolgoz ki. A “Fenn-
tarthato fejlesztési stratégiat” 2001-ben fogadtak el.

5.1.5 Ez egy széles, valtozatos, Osszetett és fejlddé teriilet, amely jelentds hatast gya-
korol az ingatlanokra. AZ EU torvényalkotdsanak minden egyes részletére valészinileg
van egy precedens, és kiilondsen az irdnyelvek esetében azokat valdszintleg elfedik és
néha kibdvitik a nemzeti végrehajtasi rendeletek. Gyakran létezik egy szorosabban kap-
csolédo, utdlag moédositd vonatkozo EU torvény.

5.1.6 A vadmadarak védelmérdl sz6l6 1979. évi irdnyelv volt az EU elsé jelentds be-
avatkozasa a természetvédelembe. Ebben lefektette a természetvédelmi politika alapjait,
amelyet késébb a természetes él6helyek, valamint a vadon él6 éllatok és novények védel-
mérél szo6l6 iranyelv bévitett ki. Ezeket a természetvédelmi érdekeket késébb szélesebb
korben alkalmazta a kdrnyezeti hatasvizsgalatokrol szél6 irdnyelven keresztil, amely
el6szor a nagy fejlesztési eléterjesztésekre volt hatdssal, mara azonban sok fejlesztés
tekintetében jelentds kérdés.
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5.1.7 Az 1987. évi Egységes Eurépai Okmany az elsé hivatalos megerésitése volt az EU
kodrnyezetvédelmi politika terén betdltott szerepének, amely addig nem volt egyértelm.
Az Eurdpai Birésag a Titdn-dioxid [1991] és a Vallon-hulladék (C-2/90 [1993]) tigyekben
hozott itéletei ezt a szerepet fejlesztette tovabb, amelyet azéta az 1997-es Amszterdami
Szerz8dés egységesitett és erdsitett meg 95. valamint
174-176. cikkében: A 174. cikk (2) bekezdése egyszertien kimondja, hogy:
A Kozbsség kdrnyezetpolitikdjanak a magas szint(i védelmet kell céloznia, figye-
lembe véve ugyanakkor a Kozosség kiilonb6zé régidinak helyzetében mutatkozd
kiilonbségeket. Ez a politika az elévigyazatossag és a megel6zés elvén, a kor-
nyezeti karok elsédlegesen a forrasuknal torténé elharitasanak elvén, valamint a
szennyezé fizet-elven alapul.”
Az Amszterdami szerz6dés 6ta a Szerzédés 6. cikke megallapitja, hogy:
,A kornyezetvédelmi kovetelményeket- kiildndsen a fenntarthato fejlédés el6-
mozditasara tekintettel- be kell illeszteni a 3. cikkben emlitett kdzdsségi politikak
és tevékenységek meghatarozasdba és végrehajtdsaba.”
Ennek az a hatdsa, hogy a kérnyezetvédelem mara az EU torvényalkotési keretrendsze-
rének elvalaszthatatlan része, az elévigyazatossag és a ,szennyezé fizet” elvek mellett a
Jfenntarthaté fejl6dés” elve igazoltan alapelvvé valt (és ezt megemliti az Eurépai Unid
Szerz6désének modositott 2. cikke) A 95. és 176. cikkek lehetévé teszik a tagéllamok sza-
mdara ennél szigorubb eldirdsok alkalmazasat.

5.1.8 A kérnyezetvédelem nem elsérend( cél. Az Eurdpai Birdsdg Féligyésze azt al-

lapitotta meg az R kontra kérnyezetvédelmi, kbzlekedési és regiondlis miniszter, ex p First

Corporate Shipping Limited (C-371/98 [2000]) Uigyben, hogy a Szerz6dés preambulumaban

a fenntarthatd fejlédésre” vald hivatkozas nem azt jelenti, hogy:
»akornyezet érdekeinek szlikségszer(ien és szisztematikusan érvényesulnitk kell
a megvédett érdekekkel szemben a K6z6sség altal az EK Szerzddés 3. cikke szerint
gyakorolt egyéb politikak 6sszefliggésében.”

Politikai kérdés a szembedlld érdekek egyeztetése az EU szintjén. Ezt nemrég a Féligyész

megerdsitette az Ausztria kontra Parlament/Tanacs (C 161/04 [2006]) tigyben:
,Jollehet ez a rendelkezés megfogalmazésa szerint kotelezd... nem tekinthetd
egy olyan norma lefektetésének, amely szerint a kozosségi iranyelvek megha-
tarozédsakor a kornyezetvédelemnek mindig a domindns érdeknek kell lennie.
Egy ilyen értelmezés elfogadhatatlanul korlatozna a K6zosség intézményeinek
szabad mérlegelési jogat és a K6z0sség torvényhozasat. Legfeljebb egy olyan
kotelezettségnek tekintendd a K6zdsség intézményei részérél, hogy a sztikebb
értelemben vett kdrnyezetvédelmi politikatdl eltéré szakpolitikdkban vegyék
figyelembe az 6koldgiai érdekeket. Az EK 6. cikke csak az olyan esetekben szol-
galhat normaként a kozosségi torvények érvényességének fellilvizsgalatara, ahol
az 6koldgiai érdekeket nyilvanvaléan nem vették figyelembe, vagy ahol azokat
teljesen figyelmen kivil hagytak.”

5.1.9 Eghajlatvaltozasi intézkedések - Az Eurépai Unié egyre nagyobb figyelmet
szentel az éghajlatvéltozas hatdsainak enyhitésére. Ez részben az energiakérdésekre vo-
natkozo torvényeken keresztil torténik (Iasd 4. bekezdést fent), de kozvetlen modon is, az
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liveghazhatasu gazok kibocsatasanak korlatozasan keresztiil. Az épiletek a kibocsatasok
mintegy 40 sz4zalékdért felel6sek, mig a foldhasznalat ezt a kérdést akar sulyosbithatja
vagy mérsékelheti. A kibocsatds-kereskedelmi rendszer és egyéb intézkedések befolya-
solhatjak néhany Uzleti véllalkozas gazdalkodasat. Még altaldnosabban kifejezve, a sok
ingatlantulajdonos és hasznal6 fontosnak talélhatja mérlegelni a szén-dioxid-kibocsatast
csokkentd rendszerekbdl eredé kereskedelmi szempontokat, az ingatlan értékbecslése-
kor: kinal-e lehet6ségeket ennek elémozditasa vagy alkalmazasa draga?

5.2 Kornyezeti hatasvizsgalatok és stratégiai kornyezeti vizsgalatok

5.2.1 Altalaban az EU viszonylag kis mértékben avatkozott be a teriiletrendezési poli-
tikdba, akkor is oly médon, ami befolyasolta a specialis javaslatokra vonatkozé dontéseket.
Legéltalanosabban a kdrnyezeti hatasvizsgélatokrol sz6l6 iranyelven keresztiil avatkozik be
afejlesztési ellenérzésbe, amelyet el6sz6r 1987-ben |éptettek életbe, 1997-ben feliilvizsgal-
tak, és bizonyos tipusu fejlesztési eléterjesztésekre vonatkozik.

5.2.2 Célja biztositani egy fejlesztés kdrnyezetre gyakorolt varhaté hatasainak szisz-
tematikus szambavételét, a kdrnyezeti hatdsvizsgalatot, és azon intézkedések mérlege-
lését, amelyek segitségével a jelentds kedvezétlen hatdsok elkeriilheték. Ez szakértdi
jelentéseket felhaszndlo strukturalt modszerre tdmaszkodik, hogy segitse a fejlesztésel-
len6rzési dontéshozdkat.

5.2.3 Az Eurbpai Birdsag itélete a Bizottsdg kontra lrorszdg (C-215/06) tigyben kimondja,
hogy egy tagallam Uj és jovahagyott kdrnyezeti hatasvizsgalat nélkil nem jogosult visz-
szamendleg fejlesztési engedélyt adni olyan programhoz, amelyhez nem nyujtottak be
kornyezeti hatasvizsgalatot. Ez néhdny ingatlan értékelése esetén lényeges kérdés lehet.

5.2.4 2001-ben a stratégiai kdrnyezeti vizsgalatrdl sz6l6 iranyelv a kdrnyezeti vizsga-
latok sziilkségességét kiterjesztette olyan tervekre vagy programokra, amelyek létrehoz-
zék a projektek jovobeli fejlesztési hozzajarulasara vonatkozo keretet a mezégazdasag,
az erd6gazdalkodas, a haldszat, energia, ipar, széllitas, hulladékgazdalkodas, vizgazdal-
kodas, telekommunikacio, turizmus és fejlesztésellendrzés terén. Ez az egyes koz- és ma-
ganprojektek kdrnyezetre gyakorolt hatasainak vizsgalatardl sz616, 1985. évi irdnyelv I.
vagy Il. mellékletében felsorolt projektekre és olyan tervekre vonatkozik, amelyekre a
természetes él6helyek, valamint a vadon él6 allatok és névények védelmérol sz6lé irany-
elv hatasvizsgalatot ir el6.

Jogszabdlyok

97/11 irdnyelv a kdrnyezetre gyakorolt hatasok vizsgalatarol

Bizonyos tervek és programok kornyezetre gyakorolt hatdsainak vizsgalatarél szélé
2001/42 iranyelv

(egylttesen a Stratégiai kdrnyezeti hatasvizsgalat irdnyelv)
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5.3 Viz

5.3.1 Alegtdbb vizzel 6sszefliggd kérdés természetesen a kovetkezé harom kategé-
ridba tartozik:

+ vizmindség - a szennyezés kilénb6z6 formai

+ vizhidny - sz(ikdsség

+ vizmennyiség - arvizkockézat
Az EU politikdja altaldban a viz mindségére dsszpontositott, azonban az atfogdbb viz-
keretirdnyelv hallgatélagosan érinti a vizhidnyt, az Uj arvizekrdl sz616 irdnyelv pedig az
arvizkockazatra vonatkozoan ir elé intézkedéseket. A felszini viztomegek 6koldgiai sze-
repét elismerik a természetvédelmi torvények, néha jelentés korlatozast elbirva a fej-
lesztésekre.

5.3.2 Az EU els6 vizmin&ségre vonatkozé jogszabalya a felszini vizekrél sz616 1975. évi
irdnyelv volt, amelyet 1990 6ta folyamatosan bovitettek. Az altalanos jogszabalyok leg-
erdteljesebb eleme a 2000. évi viz-keretirdnyelv, amelyet 2015-ig kell teljes egészében
végrehajtani, és a normak megszegéséért a tagallamok megbirsagolasat helyezi kila-
tasba.

5.3.3 A vizszennyezéssel kapcsolatos kérdéseket két csoportra oszthatjuk: pont-
szer( szennyez6forrasokbol (specidlis csatornaviz-halézat, gyari kivezeté vagy helyi
incidens) és a hattérkdrnyezet diffuz szennyezéforrasaibol szarmazd szennyezédések.
Az altalanos szennyezésre vonatkozé jogszabalyok hatékonyak lehetnek a pontszert
szennyez6forrasok lehet6ségének korlatozédsaban és az incidensek biintetésében. A
viz-keretirdnyelv a szennyez6 anyagok hétterébdl szarmazé diffuz szennyezések sokkal
komolyabb problémadival foglalkozik. A szennyezés barmi lehet a talajtol, a mtragyatdl,
gyom- és kartevdirté permetektdl, az allati hulladékokon és varosi lefolyo vizen at a ter-
mészetben el6forduld vegyszerekig és baktériumokig.

5.3.4 Az 1976. évi veszélyes anyagokrdl sz6lé irdnyelv a tagallamok szamara eldirta,
hogy fékezzék meg meghatdrozott anyagok szennyvizcsatorndkba jutdsat, és ezt ta-
mogattak a szennyvizcsatorndkba torténd kibocsatdsokrol sz6l6 késébbi irdnyelvek. A
szennyviz kibocsatasra vonatkozd engedélyek feltételei ndvelhetik, vagy korladtozhatjak
az érintett ingatlanok értékét.

5.3.5 Az elsé felszin alatti vizek szennyezés és dllapotromlas elleni védelmérél sz6lo
irdnyelvet 1980-ban vezették be. Ez a tagallamokat arra kotelezi, hogy tegyenek lépé-
seket a felszin alatti vizek szennyez6désének megakadalyozasara egy sor olyan anyag
révén, amelyek kibocsatasat mérgezé hatastdl fliggéen vagy meg kell akadalyozni vagy
szabdlyozni kell. 2013-ban ezt az irdnyelvet hatélyon kivil helyezi a viz-keretiranyelv és
2006-ban egy uj felszin alatti vizek szennyezés és éllapotromlas elleni védelmérdl szé16
iranyelv [épett hatdlyba hogy megfelelé id6ben dtvegye a helyét.

5.3.6 1991-ben a nitrat irdnyelvet azért vezették be, hogy csdkkentsék a vizek me-
z6gazdasdgi eredetl nitratszennyezését és megel6zzék annak terjedését. A tagéllamok
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szamara aziranyelv eléirja, hogy jel6ljék ki a nitrdt szempontjabdl sériilékeny teriileteket,
amelyeken belil ,helyes mez6gazdasagi gyakorlatot” kell alkalmazni, korlatozva a nitrat
tartalmu mutrdgydk hasznalatdnak mértékét, tovabba eléirja a tragya és higtragya taro-
lasat. A felszini és felszin alatti viztartd rétegeket ezeken a teriileteken figyelemmel kell
kisérni, akdrcsak a friss felszini vizek, torkolati és part menti vizek eutrofizalddasat.

5.3.7 Az 1991. évi a kommunalis szennyvizek kezelésérél sz6l6 irdnyelv eléirja, hogy az
ipari szennyviz szennyviz-gy(jtérendszerekbe vagy szennyviztisztité telepekre torténé be-
vezetése elézetes szabalyozastol fliggjon, ahogyan a szennyviz szennyezé potencidljanak
csokkentéséhez sziikséges minden el6kezelés is, tovabba elbirja olyan gyljtérendszerek
haszndlatat, amelyek ,kialakitasat, megépitését és karbantartasat a legjobb mszakiisme-
retek alapjan kell végezni, tulzott kéltségek okozasa nélkil”. Ez a ,lakosegyenérték” (LE)
alapjan meghatérozott gyarakra vonatkozik, amely a szennyezés altal okozott szerves, bio-
l6giailag lebonthat6 terhelés. Az ,érzékeny” teriiletekre szigoribb normak vonatkoznak.

5.3.8 A viz-keretiranyelv felszini vizekre (tavak, tarozok, folyok, csatornék, folyétor-
kolati vizek, és a parttdl szamitott egy tengeri mérfoldon belilre esé vizek) és a felszin
alatti vizekre. Célja:

+ avizek tovabbiromlasanak megel6zése és a vizi 6koszisztémak védelme és foko-
z4s3;

- afenntarthaté vizhasznalat elémozditasa a rendelkezésre all6 vizforrasok hosszu
tavu védelme altal;

« aveszélyes anyagok bevezetésének, kibocsatasanak és veszteségeinek csdkken-
tése, tovabba a kiilondsen veszélyes anyagok bevezetéseinek, kibocsatasanak és
veszteségeinek megsziintetése vagy kivondasa. A veszélyes anyagokat az iranyelv
és a kdrnyezetmindségi el6irdsokrol sz616 irdnyelv is szabalyozza;

- afelszin alatti vizek szennyezésének csokkentése és megel6zése;

+ azarvizek és aszélyok kdvetkezményeinek enyhitése.

Stratégiai kezelési tervet ir el6 minden vizgyjt6 teriiletre annak bemutatasara, hogy
ezek viztesteire vonatkozd célkitlizések miként fognak teljesilni, kitérve a pontszerd
szennyezéforrasokra, és a diffuz szennyez6forrasokra egyarant. A tagallamok kotelesek
gondoskodni a felszin alatti viz jé dllapotardl mind kémiai 6sszetétel, mind pedig 6kold-
giai szempontbal, és gondoskodni a felszin alatti viz kémiai allapotarol és minéségérdl
(hogy azt a hosszu tavu éves vizkivétel mértéke ne meritse ki). Ezek a normak nincsenek
pontosan meghatéarozva, de erre 2015. december 22-ig sor kerdl, kiilénésen az EU egyéb
jogszabalyai értelmében kijelolt teriileteken, ellenkezé esetben viszont ez kitolddhat
2021-ra vagy 2027-re.

5.3.9 Keretiranyelvként ennek végrehajtasat tébb ,ledany”-iranyelv segiti. A mar
hatélyosak a kovetkez6k:
« 2006/11 irdnyelv a Kbzosség vizi kdrnyezetébe bocsatott egyes veszélyes anyagok
altal okozott szennyezésrél — &tmeneti intézkedés
+ 2006/118 irdnyelv felszin alatti vizek szennyezés és llapotromlas elleni védelmérdl
és ezeket egyéb irdnyelvek kovetik, koztlik a kdrnyezetmindségi szabvanyrél sz6l6 irdny-
elv, amely felsorolja a veszélyes anyagokat és hatarértékeket hataroz meg ezekre, to-
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vabba eldirja, hogy valamennyi vizgy(ijté vonatkozasaban nyilvantartast kell késziteni a
kibocsatasokrol, bevezetésekrél és veszteségekrol.

5.3.10 Az arvizekrdl sz6l6 irdnyelv megteremti a belvizi és parti aradasokbol eredd
kockéazatok értékelésének és kezelésének keretét. A tagallamok kotelesek minden viz-
gyUjto terilet szamara arvizveszélytérképeket és arvizkockazati térképeket késziteni,
és arvizkockazat-kezelési terveket kidolgozni. Egy helyszin arvizkockézatanak azono-
sitdsa kihatassal lesz az érintett ingatlanra barmilyen tényleges arviz valds lehetdsége
szempontjabdl, viszont annak szempontjabdl is, hogy ez a felismerés milyen hatéssal
lesz az ingatlanra megkd&theté biztositasra és annak koltségeire. Néhany esetben az ar-
vizszabdlyozasi intézkedések szlikségessé teszik a vizhozam szabdlyozasa révén egy fold-
teriilet elarasztasat a tébbi ingatlan védelme érdekében.

Jogszabdlyok

75/440 iranyelv a tagallamokban ivovizkivételre szant felszini viz min6ségi kovetelmé-
nyeird|

76/160 iranyelv a flirdésre hasznalt viz minéségérdl

1980 iranyelv a felszin alatti vizek védelmérdél

91/676 irdnyelv a vizek mez6égazdasagi forrasokbdl szarmazé nitratok altal okozott szeny-
nyezés elleni védelmérdl

91/271 irdnyelv a teleplilési szennyviz kezelésérdl

2000/60 irdnyelv az eurdpai kdzosségi intézkedések kereteinek meghatarozasardl a viz-
politika tertiletén

2006/11 irdnyelv a K6z6sség vizi kdrnyezetébe bocsatott egyes veszélyes anyagok éltal
okozott szennyezésré|

2006/118 iranyelv felszin alatti vizek szennyezés és allapotromlds elleni védelmérdl
2007/60 az arvizi kockazatok felmérésérol, értékelésérol és kezelésérdl

2008/105 iranyelv a vizpolitika teriiletén a kdrnyezetmindségi elirdsokrol

5.4 Szennyezett foldteriilet és kornyezeti felel6sség

5.41 A kornyezeti karok megelézése és felszamolasa tekintetében a kdrnyezeti fe-
lel6sségrél sz6l6 modositott 2004. évi irdnyelv olyan esetekben vonatkozik az ingatlan-
Ugyletekre, ahol a szennyezés talajt, kijelolt természetvédelmi teriileteket és felszin alatti
vizeket érint.

5.4.2 A ,szennyezd fizet” elvet alkalmazva, az irdnyelv értelmében felelésséggel tar-
tozik a ,kezeldnek” mindsulé személy. Az iranyelv lll. mellékletében felsorolt tevékenysé-
geket végz6 kezel6személy szigoruan felelésséggel tartozik azért, hogy megelézze vagy
felszamolja a talaj, a felszin alatti vizek, a parti vizek, és védett fajok vagy a természetes
éléhelyek karosodasat. A melléklet felhozza a kdrnyezetszennyezés integrélt megel6zé-
sérdl és csokkentésérdl szol6 irdnyelvet és a hulladék-keretirdnyelvet. Az lll. mellékletben
fel nem sorolt tevékenységek esetében a gazdasdgi szerepld felel6sséggel tartozik olyan
intézkedéseket megtenni, amellyel megel6zi a védett fajok vagy természetes éléhelyek
karosoddsat, amennyiben vétkesen vagy gondatlanul jér el.
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5.4.3 Kornyezeti karosodas érinti:
- afoldteriletet, ha az ,anyagok, készitmények, organizmusok vagy mikroorganiz-
musok” bekeriilése az emberi egészség karosodasanak jelentds kockazataval jar.
A foldteriletet karosito gazdasagi szeplonek ezt a jelentés kockazatot meg kell
szlintetnie;
« avizeket, ha akar jelentésen kedvezétlen hatast gyakorol az érintett vizek 6kolo-
giai, kémiai vagy mennyiségi dllapotdra és/vagy 6koldgiai potencidljara
« védettfajokat vagy természetes él6helyeket, ha a kér jelentés kedvez6tlen hatdst
gyakorol az ilyen él6helyek és fajok kedvezd védettségi dllapotanak elérésére
vagy fenntartasara.
A vizek illetve a védett fajok vagy természetes él6helyek esetében a kart okozd kezeld
felelés:
+ akarok alapfelszamolésért, a kdrnyezet eredeti dllapotba torténé helyreallitasa-
ért;
- kiegészit6 felszamolasért, ahol el6bbi nem lehetséges; és
« kompenzacios felszamolasért a kadrok bekovetkezésének idépontjatol annak
helyredllitasaig el6forduld dtmeneti veszteségek kompenzélasa céljabodl végzett
tevékenységek révén.

5.4.4 Hulladék- A talajszennyezési kérdések hatédssal vannak a hulladékgazdélko-
ddsra vonatkozo6 kialakuléban |évé uniés rendszerekre, amelyek célja a hulladék mennyi-
ségének csokkentése és az Ujrahasznositds fokozésa. A jelenleg érvényes meghatarozé
jogszabdly a 2008. évi hulladék-keretiranyelv, amely kifejezetten kizarja:
« ,(in situ) fold, ideértve a ki nem termelt szennyezett talajt és a féldhoz allandoéan,
szilardan rogzitett épuleteket” (2. cikk (1)(b) bekezdés); és
+ ,az épitési munkélatok soran kitermelt szennyezetlen talajt vagy mas, a termé-
szetben el6forduld anyagot, ha az anyagot biztosan természetes éallapotaban
épitésre hasznaljak fel azon a helyszinen, ahonnan kitermelték;"(2. cikk (1)(c) be-
kezdés).”
Masrészrél a hulladékot az emberi egészség veszélyeztetése nélkiil kell hasznositani vagy
artalmatlanitani, olyan eljarasok vagy modszerek alkalmazasa nélkdil, amely kérosithatja
a kornyezetet, és kilondsen:
+ nejelentsen kockazatot a vizre, a levegére, a talajra, a névény- vagy allatvilagra;
+ ne okozzon kellemetlen zajt vagy szagot;
« ne befolyasolja hatranyosan a tajat vagy a kiilénleges érdekl6désre szamot tartd
helyeket.
Azirdnyelv végrehajtdsa kornyezetvédelmi engedélyezd rendeletek, fejlesztési tervek ki-
dolgozasa és gondossagi kotelezettségi rendszerek utjan torténik. Az irdnyelv végrehaj-
tasat tdmogatja a hulladéklerakokrdl szo16 irdnyelv, a hulladékok égetésérdl szo6l6 irdny-
elv és a kdrnyezetszennyezés integralt megel6zésérdl és csokkentésérdl sz6l6 irdnyelv.

Jogszabdlyok
2004/35 irdnyelv a kdrnyezeti karok megel6zése és helyreallitasa tekintetében a kdrnye-
zeti felel6sségrél
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Hulladékra vonatkozé jogszabdlyok

99/31 iranyelv a hulladéklerakokrol

2000/76 iranyelv a hulladékok égetésérdl

2008/1 iranyelv a kdrnyezetszennyezés integralt megel6zésérél és csokkentésérdl
2008/98 irdnyelv az eurdpai k6zosségi intézkedések kereteinek meghatarozasardl a viz-
politika tertiletén

5.5 Szennyezés

5.5.1 E témakor kdzpontiirdnyelve a jelentds szennyezési potenciallal jaré tevékeny-
ségekre vonatkozd kornyezetszennyezés integralt megel6zésérdl és csokkentésérdl szo1o
iranyelv.

5.5.2 Azilyen Uzleti vallalkozasok szamara fontos a szabvanyoknak valé megfelelés,
és igy ez az ingatlanokra vonatkozé megkozelitésiik egyik fontos tényezéje.

5.5.3 A fent dttekintett vizvédelmi jogszabélyok a viznek mind pontszer(, mind dif-
fuz szennyez6forréasaival foglalkoztak.

5.5.4 Tobb irdnyelv kozvetlen hatést gyakorol a levegészennyezésre, és igy a kiilon-
b6z8 tipusu ipari és egyéb lzemek kibocsatasaira. Ezek mindegyike eléirja a tagallamok
szamara, hogy ellendrizzék az egyes lizemek altal okozott levegészennyezést. Ez azt jelenti,
hogy azilyen ingatlant értékel6 értékbecslének tisztaban kell lennie azzal, hogy mennyire
felel meg az adott ingatlan a vonatkozd szabalyozasoknak, tovabba az esetleges hianyos-
sagok gyakorlati kovetkezményeivel, mivel ezek befolyasolhatjak az értékbecslést.

Jogszabdlyok
2008/1 irdnyelv a kdrnyezetszennyezés integralt megel6zésérél és csokkentésérol

Az ingatlanokra vonatkozé leveg8szennyezési jogszabdlyok

84/360 irdnyelv az ipari létesitmények éltal okozott levegészennyezés elleni kiizdelemrol
88/609 iranyelv a nagy égetélizemekbdl szarmazo egyes szennyezé anyagok levegébe
torténé kibocsatasanak korlatozasardl

89/369 irdnyelv az Uj teleplilésihulladék-égeté mivek altal okozott levegészennyezés
megel&zésérdl

96/62 irdnyelv a kornyezeti levegé minéségének vizsgalatardl és ellenérzésérdl

1999/13 irdnyelv a szerves oldészerek egyes tevékenységeknél és berendezésekben térténé
felhasznaldsa soran keletkezd illékony szerves vegyiletek kibocsatasanak korlatozasardl
2000/76 iranyelv a hulladékok égetésérdl

2001/80 irdnyelv a nagy égetdlizemekbdl szarmazé egyes szennyezé anyagok levegbbe
torténé kibocsatasanak korlatozasardl

5.6 Azbeszt és egyéb anyagok

5.6.1 Az azbeszt dltal okozott kdrnyezetszennyezés megel6zésérél és csokkentésérdl
szolo irdnyelv jelentds hatast gyakorol a huszadik szazadban éplilt szamos éplilet kezelé-
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sére. Akkoriban az azbeszt egy olcsé és hatékony épitéanyag volt, amelyet tetszigeteld
lemezekben, panelnak és egyéb médokon hasznositottak. Azirdnyelv kdvette az azbeszt
néhany formaja és a rdk kozotti kapcsolatot, és:

- el6irja valamennyi éplletben jelenlevd azbeszt felmérését; és

+ szabvanyokat ir el6 annak eltavolitdsara és artalmatlanitasara.
Ezek jelentésen novelhetik egy ingatlanon végzett épitési munka vagy egy terilet hely-
redllitdsanak és fejlesztésének koltségeit.

5.6.2 Az értékbecsléshez specidlis ismeretekre van sziikség. Megszokott, hogy az
értékbecsléi jelentés az azbesztre vonatkozdan kizardsokat tartalmaz, javasolja szakvé-
lemény elkészitését vagy egyébként pedig feltételezi az azbeszt jelenlétét.

Jogszabdlyok
87/217 irdnyelv az azbeszt dltal okozott kdrnyezetszennyezés megel6zésérdl és csokken-
tésérdl

5.7 Biodiverzitas és kornyezetvédelem

5.71 A természetvédelem volt az EU kdrnyezetvédelmi tevékenységének egyik elsé
jelent6s terlilete, amely egyes esetekben kordbbi nemzeti rendelkezéseken felili sza-
balyozést jelentett. Méra kialakult egy rendszer, amellyel kijel6li azokat a terileteket,
amelyeket értékeik miatt e tekintetben védelem ald helyez, meghatérozva, hogy ezeken
mi nem megengedett. Ez jelentds akadalyt jelenthet a természetvédelmi érdekek dltal
érintett ingatlanok fejlesztésére, vagy hasznositasuk megvaltoztatasara nézve. Azonban
az allami tdmogatasi szabalyok ala tartozo kezelési megallapodésok értelmében lehe-
t6ség lehet tdmogatésra vagy éves kifizetésre. Mivel a természetvédelmi érdekek élta-
ldban helyszin-specifikusak, ezek hatdssal lesznek az adott terilet értékére. A terliletek
kijelolésére vonatkozd nemzeti és nemzetkdzi programokon fellil az unids iranyelvek a
kovetkezd teriletek kijelolését irjak el6:

+ A természetes él6helyek, valamint a vadon éI6 allatok és novények védelmérél
sz616 iranyelv a tagallamok szdméra eléirja, hogy a kozosségi érdekeltségl ter-
mészetes él6helyek, valamint vadon él6 allat- és novényfajok kedvezé védettségi
helyzetének fenntartasa, illetve helyredllitasa érdekében kilonleges természet-
védelmi terlleteket jel6ljenek ki (SAC teruiletek, amelyek hal6zata a Natura 2000).
Aziranyelv az eurépai vadon él6 ndvények, allatok és természetes él6helyeik vé-
delmérél szol6 1979. évi Berni Egyezményt szintén unids torvényként vezeti be.

+ A vadon él6 madarak védelmérél szél6 irdnyelv el6irja, hogy egyes fajok fenn-
maraddasanak és védelmének biztositasa érdekében a tagallamok jeldljenek ki
kiilonleges védelmi teriileteket (SPA terlletek) az irdnyelvben meghatarozott
ornitoldgiai kritériumok alapjan (Eurdpai Bizottsdg kontra Hollandia C 3/96 [1999]
agy).

Létezik szamos unios jelentdségd teriilet is, amelyeket a tagéllamok ajanlasa alapjan
a Bizottsag jelolt ki.
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5.7.2 Atagallamok ekkor ,megteszik a szlikséges intézkedéseket a kiilonleges termé-
szetvédelmi tertileteken taldlhaté olyan természetes él6helytipusok és olyan fajok é16-
helyei kdrosodasanak és megzavarasanak megakadalyozasara, amelyek céljara az egyes
terlleteket kijelolték ,(Természetes él6helyekrdl sz616 irdnyelv 6. cikk (2). bekezdés)

5.7.3 Az Eurdpai Birdsag ezeket az irdnyelveket itéleteiben szigortan értelmezte,
mind a tertletek elsé kijel6lése, mind azok ezt koveté védelme tekintetében, példaul a
Leybucht gatak (Bizottsdg kontra Németorszdg (C-57/89 [1991]), Santofia Marshes (Bizott-
sdg kontra Spanyolorszdg (C-

355/90[1993]), és a Lappel Bank (R kontra krnyezetvédelmi miniszter, ex p Kirdlyi Természet-
tudomdnyos-Maddrvédelmi Akadémia (C-44/95 [1997]) Gigyekben. A teriiletek kijel6lése
egy olyan objektiv kérdés, amelyre gazdasagi kritériumok nem vonatkoznak (R kontra
kérnyezetvédelmi, kbzlekedési és regiondlis miniszter, ex parte First Corporate Shipping Limi-
ted C-371/98[2001]). Az Eurdpai Birdség elutasitotta a kdzos agrarpolitika (Bizottsdg kontra
Franciaorszdg (C-96/98 [2000])), vagy egy kiemelt nyilvanos konzultacio, illetve allami tu-
lajdon hatasainak figyelembevételét (Bizottsdg kontra Franciaorszdg (C-166/97 [1999]).

5.7.4 Miutdn megtortént egy terilet kijel6lése, a tagallam koteles azt, illetve azokat a
fajokat védeni, amelyek érdekében a teriiletet kijelolte. Mindazondltal kellé mérlegelést
kdvetden, és olyan helyeken, ahol az a teriilet integritdsat kedvezdétlenil nem befolyésol-
ja, a fejlesztési terveket engedélyezhetik. Az iranyelvet a Leybucht gatak tigyében hozott
itélet utdn Ugy médositottak, hogy ha nincs alternativ megoldas egy kijeldlt teriilet kéro-
sitdsara, annak mértéke csdkkenthetd figyelemmel a , kiemelkedéen fontos kozérdekre,
beleértve a tarsadalmi vagy gazdasagi érdekeket is”. Azonban az érintett tagallamnak
minden sziikséges kiegyenlité intézkedést meg kell tennie a Natura 2000 altalanos egy-
ségességének megdvasa érdekében, ami egy olyan cél, amelyhez tébbre van sziikség
egyszer(i enyhitésnél. Ez a kdvetkezdket jelentheti:

« azél6helyismételt kialakitdsa a Natura 2000 halézatba integrélt Uj vagy kibdvitett

teruleten;
« azterllet egyik részén, vagy egy masik Natura 2000 teriileten, amely ardnyos a
projekt altal okozott veszteséggel, egy él6hely fejlesztése;

- javaslattétel uj teriiletre;
és ennek az Uj intézkedésnek akkor kell életbe |épnie, amikor a Natura 2000 terilet kdro-
sul. Mivel sok Natura 2000 terilet vizes él6helyet foglal magaban, ez kiilonésen korlatozd
hatassal lehet a kikotok és erémvek fejlesztése szempontjabdl érdekes parti terlletekre.
Kiegyenlitd intézkedések el6irdsa az elveszitett arapély-teriiletek potldsara fontos ténye-
z6 volt a Cardiffi-6bodlnek a véros részeként torténd fejlesztésében.

5.7.5 A természetes él6helyek, valamint a vadon él6 allatok és névények védelmé-
rél sz6l6 iranyelv 11. és IV. melléklete tobb szaz védendd allat- és ndvényfajt sorol fel. A
vadmadarak védelmérol sz6l6 irdnyelv a madarfajok azonos mértéki védelmérdl rendel-
kezik. Ez a védelem gyakran érinti az ingatlanok lehetséges fejlesztését, mivel el6irja a
fejlesztések e fajokra gyakorolt hatdsanak vizsgalatat, ami id6- és koltségigényes lehet.
Ahol ez a hatas jelent6s, azt figyelembe vehetik a fejlesztési engedélyek megadasakor,
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és eldirhatjak, hogy az engedélyt milyen feltételek mellett adjdk meg. A védett fajok
jelenléte szintén befolydsolhatja az ingatlanok kezelését.

Jogszabdlyok

79/409 tandcsi irdnyelv a vad madarak védelmérdl

92/43 iranyelv a természetes él6helyek, valamint a vadon éI6 allatok és novények védel-
mérél

6. A kozos agrarpolitika

6.1 A koz0s agrérpolitika (KAP) 1963 6ta az EU egyik meghatérozé sajatossaga, és
koltségvetésének még mindig 40 szézalékat teszi ki, jelentés tdmogatast biztositva ezzel
az arra jogosultaknak. A véltozo politikai sziikségletek, koltségvetési megszoritasok és a
vilagkereskedelemmel kapcsolatos targyaldsok iranti igény mellett lassanként a termékarak
tdmogatdsan alapulé rendszerrdl a piaci intervenciokra tért 4t — elsésorban olyan mérsékelt
ovi termékek esetében, mint a gabonafajtak, a tej és a marha — és igy az értékesités tamoga-
tasara és kozvetlendl e termékek elééllitdsara hasznalt foldterilet tdmogatésara torekszik.
A tejkvotakat 1984-ben vezették be, a tejgyartdk koltségeinek csokkentése érdekében, és
jelentds altalanos reformokat fogadtak el 1992-ben (MacSharry Reformok) és 2003-ban
(egységes tdmogatasi rendszer). A 2003-as reformok kismérték( médositasat kovetden,
kilondsen 2008-ben (egészségligyi ellendrzések), ismét targyaldsok kezdédtek a kozds
agrarpolitika jovéjérdl (,KAP 2013 utdn”), illetve az EU 2014-2020 kozotti koltségvetésérdl.
A Bizottsag ezek tekintetében 2011 oktdberében rendelettervezeteket bocsétott ki.

6.2 A hosszu reformfolyamat soran a KAP-koltségvetés egy részét vidékfejleszté-
si” célra is felhasznaltak, kilonféle moédokon tdmogattak beléle nehézségekkel kiizdd
terlileteket, agrar-kérnyezetvédelmi programokat és a vidéki gazdasag erdsitését és di-
verzifikalasat szolgélo intézkedéseket. A tagallamok kiilonb6z6 médokon és hangsullyal
valdsitjadk meg ezeket, mikdzben a pénzeszkozok szétosztasa az egyes orszagoknak je-
lentdsen kiilonbozik.

6.3 Erdemes megemliteni, hogy a KAP jogi szabalyozasa rendeletek atjan, nem
pedig irdnyelvekkel torténik, jollehet a nemzeti megvaldsitashoz rendszerint tovabbra is
kiegészité nemzeti jogszabalyokra van sziikség.

6.4 Ajelenlegi politika, a KAP 2013 utén politikara vonatkozé déntést megelézéen,
két ,pillérbdl” all:

« Az 1. pillér Iényegében az 6stermeléknek biztositott éves kdzvetlen kifizetéseket
(jelenleg a 2005-t61 bevezetett egységes tdmogatasi rendszert) és a piaciranyitasi
intézkedéseket foglalja magaban. Az egységes tdmogatas az arra jogosult &ster-
mel&k felé torténd kifizetés az igénylés napjan a ,rendelkezésikre all6” mezégaz-
dasdgifoldtertletnek minésiil6 teriilet alapjan. A jogi kotelezettséget és minimalis
foldmuvelési kdvetelményeket el6ir6 kolcsonds megfeleltetési szabdlyok megsze-
gése esetén birsdgot von maga utan. A vildgkereskedelmi kotelezettségek teljesi-
tése érdekében a kifizetés nem fligg az aktualis mezégazdasagi termelés tipusatdl
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6.5

vagy volumenétél - a termeléstdl ,fliggetlen” (habar néhany tagallam korlatozott

jogkdrben a kordbbi kapcsolt dllattenyésztdi, illetve névénytermesztdi programok

részeit megtartotta). A rendszernek két tipusa van:

- Azok az 4llamok, amelyek a legkésébb csatlakoztak ez EU-hoz, kiiléndsen a
kozép-eurdpai dllamok, és amelyeknél a multban nem volt ilyen jellegi ta-
mogatds, az egységes tdmogatasi rendszert hasznéljak, amely egyszerlien a
minden évben bevallott jogosult foldterileten alapul. Ez standard drakon kertl
kifizetésre, rendszerint joval kisebb mértékben, mint amit térténelmi okokbdl
az EU-15 allamoknak fizetnek.

- AzEU-15 adllamokban az egységes tamogatas (hektarban kifejezett) dtruhazhato
jogosultsdgok rendszere alapjan térténik, amelyet nagyrészt a kordbbi tdmo-
gatasra hasznalt terliletek alapjan osztanak szét azigénylé kordbbiigénylésein
alapulé kifizetési értéken. Ez azt jelenti, hogy a rendszer jelent6sége az orsza-
gok kozott eltérd azok kordbbi gabonékat, szarvasmarhékat és tejgazdalko-
dast illeté hozzajarulasa alapjan. A tdmogatas kifizetéséhez a jogosultsagokat
minden évben hozz4 kell rendelni az ugyanazon a tdamogatasi teriileten 1évé
tamogatasra jogosult foldterilet egy azonos teriiletéhez, ahol a jogosultsagok
keletkeztek. Anglidban és Németorszdgban a tdmogatas értéke standard érté-
kekhez igazodik; a KAP reformjdra tett javaslatok 6sztonzik, hogy ezt a tobbi
EU-15 allamban is valdsitsdk meg.

A tdmogatasi igényre jogositd ,rendelkezésre dllo” foldterilet vizsgélataval fog-
lakozott az Eurépai Birdsag a Landkreis Bad Diirkheim (C61/09) tigyben, amely-
ben megallapitotta, hogy az igénylének a foldteriileten 6nallé 6stermelének kell
lennie, teljesiteni kell tudnia a kdlcsonds megfeleltetési eldirdsokat. A tagallamok
ingatlantorvényeinek kilonb6zésége miatt, foldhasznalati szempontbdl ez nem
volt megfogalmazva.

A 2. pillér a vidékfejlesztési rendelet. Ez gyakran hosszabb tavon és tobb-éves

alapon biztosit tamogatast valtozatos médokon, amelyek kozll az ingatlan-ér-

tékbecslések szempontjabdl relevans tamogatasokat a kovetkezdkre adjak:

- Hatranyos helyzet( teriletek (HHT), amelyek rendszerint nehéz vagy kedve-
z6tlen domborzatu teriiletek, amelyek mezégazdasagi mlvelése nehézkes,
azonban tarsadalmi, kulturalis vagy tajrajzi szempontbdl jelentdsek. Ezeket a
tdmogatasokat a tdmogatdasra jogosité allatok szdma, az érintett teriilet nagy-
saga, vagy néha az agrar-kornyezetvédelmi kotelezettségvallalas alapjan fize-
tik ki.

- Agrar-kérnyezetvédelmi rendszerek, amelyek rendszerint a féldteriletre néz-
ve kotelezé érvényl kotelezettségvallaldsok 6t (néha tiz) éves id6tartamra. Az
igénylének a foldterllet felett irdnyitasi és ellendrzési joggal kell rendelkeznie.

Ezen rendszerek és adminisztracidjuk nemcsak az érintettek szempontjabol

fontos, hanem gyakran az éstermel6 és a hivatalos kifizetéhelyek szempontjabdl is, és
tagallamonként (gyakran tagallamokon belil is) jelentdsen eltéréek lehetnek. A tdmo-
gatadsokhoz valé hozzaférés, és annak korlatozasa érintheti az adott ingatlan alléeszkoz-
értékét és bérleti dijait.
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Jogszabdlyok

73/2009/EK tanécsi rendelet a tdmogatasi rendszerek kdzos szabalyainak megallapitasarol
1698/2005 rendelet az Eurépai Mezégazdasagi Vidékfejlesztési Alapbol (EMVA) nyujtan-
do vidékfejlesztési tamogatasrol

AZ UNIOS JOGSZABALYOK OSSZEFOGLALASA

Ingatlan-értékbecslés vallalati kimutatasokhoz
Az egyes tarsasdgok éves beszamoldjardl sz616 78/660 negyedik tandcsi irdnyelv
Az 6sszevont (konszolidalt) beszamolérol sz616 83/349 hetedik tanacsi irdnyelv
Ezeket az iranyelveket irdnyelvekkel médositottak a kovetkezdk tekintetében:
+ Akis- és kdzépvallalkozasokra vonatkozd mentességek és a beszamoldk ecu-ben
torténd kozzététele, 90/604
+ Avallalattipusok kiterjesztése, 90/605
+ Az éves és 6sszevont (konszolidalt) éves beszamoldk jog szerinti kdnyvvizsgala-
tarol sz616 2006/43 iranyelv, amelyet a 2008/30 irdnyelv médositott

A bankok és mas pénziigyi intézmények éves beszamoldjarol és konszolidalt éves besza-
moldéjarol sz6l6 86/635 irdnyelv
Ezt moédositotta a 200/408 sz. Bizottsagi ajanlas - A pénziigyi eszkdzdkre és egyéb
tételekre vonatkozo informaciok kozzététele 2001/65 irdnyelv a 78/660, a 83/349 és
a 86/335 irdnyelvnek az egyes tarsasagok, illetve a bankok, valamint egyéb pénziigyi
intézmények éves és 6sszevont (konszolidalt) beszamoldjara vonatkozé értékelési
szabdlyok tekintetében torténé modositasarol
A biztositéintézetek éves és 0sszevont (konszolidalt) éves beszamoléirél sz6l6 91/674
iranyelv
2003/51 irdnyelv a 78/660, a 83/349 és a 86/335 iranyelvnek az egyes tarsasagok, illetve a
bankok, valamint egyéb pénziigyi intézmények éves és 6sszevont (konszolidalt) besza-
moldjara vonatkozé értékelési szabalyok tekintetében torténé modositasardl

A nem pénziigyi befektetett eszkdzok szamviteli kezelésérdl sz6l6 2909/2000 rendelet
A nemzetkdzi szamviteli standardok alkalmazésardl sz616 2002/1606 rendelet 2003/1725
rendelet az 1606/2002 eurdpai parlamenti és tandcsi rendelettel 6sszhangban egyes
nemzetkozi szamviteli standardok

Ingatlan-értékbecslés pénzintézeteknek

2006/48 iranyelv a hitelintézetek tevékenységének megkezdésérél és folytatasarol, ame-
lyet a kdvetkez6 iranyelvek médositottak: 2007/18, 2007/44, 2007/64 and 2008/24
2006/49 iranyelv a befektetési vallalkozasok és hitelintézetek tékemegfelelésérdl
2006/49 iranyelv az alternativ befektetésialap-kezel6krél

Az adllami tamogatasokhoz sziikséges ingatlan-értékbecslés szabalyai
Bizottsag 97/C 209/03 kozleménye a hatdsagok altali foldteriilet- és épuletértékesités
allami tdmogatasi elemeirdl
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Hozzaadottérték-adé (HEA)

2006/112 hetedik HEA iranyelv

2009/47 irdnyelv a 2006/112/EK irdnyelvnek a hozzdadottérték-adé kedvezményes mér-
téke tekintetében torténé modositasardl

Egészség és munkavédelem

96/82 iranyelv a veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos balesetek veszélyeinek ellen-
Orzésérél (Seveso Il irdnyelv)

2003/105 irdnyelv

Energia
2009/28 iranyelv a megujulé energiaforrasbol elééllitott energia témogatasarol
2010/31 irdnyelv az épliletek energiateljesitményérd|

Kornyezeti hatasvizsgalatok és stratégiai hatasvizsgalatok

97/11 irdnyelv a kdrnyezetre gyakorolt hatdsok vizsgalatardl

2001/42 iranyelv bizonyos tervek és programok kdrnyezetre gyakorolt hatasainak vizsga-
latardl (egylittesen: a stratégiai kdrnyezeti vizsgalatrél sz6l6 iranyelv)

Viz

75/440 iranyelv a tagallamokban ivovizkivételre szant felszini viz mindségi kovetelmé-
nyeird|

76/160 iranyelv a flirdésre hasznalt viz min6ségérél

1980 iranyelv a felszin alatti vizek védelmérdl

91/676 irdnyelv a vizek mez6égazdasagi forrasokbdl szarmazé nitratok altal okozott szeny-
nyezés elleni védelmérdl

91/271 irdnyelv a teleplilési szennyviz kezelésérd|

2000/60 irdnyelv az eurdpai kdzosségi intézkedések kereteinek meghatarozasardl a viz-
politika tertiletén

2006/11 irdnyelv a K6z6sség vizi kdrnyezetébe bocsatott egyes veszélyes anyagok éltal
okozott szennyezésré|

2006/118 iranyelv felszin alatti vizek szennyezés és allapotromlés elleni védelmérdl
2007/60 az arvizi kockazatok felmérésérol értékelésérol és kezelésérdl

2008/105 iranyelv a vizpolitika tertiletén a kdrnyezetmindségi elirdsokrol

Szennyezett foldteriilet, kornyezeti felel6sség és hulladék

99/31 iranyelv a hulladéklerakokrol

2000/76 iranyelv a hulladékok égetésérdl

2004/35 irdnyelv a kornyezeti kdrok megeldzése és helyredllitasa tekintetében a kdrnye-
zeti felel6sségrol

2008/1 irdnyelv a kdrnyezetszennyezés integralt megel6zésérél és csdkkentésérdl
2008/98 iranyelv az eurdpai kozosségi intézkedések kereteinek meghatarozasardl a viz
politika teriiletén
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Szennyezés
2008/1 iranyelv a kdrnyezetszennyezés integralt megel&zésérdl és csdkkentésérdl

Levegdszennyezés

84/360 irdnyelv az ipari [étesitmények altal okozott levegbszennyezés elleni kiizdelem-
rél

88/609 irdnyelv a nagy égetéiizemekbdl szarmazé egyes szennyezé anyagok levegébe
torténd kibocsatasanak korldtozésarol

89/369 iranyelv az uj telepilésihulladék-égeté mlvek altal okozott levegészennyezés
megelézésérdl

96/62 iranyelv a kdrnyezeti levegd minéségének vizsgalatardl és ellenbrzésérdl

1999/13 irdnyelv a szerves olddszerek egyes tevékenységeknél és berendezésekben tor-
ténod felhasznaldsa soran keletkezé illékony szerves vegyiletek kibocsatasanak korlato-
z&sarol

2000/76 irdnyelv a hulladékok égetésérdl

2001/80 irdnyelv a nagy égetdlizemekbdl szarmazo egyes szennyezd anyagok levegébe
torténé kibocsatasanak korldtozasarol

Azbeszt
87/217 irdnyelv az azbeszt dltal okozott kdrnyezetszennyezés megel6zésérél és csokken-
tésérdl

Biodiverzitas és kornyezetvédelem

79/409 tandcsi irdnyelv a vad madarak védelmérdl

92/43 irdnyelv a természetes él6helyek, valamint a vadon éI6 allatok és névények védel-
mérél

Kozos agrarpolitika

73/2009 tandcsi rendelet a tdmogatasi rendszerek kzos szabélyainak megallapitasardl
1698/2005 rendelet az Eurépai Mez6gazdasagi Vidékfejlesztési Alapbdl (EMVA) nyujtan-
dé vidékfejlesztési tdmogatdsrol
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EGYEB GYAKORLATI DOKUMENTUMOK

A TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi Kodexe

A TEGoVA minimalis oktatasi kovetelményeinek 6sszefoglalasa

A TEGOVA elismert Eurépai Ertékbecsléi (REV) programja

Informaciéos dokumentum - Fenntarthatésag és értékbecslés

Tavolsag-, kiterjedés- és lirtartalommérési kodex

Informacios dokumentum - Az érték aranyos felosztasa telek és épiiletek k6zott
Informaciés dokumentum - Ertékbecslok képesitése

Eurépai ingatlan- és piaci minésités: Ertékbecsldi utmutaté

Az Eurdpai Jelzalogszovetség Kockazati kritériumok profilja értékbecslések cél-
jara
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A TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi Kodexe

1. Bevezeto
1.1 A megbizé elvérja, hogy az értékbecslést hozzaérté, képesitett értékbecsld
végezze, aki:

« betartja az el6irt magatartasi kodexet;
- etikusan jarel;
- azelejétdl a végéig atlathatoan kezeli a megbizas 6sszes szempontjat. Egyebek
kozott ide tartozik egy részletes megbizasi szerz6dés, amely
- kitér az értékbecslési feltételezésekre
- igazolja, hogy 6sszeférhetetlenség nem éll fenn,
- igazolja, hogy az értékbecsléi jelentés megfelel a megbizo sziikségleteinek,
valamint eleget tesz a torvényi és rendeleti elirasoknak, illetve az értékbecslbi
bizalmi kotelezettségnek.

1.2 A megbizé szintén elvarja, hogy az értékbecslé megfelel6 modon és etikusan
viselkedjen, helyes Iépéseket tegyen, feladatat magabiztosan vigye végig, és viselje ko-
vetkezményeit és hatdsait, és ezt egy kompetens, szakszer( értékbecslés elkészitése so-
ran feddhetetlendl tegye.

1.3 Az EVS4 szabvany kifejezetten hivatkozik a részletes megbizasi szerz6dés kove-
telményére, amely kitér az értékbecslési feltételezésekre, az értékbecslé felel6sségére és
az értékbecsldi dij alapjéra, és amelyet irdsban kell dokumentalni (Idsd 3. bekezdés).Ez a
szabvany tovdbba el6irja az értékbecslé szdmara, hogy a kdzdlje statuszat, tisztdzva azt,
hogy kiilsé és fliggetlen értékbecsléi minéségben (ezen beliil egy értékbecslést végzd
véllalat, vagy sajat nevében) vagy belsé értékbecsléként (5.2. bek.) jar-e el. Az EVS5 kikoti
a nyitottsag szlikségességét, és megallapitja, hogy az értékrol alkotott véleményt atlat-
hato és egyértelm( médon kell meghatarozni (3.1. bek.); mig az EVS3 a 4.1(iv) pontban
megallapitja, hogy:
Az értékbecsl6k mindenkor a legmagasabb szint( tisztességgel, becsiilettel jar-
nak el, és tevékenységlket Ugy végzik, hogy azzal tigyfeleik, a nyilvanossag, a
szakmajuk vagy sajat nemzeti szakmai értékel6 testiletiik szamara hatranyt ne
okozzanak. A mindsitett értékbecs|é és az 6t képvisel6 szakmai szervezetek sza-
mara kotelezé eleget tennie egy olyan szakmai etikai kédex kovetelményeinek,
amelynek eléirdsai olyan szigoruak, mint a TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi
Kédexének elirasai.”
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2. Hatokor

2.1 E kodex feldleli a személyes felelésség, a véllalati felel6sség és a szakmai fe-
lelésség kérdéseit. A kodexben foglalt kdzponti értékek tobbek kozott a tisztesség, a
masok és a szabvanyok iranti megfelelé szakmai tisztelet, a felelésség és a megbizha-
t6sag. Kdzponti értékei tobbek kozott a feddhetetlen cselekedet, a személyes érdekek
felismerése és a szakértelem meg6rzése. Az ilyen szakmai normak tulmutatnak a torvényi
el6irasokon, és megteremtik az egyensulyt az atlathatdsdg, a nyitottsag, az tigyfelekkel
szembeni titoktartds, valamint az tigyfelekkel, érdekeltekkel, tovabba minden olyan féllel
szembeni kiilsé kommunikacié kdzott, amelyek tekintetében meghatérozott gondossagi
kotelezettség all fenn. Ezek az elvek felerésitik a szakmaisag, az elszamoltathatdsag és az
tgyfelekre torténd osszpontositas sziikségességét.

2.2 Ezeket a szakmai értékeket az értékbecslé nemzeti szakmai testiletének kell
lefektetnie és fenntartania szabalyok, iranyitasi és elszamoltathatésagi rendszerek, vala-
mint sziikség esetén fegyelmi eljdrasok révén. Ennek a testliletnek a feladata a megfele-
16ség nyomon kdvetése és érvényesitése, valamint annak meghatarozasa, hogy milyen
intézkedést vonjon maga utadn barmilyen olyan ismert vagy észlelt tevékenység, amely
ellentétes a mindsitett értékbecslével szemben tamasztott kovetelményeknek. Annak
nyomon kdvetése, hogy az egyéni értékbecslé betartja-e a jelen Szakmai Etikai és Maga-
tartasi Kodexet, az illetékes nemzeti szakmai testiilet, nem pedig a TEGoVA feladata, és a
kédex barmilyen észlelt vagy tényleges megsértését a nemzeti testiilet felé kell jelezni.

2.3 Ennek a kodexnek nem célja korldtozni a torvényes és elfogadhato iizleti ver-
senyt, azonban a kddexnek valé megfelelés megkdveteli az atlathatdsdgot az értékbecsld
altal nyujtott szolgaltatasok terjedelmét és felel6sségét illetéen.

3. Definiciok

3.1 Az értékbecslo lehet természetes személy, vallalkozas, cég vagy az értékbecs-
lést elvallalé vagy tamogatod egyéb jogi személy vagy jogi személyiséggel rendelkezé
gazdasagi tarsasag.

3.2 A mindsitett értékbecsld olyan értékbecsld, aki megfelel a jo hirnév, a képzett-
ség és a tapasztalat EVS3-ban, kiilondsen annak 4.1 bekezdésében meghatarozott nor-
mainak.

3.3 Egy értékbecsl6 kozrem(ikddhet az értékbecsléi jelentés elkészitésében. A je-
lentésért azonban egy mindsitett értékbecsld tartozik felel6sséggel.

3.4 A nemzeti szakmai értékbecsléi testiilet olyan egyesiilet, intézet vagy egyéb
szervezet, amely a TEGoVA tagszervezete.
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4, A TEGoVA Szakmai Etikai és Magatartasi Kodexe

a

Az értékbecslének meg kell felelnie a miikodése szerinti orszdgok vala-
mennyi vonatkozo torvényének és rendeletének.

Az értékbecslének mindenkor feddhetetlenil kell eljarnia, hogy megérizze
a kollégai, alkalmazottai, megbizoi és mindazok bizalmat, akikkel szemben
gondossagi kotelezettséggel tartozik.

Az értékbecslének fenn kell tartania szakmai ismereteinek és gyakorlati tu-
ddsanak a nemzeti értékbecslGi testiilet elvarasainak és kdvetelményeinek
megfeleld szintjét az 6sszes jogi, szabalyozoi, etikai és szerz6déses elGiras
tekintetében. Az értékbecslének nem szabad a szakértelmét meghalado
megbizédsokat elfogadnia.

A kiemelt vagy bizalmas informacidkhoz hozzaféré értékbecslének tilos az
ilyen informacidkat felhasznalnia vagy kbzzétennie sajat maga vagy masok
szamara személyes nyereség elérése érdekében.

Minden egyes értékbecslési megbizas feltételeiben meg kell dllapodni, és
azokat egyértelmden irdsba kell foglalni az értékbecsléijelentés elkészitése
elétt.

Az értékbecslé nem kinalhat, igérhet, adhat, kdvetelhet vagy fogadhat el
etikatlan el6nyoket vagy vesztegetési pénzt azért, hogy lizletet vagy egyéb
elényt szerezzen vagy tartson meg, illetve adjon.

Az értékbecslé nem fogadhat el kdzvetlendl vagy kézvetve semmilyen
kedvezményt, dijat, jutalékot, arengedményt vagy egyéb olyan hasznot,
pénzligyi vagy mas hasznot, amely &sszeférhetetlen a megbizé vagy a
munkaadoé érdekeivel, kivéve, ha a megbizét vagy a munkaadoét elészor
frasban értesiti a tevékenységrdl vagy lehetséges dsszeférhetetlenségrél,
és kifejezetten hozzajarul az ilyen nyilatkozattételhez. Ha egy tevékenység
amunkaadd és a megbizé érdekeinek litkozését eredményezné, a megbizéd
érdekeinek kell elsébbséget élveznilik.

A értékbecsld koteles tajékoztatni a nemzeti értékbecsléi szakmai testiile-
tet minden jelentds konkrét informéciorol, amely arra utalhat, hogy a tes-
tiilet egy masik tagja megszegi az etikai kddexet.

5. Magyarazat

5.1 ATEGoVA minden tagszervezetétél megkoveteli, hogy hatdrozzon meg, kdves-
sen nyomon és érvényesitsen olyan eléirdsokat, amelyek legaldbb az e kédexben foglalt
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el6irasokkal egyenértékiiek, és azoknak megfelelnek, kivéve, ha az azoknak valé megfe-
lelést torvény vagy rendelet tiltja.

5.2 A medfelelés elésegitése érdekében a tagszervezetnek megfelel$ segédanya-
gokat kell biztositania az oktatashoz és biztositania kell a szakmai tovabbképzést.
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A TEGoOVA minimalis oktatasi
kovetelményeinek 6sszefoglalasa

1. Bevezeto
1.1 A TEGoVA minden tagszervezete szamara el6irja, hogy tagjai szdmara olyan

oktatasi normakat hatdrozzanak meg, amelyek kévetelménye legalabb a TEGoVA Aaltal
meghatéarozott minimdlis oktatési kovetelményekkel egyenértékd. A minimalis oktatasi
kovetelmények rendszerét a TEGoVA elészor 2003 janudrjdban vezette be a tagszerve-
zetek dltal gyakorlatra kivalasztott értékbecslékkel szemben tdmasztott alapvet6 kove-
telményként. Sok tagszervezet ennél szigorubb oktatasi kdvetelményeket ir el6.

1.2 ATEGoVA rendszeresen fellilvizsgélja és frissiti a minimalis oktatési kovetelmé-
nyek rendszerét, ezzel segitve a szakmai normak fejl6dését tagjai és ezéltal azok kdzott,
akik szolgaltatasaikat igénybe veszik. A legfrissebb valtozatot a TEGoVA kozgydlése a
2010 novemberében fogadta el.

1.3 A minimdlis oktatasi kdvetelmények egyenértékliek és konzisztensek az EU a
szakoktatas és szakképzés elismerésének masodik altaldnos rendszerérdl (92/51/EGK)
sz6l6 irdnyelvével. A minimdlis oktatdsi kovetelmények alkalmazéasaval a nem uniés or-
szagokban muikodo tagszervezeteknek el kell fogadniuk a szakoktatds és szakképzés
elismerésének masodik altaldnos rendszerérdl sz6l6 irdnyelvet, és olyan tantervet kell
kidolgozniuk, amely megfelel az iranyelv kritériumainak.

1.4 Az értékbecsldk altal Eurdpa-szerte nyujtott szakmai szolgaltatasok jelentésen
kilonboznek, és sok értékbecslé meghatarozott agazatokra szakosodott. Néhany fold-
rajzi tertiletet olyan tényezék befolydsolnak, amelyek més teriiletekre nem gyakorolnak
hatast. Ezért a sziikséges tudas is kiilonb6zé. Azonban az értékbecslés alapveté disz-
ciplindi elengedhetetlenek munkajukhoz, és ezért a minimalis oktatasi kdvetelmények
tananyagdnak kdézponti részét képezik. A tagszervezetek sajat oktatdsi kovetelményeket
dolgoznak ki azirdnyelvvel és a minimalis oktatasi kdvetelmények tantervével 6sszhang-
ban, jéllehet a nemzeti véltozatok figyelembe veszik az eltéré jogszabalyokat, ad6zasi
rendszereket és a megbizék kdvetelményeit. Példdul az erdészet vagy mez6égazdasag
terlletén készitett értékbecslések néhdny orszagban vagy néhany egyesiilet gyakorla-
taban tulsulyban lehetnek, mig masutt a mas tipusu kereskedelmi tevékenység lehet
tulsulyban. A tagszervezet felel6ssége a minimalis oktatasi kovetelmények rendszerének
olyan értelmezése, amely biztositja a megfelelést tagjai szakmai igényeinek.

1.5 Az ingatlanpiacok globalizél6dasa, a folyamatos eurdpai integracio, a szolgal-
tatasok unidbeli jobb dramlésa, valamint a megbizék névekvd elvarasai hatarozzak meg
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azingatlanszakértoktél elvart ismeretek mélységének valtozasat. Az iparag ma nemcsak
a tranzakcio-orientélt Gzletre 6sszpontosit, hanem a hozzdadott érték nyujtasa irdnti
igényekre is, amely sordn az értékbecsléktél megfeleld ismeretek birtokdban stratégiai
tanacsot kérnek valamennyi Uzleti terilet, az épitett kdrnyezet, a vallalatirdnyitas és a
vallalatok tarsadalmi felelésségvallalasa vonatkozasaban.

1.6 A TEGOVA Elismert Eurépai Ertékbecsl&i (REV) rendszere tekintetében tovéabbi
kilon atmutatast biztosit (Iasd kovetkezd szakaszt). Azokra az értékbecsl6kre, akik ezt a
statuszt elérték, tovébbi kovetelmények vonatkoznak, példaul a szakmai tovdbbképzés
kdvetelménye.

1.7 A minimalis oktatasi kovetelmények tantargyai az értékbecslétdl elvart isme-
retek szintje szerint hdrom csoportba sorolhatok:

(@) megértés,

(b) altaldnos ismeretek, és

(c) elmélydlt ismeretek

2 Vazlatos tananyag
2.1 Az értékbecslének a kdvetkezdket kell értenie:

« A gazdasdgelmélet alapelvei « Uzleti és pénziigyi ismeretek

- Ingatlanokra alkalmazott kbzgazdasag-

tan

2.2 Az értékbecsldnek altalanos ismeretekkel kell rendelkeznie a kdovetkezdkre
vonatkozéan:

+ Ingatlanértékesités . Epiiletek és kivitelezés

+ Energiahatékonysag, kornyezetvéde-
lem és az er6forrasok védelme

23 Az értékbecslének elmélyiilt ismeretekkel kell rendelkeznie a kdvetkezékre
vonatkozdan:

- Azingatlanra vonatkozo torvények* . Torvény altal el6irt értékbecslés*

+ Szakmai gyakorlat - Ertékbecslési szabvanyok *

- Ertékbecslés
- Kormanyzati politika és foldhasznalat*

* Az értékbecslés szerinti orszdgra vagy dgazatra vonatkozd mély ismereteket jelol.
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A TEGoVA Elismert Eurépai Ertékbecsloi
(REV) programja

1. A TEGOVA Elismert Eurdpai Ertékbecs|6i programjanak célja, hogy segitse az
eurdpai értékbecsléi szakmanak azonositani a tehetséges értékbecsléket a belfoldi
megbizok mellett kiilondsen a kilfoldi megbizék szamara. A TEGoVA ,Elismert Eurépai
Ertékbecsl6i” statuszat a REV megjeldléssel egyéni gyakorlé értékbecsléknek lehet oda-
itéIni az alkalmassag és tapasztalat paneurdpai mutatdjaként, ami biztositja a megbizdkat
az értékbecslé értékbecslési profizmusarol.

2. A REV statuszra olyan mindsitett gyakorld értékbecsld pélyazhat, aki megfe-
lel az el8irt normaknak és aki a TEGoVA egyik teljes kor( vagy tarsult tagszervezetének
(TMA) tagja, vagy egy olyan értékbecsléssel foglalkozé véllalat egyéni értékbecsldje,
amely maga is egy TMA tagja. A palyazatot az értékbecslének kdzvetlenil a miikddése
szerinti orszagban az elismerés odaitélésére jogosult TMA-hoz kell benyujtania a TEGoVA-
val megdllapodott feltételeknek megfeleléen.

3. A REV statusz megszerzésének folyamata két szakaszbdl all. Az elsé, hogy a
TEGoVA megadja az odaitél6 statuszt a TMA-nak. A médsodik szakasz az egyéni értékbecs-
16 képesitése a jovahagyott TMA altal.

4, Ahhoz, hogy a TEGoVA az elsé szakaszban megadja az odaitéld statuszt, a tag-
szervezetnek igazolnia kell, hogy hatékony minéségbiztositasi rendszert fog mikodtetni
annak biztositasara, hogy az egyéni palyazék megfeleljenek a rendszer kdvetelményei-
nek az oktatds, etika, tapasztalat és az egész életen &t tarto tanulds tekintetében.

5. A kovetkezé szakaszban a jovahagyott tagszervezet értékeli az egyéni gyakor-
16 értékbecslét, hogy megbizonyosodjon arrél, hogy a palydzé megfelel a TEGoVA el8irt
normainak, és sikeres palyazat esetén az értékbecsld jovahagyast kap a megkilonboztetd
révidités, a REV (Recognised European Valuer, Elismert Eurdpai Ertékbecsl6) hasznalatéra.

6. A szakértelmet a TEGoVA nevében a tagszervezet ismeri el egy a TEGoVA elndke
és a tagszervezet elndke/rektora altal kozosen aldirt oklevél formajaban.

7. Az Elismert Eurépai Ertékbecsl6i statuszt megszerzd palyazé 5 évig jogosult
hasznalni ezt a titulust és a neve utan a REV megjel6lést, mely id6tartam eltelte utan a
REV statuszt meg kell djitani.

8. A programra vonatkozé teljes kord informécidk a TEGoVA titkdrsagan (e-mail:
info@tegova.org), vagy a www.tegova.org honlapon érheték el.
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Fenntarthatdosag és értékbecslés

1. Bevezetd

2. Fenntarthatésag és az ingatlanhasznositéok

3. »Z0ld” szabvanyok kidolgozasa az ingatlanokra

4. Ertékbecslés és fenntarthatésag

1. Bevezeto

1.1 A gazdasagpolitika és a kdzérdek kettés nyomdsa oda vezetett, hogy egy sor

er6forrasbeli kérdés nagyobb figyelmet kap. Ezek koziil szamos a fenntarthatdsag fogalmét
oleli fel. Vérhato, hogy a szabélyozés és a piaci hangulat egyarant az ingatlanok és éptile-
tek, ezaltal adott esetben az értékbecslés kapcsan érintettek szamara fokozottan fontossa
teszik a kdrnyezeti teljesitmény és fenntarthatésag kérdéseit. Csakugyan, sok nagyvallalati,
valamint az etikai aggalyokat fontosnak tarté tigyfél teljesiteni akarja az egyre novekvé sza-
mu fenntarthat6sagi normat, és hasonlé normakat var el azoktol, akikkel Gizleti kapcsolatba
keriil. Ok értékbecslési szakvélemény igénylésekor valészin(leg felvetik ezt a kérdést.

1.2 Teljesen vildgos, hogy ezek a problémdk kialakulnak, és olyan uj problémakkal
egyutt kerlilnek el6térbe, mint az éghajlatvaltozédshoz kapcsol6do problémék. Az ezekre
helyezett hangsuly a jogalkotas és a piaci hangulat alakuldsaval véltozni fog. Mig ezek
gyakran kézgazdasagi értelemben még mindig olyan externaliak lehetnek, amelyek nem
befolyasoljak az értéket, a szabélyozas (az addérendszerrel egyitt) valdszin(ileg fokozni
fogja az ezekre gyakorolt hatést. Ennélfogva, mig a piac gyakran e kérdések kozil sokat
nem vett eddig kell6en figyelembe, most egyre inkdbb ugy tlinik, hogy ezekre meg-
felel6 figyelmet fog forditani. Ahogy a specialis problémak kikristalyosodnak és azokat
megértik, a standard gyakorlat részévé valnak. Elengedhetetlen lehet, hogy a fenntart-
hatésagroél, mint fogalomrél folytatott szamos vita, azokra a kérdésekre 6sszpontositson,
amelyek még nem kristalyosodtak ki, néhény olyannal egyitt, amelyek nem is fognak.

1.3 Példaul az energiaval kapcsolatos problémak egyre szembet(inébbé valnak,
ezeket a koltségek, az eréforrasproblémak, valamint az éghajlat valtozasaval kapcsola-
tos aggodalmak hatarozzék meg. A fokozatosan szigorodd szabélyozas (példaul az EU
éplletek energiahatékonysagdrol sz616 irdnyelve az energiahatékonysagi tanusitvannyal
és egyéb eszkozokkel egyiitt) az Uj és meglévé épliletdllomanyokra vonatkozdan végsé
soron nagyobb érzékenységet fog eredményezni az épliletek energiateljesitményét és
hatékonysagéatilletéen. Ez azt jelenti, hogy a fliggetlen informéacidkat felhasznalé katego-
rizalé és tanusitasi rendszereket egyre gyakrabban fogjak hasznalni, az energiakddexekre
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vonatkozé szabalyozasok egyre szigoribbd vélnak, és energiahatékony hazak épitésekor
lehet, hogy tdmogatasok, illetve addékedvezmények valnak elérhetévé — a negativ kiilsé
hatdsok nemzetkoziesedése eredményeképpen. Az is eléfordulhat, hogy a vizhidny és
vizmindség kortli aggodalmak hasonlé utat fognak bejarni.

1.4 Afenntarthatésag korébe tartozéd szamos kérdés hosszu tavu perspektivat hor-
doz magaban, példaul az energiadrakra vonatkozo varakozasok, vagy a kérnyezeti koc-
kazatok kezelése, mig a szlikséges sajatos informacidk gyakran bizonytalanok, az elemzé
eszkdzoket pedig még nem sikertlt kidolgozni. Azonban a korlatozasok nem csokkentik
a kérdések jelentdségét.

1.5 Az értékbecslének a szaktudasa korlatain belil kell eljarnia. Ez rendszerint azt
jelenti, hogy megfelel6 tapasztalatokkal és képesitéssel kell rendelkeznie, illetve az ingat-
lan fenntarthatdsagara vonatkozé jelentésekhez kell nyulnia, ahelyett, hogy azokat sajat
maga készitené el. Ezt koveti a kdrnyezetvédelmi kérdésekre, példaul a szennyezés, az-
beszt, arvizkockazat vagy talajer6zio felmérésére vonatkozé meglévé gyakorlat, amelyhez
arravan szlikség, hogy az értékbecslé képes legyen megérteni a szakvéleményben foglal-
tak jelentését, és meg tudja itéIni annak sulyat. Az értékbecsl6 csak a piac aktualis dllapota
alapjan értékelhet, a jovével kapcsolatban feltételezéssel nem élhet. Ez az informécids
dokumentum segiti, hogy az értékbecsl6 tisztdban legyen e kérdésekkel és fokozza ezek
iranti érzékenységét, ezen keresztiil pedig a piacok megértését azok alakuldsa soran.

1.6 Fenntarthatésag- Altalanos szinten a fenntarthatésag a fennmaradas képes-
sége. Mig ez a dokumentum a fenntarthatésag kdrnyezeti szempontjaira fokuszal, 1étez-
nek gazdasdgi és szocialis vetiiletei, és a gazdasagi fenntarthatdsag sok kérdése mar most
lényeges lehet az értékbecslések szempontjabdl. Valéjdban olyan gazdasagi fogalmak,
mint példaul a bérleti dijakbol szarmazé fenntarthat6 jovedelem, vagy a fenntarthato
cashflow mar régen megel6zték a sz jelenlegi hasznalatat.

1.7 Mivel megndvekedett a nyomds az eréforrasokon és a természeti rendszereken,
a figyelem annak mértékére irdnyul, ameddig a kapacitdsok intervencio és szabdlyozés
révén megdrizheték. A kdrnyezeti megszoritasokra val6 6sszpontositas a fenntarthaté-
sag egyik definicidjahoz vezetett, amely szerint a fenntarthatésag az emberi életmindség
javuldsa ugy, hogy kézben a tdmogaté 0koszisztémak eltartoképességének hatarain be-
1Gl maradjunk.

1.8 Fenntarthato fejlédés - Ez a megkdzelités mar magaban hordozza a fenn-
tarthatésag és barmilyen intézkedés vagy valtozas 6sszeegyeztetésének problémajat. A
Lfenntarthato fejlédés” fogalmat a Kornyezet és Fejlédés Vilagbizottsaga (a Brundtland
Bizottsag) karolta fel, amely 1987-ben adta ki jelentését. Azéta sok gazdasagi, szocialis
és kornyezetvédelmi kérdésrél folytatott politikai vita kozponti eleme volt. K6zds Jovonk
cimU jelentésében a Brundtland Bizottsag a kovetkez6képpen definiciot hasznalta:
,olyan fejlédés, amely kielégiti a jelen generacié sziikségleteit anélkil, hogy veszé-
lyeztetné a jové generacid esélyeit arra, hogy 6kis kielégithessék sziikségleteiket.”
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A Bizottsag elGterjesztéseit az Egyesiilt Nemzetek 1992-ben Rio de Janeiréban tartott
Kornyezet és Fejlédés Konferencidja jévahagyta, ami nemzeti és nemzetkdzi figyelmet
egyarant eredményezett, és hatdsdra megalakult az Egyesiilt Nemzetek Fenntarthatd
Fejlédés Bizottsaga.

1.9 Tartds, széles korl, de homalyos 6sszetett fogalomnak bizonyult. Megfogal-
mazasa nem dont a gazdasagi, kdrnyezetvédelmi és szocidlis célok kdzott, amikor azok
egymassal ellentétesek. Valéjaban, mivel e célokra helyezett hangsuly a felektél és szi-
tuacioktol fugg, valamint id6vel valtozik, ez a rendkiviili lazasag, ha a hatdsossagat nem
is, de altalanos elfogadasat elsegitheti. Pontos definiciéo nem készilt, és kilonbozd
emberek szamdra kilonb6z6 kontextusokban és az idék folyaman kiilonb6zé gyakorlati
konnotdciét hordoz.

1.10 Azilyen jelleg( politikai viték fejl6dé lendilete mellett a fenntarthaté fejlédés
a legjobb értelmezés szerint inkdbb egy folyamat, nem pedig egy meghatarozott vég,
amely folyamatot jelenleg egyre jobban befolydsoljak az éghajlatvaltozas és er6forrasok
kordli aggodalmak.

1.11 Eszkozok és koncepcidk széles skaldja alakult ki a kdrnyezeti kérdések figyelem-
bevételére azingatlanokat illetéen, kdztiik az életciklus-értékelés (Life Cycle Assessment),
,b0lcs6tdl boleséig” folyamat, 6koldgiai ldbnyomelemzés és zold épliletek. Ezek kiilon-
b6z6 mdédokon veszik figyelembe a fejlédés az idék folyaman kdrnyezetre és dkoldgiai
rendszerekre gyakorolt hatasat az eréforrasok felhasznaldsanak nagyobb hatékonysaga
és a kornyezet kisebb mértékd karositasa, a fejl6d6 rugalmassag és alkalmazkododképes-
ség, valamint a szocialis egyenléséggel vald toré6dés mellett. Ezeket ndvekvé mértéki
ellendrzéseken, eljdrasokon és mutatdékon keresztil mérik, amelyek mindegyike meg-
prébélja a szélesebb értelemben vett fogalom aspektusait megragadni és a dontése-
ket befolyasolni, ezéltal pedig befolydsolni a féld, ingatlan és éplletek hasznalatat és
fejlesztését. Ez nemcsak allami politikdn és rendeleteken, hanem piaci észlelésen és a
befektetdk, tizleti vallalkozasok és ezek ligyfelei igényein keresztil is torténik.

1.12 Ennek az elemzésnek egyik nehézsége, hogy minden egyes esetben tisztdban
kell lenniink azzal, hogy a fenntarthatésag felvetése az értéket névelni, vagy csokkente-
ni fogja-e. A fenntarthatésagot koltségnek és korlatozasnak lehet tekinteni. Ugyanigy a
gazdasagi lehetdségeket z6ld ndvekedésként lehet értelmezni az azokat kiséré miszaki
innovaciokkal egyitt, mig a szabvanyoknak valé megfelelés fenntarthatja vagy fokozhat-
ja az értéket.

1.13 Magasabb szinten a gazdasdgi novekedést és a kornyezettel vald torédést
altalaban ellentétesnek tartjak. Vannak azonban adatok arra (néha kérnyezeti Kuznets-
gorbében Osszesitve), hogy a gazdasagi fejlédés magasabb szintjei csokkenthetik a kor-
nyezet romldsat, valészintleg részben azért, mert ekkor er6forrasok alinak rendelkezésre
olyan problémak megolddsahoz, amelyek akkor keltenek fokozott nyugtalanségot, és
mivel mind a gazdasagi tevékenység természete, mind az alkalmazott technikak valtoz-
nak. Ez a valtozas ndvekvd gazdasagi aktivitds mellett tgy tlnik, hogy el6szor csékkenti



172 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

a helyi externalidkat igy, hogy a jobban szétszérédott externalidkat magasabb jovedelmi
szinten célozza meg. Mivel a kdrnyezet romlasat csdkkentd technikék fejlettek, masok
szédmara konnyebb azok hasznalata. Ugyanigy a gazdasagi aktivitds ndvekvé mértéke
is kihivast jelent. A bovilé ismeretek, kifinomultsag és tudomanyos fejlédés Uj kihiva-
sokat teremtenek — harminc évvel ezel6tt csak néhanyan nyugtalankodtak volna a CO,-
kibocsatas miatt.

1.14 Ahogy a fogalmak a gyakorlatban egyre vildgosabba vélnak és fejlédik az ezek-
re vonatkoz6 Utmutatds, valdszinlleg olyan immateridlis javak fognak kialakulni, amelyek
maguk is értékbecslést igényelnek, amikor azok a moégottes eszkdztdl kiilonvalaszthatok.

1.15 A fenntarthatésaggal 6sszefliggé értékbecslési kérdéseket megvitatd egyik
nemzetkozi férum a vancouveri megallapodas: “az értékbecslési szabvanyokat kidolgo-
z6 szervezetek elkdtelezettsége globalisan, hogy a megkezdédjon a fenntarthatésagnak
értékbecslésekbe és szakvéleményekbe torténé beépitése.” Ezek a kibontakozé vitédk va-
16szintleg tajékoztatjak az értékbecsl&i szakmat.

1.16 Okoszisztémara vonatozé értékbecslések - Egy egyre névekvé munkaanyag
létezik, kiildnosen a gazdasagi és kornyezetvédelmi politikat illetéen, amely értéket tulaj-
donit olyan eréforras és kérnyezetvédelmi probléméknak, mint példaul a kovetkezok:

. szennyezés, energiafelhasznélas és anyagfelhasznalas;

. kornyezetvédelem és eréforras-gazdalkodas;

. természetes er6forrdsvagyon;

. nem piaci daramlatok és kdrnyezetbarat médon korrigélt aggregatumok.

Masok ezt olyan témakordkben alkalmazzak, mint a haldszat, a viz és a mezégazdasag.

117 Ez az éltaldban a gazdasagi hattértdl fliggetlentl kialakult megkozelités az
értékbecslési szakma altal eléirtakhoz képest nagyon eltéré feltételezéseken alapuld
értékeket hatarozhat meg. Az ennek eredményeként elkészilt értékelések, amelyek
rendszerint az externalidkat tlikrozik és gyakran nagyon érzékenyek a feltételezések val-
tozésaira, a kozérdek szempontjabol hasznosak lehetnek, az alkalmazott feltételezések
valdszerliségétdl és az elemzések szigorusagatdl fliggéen azonban azok nem lesznek
azonosak sem a piaci értékkel, sem pedig a valds értékkel. Elképzelhetd, hogy ezek az
érintett politikai dontéshozokra alkalmazandé értékesség (lasd EVS2) mérdszamat jelo-
lik, azonban nem rendelkeznek szélesebb kord relevanciaval. A két megkozelités kdzotti
kiildnbség megértése és esetleges egyeztetése az bkorendszerekre vonatkozo értékelé-
sek fejlédésével egyre sziikségesebbé vélhat. Gyakorlatilag az 6korendszer-értékelések
relevancidja a lehet6ségek 6sszehasonlitdsdban nagyobb lehet, mint az abszolut értékek
meghatarozasaban.

2. Fenntarthatdsag és az ingatlanhasznositok

2.1 A fenntarthatdsagi mozgalmat ma egyre inkdbb a klimavaltozéas miatti aggo-
dalmak hatdrozzak meg, és igy az energia és szén-dioxid-kibocsétasi problémakra 6ssz-
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pontosit. Ez egy vallalat lzleti tevékenységének minden szempontjat érinti, kdztik az
ingatlanokat és éplileteket is. Ez olyan Uj kifejezések hasznélatdhoz vezet, mint a ,zold
épllet” és a ,fenntarthaté épiilet”.

2.2 Egy ingatlan tulajdonosanak és hasznositdjanak egy sor motivaciodja lehet arra,
hogy szdmitasba vegye a fenntarthatésagot altalaban, vagy annak meghatarozott szem-
pontjait, kiilondsen példaul az energiahatékonysagot. Ez a személyes elkdtelezettségtdl
a koltségcsokkentésig, a szabélyozdsoknak valé megfelelésen at akar a vevék megszer-
zésében jelentkezd elényokig terjedhet.

23 Az éghajlatvaltozas novekvé jelentésége a politikai aggodalmak f6 forrasa. Mivel
az épliletek a vildg energiafogyasztasanak mintegy 40%-at teszik ki, az ingatlanokra kiilo-
ndsen nagy figyelem fordul. Mindazonaltal, néhény tzleti véllalakozas miikddési koltségei-
nek az energiakoltségek csak mintegy egy szazalékat képezik, mig a személyi jellegti kiada-
sok egy irodabérl6 miikodési kdltségeinek akér 85 szdzalékat is jelenthetik. Ezek az ardnyok
korlatozzak az energidval kapcsolatos kérdések hatasat a bérleti dijakra és értékekre. Ez
ugyanigy azt is sugallhatja, hogy az épiilet munkakornyezetet befolyasold aspektusainak
jelent6ségét esetleg még nem ismerték fel. Amikor a bérlék megfelelé ingatlanokért haj-
landbak magasabb bérleti dijat fizetni, akkor az eldmozdithatja az értékeket, azonban csak
akkor, ha latjdk a zold épliletek hasznositasénak elényeit. Gyakorlatban a szemléletmédok
a gazdasagi ciklus folyaman véltozhatnak.

24 A pusztan kereskedelmi dontéseket hozo tulajdonosok és tizleti vallalakozasok
szamara a sziikséges befektetésnek elfogadhaté megtériilést kell eredményeznie. EIS-
fordulhat, hogy az épiilet berendezéseinek (példaul fltés, szellézés, légkondicionaldk,
vagy hltéberendezések) korszer(sitésébe valé befektetést a jobb energiahatékonysag
pénzigyi elényei vagy az adott ingatlan piaci felara nem igazoljak. A zold bérbeadas
(Iasd 3.3 pontot lent) olyan eszkdz, amely megprobalja kiegyenliteni a fébérl6 és bérlék
érdekeinek gyakori egyensulyhidnyat e kérdésekben.

25 Mivel az Uzleti véllalkozésok azt valasztjak, vagy télik egyre inkabb elvarjak,
hogy e kérdésekkel szemben nagyobb érzékenységgel miikddjenek, tulajdonosaik és
Ugyfeleik egyre tobb megfelel igazolast kérnek ennek bizonyitasara. A nagyobb lzleti
véllalkozdsok esetében az ilyen igazolasok tébbek kdzott a kovetkezék lehetnek:
- avadllalati tarsadalmifelel6sségvallalas (Corporate Social Responsibility - CSR) iga-
zolasa
+ szén-dioxid-csokkentési kotelezettségvallalds (Carbon Reduction Commitment
- CRQ)
az ISO 14001 - kérnyezetkdzpontu irdnyitasi rendszert el6iré nemzetkodzi szab-
vany — vagy az unios Kornyezetvédelmi Vezetési és Hitelesitési Rendszer (Eco-
Management and Audit Scheme - EMAS) szerinti mindsités.
Egy ilyen kotelezettségvallalds kézzelfoghato példaja barmely fél részérél a ,zold bérbe-
adas” intézménye.
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2.6 A vallalati tarsadalmi felel6sségvallalas a vallalatok azon dnkéntes vélasz-
tasat jeleni, hogy a tarsadalmi és kornyezetvédelmi kérdéseket napi Uzleti tevékenysé-
glikbe integraljak, hogy ezzel etikus magatartast tanusitsanak és javitsak a tarsadalmi
feltételeket. Ez a kovetkez6k figyelembevételére terjedhet ki:

+ inputok, példdul nyersanyagok, energia, viz;

- folyamatok, példaul kérnyezetbarat gyartas; és

+ publicitas, példaul k6zosségi kapcsolatok.
A fejlettebb politikak ki fognak terjedni az ingatlan-hasznositasra, és igy hatassal lehet-
nek a téke- és bérletidij értékekre egyardnt.

2.7 Noha 6nkéntes, egyre tobb vallalat fogadja el a vallalati tarsadalmi felelésség-
véllalast az Gizleti tervek és éves vdllalati mérlegek elemeként. Bizonyos esetekben ezt a
mindség és a management helyettesitéjének tekintik. A legnagyobb vallalatoknak tor-
vény irhatja el6, hogy e kérdésekre vonatkozdan jelentést készitsenek. Néhany orszagban
mar most térvény szabdlyozza a nem pénziigyi teljesitménymutatdk bemutatasat.

2.8 A vallalati tarsadalmi felel6sségvallalas politikajat a vallalat stratégiai terve, a
véllalati kockazati stratégia, a tdmogatasok és finanszirozas sziikségessége vagy a be-
fekteték, Ugyfelek és masok altali nyomas hatarozhatja meg. A vallalat logikai alapjanak
vildgos ismertetése szlikséges ennek hatasédnak barmilyen értékeléséhez.

2.9 Néhany vallalat a fenntarthatdsag 6koldgiai, tarsadalmi és gazdasagi aspek-
tusait a kdrnyezet - tarsadalom - gazdasag ,harmas pillérében” dleli fel, a teljesitményt
az egyes fésorok szerint elemezve és kimutatva. Ez sziikségszertien egy folyamatosan
fejl6d6é modszer, és a fenntarthatésag ezzel ténylegesen kiterjeszthetd a technikai és
funkcionalis minéség figyelembevételére.

2.10 A felelds ingatlanbefektetés egy olyan keretrendszer, amellyel a befekteték
azingatlan tulajdonlasaval, kezelésével és fejlesztésével jaro és a tarsadalomra, valamint a
természetes kdrnyezetre gyakorolt pozitiv hatdsokat maximalizalhatjak, a negativ hataso-
kat pedig minimalizalhatjdk. Az ENSZ Kornyezetvédelmi Programjanak (UNEP) pénziigyi
kezdeményezése meghatarozza a felelés befektetés alapelveit, hogy a véllalati politikakba
és gyakorlatba beépiiljenek a kdrnyezetvédelmi, tarsadalmi és vallalatiranyitasi kérdések,
amelyhez egy sor eszkdzt is biztosit. Nyilatkozata el6irja a vallalatok szdmara, hogy ,befek-
tetésiszolgaltatdikat (.. .) kérjék a kdrnyezetvédelmi, tarsadalmiés vallalatiranyitdsi tényezék
beépitésére akibontakozd kutatdsokba és elemzésekbe. Abérl6 jogi birtoklasa korlatozasa-
nak elismerésével a nyilatkozat szerint a befektetd szerepe kiilondsen kritikus a kivitelezés,
a felujitas, a kozos terek kezelése és a bérlet megsziinése adta lehetéségek szempontja-
bél - mivel minden egyes fazisnal jobban tudja szabélyozni a fenntarthatdsagi kérdéseket,
mintha részvényekbe (koztlik REIT-ekbe) fektetett volna be. A felelés befektetd bérlSivel
megallapodhat az ingatlan kdrnyezeti és tarsadalmi hatasainak kezelésérél, noha néhany
korabbi bérbeadas sok klauzulat tartalmaz a fenntarthat6sagi kérdésekre vonatkozdan.

2.1 Befektetés tervezésekor az ingatlanokat a kbvetkezék szempontjabol érdemes
megvizsgalni:



3. rész - Egyéb gyakorlati dokumentumok 175

+ helyszin - a fenntarthatésagi okok azokat preferalhatjak, amelyek jobb témeg-
kozlekedési lehetéségekkel rendelkeznek, vagy barnamezds tertileteken helyez-
kednek el;

- fizikaijellemzok - az épuiletek megfelelnek-e az olyan kdrnyezetvédelmi normak-
nak, mint a BREEAM, LEED, Green Star vagy CASBEE (l4sd 3.2 pontot aldbb)? Ez
limitalhatja a befektetések valasztékat, ami korlatozhatja a portfolié diverzifika-
lasat, és azilyen ingatlanok iranti keresletre valé 6sszpontositas révén befolyésol-
hatja ezek &rat és igy a megtérulésiiket;

«  bérlék — esetleg azok Uizleti tevékenysége szerint.

Azilyen vizsgélatokat aldtamaszté adatok gyakran korlatozottak és részlegesek, néhany
piacon eléfordulhat, hogy szinte semmilyen adat nem &ll rendelkezésre.

2,12 Egy alternativ médszer az olyan ingatlanok felkutatdsa, amelyek kategoria-
tdmaszkodik, minta BREEAM vagy az EPC. Mig ez segithet meghatarozni azokat az ingat-
lanokat, amelyeknek az értéke jobban védett a jovére nézve, csak az Uj ingatlanokra, az
energiahatékonysagi tanusitvanyok esetében pedig az értékesités alatt allé vagy bérbe
adott meglévé ingatlanokra lesz elérhet6.

213 A kornyezetvédelmi menedzsment rendszerek (EMS) az uzleti véllalkoza-
sok szamara olyan eszkozt biztositanak, amellyel figyelembe vehetik a fenntarthatésagi
kérdéseket a tervezés négy fazisanak folyamatos javitdsaval: mi az, amit meg kell tenni,
tegylik meg azt, ellenérizziik, hogy megtortént-e és cselekedeteinkkel fejlédést érjiink el,
figyelembe véve a kdrnyezetre gyakorolt hatasokat és a valtozast okozé tevékenységet.
Segithet az lizleti vallalkozdsoknak megvizsgalni a kdltségmegtakaritast, a jogi, pénziigyi
és hirnévvel kapcsolatos kockazatok kezelését (ideértve a lehetséges torvényi kovetelmé-
nyek meghatarozasat), a marketing lehetéségek és a részvényesek elvarasainak megvizs-
galasat. Ezkezdédhet a jelenlegi pozicié (mint kiindulasi alap) fellilvizsgalataval, amellyel
kimutathatd, hogy mennyi minden tortént anélkdl, hogy arra ,kdrnyezetvédelmisként”
gondoltunk volna, és ezt kovetéen ki lehet dolgozni a jovébeni folyamatokat irdnyitd
kodrnyezetvédelmi politikat.

2,14 Az ISO 14001 szabvany meghatdrozza ezek normait, amelyek alapjan késébb az
lzleti véllalkozasok hitelesitheték. Ezek a kdvetkezé 6t aspektust vagy fazist tartalmazzak:
« kornyezetvédelmi politika;
+ intézkedés tervezése;
+ projekt megvaldsitdsa és mikodtetése;
« ellendrzé és javité intézkedések;
- menedzsment altali felllvizsgalat.

2.15 A kornyezetvédelmi vezetési és hitelesitési rendszer (EMAS) olyan eurépai nor-
mat kinal, amely ugyan dnkéntes részvételen alapul, de elfogadasa utén kotelez6 hitelesi-
tés ald tartozik (szemben az1SO 14001 szabvénnyal). Mivel bizonyos el6irasait jogszabaly-
ok tdmasztjak ald, tobbet kdvetel meg, mint az1SO 14001, amelyhez [ényegében hasonlé.
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Egy uzleti vallalkozasnak azonositania kell a kozvetlen és kdzvetett kdrnyezeti hatdsait
és fel kell mérnie azok jelentéségét. A belsé auditoknak ki kell terjednilik a probléma ke-
zelésére, az ennek sordn nyujtott teljesitményre és megfelelésre, valamint hdromévente
kiilsé auditot kell végrehajtani.

2.16 Eletciklus-kdltségek (LCC) - Egy ingatlan fenntarthatésagénak megitélése an-
nak teljes életciklusara is 6sszpontosithat, a kapcsolédé externdlidkkal egyiitt. Amikor
az értékelés jovedelem moddszert alkalmaz, a koltséget és jovedelmet elemezni kell, és
jelenértékre kell vetiteni. Az életciklus-koltségelemzés (LCCA) az épiilet teljes fennmara-
dé élettartamdra vonatkozo 6sszes koltség jelenértékét szamitja ki, ideértve a kivitelezés,
lizemeltetés, karbantartds és az életciklus végén jelentkezé koltségeket.

2.17 Néhany eurdpai orszag nemzeti szabvanyokkal és irdanymutatasokkal rendelke-
zik az életciklus-koltségelemzés elvégzésére vonatkozdan, mig az erre vonatkozé nem-
zetkdzi szabvany az 1SO 15686-5 Epiiletek és épitmények tervezése hasznalati idétarta-
mukra - 5. rész: Az életciklusra vonatkozé koltségek szamitdsa. Azonban az ISO 15686-5
erre az elemzésre nem ir el6 egységes format, ami gyakorlatban kiilonb6z6 moédszerek-
nek ad teret.

3. »20ld” szabvanyok kidolgozasa az ingatlanokra
3.1 »Z0ld épiiletek”
3.141 A ,zo6ld" vagy ,fenntarthato épliletek” az eréforrasokat, igymint az energiat, a

vizet, az alapanyagokat és a foldteriletet hatékonyabban hasznaljak fel, mint a meglévé
minimélis szabvanyoknak megfeleléen felépitett épiletek, ezzel kevesebb hulladékot
termelve és kisebb kibocsatast eredményezve, és potencialisan jobb belsé munkakor-
nyezetet biztositva. Mivel a fenntarthatdsag elGirja, hogy a jelen szlikségleteinek kielégi-
tése ne karositsa a jovébeli generaciok képességét sajat sziikségleteinek kielégitésére, a
z6ld éplleteknek tarsadalmi, 6koldgiai és kdrnyezetvédelmi kérdéseket is szamitasba kell
vennilk. Ez a szélesebb kort definicié tartalmazza a kiilsé hatdsokat és a generacidkon
keresztil jelentkezé hatdsokat.

3.1.2 ARICS (Okleveles Ertékbecs|ék Kiralyi Intézete) a z6ld épliletet olyan ingatlan-
ként definialta (2008-as Ertékbecslési Szabvanyok), amely
»az épllet teljes életciklusa sordn a kdrnyezeti hatdsokat minimalizalé jellemzdék-
kel rendelkezik, és hasznéloi jobb egészségi dllapotara 6sszpontosit, a haszno-
sithatésagot optimalizalja tulajdonosai és hasznaldi, valamint a szélesebb korU
nyilvénossag szamara, mikdzben minimalizalja a természeti er6forrasok felhasz-
naldsat és a kornyezeti hatasokat.”

3.1.3 Az ASHRAE (Amerikai Epiiletgépész-mérndkok Egyesiilete) az Eszak-Amerikai
Vilagitastechnikai Mérnokok Tarsasagaval (IES) és az Amerikai Z6ld Epiilet Bizottsagaval
(USGBC) kozosen 2010 februarjaban kiadtak egy a nagy teljesitmény zold éplletek ter-
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vezésére vonatkozd szabvanyt. A 189.1 szabvany A nagy teljesitményti z6ld épliletek, kivéve

az alacsony épitésii lakéépliletek tervezésére vonatkozé szabvdny kimondja, hogy:
»a nagy teljesitményi zold épllet olyan éplilet, amelynek tervezése és kivitelezése
lehet6vé teszi az éplilet olyan lizemeltetését, amely azid6k soran fokozza az éplilet
kornyezeti teljesitményét és gazdasagi értékét, tovabba egy olyan hdzon belili kor-
nyezeti teljesitmény létrehozaséra torekszik, amely tamogatja a hasznositok egész-
ségét, fokozza a hasznositdk elégedettségét és teljesitképességét kornyezetbarat
épitéanyagok és vizhatékony, illetve energiahatékony rendszerek beépitését .”

3.14 Ezek a meghatarozasok azt mutatjak, hogy a fenntarthatdsag fogalma még
kozel sem pontos, amikor azt olyan épliletekre alkalmazzak, amelyek maguk is rendkivl
kilonbozoek felépitésiiket, kivitelezésiiket és hasznélatukat illetéen, mikdzben a kilon-
b6z6 hasznositéknak mas-mas dolgok lesznek fontosak, ami az idé folyaman véltozhat.

3.1.5 A kovetkezd felsorolas altalanos ellenérzélistaként szolgélhat:

+ elhelyezkedés — adott esetben tdémegkodzlekedéssel és egyéni médon egyarant
megkdzelithetd;

+ afejlesztésre szant terllet jelenlegi hasznositasa — olyan kérdések meriilhetnek
fel, mint a szennyezés és vizgazdalkodas;

+ az épllet elhelyezkedésének kockazata arviz vagy féldrengés szempontjabdl
vagy az épllet elhelyezkedése és kivitelezése dltal okozott kockazatok (pl. bedzas
kemény fellletekrdl);

« az épllet kivitelezése és felépitése, beleértve az épilet varhatd élettartamat,
energiahatékonysagat, valamint a felhasznalt anyagok beszerzés, ujrahasznosi-
tas, tipus és élettartam szerinti er6forrashatékonysagat;

+ azépllet minésége munkakdrnyezet szempontjabdl, és igy hatdsa a hasznéalok
egyészségére és hatékonysagdra, amibe beletartozhatnak a szell6z6 és vilagito-
rendszerek;

- energiahatékonysag és beszerzés;

« vizhatékonysag;

+ hulladékgazdalkodas;

« mennyire rugalmas a potencidlisan emelkedé energiakdltségekkel, viz- és hulla-
dékgazdalkodasi koltségekkel szemben?

3.2 Epiiletek tanusitasa és zold minésitési eszk6zok

3.241 Szamos modszert dolgoztak ki az épuletek meghatarozott kdrnyezetvédelmi
normak szerinti mindsitésére, ezek koziil néhdnyat térvény ir eld, mésok dnkéntes alapon
végezhetdk el, standardizalt értékelést és tanusitast biztositva a zold és energiahatékony
megprébalnak megfelelnia fenntarthatésag” fogalmi komplexitasanak. Taldn sziikségsze-
rlien, ezek tobbségében az Uj vagy jelentdsen felujitott épliletekre 6sszpontositanak.

3.2.2 A nemzetkozi befekteték szamara hasznos, egységes szabvanyt kindlé nem-
zetkozileg elismert programok tdbbek kozott a kdvetkezdk:
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« BREEAM (Epitési Kutato Intézet Kdrnyezeti Ertékelési Mddszer), amely egy épiilet
teljesitményét nyolc kritérium mentén pontozza (energia, kozlekedés, szennye-
zés, foldterilet hasznositdsa és 0koldgia, egészség és jolét, illetve menedzselés),
az adott pontokat pedig 6sszesitik, majd kiértékelik. A kiilonb6z6 hasznositasi
modok, példaul ipari, kiskereskedelmi vagy iskolai hasznosités alapjan kiilénb6z6
rendszereket biztosit. Egy Uj éplilet elsé értékelése a tervezési szakaszban (egy
kdztes tanusitvannyal) és a kivitelezés utan torténhet. A feldjitasokra is vonatkoz-

Az Amerikai Z&ld Epiiletek Bizottsaga (USGBC) altal kidolgozott LEED (Iranyel-
vek az energetikai és kdrnyezetbarat tervezésben) Uj épliletekre és felljitasokra
vonatkozik. Ezeket maximum 100 ponttal pontozzak, és a mindsités végeredmé-
hat¢ teriilet, vizhaszndlat, energiafelhasznalas és 1égkor, anyagfelhasznélas és
ezek forrasai, a belsé kornyezet minésége, a tervezési innovaciora és regiondlis
prioritdsokra adott pontokkal egyttt. Az USGBC 2008-ban adatokat tett kozzé,
amelyekbél az allapithaté meg, hogy a LEED szabvanyanak megfeleld épiletek a
kovetkezd ismérvekkel rendelkeznek:

- 8-9 szazalékkal alacsonyabb miikodési koltségek
- 3,5 szazalékkal magasabb kihasznaltsagi ratak
- 3szazalékkal magasabb bérleti dijak
- 6,6 szdzalékkal magasabb tékehozam
- 7,5 szdzalékkal magasabb piaci érték
azonban, ahogy azt mar emlitettlk, sok tényezé befolyasolhatja ezt.

3.2.3 Az egyéb emlitett nemzetkodzi szabvanyok kdzé tartozik a DGNB Németorszég-
ban, a CASBEE Japanban, a Green Star és a NABERS Ausztralidban. Az egyes orszagok
sajat nemzeti szabvanyokkal vagy kédexekkel rendelkezhetnek. Minden egyes rendszer
kilonboz6 a tekintetben, hogy mit és miként értékel, és mindegyiket rendszeresen fellil-
vizsgaljak. Az értékelési modszereik gyakran inkabb el6irnak, nem pedig alapul szolgalé
elveket hasznélnak az értékelések elkészitéséhez.

3.2.4 Létezik néhany értékelési forma a meglévo épliletek mindsitésére. Az energia-
hatékonysagi tanusitvany leir6 médszert kinal az energiahatékonysagi mindsitésekhez
az EU-ban, mig az Amerikai Epiilettulajdonosok és -gazdalkodék kidolgoztak a Go Green
kezdeményezést.

3.2.5 Az 6sszes megkozelitést rendszerint kiilonb6z6 mdédokon és kiilonb6z6 orszé-
gokban alkalmazzék, igy még az energiahatékonyséagi tanusitvéanyok is eltéréek az egyes
unios tagallamokban, ami a nemzetkozi ismertség és értékelés problémait veti fel az 6sz-
szehasonlitd informaciok tekintetében. (Megjegyzés - az épliletek energiahatékonysaga-
rél sz616 2010. évi iranyelv az eurdpai Bizottsdgnak el6irja, hogy 6nkéntes kozos eurdpai
uniods tanusitasi rendszert fogadjon el a nem lakascélu épliletek energiahatékonysagara
vonatkozdan (11(9) cikk) és ez vérhatéan 2012-ben fog befejezédni (Iasd EVAS)).
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3.2.6 A fenntarthatdsagra vonatkozo politikak és elvarasok tovabbra is valtozni és
fejlédni fognak. Ezért a fejlesztésszabalyozas vagy épitésszabalyozasi rendszerek altal
az Uj éplletekre el6irt kdtelez6é szabvényok egyre inkdbb a még tobbet kdvetel6 ala-
csony energiaigény(i vagy passziv hdzakra vonatkozé szabvanyokra, illetve a megujuld
energiaforrasok hasznélatéra, valamint az dltaldnosabb fenntarthatdsagi kritériumokra
fognak dsszpontositani. Bizonyos teriileteken ezek a szabalyozott elSirdsok vagy felvalt-
jak az onkéntes zoldépilet-mindsitési eszkdzoket, vagy azokat arra 6sztdnzik, hogy még
szigorlbb normékat irjanak elé. Az épliletek energiahatékonysagardél sz6l6 irdnyelv ren-
delkezik arrél, hogy az uj épuleteknek 2018-ra (allami épiiletek), illetve 2020-ra (magan-
épuletek) ,kozel nulla energiaigényi éplileteknek” kell lennilik (I14sd EVAS).

3.3 »Z0ld bérbeadas”

3.3.1 Egyre vitatottabb a ,z6ld bérbeadas” fogalma, amely szintén hatassal lehet
néhany ingatlan értékelésére. A zold bérbeadas még gyerekcipdben jar, és taldn Auszt-
rélidban a legfejlettebb, a piacon széles korben elfogadott definiciéja még nem létezik.

3.3.2 A z6ld bérbeadas koruli vitak a fébérld és bérlé kornyezetvédelmi kérdésekre
vonatkozo k6zos érdekeinek gyakori egyensulyhidnya miatt alakultak ki. Egy ingatlan
teljesitményének javitdsdhoz gyakran hosszd megtérilési id6vel jaré tékebefektetés
szlikséges. A fébérldk és befektetok gyakran nem hajlandok ilyen koltségekbe verni
magukat megfelelé megtérilés nélkil, mig az albérlék évatosak lehetnek egy olyan
ingatlanba torténd befektetéssel, amely nem a sajat tulajdonuk, illetve amelyet csak egy
rovid bérleti id6szak alatt birtokolnak. A zold bérbeadas, ami gyakorlatban csak a sajat
kereskedelmi vagy személyes okokbol érdekelt felek kozott jon létre, igyekszik kezelni
a felek kdzott az azonositott fenntarthatésagi kérdéseket, és megfelelni az egyre tébb
torvényi normanak.

3.3.3 Altaldnosséagban a zéld bérbeadas fenntarthaté/energiahatékony ingatlan
bérbeadaséara vonatkozik a fenntarthatdsagot elémozdito feltételek mellett. Ezek a gya-
korlatban nagymértékben valtozo feltételek gyakran zéld vagy energiahatékony szab-
vanyokra, az energiahatékonysagi mérésekhez kapcsolddo lizemeltetési ellenbrzésekre
és auditokra vonatkoznak. Néhany fébérlé zold bérbeadast csak néhany alapvetd zold
kotelezettség mellett biztosit, példaul egylittmikodés az energiatakarékossagi kezde-
ményezésekben, az energidra, vizre és hulladékra vonatkozé informaciok biztositéasa,
fenntarthat6 anyagok felhasznéldsa és az épulet energiahatékonysagat karositd tevé-
kenységek tiltdsa - ,Vildgoszold bérbeadas”. A skala masik oldalan olyan eléirdsok le-
hetnek, amelyek az energia-, hulladék- és vizfelhasznalasra célértékeket hataroz meg,
ideértve a kulon méréseket, bejelentéseket, bérleti dij felllvizsgalati feltételezéseket,
maddositasokat és helyredllitast — ,S6tétzold bérbeadas”. Ezek olyan témakat 6lelhetnek
fel, mint a hulladék artalmatlanitas vagy az illékony organikus vegyszerek hasznalatanak
elkerilése a tisztitészerekben. A bérbeadasok 6sztonzé és szankcionalé klauzulakat tar-
talmazhatnak a megéllapodott szolgaltatds és energiahatékonysagi szintek alapjén, ami
befolyasolhatja a bérleti dijat, vagy a bérleti szerz&dés lejaratakor fejlesztésként vagy
rongalasként értékelhetd.
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3.34 Az ausztral kormany egy sor z6ld bérbeadasi mintaprogramot tett kdzzé a
kiilonb6z6 bérleményekre vonatkozéan, ami a bérlé szamara eldirja, hogy az ingatlant
hatékonyan lzemeltesse és a legnagyobb kdrnyezetvédelmi hasznot hozza ki beldle a
leghatékonyabb berendezések, szerelvények, vilagitasi és flitési rendszerek hasznalataval
egy energiagazdalkodasi terv, és egy biintetheté beszamolasi és auditalasi keretrendszer
alapjan. Més joghatdsdgokban, példaul az Egyesult Kirdlysagban ma mér rendelkezésre
alinak precedensek. Ezek egy sor olyan témardl rendelkeznek, amelyekben a fébérlének
és a bérlének meg kell dllapodnia. llyenek tobbek kozott a kdvetkezdk:

+ afébérlé abérlének azingatlan energetikai és kornyezetvédelmi lizemeltetésére
vonatkozé kézikonyvet ad;

« energiahatékonysagi célértékek — az energiahatékonysagi tanusitvany mindgsité-
sének fenntartasa és javitasa; barmilyen hiba esetén a felels fél pénziigyi biin-
tetéssel sujthatd

+ haafébérlé elmulasztja teljesiteni az energiahatékonysag fejlesztésére vonatko-
z6 vallalt kotelezettségeit, a bérleti dijbdl engedmény adhatd;

- abérld biztositja, hogy energiafogyasztasa hatékony és a fébérl6t ellatja az ener-
gia- és vizfelhasznaldsra vonatkozdan teljes kor( adatokkal;

« afébérl6 és a bérl6 energia- és fenntarthatdsagi hatékonysagi jelentéseket készit;

+ azingatlan kornyezetvédelmi teljesitményét jelentésen csokkenté mddositaso-
kat teljes mértékben meg lehet tiltani;

- mivel a bérl valdszinlleg nem a legmegfelelébb személy arra, hogy az ingatla-
non az energiahatékonysagot javité moédositasokat hajtson végre, lehetnek olyan
rendelkezések, amelyek engedélyezik szamara, hogy az ilyen moédositasokat a
bérleti id6 végére hagyja, a fé6bérl6 pedig eltekint attél, hogy ez az ingatlan alla-
pota romlasanak tekintse;

+ azenergiahatékonysagi tanusitas szerinti min&sités romldsa az ingatlan dllapota
romlasanak tekinthetd;

- szolgaltatési koltségek — amikor az ingatlannak szamos bérléje van, a fébérlé
fenntarthatja a jogot, hogy a szolgaltatasi koltségeket ugy sulyozza, illetve a su-
lyozast ugy modositsa, hogy az tiikrézze a bérl6k relativ kdrnyezeti teljesitmé-
nyét, ami a késébbiek soran a bérleti dij felllvizsgalatakor egy 6sszehasonlitd
tényezbéként szolgalhat;

- atdbb hasznositdval rendelkezé ingatlannal vezetdi bizottsagot lehet feldllitani.
amelynek a fébérlé is tagja.

3.3.5 Z6ld bérbeaddas mérlegelésekor ésszer( lehet az aktudlis allapotra vonatkozé
nyilvantartds készitése energetikai és kdrnyezeti audit alkalmazasaval egy olyan kiindu-
l4si alap meghatérozésa érdekében, amely mentén megitélheték a bérbeadas kérdései
és az azzal jard kotelezettségek.

4, Ertékbecslés és fenntarthatésag

4.1 Az értékbecsl6 az értékrél alkotott véleményét csak a rendelkezésre 4ll6 adatok
alapjan tudja megadni, ami ennélfogva tiikrozi a piac tapasztalatait. Ez a szakvélemény
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nem mondhatja ki, hogy valaminek értékkel kell rendelkeznie, csak azt allapithatja meg,
hogy a rendelkezésre all6 adatok alapjan meghatdarozott értékkel bir. Ezt a szakvéleményt
ala kell tdmasztani és tgy kell elkésziteni, hogy a rendelkezésre 4116 adatok korlatain beldil,
a megbizé tdmaszkodhasson ra abbdl a célbdl, amely célbél az értékbecslési megbizast
adta.

4.2 Nem lehet dltaldnos szabalyt feldllitani a kdrnyezetvédelmi kérdések alapjan
tipikusan alkalmazhat¢ feldrakra vagy drengedményekre vonatkozéan. Még ha ezek a
kérdések fontosak is a piacon, sok mulik az olyan tényez6kdn, mint a piac allapota, az
informacidk atlathatosaga, az elhelyezkedés, az 4gazat, a régid kornyezeti kockazatainak
valo kitettség és a fogyasztok ismeretei.

4.3 A piacok a kdrnyezetvédelmi szempontok alapjan majd kiilonbséget tehetnek
azingatlanok értékei kozott. Ennélfogva el6fordulhat, hogy a jelentésen energiahatékony,
alacsony energiafogyasztasu éplletek, vagy az elismert zold tanusitassal rendelkezd
ingatlanok néhany piacon elkezdenek majd tébbletértéket vonzani. Varhatéan ez egy
ideig fenn fog allni, késébb a piacok elkezdik majd elvarni ezeket a szabvanyokat, vagy
jogszabaly irja ezeket el6, és ezt a felarat felvaltja majd az egyéb ingatlanokra adott ar-
engedmény. Az ilyen valtozés az adott piac mechanizmusa lesz, és nem lehet altaldnos
szabdlyt meghatarozni arra, hogy e kérdések miként fogjék befolydsolni az ingatlanok
értékét, a bérleti dijakat és a hozamokat.

4.4 Azok a kérdések, amelyekre a fenntarthatésag fogalma 6sszpontosit, az adott
vagyontargy jellegétdl, az adott koriilményektél és a jovébeni vevék viselkedésétol flig-
gben lehet, hogy vonatkoznak erre a véleményre, de az is lehet, hogy nem. Ezért ezek
relevancidja szamos tényez6t6l fligghet, beleértve annak mértékét, ameddig ezek a kér-
dések:

- nem externalidk, de vonatkoznak arra az arra, amit valaki fizetni fog

« avevlOk szamara 6sztonzésként vagy elriasztasként érdekesek.
Lényegében ez annak kérdése, hogy az adatok milyen mértékben mutatjak meg, hogy a
hajlanddsagot mutatd, jol tdjékozott és koriltekinté ajdnlattevé ezeket szamitdsba fogja
venni egy ingatlan dranak vagy bérleti dijanak mérlegelésekor. A kereskedelmi célu in-
gatlant vasarlo vallalati vevék ezeket masképp itélhetik meg, mint azok, akik sajat otthon
céljara vesznek egy hazat.

4.5 Ezt a piaci koérilmények is befolyasolhatjak. Ott, ahol erés piac van korlatozott
épuletkinalattal, a piac fenntarthatésagi szempontok alapjan nem fog kiiléndsebben kii-
I6nbséget tenni azingatlanok kdzott. Azonban mivel ezek a kérdések szamitani fognak a
vevéknek és a hasznositéknak, és ahogy egyre tobb olyan ingatlan all majd rendelkezés-
re,amelyek megfelelnek az elismert fenntarthatdsagi kritériumoknak, a piac valdszintileg
kilonbséget fog tenni, esetleg kiiléndsen akkor, amikor rossz a piaci hangulat.

4.6 Létezhetnek olyan ajanlattevék, akik szamara a fenntarthatésagi kérdések
fontosabbak lehetnek. Nyilvanvaléan ezek kézé tartoznak majd, akik szamara az etikai
szempontok jobban szamitanak, akar személyes meggy6z6désbdl, akar egy meghataro-
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zott befektetési alap szabdlyai alapjan. Mindig vannak szenvedélyes innovacio-partoldk
- ,korai elfogadok”.

4.7 Masok ezeket olyan kritériumoknak fogjak tekinteni, amelyek az értékek le-
hetséges jovOébeli mozgasaira vonatkoznak. Azt gondolhatjék, hogy a specialis szabva-
nyoknak megfelelé ingatlanok értékének emelkedése valészintibb, vagy hogy nagyobb
a kockazata annak, hogy az ezeknek nem megfelel$ ingatlanok csokkent értéken fognak
piacra kerulni. Csak a jov6 fogja igazolni, hogy igazuk volt-e vagy tévedtek, akar a piacok
jovObeni reakcidjara, akar az altaluk kivalasztott specidlis kritériumokra vonatkozoéan.
Amikor az ilyen vésarlok a helyes kritériumokat vélasztjdk és a piac a varakozasaiknak
megfeleld iranyba mozdul el, tulteljesithetik az altalanos piacot fiiggetlendl attél, hogy
elényos ingatlanokat vesznek-e, vagy a kdrnyezeti tényezékkel szembeni nagyobb koc-
kazatot mutatdkat adnak-e el. A piacok természetesen vératlan irdnyt is vehetnek, vagy
egyéb tényezdket tekinthetnek relevansnak.

4.8 E magatartas elemzésének egyik médja, ha megfigyeljik, hogy ezek a felek azin-
gatlan értékének sajat maguk szamara, sajat céljuk szempontjabol térténé meghatarozasa
soran dontéseiket az értékesség (befektetési értékkéntisismert —lasd EVS2 és EVS5) alapjan
kozelitik meg. Amikor az ingatlan értékessége sajat maguk szamara a sajat kritériumaik
alapjan jelentésen nagyobb, mint annak piaci értéke, azt lehetéségként értelmezik.

4.9 A bérbe adandé ingatlanok mérlegelésekor a fenntarthatosagi kérdések akkor
lesznek relevénsak, ha azok a bérléket magasabb bérleti dij megfizetésére 6sztonzik, vagy
ha a piac azokat biztosabb jovedelemforrasnak tekinti. Az el6bbi az ilyen ingatlanoknak
bérl6 szamara az egyéb ingatlanokhoz viszonyitott hasznossagatdl fligg — a bérléket rit-
kén érdekli az ingatlan jovobeli tokeértéke. Jelentds kiilonbségek lehetnek az energia-
és egyéb koltséget terén; vonzébb munkakodrnyezetet kinalhatnak a dolgozék szdmara;
elésegithetik, hogy a bérlé kedvelt arcat mutassa sajat Ggyfeleinek. Ezek kozll néhany
szlikségszertien egybeesik annak valészinliségével, hogy legtdbb a fenntarthatdsagnak
megfelelé épulet Uj épiilet, igy egyéb korszer(i szabvanyoknak is megfelelnek és kisebb a
valészintisége annak, hogy a kozeljovében felujitasra szorulndnak. A szabvanyoknak ke-
vésbé megfeleld ingatlanoknal a ndvekvd szamu szabvanynak valé megfelelés ,felujitas”
utjan nagyobb koltségekkel jarhat akkor, amikor ez sziikségessé valik, akdr a piac elvarasai,
akar a jogszabalyok fejlédésével, vagy értékiik csokken a szabvanyoknak jobban megfe-
lel6 ingatlanokéval 6sszehasonlitva.

4.10 Amennyiben a piaci szerepl6k meghatérozott kritériumokat illetéen ezt a meg-
kozelitést szélesebb korben alkalmaznak, akkor ez id6vel befolydsolna a piaci értékeket.
Azonban ha a kérdéses kritériumokat nem hasznaljak szélesebb korben, azok csak kor-
latozott szamu egyéni piaci szereplé szamara maradnak tényezdk, akik a piaci arakra
kisebb, vagy semmilyen hatast nem gyakorolnak.

4.11 Ezek a kérdések nehezebbek az olyan esetekben, amikor az épuletet tobb k-
16nb6z6 célra hasznositjak, és a tulajdonos és a hasznositok kotelezettségei, érdekei és
céljai eltéréek.
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4.12 Amikor a piacok mégis a fenntarthatésag nagyobb mértéki értékelése felé
mozdulnak el, akar példaul csak energetikai vagy mas okokbdl, akkor az a piaci érték
meghatdrozasa szempontjabdl relevanssa valik. A gyakorlatban ennek elemzése gyakran
nem egy altalanos fenntarthatésagi kérdés, hanem olyan specialis kérdések (pl. energia)
szerepének értékelése, amelyek hatdssal lehetnek az Gizemeltetési kdltségekre, vagy je-
lenleg kiemelt kérdés a piacon.

413 Sokan mondhatjik, hogy medfizetik bizonyos éltalanos szabvanyoknak, pél-
daul a BREEAM szabvéanynak valo megfelelés feldrat, azonban ez a jelenlegi magatartas
alapjan kétséges. Ezt nehéz megmondani az olyan tényleges tranzakciokra vonatkozé
piaci adatokbol, amelyeknél gyakran ugy tinik, hogy a hagyoméanyos tényezék magya-
razatot adnak az eredményre.

4.14 Viszont ahogy a jogszabalyok, a piaci hangulat és esetleg az adérendszer egyre
jobban kikényszeriti a fenntarthatdsagi kérdéseket, a megfelelés és fejlesztés koltségei
sok meglévé ingatlan vagy Osszetettebb fejlesztési tervek esetében (példaul varosi rege-
neracios programok) az ingatlanok értékét kedvezétlenil befolyasolhatjak.

4.15 »Z0ld érték” - A ,zold érték” fogalmat néha emlitik. A zold épuletekre ugyan
kilonb6z6 definicidk léteznek, a ,zold értékre” nincs altaldnosan elfogadott definicid.
Egyik szinten jelentheti csak azt, hogy az épuletek és ingatlanok ,fenntarthato” tulajdon-
sdgait azok értéke tlkrozheti.

4.16 Pontosabban, a zold érték az a tobblet érték, amellyel egy zold éplilet egy szo-
kasos épllethez viszonyitva rendelkezik. Azonban mikdzben ez kiildndsen az 6sszeha-
sonlitdsokban egy hasznos gyors informacié lehet, egy ilyen z6ld érték 5nmagaban nem
|étezik, viszont az ingatlan teljes piaci értékéknek szerves részét képezi és csak elméleti-
leg jelent kiilon fogalmat.

4.17 Médszerek - Mig egyre nagyobb figyelmet kapnak a fenntarthatdsagi kérdé-
sek, gyakran taladlkozhatunk azzal a nézettel, hogy gyakran a piaci érték nem tiikrozi a
fenntarthatdsagot. Ahogy egy kérdés a vevék szamara altalanossa valik, bekerdl a piaci
érték alapjaul szolgdlé tényezdk altaldanos matrixaba. Ennek hatasa természetesen nem
azlesz, hogy azingatlan értéke mas ingatlanokéval szemben névekszik, hanem az, hogy
a szabvanyoknak kevésbé megfeleld ingatlanok értéke csokken.

4.18 A fenntarthatdésagot, az energiahatékonysagot és a zold jellemzdéket az érték-
becslés csak akkor tiikrozheti, ha azokat megfigyelhetd piaci adatok tdmasztjak ala. Nincs
okunk azt feltételezni, hogy a fenntarthatdsag barmely szempontjanak valé megfelelés
vagy nem megfelelés altaldban az ingatlan értékének novekedéséhez vagy csokkené-
séhez vezet. Egy tulajdonag hatdsa az id6 folyaman véltozhat a kiilénb6zé dgazatok,
hasznositdsi médok vagy régidk kozott.
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419 Az 6sszes meglévé értékbecslési modszer - féként a jovedelem, a kdzvetlen
érték osszehasonlitds és a poétlasi kdltség modszer — alkalmas a fenntarthaté épuletek
értékelésére. Az 6sszehasonlité tranzakcidk igazoljak a legjobban a piac hajlandésagat
arra, hogy fizessen az épiletek bizonyos tulajdonsagaiért.

4.20 Néhany piacon az értékbecslé elemzése részeként megprébilhat fejlettebb
statisztikai modszereket alkalmazni a z6ld érték meghatdrozasara. Ez a rendelkezésre
all6 adatok mindségétdl és korétél fligg. Tobbvéltozods regresszid elemzés hasznalata
meggy6zheti a tanultabb megbizdkat. A feltételes értékelés, a hedonista drazas vagy
akar a koltség-haszon elemzés is adhat médszereket, azonban ezek bizonytalan, a vélto-
z6 feltételezésekre indokolatlanul érzékeny, széles tartomanyban sz6rédo és a piac altal
nem nyilvanvaléan alatdmasztott eredményre vezetnek.

4.21 A diszkontalt cashflow (DCF) segitségével figyelembe vehetdk és 6sszehason-
lithatdk az Gizemeltetési és felujitasi koltségek kilonbozd profiljai.

4.22 Egy gyakorlati probléma az, hogy a fenntarthatdsagi kérdések nem elszige-
telten jelentkeznek, hanem, ahogy azt az el6z6ekben emlitettiik, egyéb tényezdkkel
atfedésben. Az energiahatékonysag példaul lehet erény, koltségmegtakaritds, lehetévé
tehet egy jobb minéségli munkakornyezetet és egy olyan korszerU épilet szempontja
lehet, amely, mint ilyen, alacsonyabb a fenntartasi koltségu, kevésbé szorul feltjitasra és
amelynek vonzébb lehet az elhelyezkedése.

4.23 Gyakorlati szakmaként az értékbecslés megfigyelésre és becslésre tdmaszko-
dik. A jelen korllmények kozott a fenntarthatosagi kérdések mérlegelése egy ingatlan-
nal kapcsolatban évatos elemzést igényel. Valészinlleg csak ritkan fordul el8, hogy a
fenntarthatdsagi kérdés altalanossagban legyen Iényeges, azonban egyre gyakrabban a
specialis kérdések, és kiilondsen meghatéarozott szabvanyok lesznek fontosak. A szabva-
példaul az energiara vonatkozé informécidkat, hogy azt a piac kdnnyebben tudja figye-
lembe venni. Ezért egyre fontosabb tisztaban lenni azzal, hogyan kell:
+ meghatarozni, leirni és értékelni az ingatlanok Iényeges jellemzdit;
+ értelmezni és értékelni ezeket;
- mérlegelni, hogy ezek mar figyelembe lettek-e véve olyan mértékben, mint ami-
lyen mértékben az érték szempontjabol relevansak;
+ kivalasztani a fennmaradé lényeges elemek figyelembevételének megfeleld
madjat ugy, hogy ne legyenek duplan beszdmitva.

4.24 Miutan a relevans tényezék meghatarozasa és értékelése ennek megfeleléen
megtortént, ezek elvben éppugy figyelembe veheték az értékbecsléseknél, mint mas
specialis tényezék. Ezek nem igényelnek Uj értékelési modszereket, inkabb egy higgadt,
gyakorlati értékelést a megbizasban szereplé értékbecslési formédnak megfelel6en. Az
értékbecsldi jelentésben ezekre a megfeleld mértékben és médon kell kitérni.
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4.25 Az, hogy az értékbecsl6i jelentés milyen mértékben hivatkozik a fenntarthaté-
sagra, az adott korilmények megitélésének kérdése. Ez részben azt fogja tlikrozni, hogy
a fenntarthatdséagi kérdések milyen mértékben relevénsak az érték szempontjabdl, rész-
ben pedig a megbizoé érdekeit. Ez a két elem azon a ponton talédlkozik, ahol a fenntart-
hatésagi kérdésekben érdekelt megbizé az értékbecslés elkészitését értékesség alapjan
rendeli meg.

4.26 A jelentésben szerepeltetni kell az ingatlannak odaitélt barmilyen elismert ta-
nusitast vagy mindsitést.

4.27 Ellenérzélistak - Amikor a fenntarthatdsagi kérdések az értékbecslés szem-
pontjabdl relevansak, az értékbecslének dssze kell gydjtene a megfelel informacidkat,
azokat értékelnie és jelentésében szerepeltetnie kell a jelentés szokdsos szerkezetén be-
lGl vagy egy kilon fejezetben, az adott helyzettél fliggéen mellékletekkel vagy anélkdil.
Azingatlanok sokfélesége és a fenntarthatdsag fejl6dé természete egylittesen azt jelenti,
hogy egy altaldnos ellenérzélista nem lehet teljes kord, azonban az ingatlantdl fliggéen
megfeleld lehet a kovetkezok koziil néhany, vagy az 6sszes nem teljes kor(i elem mérle-
gelésére.

4.28 Az ingatlan szokésos leirdsa mellett a mérlegelendd tényezék a kdvetkezdk
lehetnek:

« épitéanyagok;

« azingatlanok barmilyen szennyezédése, példaul fejlesztési céli barnamezés te-
riletek;

« természeti katasztréfak, példaul arviz, foldrengés vagy lavina kockazata;

« szigetelés és kapcsolddo jellemzdk, azok specialis jellemzdi (példaul héhidak
vagy bizonyos ablaktipusok) és folytonossag a tartdssag, regionalis és jogsza-
balyban rogzitett épitési szabvanyok szempontjabol;

« azépitési szolgdltatdsok természete és komplexitasa;

« azéplletben lévé flitd, hiitd és egyéb célu berendezések kora és minésége (ha-
tékonysaga), és a specidlis épliletelemek karbantartdsanak vagy lecserélésének
megvalésithatésaga (példaul olajtiizelési flitérendszerek cseréje egy olyan alter-
nativ rendszerre, amellyel csokkenthet6k az dltalanos rezsikdltségek);

« energiahatékonysag, energiahatékonysagi tanusitas minésitése és javasolt intézke-
dések annak javitasara, energiaforradsok (megujul6?) és nettd energiasziikséglet;

+ vizhatékonysdg, kiilondsen vizhidnyos teriileteken, sziirkeviz felhasznélasaval, viz
Ujrahasznositésa, esévizgyUjtés, stb.;

- rezsikoltségek;

- alapterilet a hasznosithatésag, alkalmazhatdsag és koltséghatékonysag szem-
pontjabol;

+ ahasznalék termelékenységére és jolétére gyakorolt hatas;

« afelljitds valdszin( idézitése és koltsége;

- piaci magatartas a fenntarthatésagra vonatkozdan és hajlandésag, hogy tobbet
fizessenek a zold tulajdonsagokért;
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+ jogszabalyi el6irasok;

+ lehetséges pénzligyi tdmogatas;

- vonatkozo tanusitasok és mindsitések;
«  bérbeadas feltételei (z6ld bérbeadas)

4.29 Az ingatlan altaldnosabb vizsgélata:

« medfelel-e a legjobb gyakorlat elvének?

+ ahidnyossagok gazdasagosan potolhatdk-e?

+ hogyan viszonyul a vizsgalt teriileten taldlhato tobbi épilethez?

- afenntarthatdsagi kérdések befolyasoljak-e a lehetséges bérldk keresletét és az
altaluk fizetendd bérleti dijat?

« befolyésoljak-e a mas befektetdk altal elvart hozamokat?

« melyek a folyo6 kiadasok, és milyen az esetleges felujitasi koltségek lehetséges
id6zitése és mértéke?

4.30 Mikozben a jelen dokumentum a fenntarthatdsagot elsésorban a mai vitak
kiemelkedo részét képezé kornyezetvédelmi feltételek szempontjabol vizsgalta meg,
az ingatlan alkalmazkodoképességének és rugalmassaganak, valamint az altala annak
érdekében nyujtott tér és létesitmények egyéb gyakorlati kérdései szintén az ingatlan
azon képességének szempontjait képezhetik, hogy jelentésebb véltoztatds nélkil hasz-
nosithaté maradjon. Amikor nagyobb foldterilet érintett, példaul mezégazdasagi vagy
fejlesztési célu terlilet, az egyéb relevans kérdések kiterjedhetnek a biodiverzitasra és a
diffuz szennyezésekre. Amikor kornyezeti hatdsvizsgalatra van sziikség, ahhoz minden-
képpen meg kell vizsgélni a fenntarthatosagi kérdéseket.
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Tavolsag-, kiterjedés- és
trtartalommeérési kodex

Megjegyzés - Ez a kédex nem azt hatdrozza meg, hogy a kiilénb6z6 tipusu ingatlanokat
miként kell mérni, mivel az a helyi piactdl fligg. Azt ismerteti, hogy mit jelent egy adott mé-
rési alap, és melyek azok az ingatlantipusok és értékelések, amelyeknél ezeket rendszerint
alkalmazzdk.

1. Bevezet6

2. Hatokor

3. Altalanos definiciok

4. Epiiletfelmérések a gyakorlatban

5. Kapcsol6dé dokumentumok

1. Bevezetd

1.1 Az Eurépai Epitéipari Kdzgazdaszok Tanacsanak (CEEC) legfrissebb kutatasa ki-

mutatta, hogy mig az 6sszes eurdpai orszag hasonlé mérési alapokat hasznal az éplletek
alapteriiletének meghatarozasara, az egyes orszagok kozott jelentds eltérések vannak e
komponensek csoportositdsanak és jelolésének terén. Ez azt jelenti, hogy a kiilénb6z6
tipusu teriuletek 6sszehasonlitasa gyakran nagymértékben félrevezetd.

1.2 Jelen dokumentum elismeri, hogy jelenleg lehetetlen az ingatlanok felméré-
sére vonatkozd hataron atnyuld szabdlyokat egy kézos kédexben egységesiteni. Ezért
jelen dokumentum Utmutatasként szolgal az ingatlanok értékbecslés készitése céljabol
torténd felmérésére haszndlt alapok és mddszerek tekintetében.

1.3 Jelen dokumentum elismeri, hogy jelenleg lehetetlen a terek és terlletek fel-
mérésére vonatkozd hatdron atnyulo szabélyokat és dltalanos gyakorlatot egységesiteni.
E dokumentumban foglaltak ezért ingatlan-értékbecslések céljara kizarélag utmutatds-
ként szolgélnak.

1.4 A jelen dokumentumban ismertetett médszereket a CEN (Comité Européen de
Normalisation - Eurépai Szabvanytigyi Bizottsag) 2011-ben a 15221-6 EN szabvényban
a létesitménygazdalkodassal 6sszefliggésben tette kdzzé. Léteznek egyéb kddexek és
ezek kozll néhdnyat e dokumentum utolsé fejezete, a ,Kapcsolodd dokumentumok” is
megemlit.
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2. Hatokor

2.1 E kddex a teriiletek és épliletek tavolsdganak, kiterjedésének és (irtartalmanak
felmérését targyalja, és Utmutatasul szolgal az eurdpai értékbecslék szamara, mivel sok
eurdpai orszag jelenleg eltérd szabalyokat és definiciokat hasznal ezek, példaul az épi-
letek alapteriiletének felmérésére. Ez megneheziti a kiilonbdz6 orszagokbodl szarmazo
adatok olyan médon torténd 6sszehasonlitasat és értelmezését, hogy az az értékbecslék
vagy a megbizdk szamara pontos vagy hasznos legyen. Ennek dsszetettebb kovetkezmé-
nyei vannak a szamos egyéb dontéshozd, példaul épitészek, kozgazdaszok és befektetdk,
tulajdonosok és bérl6k, politikusok és ligyintéz6k éltal esetlegesen elvégzett 6sszeha-
sonlitasokat illetéen.

2.2 A jelen kédex szamos gyakran hasznélt mérésre hataroz meg definiciot, tovab-
ba megemlit néhany olyan ingatlan- vagy értékbecslés tipust, amelyeknél ezeket rend-
szerint alkalmazzdk, hogy ezek érthetéek legyenek és hasznélatukkal az egyes orszagok
adatai 0sszehasonlithaték legyenek, és ily médon segitsék az ingatlan-értékbecsléseket
és a kiilonbo6z6 orszagok 6sszehasonlithatd ingatlanjainak egymashoz viszonyitasat.

23 Ez a kddex nem azt hatdrozza meg, hogy a kiilénb6z6 tipusu ingatlanokat mi-
ként kell részleteiben felmérni, mivel az a helyi piactdl fligg. Az értékbecsldi jelentések-
ben adott esetben egyértelmden szerepeltetni kell, és ki kell fejteni a felhasznalt mérési
alapokat, és meg kell hatdrozni minden nem szokasos alapot, vagy az e dokumentumban
ismertetett médszerektdl valo eltérést.

s

3. Altalanos definiciok

3.1 Felméréseket rendszerint a metrikus rendszer hasznalatdval készitenek és do-
kumentélnak, azonban nem mindig a Mértékegységek Nemzetkdzi Rendszerével (Sl).
Mindazonaltal az egyes orszagok és dgazatok hagyomanyosan a nemzetkozi gyakorlat-
ban altalanosan elfogadott, vagy a piaci gyakorlatnak megfelelé birodalmi vagy helyi
mértékegységeket hasznalnak.

3.2 A jogszabadlyi elSirdsoktol vagy a megbizé rendelkezéseitél fliggben a hasz-
nalt mértékegységek és a tizedesjegyek szamanak megvalasztasa gyakorlati kérdés az
értékbecsl6 szamara, amelyet az ingatlan adott koriilményeinek és a megbizo esetleges
szlikségleteinek megfeleléen hatdroz meg.

3.3 Egységek

+ A tévolsag a hosszisdg mértéke egy dimenzidban, és nagysagat méterben (m)
fejezzik ki.

+ aterllet kétdimenzids mérték, és négyzetméterben (m?) fejezziik ki, azonban
az olyan piacok, mint példaul az Egyesiilt Kirdlysag irodapiaca négyzetlabat (ft?)
hasznélnak.

+ A nagyobb teriletek, vidéki ingatlanok és régebbi épiiletek formaja rendszerint
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3.4

nem szabalyos. Az ilyen teriiletek felmérésekor nagy gondot kell forditani arra,
hogy a mérés pontos legyen, esetleg foldmérés segitségével vagy digitalis tér-
képek haszndlataval. A teriletek kifejezheték hektarban, azonban az Egyesiilt
Kirdlysdg rendszerint holdat hasznal, és més orszagban néhany 4dgazat sajat ha-
gyomanyos mértékegységekkel rendelkezhet.

Az (rtartalmat harom dimenziéban mérjiik, és nagysagat kobméterben (m3) fe-
jezzlik ki.

Tavolsag
Abruttd hossz vagy a kiilsé hatarolé falak kiilsé feliiletei, vagy a belsé hatarolé falak
kdzéppontjai kdzotti horizontdlis tdvolsag. A valasztas alapjat meg kell hatérozni.
A nettd hossz a kiilsé hatarolé falak belsé feliiletei kozotti horizontalis tavolsag,
figyelmen kivil hagyva az olyan belsé szerkezeti elemeket, példaul az olyan ta-
maszpilléreket és tamfalakat, amelyek nem mindsuinek teljes falnak.
A brutté magassagot a befejezett padozat teteje és
- azefelett elhelyezkedé helyiség befejezett padozatanak teteje, vagy
- azefelett elhelyezkedé tetGszerkezet teteje kozotti vertikalis tavolsagként mér-
jik.
A netté magassdgot a befejezett padozat teteje és a felette elhelyezkedé meny-
nyezet, emelet vagy tet6 alja kozotti vertikélis tavolsagként mérjik, figyelmen
kivil hagyva az olyan belsé szerkezeti elemeket, amelyek nem mindstilnek teljes
falnak.
A szabad magassagot a befejezett padozat teteje és a felette elhelyezkedd al-
mennyezet alapzata kozotti vertikalis tavolsagként mérjik.

Teriiletek és tirtartalmak

3.5

3.6

A brutt6 teriiletek nagységat a brutté hosszak hasznélatéval lehet meghatarozni.
A netto teriiletek nagysdgat a nett6 hosszak hasznalatdval lehet meghatarozni.
A brutté Urtartalmak nagysagat a brutté hosszak hasznalataval lehet meghata-
rozni.

A netto Urtartalmak nagysagat a nettd hosszak hasznalatéval lehet meghatarozni.

Ingatlanhatarok és telekteriiletek
Atelek teriilete azingatlan hatdrain beliil elhelyezkedé teriilet. Erre a kormanyzati
intézmények (pl. foldhivatal, telekkdnyv vagy helyi hatéség) az alaprajz alapjan
hivatkozhatnak. A telek terilete adott esetben feloszthato beépitett és nem be-
épitett teriletre:
- A beépitett terilet a telek terliletének az a része, amelyet a talajszint alatt és
felett is befejezett allapotu éplletek boritanak.
- Anem beépitett terlilet a telek terliletének az a fennmarado része, amely nem
mindsil beépitett tertletnek.

Kiils6 hatarok meghatarozasa - Az értékbecslének korultekintéen kell megal-

lapitania, hogy pontosan tisztdban van-e az adott ingatlan hatéraival. Fontos megallapi-
tani, hogy egy hatarolé elem azingatlanhoz tartozik-¢, illetve hogy mely hatarolé elemek



190 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

tartoznak azingatlanhoz, és meg kell gy6z6édnie afel6l, hogy melyik a szomszédos épilet
hatarolé vonala. Ez vonatkozik az épliletek kozotti valaszfalakra is.

3.7 El6fordulhat, hogy az ingatlan értékbecs|é szamara dokumentalt teriilete nem
pontos. A régi dokumentécié elavult lehet.

3.8 Lehet példaul, hogy a teriiletet kotelez6en megvasaroltak, vagy felosztottak.
Az ingatlanok terilete akkor is médosul, ha a hatarok a szomszédok kozotti megallapo-
dés eredményeképp mddosulnak, akik megallapodasukat nem mindig jelentik be hiva-
talosan.

3.9 Az olyan hatarok, mint az erd6szélek, fasorok, sévények és folyok nem feltétle-
nil adnak pontos meghatdrozast, és az évek sordn véltozhatnak is. Lehet, hogy a kerité-
seket és egyéb jel6léseket nem megfelel6en helyezték el, vagy azokat elmozditottak és
ennek kévetkeztében a digitélis térképek elkészitéséhez hasznalt GPS koordinatak nem
a valds elhelyezkedést jeldlik.

3.10 Amikor a hatarok nincsenek pontosan dokumentalva, vagy vitatottak, létezhet-
nek olyan helyi gyakorlatok vagy értelmezések, amelyek vélelmezésekkel szolgalhatnak
a hatar meghatdrozasahoz.

3.11 Hatarok kimérése - a foldmérés a mdultban a terilethatdrok kimérésének
(irdny és tavolsag, ill. referenciapontok) rendszerével (metes and bounds system) tor-
tént. A foldterilet felmérése és meghatdrozésa azokkal az érdekelt felekkel egyeztetett
hatérainak leirdsaval torténik, akik korbejartak az ingatlan teriiletét, és meghataroztdk
vagy dokumentaltdk az ennek mentén taldlhaté hatérjeleket. Ezek a hatérjelek lehetnek
kovek, fak, fasorok, sovények, arkok, folyok, patakok és 6blok, mas épliletek sarkai vagy
mesterséges foldmérési pontok. A kimérés az irdnyt irja le egyik referencia ponttdl a
kovetkezdig, illetve az ezek kdzotti tavolsagot.

3.12 A hatarok dokumentélasanak és az azokon beliil elhelyezked6 teriiletek méré-
sének modszerei azdta jelentésen fejlédtek a tavolsagok és szogek mérésének szintjérdl
a globalis helymeghatérozasig és elektronikus térképkészitésig. Minden egyes esetben a
mérés csak annyira lesz pontos, mint az alkalmazott médszer korlatai — még a kereskedelmi
hasznalatra kaphato globalis helymeghatarozo rendszerek is bizonyos tolerancia hatarok-
kal m(ikodnek, és miikddésiiket befolyasolhatjak katonai vagy egyéb megfontolasok.

3.13 Az internet manapsag szamos lehetéséget kinal egy ingatlan megtekintésére,
akar a levegébdl vagy az utcardl. Ez hasznos eszkdz lehet, taldn kiiléndsen egy el6zetes
vagy altalanos megtekintés esetén. Azonban a képek elavultak lehetnek, és az ingatlan
azok elkésziilése 6ta akar valtozhatott is. A mérések ilyen szolgaltatasokbol vald nyerése
sajatos problémakat hordoz, igy nem szabad ezekre alapozni.

3.14 Amikor barmilyen nyilvéntartasboél dolgozunk, példaul egy gyors, automatizalt
értékelés esetén, a mértékekre vonatkozoé adatok csak azok keletkezésének datumara vo-
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natkoznak, és ezek azéta nemcsak valtozasokon mehettek keresztl, de gydjtésik soran
hidnyossagok vagy hibak fordulhattak elé.

3.15 Mikdzben a mérések pontossadga jelentés mértékben javult, azingatlan hatarai,
amelyektdl ezek figgnek bizonytalanok lehetnek, és a koriilottiik kialakult vitdk Europa-
szerte sok birésagi Gigyet inditottak el.

3.16 Az értékbecsldnek fel kell tiintetnie az értékbecslésében szerepl6 ingatlante-
rilet forrasat (és annak datumat).

3.17 Néhany esetben a telek értékét befolyasolhatja a terlilet domborzata, amely-
nek kdvetkeztében né vagy csdkken a hasznosithato tertilet - a lejtés és dimbes-dombos
mezégazdasagi terlleten egy lapos teriilethez viszonyitva nagyobb lehet a bevethet6
tertlet.

3.18 A telekteriiletek tipusainak osztalyozéasa
a) természetes taj:
- erdbk

- zold terlletek egyedi névényekkel

- Ultetett teriiletek

- mezbgazdasdgi teriletek, amelyeket hasznositasuk, minéségiik vagy egyéb jel-
lemzdik szerint tovabb lehet osztani, ideértve a tamogatasi programok specialis
szabalyi szerinti besorolast

- természetes vizek

- egyéb természetes tdjak (homok, szikla)

- drapallyal érintett vizekkel szomszédos, vagy azok hulldmterén elteriil§ teriletek

b) burkolt teriiletek:
- gyalogutak vagy kerékparutak
- kozutak konnyu és nehéz gépjarmiveknek
- parkolék belsé utakkal
- sportpalyak és jatszdterek, ideértve a sportoldsi célu zoldteriileteket és iszéme-
dencéket
- vasutak

) szerkezeti egységek:
- falak és egyéb belsé térelhataroldk
- védelmirendszerek (zaj és fény ellen)
- rampak, fellépék, 1épcsdk
- hidak, kéményjardak
- napellenzék, védett helyek, pergolak
- vizgydjték, szokékutak
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d) miiszaki egységek:
- vizellatas
- szennyviz
- gazelldtas
- f(it6 és hlitérendszerek
- hdcserélé
- egyéb miszaki egységek

Epitkezési teriiletek specialis meghatarozasai

3.19 Epitési teriilet a telek teriiletének az a része vagy azon részei, amelyet egy
vagy tobb épilet felépitésére hasznaltak vagy széntak.

3.20 Kiils6 térelhatarol6 (BEA) az épitési terliletnek az a része, amelyet az éplilet
a talajszint felett és alatt is egyarant maximalis kiterjedésével fizikailag elfoglal.

3.21 Epitési labnyom (BFA) az épitési teriiletnek az a része, amelyet az épiilet a
talajszint felett maximalis kiterjedésével fizikailag elfoglal.

3.22 Brutto kiilso teriilet (vagy Brutté alapteriilet (GFA)) a kiils6 térelhatarolé
falakon belil elhelyezkedé teriilet, amely magéaba foglalja az épliletet hatarolé fal vas-
tagsagat (,extra-muros”).

3.23 Franciaorszagban a Surface Hors ceuvre Nette (SHON) a fliggdleges cirku-
lacios Grok, példaul 1épcsényildsok és liftaknak tertiletének levondsa utdn nagyjabol a
GFA-nak felel meg. Ezt az adatot fejlesztésszabdlyozési célokra és adminisztrativ enge-
délyekhez hasznaljak fel.

3.24 A kiilso épitési teriilet (ECA) maguk az épliletet hatérolé falak.

3.25 Bruttod belso teriilet (vagy Belsé alapteriilet (IFA)) a brutté kiilsé teriilet

3.26 A belsé épitési teriilet (ICA) az épllet belsé szerkezeti elemeinek teriilete az
épilet hatarold falain beliil, igy rogzitve a teherhordé oszlopok és tdmfalak altal elfoglalt
terliletet

3.27 Netto alapteriilet (NFA) (vagy Tényleges alapteriilet vagy Kiadhaté alap-

NFA =IFA - ICA

3.28 Miiszaki szolgaltatasok (TA), Cirkulacios (CA), Kényelmi (AA), stb. teriile-
tek azok a teriiletek, amelyek az &sszes felhasznaléval kdzos, mérése netté alapterilet
alapjan torténik.
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3.29 Els6dleges teriilet (PA) a Nett6 alapteriiletnek (NFA) f6 Uzleti sziikségleteket
és f6 munkafolyamatokat tdmogaté része, példaul TA — Mszaki terilet, CA - Cirkulaciés
terilet, AA - Kényelmi terdilet.

3.30 Franciaorszdgban lakéingatlanok esetében a Surface Loi Carrez az els6dleges
teriilet, azonban ebbe nem tartoznak bele azok a teriletek, amelyek belmagassaga 1,8
méternél alacsonyabb. Irodak esetében ide tartoznak azok a mellékhelyiségek, amelye-
ket kizarélag az adott hasznosité hasznal. Az egyes orszagok kozott eltérések lehetnek
a tekintetben, hogy az ilyen létesitmények beleszdmitanak-e a kiadhaté teriiletbe, vagy
sem.

1. abra - A kiilonb6z6 teriiletek, és azok kapcsolatainak illusztralasa

Telektertilet

Nem beépitheté REGIES

Telekteriilet Lehetséges bdvitésekhez

Kulsé térelhatarolo (BEA)
Epitési labnyom (BFA)
A talajszint felett kiallo tertletek

Brutté alapterilet (GFA)

Belsé aptertilet (IFA)

Belsé épitési tertlet (ICA)
Netté alapterilet (NFA)
(TA), (CA), (AA)

Elsédleges terllet (PA)
4, Epiiletfelmérések a gyakorlatban
4.1 Ezek a mérések az épliletben az adott definicidnak megfelel6 minden egyes

vonatkozd szinten az dsszes rendelkezésre allo teret felmérik.

4.2 Brutto alapteriilet (GFA)

(@) Minden egyes emeletet fel kell mérni Ugy, hogy a mérésben szerepeljenek a
hatérolo falak kiilsé homlokzatai és kiallasai. Eza mérés az épllet hatarolé fa-
lainak teljes vastagsagat tartalmazza. A funkciéval nem rendelkezé teriiletek,
mint a nagy nyitott teriiletek (emelet nélkiil) ne szerepeljenek a mérésben -
ha ezeket mégis szerepeltetni kell, teriiletiiket meg kell hatarozni.
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(b)

A mérés a kovetkezék altal elfoglalt teriileteket tartalmazza:

- belsé falak, kdzfalak, oszlopok, 1épcsényilasok, liftek, mozgdlépcsok, 1ég-
vezetékek (vagy egyéb fliggbleges csévek)

- liftek géphazai, kozponti flités vagy Iégkondicionalas (szell6zteté berende-
zés) géphaza, lzemanyagtartalyt tarolo helyiség, elektromos transzforma-
torok és/vagy alacsony fesziiltség( helyiségek, folyosok és egyéb cirkulaci-
Os teriiletek, az 6sszes egészségligyi terilet

- oldalt nyitott fedett terlletek, rdmpdk, zart parkoldk, taroldk, archivumok
(alagsor)

4.3 Belso alapteriilet (IFA)

(@)

(b)

Minden egyes emelet belsé alapteriletét ki kell szdmolni az épiilet kiilsé fa-

(ECA) levonésa utdn megegyezik a brutté alapterilettel (GFA).

A méréseket a padlo szintje felett egy meghatarozott magassagban kell el-
végezni. Ferde mennyezeteknél az értékbecslének ki kell fejtenie, hogyan
mérte fel a teriiletet. Erre vonatkozéan a Nemzetkézi Epiilettulajdonosok és
-gazdélkoddék (BOMA) adtak utmutatast.

4.4 Netto alapteriilet (NFA)
Ez az épiileten belili 0sszes padldfeliilet altal biztositott hasznosithato terlilet, aldbbiak

szerint:

(@)

(b

=

Az egyes padldfeliileteket minden szinten az épiilet kiilsé falainak belsé felt-

levondsa utdn megegyezik a belsé alapterilettel (IFA).

A méréseket a padlo szintje felett egy meghatarozott magassagban kell elvé-
gezni. A ferde mennyezeteknél meg kell hatarozni a mérési szabalyokat.

Az egyes szinteken a kdvetkezd teriileteket ki kell hagyni a szamitasbdl:

- belsé szerkezeti falak

- flggdleges szell6zécsatorndk, kémények, oszlopok, csdvek és vezetékek (al-
taldban csak az egy négyzetméternél nagyobb terlletet elfoglalé elemeket
kell kihagyni, de az egyes orszagokban eltéré gyakorlat lehetséges)

- lépcsbéhazak és liftaknak

- lift-géphdzak, tartaly helyiségek, (kivéve a folyamatokhoz haszndlt helyisé-
geket), transzformator helyiségek, magas és alacsony fesziltség teriletek

- véglegesen beszerelt légkondicionald, flité - vagy hitéberendezések al-
tal elfoglalt teriilet, és olyan felliletre felszerelt csévezeték, amely miatt az
adott tér felhasznaldsanak céljara hasznalhatatlanna valik. Ez nem vonat-
kozik a bérl6 altal vagy megbizdsabol felszerelt vagy az épiiletben specialis
célokra haszndlt berendezésekre, példaul a szamitdgépek lizemeltetésére,
feldolgozasra vagy gyartasra.
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E teriilet irodaépiletek esetében torténé kiszamitasakor az egyes szinteken a kovetkezé
terileteket kell figyelmen kivil hagyni:
(@) azokat a terlileteket, amelyek az éplilet Iétesitményeinek vagy szolgaltatasa-
inak vannak fenntartva, nem pedig az éplilet hasznaldinak kizarélagos hasz-
nalatara

>

kozforgalmu utaknak fenntartott kdzds haszndlatu tereket és azokat, ame-
lyeket az éplilet hasznaléi nem kizarélagosan hasznalnak . (Megjegyzés: egy
emelet felosztasaval tovabbi bérlék befogadasa érdekében kialakitott tovab-
bi kdz0s teriileteket a szdmitasokban figyelembe kell venni)

(c) az éplilet olyan részeit, mint az el6csarnokok, el6terek, teraszok, amelyeket
a tobbi hasznald kdzdsen hasznal. Néhany esetben ezek a részek az éplilet

hasznaloi kozott feloszthatok.

2, abra - Az épiiletek teriileteinek felmérését szolgalo alapok illusztralasa

A

\ 4

Kilsé falak

<4— Belsd szerkezeti elem

\ 4

A
\

Nett6 hossz

A
\/

Brutté hossz
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3. abra - Az épiiletek magassagainak felmérését szolgalé alapok

Befejezett padozat A Befejezett padozat

Befejezett padozat

Belsd szerkezeti elem
Al- mennyezet Al- mennyezet
A

Brutté magassag Netté magassag Szabad magassag

Befejezett padozat Befejezett padozat Befejezett padozat

Zoénakra osztas

4.5 Néhany ingatlan esetében, kilondsen a kiskereskedelmi dgazatban, az épulet
homlokzatédtdl szamitott meghatdrozott mélységben taldlhato teriilet az értékbecslés
szempontjabdl jelentés tényezd lehet. Jellemz6en a homlokzathoz legkdzelebb fekvé te-
riletet ,A” zdnaként jeldlhetik meg, és ennek teriiletegységre vetitett értéke a legmaga-
sabb - a kiskereskedelemben ez biztosithatja a legnagyobb forgalmat. Az e m&gott egyre
nagyobb mélységben elhelyezkedé teriiletek (B, C és stb. zondk) mindegyik rendelkezik
értékkel, rendszerint az ,A” zona értékének meghatdrozott ardnyaban, és a homlokzattdl
valé tdvolsdg (mélység) ndvekedésével, ez altaldban csdkken. Ez az adott éplilet kereske-
delmi hasznossaga értékelésének és az 6sszehasonlitd épliletek elemzésének is eszkdze.

4.6 A zéndkra osztas korili vitdk a beépitett mélységgel lehetnek 6sszefliggésben,
ami az épllet mélységét annak kereskedelmi homlokzatatél hatrafelé, egy kdzforgalmu
utcaig méri, amelyen belul megfeleld zondk keriltek kialakitasra.

4.7 Fontos, hogy az értékbecsld az 6sszehasonlithaté ingatlanok elemzésében és
az adott ingatlan értékbecslésében ugyanazokat a zoénamélységeket haszndlja. A hasz-
nalt mélységek orszdgonként és épiilettipusonként eltéréek lehetnek, de példaul az
Egyesult Kirdlysagban gyakran hasznélnak 6 méteres mélységeket.
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Kiilonos rendelkezések

4.8 Adott esetben a helyiség magassagat dokumentalni kell. A ferde mennyezettel
rendelkezd helyiségek esetében hasznalt mérési mddszereket ismertetni kell.

4.9 Afélemeleteket, akar ideiglenesek, akar véglegesek, valamint a felettiik és alat-
tuk talalhato szabad magassagot dokumentalni kell.

4.10 A specialis célokat szolgald teriileteket, példaul a specialis méret( raklapok
vagy hasonlé elemek taroldsara szolgald terlileteket és magassagokat szintén dokumen-
talni kell.

4.11 Egy épllet parkdnymagassaga vagy a bejarat magassaga a szallitasban, rakta-
rozdsban vagy mezégazdasdgban hasznilt épliletek esetében kulcsfontossdgu mérce.

Specialis mérési alapok hasznalata

4.12 Bruttoé alapteriilet (GFA)
- Epitési kéltségek (a biztositasi érték megallapitasa céljabél is)
Beépithetdség
Tervezés
- Zbnakra osztés

413 Belsé alapteriilet (IFA)
Epitésikoltség-becslés

- lpariéplilet, lizlet és raktar
Ertékelési gyakorlat

4.14 Netto alapteriilet (NFA)
- Képviseleti és értékelési gyakorlat
Szolgaltatasi koltségek felosztasa

4.15 Epitési labnyom
- Terllethasznositas

4.16 Kiils6 térelhatarolo
- Terllethasznositas

5. Kapcsolodo dokumentumok

- ASTM (hivatalos nevén: Amerikai Anyagvizsgalé Tarsasag) - E 1836/E 1836M-
09e1 - Standard gyakorlat az épuletek alapteriiletének felmérésére a létesit-
mény-gazdalkodasban
NB Ez a gyakorlati dokumentum az Egyesiilt Allamokban térténé felhasz-
nalasra készllt. AT mellékletében Utmutatast ad az irodaépliletekre vonat-
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kozdan, azonban hasznalatat az olyan bérbeadasi targyaldsok soran kifeje-
zetten kerilik, amelyeknél az Amerikai Nemzeti Szabvanyugyi Intézet altal
kiadott olyan amerikai nemzeti szabvanyokra hivatkoznak, mint az ANSI/
BOMA Z65.1-2010 (a BOMA szabvany).

BOMA (Nemzetkozi Epiilettulajdonosok és -gazdalkodok) - A teriilet felméré-

sére vonatkozdé hat szabvany:

« Irodaépliletek: Standardizdlt mérési mddszerek (ANSI/BOMA Z65.1 - 2010)
E-kényv

« Kiskereskedelmi épliletek: Standardizdlt mérési médszer E-kényv (ANSI/BOMA
765.5-2010)

« Tobblakdsos lakéépliletek: Standardizdlt mérési modszerek (ANSI/ BOMA Z65.4-
2010) E-kényv

- Epililetek brutté teriilete: Standardizdlt mérési médszerek (ANSI/BOMA Z65.3 -
2009) E-kényv

« Ipari épliletek: Standardizdlt mérési mddszerek (ANSI/BOMA Z65.2-2009)
E-kényv

« Vegyes haszndlatu ingatlanok: Standardizdlt mérési médszerek E-kényv

A CEN (Comité Européen de Normalisation - Eurépai Szabvéanytgyi Bizottsadg)
altal a 2011. oktéber 19-én kiadott EN 15221-6 - Terek és teriiletek felmérése a
létesitmény-gazddlkoddsban szabvany - (a CEN nemzeti tagjainak a szabvény-
nak ezt az Uj valtozatat 2012 aprilisdig kell kiadniuk, és az el6z6 szabvanyokat
két éven belll vissza kell vonniuk)

IPD (Investment Property Databank - Befektetési Ingatlan Adatbank) - Térké-
dex

ISO 9836 - Epliletek teljesitménynormdi - A teriilet és tér mutatészdmok megha-
tdrozdsa és kiszdmitdsa

Meghatérozott orszdgokban valaszthaté vagy kételezé hasznalatra kidolgo-

zott szabvanyok példaul a kovetkezék:

+ Németorszag = DIN 277 és GIF Mietflachenrichtlinie fiir gewerblichen Raum
(MF-G)

« Norvégia
- Epliletek teriilete és Grtartalma (Norsk Standard NS 3940:2007 Areal-

volumberegning av bygninger)

- Utmutatas az értékbecslési szakmanak a lakéépiiletek teriileteinek fel-
méréséhez (Takstbransjens Retningslinjer ved Arealmaling av Boliger -
2009)

« Spanyolorszag - Asociacion Profesional de Sociedades de Valoracion
(ATASA). “Estandar ATASA de Medicién de Superficies de Inmuebles”.
ATASA. Madrid, 2011.

- Egyesult Kirdlysag - RICS Mérési gyakorlati kddex
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Informacios dokumentum

Az érték aranyos felosztasa telek
és épliletek kozott

1. Bevezeté

2, Hatokor

3. Definiciok

4. Magyarazat

1. Bevezeto

1.1 Az értékbecsl6k gyakran taldlkoznak olyan helyzetekkel, amikor azingatlan ér-

tékét annak kiilénbdzé elemei kozott fel kell osztani. Kiilondsen az EVAT Ertékelés pénz-
Ugyi jelentés céljabdl utal az érték felosztasara.

1.2 Ez az informaciés dokumentum megvizsgalja az érték telek és a telekhez kap-
csolédé és rendszerint kiilon nem értékesithetd épuletek kdzotti felosztasat. Ezért ez az
ingatlanok osztatlan kdzos részeinek értékelésétd| elkiilonuld témakor. Az érték felosz-
tasara sor keriilhet olyan esetekben is, amelyek berendezéseket és gépeket, vagy imma-
teridlis javakat érintenek.

2. Hatokor

2.1 A jelen informaciés dokumentum célja, hogy elemezze az értékbecslé altal
az ingatlan értékének aranyos felosztdsara hasznalt mdédszert. Erre pénziigyi jelentések
céljabdl, egy bérbeadds IFRS szerinti besoroldsa vagy ad6zéasi megfontoldsok miatt le-
het sziikség. El6fordulhat, hogy az értéket a bérleti dijak felllvizsgalata esetén, vagy a
felek kozotti megallapodasok alkalmazasa érdekében kell felosztani. Az EU irdnyelvek, a
nemzetkdzi és a nemzeti szamviteli szabvanyok egyardnt megkdvetelik ezt az ardnyos
felosztast az értékcsokkenés meghatarozésahoz.

2.2 Egy ingatlanra megallapitott érték ardnyos telek és a telekhez kapcsolédé épii-
letek ardnyos felosztasahoz kapcsolodé gyakori kifejezések:

- potlasi koltség (Uj potlasi koltség, vagy Uj pdtlas indexalt koltsége);

o értékcsokkenés;

+ értékcsokkentett potlasi koltség

+ hasznos élettartam;
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és ezek meghatdarozasa aldbb olvashaté. Azonban hasznalatuk az értékbecsléd megbizha-
6 itéletétdl fliggjon, mind az alkalmazott médszer, mind pedig a tekintetben, hogy van-e
szlikség tovabbi korrekcidra egy olyan vélasz eléréséhez, amely hitelesen tiikrozi az érték
kilonb6z6 komponensek kozotti felosztasat az ingatlan adott kortilményei kozott.

3. Definiciok

3.1 Egyingatlan értékének telek és a telekhez kapcsolédé ingatlanok kozotti aranyos
felosztasanak néhany modszere az épulet potlasi koltségére tamaszkodik. A pétlasi koltség
kilonboz6 definicidiazéplletleggyakoribb haszndlatan alapulnak, kiszamitva az Gjjaépités
koltségeit, példaul biztositasi célbél. Csakhogy az értékcsdkkentett pétlasi kdltség nem min-
digjelentiaz éplilet poétldsat pontosan annak meglévé formajaban, haneminkdbb azannak
céljat szolgalo korszeri épliletet jelenti az e célra szilkséges méretekkel és a jelenleg elvart
anyagok és technikak felhasznélasaval, illetve el6irt szabvanyoknak megfeleléen felépitve.

3.2 Egy épulet potlasi koltsége az éplilet hasznalati funkcidinak betdltését lehetévé
tevé potlasanak koltsége. Ezt vagy az Uj potlas koltségével, vagy az Uj pétlas indexalt kolt-
ségével lehet megbecsiilni. Ez tartalmazza az épitkezéssel kapcsolatos koltségeket is.

3.3 Uj pétlas koltsége (,Régi helyett Gj”) - A fizikai szerkezet Uj pétlasanak kolt-
sége, amely az értékelési napon érvényes Ujjaépitési kdltségeket haszndlja. Ez az épités Uj
anyagokkal torténd kivitelezésének aktudlis mlszaki szabvanyain alapul. A megvaltozott
épitési szabvanyok el6irdsai alapjan az épliletelem pétlasa koltségesebb lehet, mintha
egyszerlien a régi elemet potoltuk volna (EVA4).

3.4 A jelenlegi épulet kevésbé hasznos vagy hatékony lehet, mint egy modern
éplilet. Ezért amikor egy éplletet a kora, kialakitdsa vagy kivitelezésének jellege miatt
nem lehet a meglévé allapotaban szabdlyszer(ien Ujjaépiteni, az értékbecslé ehelyett
egy korszer(, helyettes éplilet kdltségeit becsiilheti meg. Azok a célok, amelyek miatt az
épliletre sziikség van, egy Ujboli felépités esetén mas ardnyokat vagy elrendezést kivén-
hatnak meg, vagy a szolgéltatasokra, példdul azinformaciés technolégiara mas el&irdsok
vonatkozhatnak. A régi épliletnek lehet, hogy nagyobb volt a belmagassaga, rossz volt
az elrendezése vagy zavard diszitéssel vagy egyéb tulajdonsagokkal rendelkezett, ame-
lyeket egy uj épliletbe nem alkalmaznanak. Amikor az értékbecslé ilyen korszer( egyen-
értékl épuletet feltételez, az feleljen meg az épulet aktudlis hasznalatdhoz sziikséges
mindségnek, specifikdcionak, és tartalmazza az ehhez sziikséges szolgaltatasokat.

3.5 Uj pétlas indexalt kdltsége - Ez az U] potlasi kdltségeket elismert épitdipari
indexekkel korrigdlja. (EVA4).

3.6 Ertékcsokkentett potlasi koltség - Ez az Uj pétlas koltségének felel meg,
csokkentve az épulet avulasédnak és elhasznadlédasanak koltségeivel. Ez a fedezet csak
az épllet aktudlis dllapotdban térténd helyredllitasat, nem pedig az épllet Uj éplilettel
torténd potlasat veszi figyelembe. (EVA4)



3. rész - Egyéb gyakorlati dokumentumok 201

3.7 Az értékcsokkenés egy alldeszkoz elhasznalddasanak, felhasznaldsanak vagy
egyéb értékcsokkenésének mértéke, fliggetlendl attdl, hogy az a haszndlat, azidé mulasa
vagy a technoldgiai vagy piaci valtozédsokbdl ered6 avulds miatt kdvetkezett be.

3.8 A hasznos élettartam az az id6szak, amelyen keresztiil az épllet céljanak
medgfelel6en gazdasdgosan hasznalhaté.

3.9 Tobblet telek (vagy felesleges telek) az ingatlanon beliil az a teriilet, amely
az épulet makodési céljai szempontjabol nem nélkiilozhetetlen. Sok esetben ez azoknak
a korszer(i egyenértéki éplileteknek a megvizsgalasa utdn hatarozhaté meg, amelyekre
a potlasi koltség becslése tortént, nem pedig a meglévé éplletek alapjan. Ez médosit-
hatja a tobblet telek teriiletét, s6t, tovabbiakat hozhat létre.

4, Magyarazat

4.1 Az érték aranyos felosztasa az ingatlan komponensei kozétt nem szamit érték-
becslésnek. Az érték felosztasdnak eredményét nem szabad az adott komponens piaci
értékének megfelel6 értéknek venni.

4.2 Az érték felosztasa tekintetében az értékbecsl6 dontése és az dltala kivalasztott
moddszertan hatdrozza meg az ahhoz szlikséges korrekcidkat, hogy az érték felosztasara
redlis és megalapozott eredményt kapjon.

4.3 Az érték felosztasanak kiinduldsi pontja rendszerint vagy:
« azingatlan a harom nemzetkozileg elismert értékelési médszer megfelel6 alkal-
mazasdval megallapitott
« piaci értéke; vagy
+ atranzakcié ara.

4.4 Néhany joghatésagban bizonyos ingatlan-osztalyokban az érték felosztasara
|étezhetnek jogszabalyok, kormanyzatiintézmények vagy a helyi gyakorlat alapjan meg-
hatarozott irdnyelvek. Ahol ilyen az értékfelosztasara ilyen iranyelvek vannak érvényben,
ott ezeket alkalmazni kell, vagy adott esetben lehet. Az értékbecslének a hasznalt méd-
szert valdszin(leg ki kell fejtenie vagy indokolnia kell.

4.5 Amikor az az elGiras, hogy az értéket a telek és a telekhez kapcsolddé épiiletek
kozott fel kell osztani, az érték felosztasanak rendszerint a kovetkezé eljarasok egyikét
figyelembe kell vennie:
(@) atelekmeglévd hasznalati értékének levondasa a vonatkozé napon azingatlan
értékébdl vagy arabdl;
(b) az épuletek értékcsokkentett potlasi kdltségének levondsa a vonatkozd na-
pon az ingatlan értékébdl vagy arabdl;
Olyan 6sszehasonlithaté ingatlanok és 6sszehasonlithaté telkek komponenseit is lehet
elemezni, amelyekre megbizhat6 adatok allnak rendelkezésre. Noha az érték piaci érté-
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kekbél szarmazik, ennek eredménye az alkotéelemek 6sszehasonlitéd értékelése, nem
pedig az egyes elemek piaci értéke lesz.

4.6 Amikor az értékbecsld az épulet értékcsokkentett potlasi koltségét hasznalja,
az alkalmazott érték valtozhat attol fliggben, hogy figyelembe vette-e az éplilet lehetsé-
ges gazdasagi avulasat. Ez jobban befolydsolhatja az érték aranyos felosztasat, példaul
olyan esetekben, amikor egy gyarat azonos teljesitmény eléréséhez Ujonnan korszerd
gépesitéssel felszerelt kisebb épuletként lehet felépiteni, és igy kisebb lesz a telekigénye,
ezaltal telek szabadul fel (Iasd alabb 4.8 bekezdést).

4.7 A telek - Az ingatlan telek komponense alatt a csupasz telket értjiik fejlesztés
nélkil, de épitési engedéllyel és az épiiletekre vonatkoz6 hasznélatbavételi engedély-
lyel. Feltesszilik, hogy a meglévé szolgaltatasok bekdtésre rendelkezésre allnak, azonban
figyelmen kivil hagyjuk az 6sszes épitett fejlesztést, mint példaul utakat, keritéseket,
aszfaltozott teriileteket és egyéb terepmunkat, mivel ezeket értékcsékkenteni kell. igy
az értékbecslés a helyszin és elhelyezkedésének elényeit és hatranyait fogja tiikrozni. Ez
nem tartalmazhatja az érintett épiiletek sziikségest meghalado fejlesztési lehetdségeit.

4.8 Az érték aranyos felosztdsa nem tartalmazza a ,tobblet telket” vagy a ,feles-
leges telket”. A tobblet telket, ha van ilyen, meg kell hatdrozni, és azt piaci érték alapon
kulon kell értékelni minden fejlesztési lehetéségével egyiitt.

4.9 Az érték aranyos felosztasa a gyakorlatban - Barmely eljaras a rendelkezésre allo
informacidk relevanciajatol és kdvetkezetességétél fligg. Nem valdszind, hogy a két méd-
szer azonos eredményt fog adni, még akkor sem, ha azokat megfelelé adatok tdmaszt-
jak ala, mivel kiilonb6z6 fogalmakat alkalmaznak, és a teljes ingatlan értéke eltérhet az
ingatlan egyes részei értékének 0sszegétdl. Még akkor is, ha csak egyetlen modszert
hasznal az értékbecsld, szakmai itéloképessége alapjan fogja a vélasztast, valamint az
érték aranyos felosztasara hasznalt eljarast, illetve a végsé szamadat elérését szolgalo
utdlagos korrekciot igazolni.

4.10 Ha az épulet komponensnek a 4.5.(a) pontban ismertetett eljaras szerint tulaj-
donitott értéke magasabb, mint az épiilet dllapotromldsra alkalmazott potlasi koltsége,
és az érték felosztasara értékcsokkenési célra van sziikség, javasolt az értékbecslének
alaposan elemeznie a megallapitott értéket. Lehetséges, hogy ez az érték magaban fog-
lalja az immaterialis javak vagy személyes vagyontargyak hasznait. El6fordulhat, hogy
az immateridlis javakat értékcsokkenési vagy éves allapotromlasi vizsgalat ald vetik, és
hogy azimmaterialis komponensek hasznos élettartama gyakran kiilonbozik az éplletek
hasznos élettartamatdl.

411 A 4.5(b) pontban ismertetett eljarast rendszerint a kovetkezé esetekben alkal-
mazzak:
(@) amikor az adott foldteriiletre vonatkozdan kevés vagy semmilyen adat nem
all rendelkezésre;
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(b) olyan joghatésagban, amelyekben az éplilet konyv szerinti értéke utan épu-
letadét kell fizetni;

(c) amikor olyan ingatlant kell értékelni, amelynél az épiiletnek mas tulajdonosa
is van, illetve ahol k6zos érdekeltségekhez f(iz6d6 jogok létezhetnek;

(d) amikor a 4.5(a) pontban foglalt eljaras olyan értéket eredményez, amely tar-
talmazza az immaterialis javakat és személyes vagyontargyakat is, ami korla-
tozhatja az igy levont szdmadat értékét.

412 Az épliletekkel és a hozzajuk kapcsolédé foldteriilettel 6sszehasonlithaté in-
gatlanok komponens értékelési elemzése segitheti az egyes alkotéelemek felosztott ér-
tékének meghatdrozasat. Ez az 6sszevethetd ingatlanok elemzésének mddszere, amely
nem tévesztendd Gssze az adott ingatlan tételekre bontott értékelésével. Az egyéb in-
gatlanok elemzésének megfelelének kell lennie az adott ingatlan szempontjabol, hogy
megkdnnyitse példaul a kovetkezék értékének fenntarthaté megallapitasat:

« anem fejlesztett, de kdzmdvesitett telek dsszehasonlithatd potencidlja;

« azéplletek jellege és terjedelme;

+ arelativ elé6nydk és hatranyok;

+  méret és elhelyezkedés.
Az értékbecslének a teljes értékbecslés soran kovetkezetes médszert kell hasznélnia. Az
elv az, hogy az érték aranyos felosztdsanak kdvetnie kell az elemzést, amelyhez egy-
szeren egy 0sszehasonlithatod eszkdzre van sziikség. A komponensek kiilén nem adha-
tok el, és igy valdszinlileg nem rendelkeznek a kiilon értékesitéssel elérhetd értékkel. A
feladat itt az 6sszehasonlité ingatlanok értékének elemzése azok komponensei szerint,
ezt kdvetden pedig ezekkel az értékekkel kell dolgozni (amelyek néha elkilonitve ala-
csonynak tlinhetnek) az adott ingatlan értékének megallapitasakor: ,Elemzés kézben
kell értékelni”.

413 Alkalmanként az értékbecslének egy ingatlan-portfélidra vonatkozoéan kell az
értéket a foldterllet és az éplletek kozott ardnyosan felosztania. Ennek egyik modszere
a megfeleld felosztasi ardny megallapitasa az ingatlanok reprezentativ mintajara, majd
ennek olyan mérték(i extrapolaldsa a nagyobb portféliéra, amilyen mértékben a portfo-
lioban 1évé ingatlanok dsszehasonlithaték. Ezt a mintan alapulé médszert nem szabad
meggondolatlanul a portféliéban 1évé olyan ingatlanokra hasznélni, amelyekhez nem
tartozik épulet, vagy amelyek a mintatél jelentés mértékben kilonbdznek.

4.14 Az IFRS célokbol torténd néhany értékbecslés eldirja az épllet felosztott érté-
kének tovabbi felosztasat a kiilonb6z6 hasznos élettartammal és igy eltéré amortizacids
kulcsokkal rendelkezé elemek kozott (ezt néha ,komponensekre bontasnak” nevezik).
Javasolt az értékbecslének, a teljes ingatlan értékének megfelel felosztasara vonatko-
z6 egyértelmi korldtozdsok mellett, ezt gyakorlati Uton megkozelitenie ugy, hogy csak
azokat a jellemzdéket hatarozza meg, amelyek jellegiikben jelentés mértékben eltérnek,
kivéve, ha ettdl eltéré kifejezett megbizést kap. A komponensek tulzott felbontasa va-
|6szinttlen értékekhez vezethet, amelyek kevésbé segitik a megbizét vagy egyéb ta-
nacsadokat, tovabba olyan eredményekhez vezet, amelyek sziikségszertien jelentésen
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kilonboznek az alkalmazott feltételezések és értelmezések szerint elkészitett értékbecs-
lésektdl.

4.15 Kilonosen fontos az érték aranyos felosztasara vonatkozo pontos feljegyzések
készitése és meg6brzése. Amikor az értékbecslés szamviteli célokra késziil, példaul allami
megbizék szamara, valdszintleg sor kerill majd annak auditalasara, ugyanakkor ezek a
feljegyzések megkonnyitik az adatok értelmezését is az érték egy késébbi felosztasa-
hoz.
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Ertékbecslék képesitése

1. Az értékbecslési gyakorlat szamos eurdpai orszagban személyes képesitési
programokon alapul, amelyek célja az értékbecsl6k szakmai képesitésének biztositasa
és/vagy fejlesztése. A vonatkozd eurdpai szabélyt (Euronorm EN 45013) a kdzelmult-
ban egyesitették az ISO/IEC 17024 nemzetkdzi szabvénnyal. Ennek célja a személyek
képesitését végzo szervezetek (képesitd testiiletek) szamara egy globdlisan elfogadott
referenciamérték elérése és eld6mozditasa. A személyek képesitése az egyik eszkdz annak
biztositasara, hogy a képesitett személyek megfeleljenek a képesitési program kovetel-
ményeinek. Az illetd képesitési program megbizhatésaga a képesitett személyek szakér-
telmének egy globalisan elfogadott értékelése, az azt kovetd felllvizsgalata és id6szakos
Ujra értékelése révén biztositott.

2. A szabvany meghatdrozza azokat a kdvetelményeket, amelyek biztositjak, hogy
a személyek (pl. értékbecslék) képesitési programjait kezeld képesitési testiiletek kdvet-
kezetes, 6sszehasonlithat6 és megbizhaté médon miikddjenek. Ezeket a kdvetelménye-
ket minimum kovetelménynek kell tekinteni, és ezért el6fordulhat, hogy valaszul a piac
kinyilvanitott plusz szlikségleteire/kivanalmaira, vagy specialis kormanyzati el6irdsokra
ezeket tovabbi kovetelményekkel kell kiegésziteni.

3. A képesitési testlileteknek az akkreditaciot az ISO/IEC 17024 szabvanynak meg-
felelSen, sajat akkreditacios testiiletikon vagy mas eurdpai akkreditacios testileten ke-
resztll kell jovahagyniuk. A nemzeti akkreditacios testiiletnek a Tobboldalu Képesitési
Megallapodas (EA) tagjanak kell lennie; azonban az akkreditacios testiiletnek nem kell
feltétlentl a képesitési testiilet székhelye szerinti orszagban lennie.

Minimum kovetelmények

4. Az ISO/IEC 17024 szabvany a képesitési testiilet felépitésével és irdnyitasaval, a
képesitési program jellemzéivel, a jelentkezék szamara rendelkezésre bocsatandé infor-
maciokkal és a képesitési testiilet Ujraképesitési kezdeményezéseivel foglalkozik. Pon-
tosabban, egy képesitd testiiletnek bizonyos szamu kévetelménynek kell megfelelnie
ahhoz, hogy akkreditalt legyen, és bizonyos szdmu képzési és szakmai kdvetelményt kell
felallitania a jeloltjei szamara. Azismeretek és a szakképzettség pontos szintjét a nemzeti
képesité testlletnek kell meghatéroznia.

5. Az értékbecsl6k szintjén a személyes szakértelem igazoldsa tartalmazza azokat
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a képzettségre, tudasra, szakértelemre és tapasztatokra vonatkozé el6irasokat, amelyek-
nek egy képesitett személy meg kell feleljen.

7

Akkreditacios eléirasok

6. Ahhoz, hogy a nemzeti képesitési testiilet akkreditalt legyen, meg kell felelnie
egy nemzeti akkreditacios testiilet elSirdsainak; nevezetesen, egy minéségbiztositasi ké-
zikdnyvet kell készitenie.

7. A nemzeti képesitési testliletek dltaldban a jelentkezdk szdmara a kdvetkez6
minimum kovetelmények teljesitését irjak eld:
+ megfelel6 egyetemivégzettség és azingatlan-értékbecslésben szerzett szak-
mai tapasztalat;
+ azegyetemi végzettség hidnyat potolhatja az ingatlan szakmaban és/vagy
ingatlan-értékbecslésben szerzett tobb éves szakmai tapasztalat;
«  kulonbozé ingatlan tipusokra vonatkozé értékbecslések (értékbecsléi jelen-
tések) benyujtasa.

Képesitési vizsga

8. Avizsgénakfliggetlennekkelllennie ésaszakértelemre vonatkozé érvényes teszt-
bél kell allnia. A nemzeti képesitd testiiletek jeldltjeik szamara a kdvetkezdket irjak eld:
« irdsbelivizsga, amely sordn legaldbb egy teljes értékbecslést kell késziteni; és
« ajelodlt szébeli vizsgaztatasa (egyénileg vagy csoportosan).

Vizsgaanyag

9. Minden képesitési testiiletnek a kovetkez6 témakoroket feldleld vizsgaanyagot
kell kidolgoznia:
- nemzeti ingatlanpiac és/vagy eurdpai ingatlanpiacok (alapok);
+ nemzeti értékbecslési modszerek és/vagy eurdpai értékbecslési modszerek
(alapok);
- alapvet6 szakmaiismeretek és épllet-kbzgazdasagtan;
- foldnyilvantartas (ha az érintett orszagban van ilyen);
«  kozgazdasagtan/lizemgazdaséagtan;
+ matematika/statisztika;
« aféértékbecsli szervezetek rendszerei, oktatas, stb. (nemzeti és nemzetkozi
(Eurépa));
« vonatkozé jogi keretrendszer.

Szakmai etika
10. A képesitési testlletek altaldban képesitett értékbecsldik szamara el6irjak a

szakmai-etikai kdvetelmények betartasat, amelyek tobbek kozott a kovetkezdket tartal-
mazzak:
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«  Diszkrécio/titoktartas — az értékbecslé koteles az 6sszes dokumentumot és
informaciot diszkréten kezelni és a megszerzett informacidkat kizarélag az
elkészitendd értékbecsléshez felhasznalni.

«  Objektivitds — az értékbecslé koteles az értékbecslést legjobb tudésa és hite
szerint elfogulatlanul és objektiv modon elkésziteni.

- Partatlansag/fiiggetlenség — az, hogy az értékbecslé keresé foglalkozasban
all, nem zarja ki automatikusan a partatlansagot és fliggetlenséget. Garantal-
ni kell, hogy az értékbecslét megallapitdsainak szakmai tartalmat tekintve ne
kossék el6irasok.

«  Szakmai kompetencia és tisztesség — az értékbecsl6 csak olyan megbizdsokat
fogadhat el, amelyekhez rendelkezik a sziikséges szakértelemmel, szakkép-
zettséggel és tapasztalatokkal.

Monitoring és szakmai tovabbképzés

11. Az oklevél érvényessége alatt a képesitett értékbecslSket folyamatosan figye-
lemmel kisérik. Elvben a képesitd testliletek képesitett értékbecslbiket kotelezik arra,
hogy minden évben egy el6re meghatarozott szakmai tovabbképzésen vegyenek részt.
Emellett el6irjdk az értékbecsléi jelentések benyujtasat, hogy ellendérizzék annak meg-
felelését a meghatarozott minéségi norméaknak.

Az oklevél maximalis érvényessége / ismételt képesités

12. A képesitd testiletek altal kibocsatott oklevelek érvényessége nem korlatlan.
Az oklevelek érvényessége bizonyos szamu évben, édltaldban 6t évben van maximalva.

13. Az oklevél lejarata el6tt az értékbecslének egy ismételt képesitési folyamaton
kell dtesnie. Az ismételt képesitésben vald részvételhez a képesitett értékbecslének a
medfigyelt id6szak alatt pozitiv értékelést kell szereznie, pl. az éves szakmai tovabbkép-
zés igazolasa és a nyujtott értékbecslési szolgéltatasok pozitiv értékelése. Az ismételt
képesités szobeli vizsgan alapul.

Auditalas

14. A képesité testiletek az illetékes akkreditacios testilet folyamatos felllvizsga-
lata ala tartoznak. A fellilvizsgalat dltalaban a kovetkez6 teriiletekre tér ki:

« aképesitési dokumentumok médositasai;

« aképesitési folyamat megbizhatdsaga;

+ avizsgaztatas mindsitése;

+ avizsgaztatok képzettsége.
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Eurdpai ingatlan- és piaci mindsités:
Ertékbecsléi utmutaté

Bevezeto
Definiciok
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1. Bevezetd
1.1 A Bézeli Bankfelligyeleti Bizottsag és az eurdpai intézmények altal meghata-

nagymértékben névekedett nemcsak a tékepiaci befektetdk, de a bankfelligyelet 6sz-
szefliggésében is. A mindsités a szokasos definicié szerint valaminek az értékelése vagy
felmérése minéség vagy mennyiség szempontjabdl, vagy a ketté kombinacidja alapjan.

1.2 A mindsitési eszkdzoket elészor mindsité lgynokségek dolgoztak ki kocka-
zatértékelési célokbdl az értékpapirok tékepiaci kibocsatdinak megbizasabol. A Bazel
szerepet jatszanak a banki feligyeletben. Az utdbbiidében a mindsité rendszerek egyéb
agazatokban, példaul az ingatlandgazatban is elterjedtek.

1.3 2004-ben a TEGoVA az ingatlanok minéségének meghatarozaséra kidolgozta az
az ingatlanok standardizalt és objektiv kockdzatértékelését, azonositja a kockazatokat és
feltarja a lehetéségeket. Ez az eszk6z nemcsak az atlathatosagot biztositja azingatlanokkal
0sszefligg6 kockazat tekintetében, hanem szamos egyéb célra is felhasznalhato, példa-
ul ingatlanportfolié-elemzésre és -kontrollingra, ingatlan portfélidok kockazatbecslésére
értékpapirositasi célbol, vagy ingatlanbefektetési dontések elemzésére. Mivel ez a mindsi-
tésirendszer a  kockazatokat és lehetéségeket” mutatja ki, kiilondsen alkalmas a pénzligyi
szolgdltatok vagy ingatlan-befekteték kockazati kitettségét méré portfolié-kezelési esz-
koznek. Ennek révén hozzajarul az ingatlan-értékbecslések nagyfoku atlathatdésagahoz.

1.4 2004 6ta az éghajlatvaltozas és a fenntarthatdsag kérdése egyre meghataro-
z6bba vélt azingatlan d4gazat, kdvetkezésképpen az értékbecsl6i szakma szempontjabdl.
Az értékbecsléktdl elvarjak, hogy megbecsiiljék a fenntarthatosagi kérdések ingatlanok
értékére gyakorolt hatasat.
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Az ingatlan- és piaci mindsitési rendszer ezeket a kérdéseket az ingatlan kritériumosz-
talyon belil az ,6koldgiai fenntarthatosag” alkritériumon keresztil tikrézheti, azonban
nem biztosit egy Uj sajatos ,fenntarthatésag” vagy ,zold érték” kritériumosztalyt. Az
adott szakvélemény arra vonatkozik, hogy miként kell a fenntarthatdsagi kérdéseket a
mogottes mérési standardokon keresztil, nemzeti szinten figyelembe venni.

1.5 Az ingatlan- és piaci mindsitési rendszer célja, hogy az ingatlanok mindségét
sajat piacokon bellil standardizalt médon mérje. Ez a médszer az ingatlan piaci értékén
alapul.

2. Definiciok

2.1 A mindsités definiciéja befejezett ingatlanok tekintetében
2.1.1 Az ingatlan- és piaci minésités egy standardizalt folyamat valamely ingatlan

fenntarthaté minéségének kimutatasara sajat piacan belil. Ennek a minéségnek a meg-
allapitasa a kdzéptavu értékesitési kildtasok alapjan, az 6sszes ingatlanra vonatkozé és
piaciinformaciokhoz hozzéféré felek kozott kialkudott aron torténik. Ezért azingatlan- és
piaci mindsités jovéorientalt.

2.2 A mindsités definicidja fejlesztések tekintetében

2.2.1 A projekt fejlesztések minésitése egy standardizalt folyamat valamely projekt
mindségének kimutatdsara sajat piacén belil, figyelembe véve a feltételezetten befe-
jezett ingatlan fenntarthaté minéségét és a fejlesztési kockazatokat és lehetéségeket.
Ennek a minéségnek a megallapitasa a projekt mindsités napjan fennallo értékesitési
kilatasai alapjan, az 9sszes ingatlanra vonatkozé és piaci informacidkhoz hozzaféré szak-
érték kozott kialkudott megfeleld aron térténik.

2.2.2 Mivel az ilyen ingatlan korilményei a fejlesztés alatt folyamatosan véltoznak
(az épitési engedélyek allapota, kivitelezés elérehaladasa, értékesitési helyzet, stb.), az
értékesités kildtasait csak a mindsités napjara vonatkozéan lehet meghatérozni.

3. Minésitési rendszer
3.1 Mindsitési skala
3.1.1 Az ingatlan- és piaci mindsités a mindsité igynokségek és a bankok belsé mi-

nésitési rendszere dltal hasznalt sémat kdveti. A skéla 10 fokozatbdl all, ahol az 1 a kivalo,
az 5 az atlagos, a 10 pedig a katasztrofélis mindsitést jelenti. Az 5 alatti min&sités lehet6-
ségeket jelent, az 5 feletti mindsités pedig kockazatokat.
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3.1.2 Az ingatlan- és piaci mindsités 4 ingatlantipust kiilonbdztet meg: a lakdingat-
lanok, a kiskereskedelmi ingatlanok, az irodaingatlanok, valamint a raktar-, eloszté és
termel6 éplletek tipusait.

3.2 Kritériumosztalyok

3.21 Egy ingatlan fenntarthaté minéségét befolyasold alapvet6 jellemzdk a kdvet-
kezd négy kritériumosztalyba sorolhatok: piac, elhelyezkedés, ingatlan és az ingatlan
cashflow-janak minésége.

3.2.2 Minden egyes kritériumosztalyhoz tobb alkritériumosztdly tartozik, amelyek
sulyozésa az egyes ingatlanok sajat piacukon beliili kdzéptavu értékesitési kilatasaira
gyakorolt hatasuk alapjan torténik. Objektiv vagy mérhet6 alkritérium példdul a vasarlo-
eré-adatok vagy a térhatékonysag. Szubjektiv alkritérium példaul a felépités mindsége
vagy a telek elhelyezkedése. Az egyes alkritériumok sulyozasa az értékelt ingatlantipustdl
fuggden eltérd lehet.

3.3 Mérési standardok

3.3.1 Mig a mérhet6 alkritériumok értékelése egy standardizalt 6sszehasonlitas alap-
jan egyszer(, az ingatlan- és piaci minésités megbizhatdsaga szempontjabdl donté fon-
tossagu, hogy az értékbecsl6k a szubjektiv alkritérumok mindsitését azonosan értelmez-
zék. Ennek eléréshez az egyes alkritériumokra ingatlantipusonként megkilénboztetett
mérési standardokat kell meghatarozni nemzeti szinten. Jelen Utmutaté nem tartalmaz
ilyen mérési standardokat. Ezeknek a standardoknak meg kell hatarozniuk az adott pia-
con az egyes kritériumok dtlagos értékét kifejez6 szabvanyt, lehetévé téve ezzel annak
megitélést, hogy egy adott ingatlan jobb vagy rosszabb-e ennél az 4tlagnal.

3.3.2 Fenntarthatésagi kérdések nem elszigetelten, hanem szdmos egyéb tényez6-
vel atfedésben léteznek. JOllehet ezeket az ,ingatlan” kritériumosztalyon belil az ,6ko-
|6giai fenntarthatésag” alkritérium elismeri, a fenntarthatésagi kérdések befolyasoljak
a munkakornyezet, az elhelyezkedés és maganak az ingatlanpiacnak a minéségét is. Ez
megmagyarazza, hogy azingatlan- és piaci mindsités miért nem biztosit egy kilon ,fenn-
tarthatésag” kritériumosztélyt.

3.33 Ehelyett az értékbecslének a fenntarthatdsagi kérdéseket az adott mérési stan-
dardon belil kell figyelembe vennie, ha azok ott szerepet jatszanak. A kdrnyezetvédel-
mi kérdéseket példdul a ,piac” kritériumosztalyban a ,vis major” alkritériumosztalynal
kell értékelni. A fenntarthatosagi kérdések befolyasoljak a ,szociodemogréfiai fejlettség”
alkritériumot. A fenntarthatésagi szempontokat az ,elhelyezkedés” kritériumosztalyban a
,kozlekedési infrastruktura” és ,helyi ellatd [étesitmények” alkritériumokndl is figyelembe
kell venni. Két masik fontos teriilet, amely érinti a fenntarthatdsagot, a ,hasznalhatésag
harmadik fél altal”, illetve a ,visszaigényelhetd, vissza nem igényelheté mikodési koltsé-
gek” a ,cashflow minésége” kritériumosztalyon beliil. A jovébeni piaci fejlemények tovabb
alakitjak a fenntarthatésag mérési standardokra és a benchmarkingra gyakorolt hatasat.
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4, Projektek mindsitése
4.1 Fejlesztések kritériumosztalyai

411 Egy fejlesztési projekt mindsitéséhez az 6sszes fent emlitett kritériumosztalyt
ugy kell mindsiteni, mintha az ingatlan elkészilt volna. Az értékelésnek a feltételezetten
elkésziiltingatlan értékesitési kilatasaira kell 6sszpontositania, mivel a fejlesztési projekt-
nek az abba befekteték szamara ez a befejezése.

4.1.2 Azonban a projekttel jaro fejlesztési kockazatok és lehetéségek felméréshez
egy sajatos, 6todik kritériumosztallyal kell a minésitést kiegésziteni. Ebben az 6sszefiig-
gésben a “projekt” a (kereskedelmi és lakéépilet célu) épilet tervezését, kivitelezését és
értékesitését jelenti a fennallé épitési szabalyozasok keretein belll. Nem tartalmazza a
tervekben nem szerepl6 telek fejlesztési engedély nélkiili fejlesztését.

5. kritériumosztaly: ,a fejlesztési projekt fejlesztési kockazatai és lehetéségei”

Alkritériumok Sulyozés
Alkritérium | Kritérium-
osztaly
5.1 Bérbeadas és eladas 60%
5.2 Tervezés és engedélyek 15% lasd alabb
5.3 Kivitelezés és koltségek 25% a matrixot
A fejlesztési kockazatok és lehetéségek mindsitésének eredménye 100%
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4.2 A projekt értékesitési kilatasai

A projekt értékesitési kildtasait a mindsités napjan a mellékelt matrix hasznalatéval kell
meghatarozni, amely figyelembe veszi a feltételezetten befejezett ingatlan mindsité-
sének, valamint a fejlesztés kockazatai és lehetéségei mindsitésének Osszes lehetséges
kombinaciojat.

A befejezett
ingatlan
mindsitése

katasztrofalis
nagyon gyenge
gyenge

kozepes

enyhén étlag alatti
atlagos

enyhén étlag folotti

jo

nagyon jo

Kivlo
. Afejlesztési .
. kockazatok és .
. esélyek mindsitése :

5. Mindsitési sablonok

5.1 A mellékelt mindsitési sablonok a kritériumosztalyok teljes skaldjat hatarozzak

meg azok alkritériumaival egyltt mind a négy ingatlantipus vonatkozasaban, és bemu-
tatjak az egyes alkritériumokhoz rendelt sulyt azok kritériumosztalyan beldl, valamint
ezek aranyat a teljes mindsitésen beldl.

5.2 Ha az egyik alkritérium nagyon gyenge minésitése csak annak sulya szerint
keriilne az eredménybe, akkor a piacot az nem tiikr6zné. Ehelyett ezt a nagyon gyenge
mindsitést a teljes kritériumosztalyra adott értékelésben kell megjeleniteni. igy, azegyik
alkritérium 10-es mindsitése a teljes kritériumosztaly 10-es minGsitését eredményezi.
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5.3 Kiskereskedelmi ingatlanok

1. kritériumosztaly ,piac” (nemzeti és regionalis)

Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium | Nemzeti/ | Kritérium-
Regionalis | osztaly
1.1 Nemzeti
1.1.1  Vis major 5%
1.1.2. Szociodemografiai fejlettség 20%
1.1.3 Altalanos gazdasagi fejlettség és nemzetkdzi 20%
vonzerd 0
1.1.4 Politikai, jogi, addzasi és pénzlgyi feltételek 15% 1.
1.1.5 Ingatlanpiac: kiskereskedelmi 40% 30% kritérium-
1.2 Regiondlis osztaly
1.2.1  Vis major 5% 20%
1.2.2 Szociodemogréfiai fejlettség 25%
1.2.3 Gazdasagi helyzet és vonzerd 25%
1.2.4 Ingatlanpiac: kiskereskedelmi 45% 70%
A piac minésitésének eredménye 100%
2. kritériumosztaly ,elhelyezkedés” - kiskereskedelmi
Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium Kritérium-
osztaly
2.1 Azingatlan mikroelhelyezkedésének alkalmassaga az
ingatlan tipusanak és az ingatlan megcélzott hasznositdinak 30%
szempontjabol
2.2 Az adott varosrész és elhelyezkedés arculata 20% 2.
2.3 Atelek és a varosrész kozlekedési infrastrukturajanak miné- o kritérium-
. 15% osztaly
sége
2.4 Atelek és a varosrész ellato Iétesitményeinek mindsége az o
15% 30%
ingatlan megcélzott hasznositéinak szempontjabol
2.5 Vis major 20%
A helyszin mindsitésének eredménye 100%
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3. kritériumosztaly ,ingatlan” - kiskereskedelmi

Alkritériumok Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly

3.1 Felépités/kivitelezés jellege 20%

3.2 Felszereltség 10% 3

3.3 Szerkezeti allapot 15% kritérium-

3.4 Atelekfekvése 25% osztaly

3.5 Okologiai fenntarthatosag 10%

3.6 Az épitési koncepcid jovedelmezdsége 20% 20%

Az ingatlan minésitésének eredménye 100%

4. kritériumosztaly ,, Az ingatlan cashflow-janak mindsége” - kiskereskedelmi

Alkritériumok

Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly
4.1 Bérl6 / hasznosito helyzete 20%
4.2 A bérleti dij ndvekedésének potencialja / értéknévekedési 30%
potencial ° 4
4.3 Bérbeadasi kilatasok 20% Kritérium-
4.4 Megiiresedett bérlemény / bérbeadasi helyzet 10% osztaly
4.5 Visszaigényelhetd, vissza nem igényelheté mikodési
5ltsd 10% 30%
koltségek o
4.6 Hasznalhatésag harmadik fél altal 10%
Az ingatlan cashflow minésitésének eredménye 100%
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5.4 Lakodingatlanok

1. kritériumosztaly ,piac” (nemzeti és regionalis) - laké

Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium | Nemzeti/ | Kritérium-
Regionalis osztaly
1.1 Nemzeti
1.1.1  Vis major 5%
1.1.2  Szociodemografiai fejlettség 30%
1.1.3 Altalanos gazdasagi fejlettség és nemzetkdzi 15%
vonzeré °
1.1.4 Politikai, jogi, addzasi és pénzlgyi feltételek 10%
1.1.5 Ingatlanpiac: lako 40% 1.
1.1.5 Ingatlanpiac: kiskereskedelmi 40% 20% kritérium-
1.2 Regiondlis osztaly
1.2.1  Vis major 5% 20%
1.2.2 Szociodemogréfiai fejlettség 35%
1.2.3 Gazdasagi helyzet és vonzerd 15%
giney ° 80%
1.2.4 Ingatlanpiac: lako 45%
A piac minésitésének eredménye 100%
2. kritériumosztaly ,elhelyezkedés” - lako
Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium Kritérium-
osztaly
2.1 Azingatlan mikroelhelyezkedésének alkalmassdga az ingat-
lan tipusénak és azingatlan megcélzott hasznositéinak szem- 30%
pontjabdl
2.2 Az adott varosrész és elhelyezkedés arculata 20% 2.
2.3 Atelek és a varosrész kdzlekedési infrastruktarajanak miné- kritérium-
2 15% osztal
sége y
2.4 A telek és a varosrész ellato létesitményeinek mindsége az
; . e s 15% 30%
ingatlan megcélzott hasznositéinak szempontjabol
2.5 Vis major 20%
A helyszin mindsitésének eredménye 100%
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3. kritériumosztaly ,ingatlan” - laké

Alkritériumok Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly

3.1 Felépités/kivitelezés jellege 20%

3.2 Felszereltség 10% 3

3.3 Szerkezeti allapot 15% Kritérium-

3.4 Atelekfekvése 25% osztaly

3.5 Okologiai fenntarthatosag 10%

3.6 Az épitési koncepcid jovedelmezdsége 20% 20%

Azingatlan minésitésének eredménye 100%

4. kritériumosztaly ,, Az ingatlan cashflow-janak mindsége” - laké

Alkritériumok

Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly
4.1 Bérl6 / hasznosito helyzete 20%
4.2 A bérleti dij ndvekedésének potencialja / értéknévekedési 30%
potencial ? 4
4.3 Bérbeadasi kilatasok / helyettesithetéség 20% kritérium-
4.4 Megiiresedett bérlemény / bérbeadasi helyzet 10% osztaly
4.5 Visszaigényelhet6, vissza nem igényelheté miikddési
o 10% 30%
koltségek
4.6 Hasznalhatésag harmadik fél altal 10%
Azingatlan cashflow minésitésének eredménye 100%
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5.5 Iroda ingatlanok

1. kritériumosztaly ,piac” (nemzeti és regionalis) - iroda

Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium | Nemzeti/ | Kritérium-
Regionalis osztaly
1.1 Nemzeti
1.1.1  Vis major 5%
1.1.2 Szociodemogréfiai fejlettség 10%
1.1.3  Altalanos gazdasagi fejlettség és nemzetkozi 300
vonzerd 0
1.1.4 Politikai, jogi, addzasi és pénzlgyi feltételek 15%
1.1.5 Ingatlanpiac:iroda 40% 1.
1.1.5 Ingatlanpiac: kiskereskedelmi 40% 30% kritérium-
1.2 Regionalis osztaly
1.2.1  Vis major 5% 20%
1.2.2 Szociodemografiai fejlettség 15%
1.2.3 Gazdaséagi helyzet é o 35%
azdasagi helyzet és vonzeré o 0%
1.2.4 Ingatlanpiac: iroda 45%
A piac minésitésének eredménye 100%
2. kritériumosztaly ,elhelyezkedés” - iroda
Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium Kritérium-
osztély
2.1 Azingatlan mikroelhelyezkedésének alkalmassaga az in-
gatlan tipusanak és az ingatlan megcélzott hasznositéinak 25%
szempontjabol
2.2 Az adott varosrész (iroda negyed) és elhelyezkedés arculata 15% 2.
2.3 Atelek és a varosrész kozlekedési infrastrukturajanak miné- 0 kritérium-
. 25% osztaly
sége
2.4 Atelek és a varosrész ellato létesitményeinek mindsége az
. . o oy 15% 30%
ingatlan megcélzott hasznositéinak szempontjabol
2.5 Vis major 20%
A helyszin minésitésének eredménye 100%
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3. kritériumosztaly ,ingatlan” - iroda
Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium Kritérium-
osztaly
3.1 Felépités/kivitelezés jellege 20%
3.2 Felszereltség 10% 3
3.3 Szerkezeti allapot 15% Kritérium-
3.4 Atelekfekvése 25% osztaly
3.5 Okolégiai fenntarthatésag 10%
3.6 Az épitési koncepcid jovedelmezdsége 20% 20%
Azingatlan minésitésének eredménye 100%

4. kritériumosztaly ,, Az ingatlan cashflow-janak mindsége” - iroda

Alkritériumok

Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly
4.1 Bérl6 / hasznosito helyzete 20%
4.2 A bérleti dij ndvekedésének potencialja / értéknévekedési 30%
potencial ? 4
4.3 Bérbeadasi kilatasok 20% Kritérium-
4.4 Megiiresedett bérlemény / bérbeadasi helyzet 10% osztaly
4.5 Visszaigényelhet6, vissza nem igényelheté mikodési koltsé-
10% 30%
gek
4.6 Hasznalhatésag harmadik fél altal 10%
Azingatlan cashflow minésitésének eredménye 100%
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5.6 Raktar-, elosztoé és termelo épiiletek

1. kritériumosztaly ,piac” (nemzeti és regionalis) - Raktarozas, elosztas és termelés

Alkritériumok Sulyozas

Alkritérium | Nemzeti/ | Kritérium-
Regionadlis | osztély

1.1 Nemzeti

1.1.1  Vis major 5%
1.1.2  Szociodemogréfiai fejlettség 15%
1.1.3  Altalanos gazdasagi fejlettség és nemzetkozi 250
vonzerd ’
1.1.4 Politikai, jogi, ad6zasi és pénziigyi feltételek 15%
1.
1.1.5 Ingatlanpiac: Raktérozas, elosztas és termelés 40% 30% Kritéri
ritérium-
1.2 Regionlis osztaly
1.2.1  Vis maior 5%
; PP . 20%
1.2.2 Szociodemogréfiai fejlettség 20%
1.2.3 Gazdaségi helyzet és vonzer6 30%
70%
1.2.4 Ingatlanpiac: Raktarozas, elosztés és termelés 45%
A piac mindsitésének eredménye 100%
2. kritériumosztaly ,elhelyezkedés” - Raktarozas, elosztas és termelés
Alkritériumok Sulyozas
Alkritérium Kritérium-
osztaly
2.1 Azingatlan mikroelhelyezkedésének alkalmassaga az ingat-
lan tipusanak és az ingatlan megcélzott 10%
hasznositéinak szempontjabol
2.2 A hasznositas szempontjabol relevans feltételek 2.
P 25%
(el6irasok, rendeletek, stb.) kritérium-
2.3 Atelek és a varosrész kozlekedési infrastruktdrajanak 20% osztaly
mindsége 0
. 40%
2.4 Gazdasagi helyzet 20%
2.5 Vis major 5%
A helyszin mindsitésének eredménye 100%
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3. kritériumosztaly ,ingatlan” - Raktarozas, elosztas és termelés

Alkritériumok Sulyozas

Alkritérium Kritérium-
osztaly

3.1 Felépités/kivitelezés jellege 10%

3.2 Felszereltség 10% 3

3.3 Szerkezeti allapot 20% kritérium-

3.4 Atelekfekvése 25% osztaly

3.5 Okologiai fenntarthatésag 10%

3.6 Az épitési koncepcio jovedelmezbsége 25% 20%

Azingatlan mindsitésének eredménye 100%

4. kritériumosztaly ,, Az ingatlan cashflow-janak mindsége” - Raktarozas, elosztas
és termelés

Alkritériumok Sulyozés
Alkritérium Kritérium-
osztaly
4.1 Bérl6 / hasznosito helyzete 20%
4.2 A bérleti dij ndvekedésének potencialja / értéknévekedési 250
potencial ° 4
4.3 Bérbeadasi kilatasok 25% Kritérium-
4.4 Megiresedett bérlemény / bérbeadasi helyzet 10% osztaly
4.5 Visszaigényelhet6, vissza nem igényelheté miikodési
o 10% 20%
koltségek
4.6 Hasznalhatésag harmadik fél altal 10%
Azingatlan cashflow mindsitésének eredménye 100%




222 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012




3. rész - Egyéb gyakorlati dokumentumok 223

Az Eurdpai Jelzalogszovetség
kockazati kritériumok profilja
értékbecslések céljara

Ajanlas - Kockazati kritériumok profilja értékbecslések céljara
Bevezetd

Az Eurdpai Jelzdlogszovetség javaslata szerint bizonyos kockazati kritériumokat (ldsd
mellékelt kockazati profilt) kell hasznélni ingatlan-értékbecslések hitelbiztositéki célok-
ra torténd készitésekor és értelmezésekor. Ezek a kritériumok a jelzdloghitelezési értéket
vagy piaci értéket hasznalé értékbecslésekre vonatkoznak, és az értékelési médszerté|
fuggetlenil lehet ezeket figyelembe venni. Emellett [éteznek egyéb olyan kritériumokiis,
amelyeket a szakemberek a kockézatbecsléskor figyelembe vehetnek, ilyenek példaul a
tarsasagi kockdzatok és pénziligyi kockazatok.

A kockézati profilt a kdlcsonnyujték olyan tovabbi informacidszerzésre hasznélhatjdk, amely
javitja a kockazat felismerését és kezelését. A profil célja az értékbecslések minéségének
javitasa azaltal, hogy olyan teriletekre tér ki, amelyek a jelzéloghitelez6ket érdekelhetik.

A kockdzati profil logikai alapja

A kockazati profil az Eurépai Jelzalogszévetség (EMF) Osszehasonlité tanulmany a hitel-
biztositéki célokra készitett ingatlan-értékbecslésekrél az Eurépai Unidban cimd, immar
6. tanulmanyanak megaéllapitasaira épul, kiilonos tekintettel az értékbecslések nemzeti
és hataron atnyuld felhasznalasara a vonatkozo szabélyozasok és/vagy 6nszabalyozas
mellett. Az ingatlan-értékbecslést a jelzédloghitelez6k egyre inkdbb a hitelkockazat opti-
malis felmérésének és kezelésének 6 kritériumaként ismerik el, kiilonosen a Bazel Il és a
tékekdvetelmény irdnyelv kockazatérzékeny megkozelitésére tekintettel.

E tekintetben a kockazati profil a kockazat kezelésének és csokkentésének eszkozeként
tekinthetd. Hasznosnak bizonyulhat az értékbecslések minéségének javitasa és az érték-
becslések megbizhatdsaganak fokozasa terén.

Ertékbecslési és hitelezési gyakorlatok

Szamos tagallamban azingatlan-értékbecslés a kdlcsénnyujtas folyamataban a kockazat-
becsléstdl eltérd, azonban azt kiegészité folyamat. Egy értékbecslést készit6 fliggetlen
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véllalat példaul elvallalhatja az el6bbit, mig az utébbit a hitelezénél hazon bellil készitik.
Ez tlikrozi az Eurdpai Unidn bellili eltérd értékbecslési hagyoméanyokat. Néhany tagallam-
ban az értékbecslést a hitelezé hazon beliil végzi el, és az a kockdzatbecslési folyamat
szerves részét képezi. Mas tagallamokban az értékbecsl6i szakma a hitelez6tdl fligget-
lentl mdkodik.

Az utébbi esetben az értékbecslék nem rendelkeznek informdciéval a pénziigyi megalla-
podasokra vagy a kélcsonvevére vonatkozédan. A hitelfedezeti arany példaul a ,pénziigyi
kockazatok” csoportba tartozik. Az értékbecslének az érték meghatarozasakor nem sza-
bad figyelembe vennie a hitelfedezeti ardnyt. A hitelez6k azonban rendelkeznek olyan
informacidkkal, amelyeket az értékbecsléi jelentéssel egyiitt fel tudnak hasznalni. Ezért
amikor az értékbecsl6 hitelezési célra készit értékbecslést, figyelembe kell vennie a piaci
és a helyszinre vonatkozé kockazatokat, az ingatlan kivitelezéssel kapcsolatos kockéza-
tait, a bérlék és haszonbérl6k mindségét, valamint az adéuigyi és jogi kockazatokat. A
jelzaloghitel-kérelem megvizsgalasakor a hitelezének figyelembe kell vennie az egyéb,
példaul a pénziigyi kockazatokat is.

Kiilonbo6z6 értékbecslési modszerek

A profil nem kapcsolédik egy meghatérozott értékbecslési médszerhez (pl. 6sszehason-
litd, jovedelmi, stb.), ami mas értékbecslési modszerrel késziilt értékbecslést felhasznald
személyek szamdra lehetévé teszi, hogy a kockazati profilt barmilyen értékbecsléi jelen-
tés értelmezéséhez felhasznélja. Amikor az értékbecslés a piaci érték felhasznalasaval
készll, jelezni lehet, hogy az értékbecslés a ciklus csticsan késziilt, és lehetséges, hogy
az nem lesz fenntarthato, és elé6fordulhat, hogy az ingatlant a meghatarozott aron nem
lehet megvenni vagy eladni. Amikor az értékbecslés a jelzdloghitelezési érték felhaszna-
laséval késziil, jelezni lehet, hogy ez a fenntarthatd érték.

Kockazati kritériumok profilja értékbecslésekhez
Minden ingatlantipus

A hitelbiztositéki célra készilt ingatlan-értékbecsléseknek a kovetkez6 kockézati kritéri-
umokat kell tiikroznilik:

1. Piaci kockazatok

. Idézités (aktudlis piaci feltételek)

. Piaci ciklusok

. A piac volatilitdsa / stabilitésa / likviditasa
. Kereslet és kindlat

. A piac gazdasagi stabilitasa

. Piaci szerkezetek
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. A regiondlis piacok vonzereje

. A befektet6k vagy hasznositok altal meghatérozott piac

. A piaci résztvevék magatartdsa

. Demografiai trendek

. Munkaerd kinélat

. Egyéb befektetési lehetéségek

2. Az elhelyezkedés kockazatai

. A kozvetlen szomszédsdg és a tdgabb (mikro- és makro-)kdrnyezet rendezése
és fejlesztése

. A régio, a varos és a korzet fejlesztése

. Verseny: a helyi gazdasdg mikro trendjei / egyéb alternativ befektetési lehet6-
ségek helyi szinten

. A helyszin alkalmassaga befektetésekre, bevételtermelésre és értékndvekedésre
Infrastruktura

. Kozmlivek / helyi ellatas

. A helyszin vonzereje véllalatok szamara

3. Az ingatlan kivitelezéssel kapcsolatos kockazatai

Fizikai / épitészeti problémak / az ingatlan minésége (felszereltség, kor stb.)

. Karbantartasi kovetelmények

. Gazdasagi hatékonysag

. Kornyezeti hatékonysdg

. Piacképesség és alkalmassag harmadik fél hasznalék szamara
. Rugalmassag egyéb hasznosités tipus szempontjabdl

. Szennyezés / szennyezett foldterilet

. Helyredllitasi koltségek

4. Bérlék/haszonbérlék

Bérl6k eréssége

. Bérlék hirneve

. Cashflow-kockazatok

. Befektetd er6ssége

5. Adoligyi kockazatok

. Aktudlis adézasi helyzet

. Potencidlis pozitiv / negativ valtozésok
. Helyi adérendszer

. Regionalis adékedvezmények



226 Eurdpai Ertékbecslési Szabvdnyok 2012

6. Jogi kockazatok

. Tulajdonjog

. Epitési engedély

. Orszagspecifikus haszonbérleti szerkezetek

. Tamogatasok

. A végrehajtas (ismételt birtokbavétel) és kényszereladas hatékonysaga

. Szennyezési felel6sség
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A TEGoVA gyakorlati dokumentumainak
besorolasa

1. Bevezeto

Jelen besorolas célja, hogy a TEGoVA éltal kiadott kiilonb6z6 tipusu gyakorlati dokumen-
tumokat katalégusba rendezze.

2. Hatokor

Jelen besorolds a TEGoVA altal készitett 6sszes gyakorlati dokumentumra, a belsé fel-
hasznélasi dokumentumokra, és a tagokkal kapcsolatos dokumentumokra egyarant vo-
natkozik. Azonban adott esetben néhany gyakorlati dokumentumot a TEGoVA tagsdgon
kivul is terjeszthetnek.

3. Definiciok

3.1 TEGoVA Gyakorlati dokumentum. irdsos munka, amelyet a TEGoVA készit el
vagy tdmogat, és az értékbecsléssel kapcsolatos barmilyen kérdéssel foglalkozik, szab-
vanyt, irdanymutatast, informaciot vagy allasfoglalast testesit meg az értékbecslési munka
mindségének javitasa érdekében, a tudomany, technoldgia és tapasztalatok révén meg-
allapitott eredmények alapjan.

3.2 TEGoVA Szabvany. Az értékbecsléi munka alapvet6 elemeire vonatkozd, Eu-
ropa-szerte elfogadott fogalmakat, definiciokat és kdvetelményeket ismerteté TEGoVA
gyakorlati dokumentum. A TEGoVA szabvdnyokat a KozgyUlés hagyja jova.

3.3 TEGoVA Alkalmazas. TEGoVA gyakorlati dokumentum, amely tartalmazza a
TEGOVA szabvdnyok alkalmazésat specidlis értékbecslési célokra. A TEGoVA alkalmazdso-
kat a TEGoVA Igazgatdséga hagyja jova.

3.4 TEGoVA Iranymutatas. Szabvdnyokon és alkalmazdsokon alapulé TEGoVA
gyakorlati dokumentum, amely specidlis teriileteken iranymutatéssal szolgal a szerte Eu-
répaban fontos értékbecslési modszerek, forgatokdnyvek eljarasok és ingatlantipusok
tekintetében. A TEGoVA irdnymutatdst a TEGoVA Igazgatdséga hagyja jova.

3.5 TEGoVA Informaciés dokumentum. Az értékbecslési kérdésekre vonatko-
zbéan informacidval szolgalé TEGoVA gyakorlati dokumentum. A TEGoVA informdcids do-
kumentumot a TEGoVA Igazgatdsaga hagyja jova.
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3.6 TEGoVA Kédex. A TEGoVA altal kidolgozott szabalyok, médszerek és alapelvek
rendszerezett gyljteménye. A TEGoVA kédexet a TEGoVA lgazgatdsaga hagyja jova.

3.7 TEGoVA Allasfoglalas. Valamely értékbecslési problémaval foglalkozé és azt
véleményez6 TEGoVA gyakorlati dokumentum, amely a konzultaciés valaszokat is tartal-
mazza. A TEGoVA dlldsfoglaldst a TEGoVA lgazgatdsaga hagyja jova.

3.8 Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok (EVS). A TEGoVA gyakorlati dokumentu-
mainak id6szakosan frissitett gyljteménye, amely tartalmazza az 6sszes TEGoVA szab-
vdnyt, valamint az alkalmazdsokat, irdnymutatdsokat és informdciés dokumentumokat.

4, Tartalomjegyzék

4.1 Amikor csak lehet, a TEGoVA gyakorlati dokumentumainak felépitése a
kovetkezo legyen:
1. Bevezetd
Hatokor
Definiciok
Tartalom
Egyéb rendelkezések

mhwhN

4.2 Jovahagyas elott a TEGoVA gyakorlati dokumentumainak a kdvetkezo
fazisok koziil néhanyon vagy az 6sszesen at kell menniiik:

« EVSB belsé tervezet(ek)

o EVSB konzultacids tervezet(ek) a levelez6 tagok szamara

« TEGOVA igazgatésagi konzultacios tervezet(ek)

» TEGoOVA tagsagi konzultacios tervezet(ek)

« Korlatozott tervezet(ek)

« Nyilvanos tervezet(ek)

« Javasolt TEGoVA gyakorlati dokumentum

« Joévahagyott valtozat

5. Zaro rendelkezés

Ezt a besorolast a TEGoVA Koézgylilése fogadta el. Ennek barmilyen moédositasat az Igaz-
gatdsdg elé kell terjeszteni az EVSB kérésének megfeleléen.
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Fogalomtar

Alternativ hasznositasi érték
Az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak feltételezése
nélkil allapitanak meg.

Az értékbecslés alapja
Meghatérozott célra torténd értékbecslés alapvetd feltételezéseinek megallapitasa.

Befektetési érték (Ertékesség)
A befektetési érték valamely eszkdznek a tulajdonos, vagy lehetséges tulajdonos szama-
ra nyujtott értéke egyedi befektetési vagy muiikddési célokra” (IVSC, 2011, 12. 0.).

Biztositasi érték

,Aztaz 6sszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak azadott ingat-
lanra vonatkozdan, mint a biztosité kotelezettségét abban az esetben, amikor az adott
ingatlanra vonatkozé biztositasi szerz6désben meghatarozott kockazat miatt kar, vagy
pénziigyi veszteség kovetkezik be.” Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell
meghatdroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely az adott ingatlanra vonatkozdan
megfeleld biztositasi fedezetet nyujt. Ez egy olyan kérdés, amely nemcsak a biztositott és
a biztosito, hanem masok, példaul az ingatlan fedezete mellett kdlcsont nyujtd személy
szamara is |ényeges lehet.

Egyesitési érték - |asd Szinergikus érték
Eszkozérték modszer - lasd Ertékcsokkentett potlasi koltség

Ertékbecsldi jelentés
Egy olyan dokumentum, amely részletesen leirja egy megbizés hatokorét, f6 feltételezé-
seit, értékbecslési modszereit és kovetkeztetéseit.

Ertékcsokkentett potlasi kéltség (DRC) - (A vallalkozé szempontjain alapulé méd-
szerként, Németorszagban pedig Eszkozérték modszerként is ismert)

Egy vagyontargy annak korszerli megfeleldjével val6 helyettesitésének folyo koltsége,
levonva az 6sszegbdl a fizikai llagromlas, az avulas, és a szlikséges javitasok koltségeit.

Ertékelési nap

Az a nap, amelyre az értékrél alkotott vélemény vonatkozik (és amelyen az értéket alé-
tdmasztd adatok relevénsak), amely nem lehet késébbi, mint az értékbecsléi jelentés
elkészitésének datuma.
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Ertékesség - lasd Befektetési érték

Feltételezés

Az értékbecsl6 altal az ingatlannal kapcsolatban (@ megbizas alapjan vagy mas moédon)
feltételezett tény vagy kortilmény, amelyet nem tud, nem tudhat vagy ésszer(ien nem
tud megallapitani.

Iranyelv
EU-s jogalkotasi eszkdz. Az elérendd eredmény szempontjabol kdtelezé érvényd, azon-
ban az elérés modjat és mddszereit a nemzeti hatésagokra bizza.

Jelzéloghitelezési érték

,Az ingatlan azon értéke, amelyet az ingatlan jovébeni értékesithetéségének gondos
értékelésével dllapitanak meg, amelyben szdmitdsba veszik az ingatlan hosszu tavu
fenntarthatdsagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznalatat és megfelel alternativ felhasznalasi modjait. Spekulativ elemeket nem lehet
szamitasba venni a jelzdloghitelezési érték megdllapitasa soran.”

Jovobeni érték - lasd Remélt érték

Kényszereladasi érték
Az az 8sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés
tekintetében barmely okbol kényszerhelyzetben [évé eladdtdl.

Legmagasabb és legjobb hasznalat
Az a haszndlat, amely az értékelési napon megengedett és ésszer( elvarasok alapjan a
legmagasabb értéket kinalja.

Piaci bérleti dij

»Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjék egy ha-
landésdgot mutatd bérbeadd és egy halandésdgot mutatd bérld kdzott megfelelé mar-
ketingtevékenységet koveto fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen, és kényszer nélkil jartak el.”

Piaci érték

»Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy halan-
déségot mutato vevd és egy halanddsdgot mutaté eladd kozott megfelelé marketingte-
vékenységet kovetd fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, korilte-
kintéen, és kényszer nélkul jartak el.”

Remélt érték (Jovobeni érték)
Az az érték, amelyet a piac - az értékelési napon - az ingatlan kériilményeinek lehetséges
véltozasabdl eredé magasabb érték lehetéségéért kinal.
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Rendelet
EU-s jogalkotasi eszkoz. Teljes mértékben kotelezd érvény és kdzvetlendil alkalmazandé
az 0sszes tagallamban.

Specialis érték
Egy olyan értékbecslés, amely figyelembe vesz olyan jellemzdéket, amelyek egy specialis
vasarlo szamara meghatarozott értéket képviselnek.

Specialis feltételezés

Az ingatlanra vonatkozé olyan tény vagy korilmény, amelyet az értékbecslé feltételez,
vagy a megbizés szerint feltételeznie kell, és amely eltér az értékelési napon igazolhatd
feltételezésektol.

Specialis vasarlo
Olyan vasarlé, aki egy eszkdz hasznossagat mas piaci szereplékhoz viszonyitva optimali-
zdlja, és akinek az arrél alkotott elképzelése megegyezik a specidlis értékkel.

Szinergikus érték (Egyesitési érték) — ,Kettd vagy tobb eszkoz vagy érdekeltség 6sz-
szevonasaval létrehozott potidlagos értékelem, amelyben a kombinalt érték nagyobb,
mint a kiilonb6z6 értékek 6sszege” (IVSC, 2011, 12. 0.)

Valos (Méltanyos) érték (altalanos)

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atada-
sakor fizetenddé dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozd, az dsszes relevans
tényt teljes mértékben ismerd és hajlandésagot mutatd felek kdzotti szabélyos tranzak-
Cio keretében.

Valés (Méltanyos) érték (szamviteli célokra)

,Azaz érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atada-
sakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepl6k kdzott torténé szokvanyos tranz-
akcio keretében.” Nemzetkozi Szamviteli Szabvany Testilet (IASB), Nemzetkozi Pénziligyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) 13, 1. bek.
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Eurépai Ertékbecslési Szabvanyiigyi
Testiileti tagsag

John Hockey - EInok
INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV)
Bevételmindsitési és Ertékbecslési Intézet, Egyesiilt Kiralysag

Leandro S. Escobar Torres
ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA)
Ertékbecsléssel Foglalkozé Vallalatok Spanyolorszagi Szakmai Egyesiilete

Wolfgang Kélberer
VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (vdp)
Németorszagi Jelzdlogbankok Egyesiilete

EricLarsen
NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF)
Norvég Féldmérsk és Ertékbecslék Egyesiilete

Jeremy Moody
CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV)
Mezégazdasagi Ertékbecslék Kézponti Egyesiilete, Egyesiilt Kiralysag

Adrian Vascu
ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEVAR)
Romaniai Ertékbecsl6k Egyesiilete
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A TEGOVA tagszervezetei

Albania

. SHOQERIA E VLERESUESVE TE PASURIVE TE PALUAJTSHME (SVP)
Albdn Ingatlan-értékbecslbi K6z6sség

Ausztria

. VERBAND OSTERREICHISCHER IMMOBILIENSACHVERSTANDIGER
Osztrdk Ingatlanszakérték Egyeslilete

Belgium

. FEDERATION ROYALE DU NOTARIAT BELGE (FRNB)-KONINKLIJKE FEDERATIE VAN
HET BELGISCH NOTARIAAT (KFBN)
Belga K6zjegyzdk Kirdlyi Szbvetsége

Bulgaria

. KAMAPA HA HE3ABVCUMIWTE OLIEHUTENW B BBbJITAPUA (KHOB)
Fiiggetlen Bolgdr Ertékbecsl6k Kamardja

Cseh Koztarsasag

. CESKA KOMORA ODHADCU MAJETKU (CKOM)
Cseh Ertékbecsl6i Kamara

Dania

. DANSK EJENDOMSMAEGLERFORENING (DE)
Okleveles Ingatlaniigynékék Ddn Egyestilete

Egyesiilt Arab Emiratusok
. all assfil 3 ye - SN g il Y15 il

Dubai Ingatlanforgalmi Minisztérium
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Egyesiilt Allamok
. APPRAISAL INSTITUTE (Al)
Ertékbecslé Intézet

Egyesiilt Kiralysag

. CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV)
Mezbgazdasdgi értékbecsl6k Kbézponti Egyestilete
. INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV)

Franciaorszag

. ASSOCIATION FRANCAISE DES SOCIETES D’EXPERTISE IMMOBILIERE
(AFREXIM)
Ingatlan-értékbecslé Vdllalkozdsok Franciaorszdgi Egyeslilete

. CHAMBRE DES EXPERTS IMMOBILIERS DE FRANCE (CEIF-FNAIM)
Franciaorszdgi Ingatlan-értékbecslék Kamardja

. CONFEDERATION DES EXPERTS FONCIERS (CEF)
Foldértékbecslék Konfoderdcioja

. CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT (CSN)
A K6zjegyz6i Szakma Legfelsébb Tandcsa

. INSTITUT FRANCAIS DE L'EXPERTISE IMMOBILIERE (IFEI)
Az Ingatlan-értékbecslés Francia Intézete

. SYNDICAT NATIONAL DES PROFESSIONNELS IMMOBILIERS (SNPI)

Ingatlanszakérték Orszdgos Egyestilete

Gorogorszag

. >QOMA OPKQTQN EKTIMHTQN (XOE)
Gorégorszdgi Felesketett Ertékbecsl6k Testiilete

. SYAAOTOX EKTIMHTQN EAAAAOX (ZEKE)
Gérég Ertékbecsl6k Egyesiilete

Kazahsztan

. KA3AKCTAHHBIH KOCIBEW BAFAJIAYUIBIJIAPBIHBIH ITAJI TACHI
(KKBIT)
ITAJIATA TTPO®PECCHUOHAIJIBHBIX OLEHUIMKOB KA3AXCTAHA
(IIOK)

Kazahsztdn Hivatdsos Ertékbecsléinek Kamardja
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Koszové

. SHOQATES SE VLERESUESVE TE KOSOVES (SHVK)
Koszovdi Ertékbecslék Egyestilete

Lengyelorszag

. POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Ertékbecsléi Egyesiiletek Lengyel Szbvetsége

Lettorszag

. LATVIJAS IPASUMU VERTETAJU ASOCIACLA (LIVA)

Ingatlan-értékbecslSk Lettorszdgi Egyestilete
Litvania

. LIETUVOS TURTO VERTINTOJU ASOCIACLJA (LTVA)
Ingatlan-értékbecslSk Litvdniai Egyestilete

Magyarorszag

. MAGYAR INGATLANSZOVETSEG (MAISZ)

Németorszag

. BUND DER OFFENTLICH BESTELLTEN VERMESSUNGSINGENIEURE e.V. (BDVI)
Nyilvdnosan Kinevezett F6ldmér6k Németorszdgi Egyeslilete

. BUNDESVERBAND OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SOWIE

QUALIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER (BVS)
Nyilvdnosan Képesitett és Mindsitett Szakérték Egyesilete

. HYPZERT GMBH
Képesitd Testtiilet

. INGENIEURBURO WESELMANN GmbH
Hajoéértékelé Vdllalat

. IMMOBILIENVERBAND DEUTSCHLAND IVD BUNDESVERBAND DER
IMMOBILIENBERATER, MAKLER, VERWALTER UND SACHSVERSTANDIGEN e.V.
(IVD)
Német Ingatlanszakmai Egyestilet

. VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (vdp)
Német Jelzdlogbankok Egyestilete

. BUNDESVERBAND OFFENTLICHER BANKEN DEUTSCHLANDS e. V. (VOB)

Német Allami Bankok Egyesiilete
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Norvégia

. NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF)
Norvég Féldmérék és Ertékbecslék Egyesiilete

Olaszorszag

. CONSIGLIO NAZIONALE GEOMETRI E GEOMETRI LAUREATI (CNGGL)
Foldmérék Orszdgos Tandcsa

. CRIF CERTIFICATION SERVICES (CCS)
Képesitd Testtilet

. ASSOCIAZIONE GEOMETRI VALUTATORI ESPERTI (GEOVAL)
Hivatdsos Ertékbecsl6k Egyesiilete
. ISTITUTO ITALIANO di VALUTAZIONE IMMOBILIARE (IsIV1)

Ingatlan-értékbecslés Olasz Intézete

Oroszorszagi Foderacio

. POCCUMCKOE OBLLECTBO OLIEHLLIMKOB (POO)
Ertékbecslék Orosz Kézossége

. MAPTHEPCTBO POCCMINCKOIO OBLLECTBA OLIEHLLMKOB (MPOO)
Az Ertékbecsl6k Orosz Kézosségének Tdrsuldsa

. POCCUMCKAA KOJIIETMA OLIEHLLIIKOB (PKO)

Ertékbecslék Orosz Testiilete
Portugalia

. ASSOCIACAO PROFISSIONAL DAS SOCIEDADES DE AVALIACAO (ASAVAL)
Portugdl Ertékbecslé Vdllalatok Szakmai Egyestilete

Romania

. ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEVAR)
Ingatlan-értékbecsl6k Romdniai Egyestilete

Spanyolorszag

. ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA)
Spanyolorszdgi Ertékbecslé Vdllalatok Szakmai Egyesiilete

Svédorszag

. ASPECT/SFF

Svéd Ingatlan-értékbecsléi Kozésség
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Szerbia

. NACIONALDO UDRUZENJE PROCENITELJA SRBIJE (NUPS)
Szerb Ertékbecsl6k Orszdgos Egyesiilete

. UDRUZENJE SUDSKIH VESTAKA D.0.0. BEOGRADA (USVB)

Birésdgi Szakért6k Egyestilete Kft., Belgrad
Szlovakia

. SLOVENSKA ASOCIACIA EKONOMICKYCH ZNALCOV (SAEZ)
Ingatlan-értékbecsl6k Szlovdkiai Egyesiilete
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JEGYZETEK




EUROPAI
ERTEKBECSLESI
SZABVANYOK

Az Ertékbecsl6i Egyesiiletek Eu-
répai Csoportja (TEGoVA) érték-
becslék, illetve értékbecsld val-
lalkozasok 27 orszagban miikodé
46 orszagos egyesiiletének gytj-
tészervezete, amely egyesiti az
egyéni vallalkozéként vagy in-
gatlantanacsaddéknal, magan- és
allami vallalatoknal, befektetési
alapoknal, bankoknal és kormany-
hivataloknal dolgozé hivatasos
értékbecsl6ket.

Eurdpai Ertékbecslési Szabvanya-
ival, a Minimdlis Oktatasi Kdvetel-
ményekkel és az Elismert Eurdpai
Ertékbecsléi programmal meg-
hatarozza az értékbecslési gya-
korlat, oktatas és képesités, vala-
mint a vallalatirdnyitas és az ér-
tékbecsldi szakmai etika eurdpai
szabvanyait. Az értékbecslésekkel
kapcsolatban az eurdpai jogalko-
tok és politikusok felé egységes
allaspontot képvisel.
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