MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

-  AZALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kbvetend6 szakmai kbvetelmény-rendszernek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egységesse tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VIIl.1)FM -
alapvetden a jelzalog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaibdl adédbéan gyakran nem teljesitheté az el6bb
felsorolt rendeletek 6sszes kévetelménye.

A nem jelzalog tipusu értékbecslésekre vonatkoz6 atfogd magyarorszagi szabalyozas még nem
sziiletett meg. Ennek hianyaban és az EU tagsag felé kbézeledve célszer(i lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkoz6 komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabalyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Réviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as uj és részben atdolgozasra keriil6 kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten elére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhasznalasaval — ha az adoft piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhaté gondossag elvének megfelelben, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkovetelmények

2.1. Az értékbecslés formai és alaki kovetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonositd adatai mellett — cim, tulajdoni lap széama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kovetkez6 adatokkal egyutt:
o értekelés célja;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt moédszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak maédjat;
az ingatlanra vonatkoz6 tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé iddleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterllet nagysagat (térmértékét);
beépitett 6sszes szintterlletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nettdé (hasznos) alapterilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak madjat;
helyi ingatlanpiac lényegre t6r§ jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziukséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
e valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 minéségi fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

fotd szembdl — f6 homlokzat;

fotd hatso frontrdl- hatsé homlokzat ;

utcaképi fotd — szomszédos épuletek vagy egyéb fejlesztések;

jellemzé belsé részlet — alkalmazott legfontosabb éplletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkovetelménye

Az értékbecslésnek mindig kulon kell meghataroznia a telek és a telken Iévd fejlesztések
ertékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informacidkon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a foldterulet hatérait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhatdé meg egyértelmien a telek térmértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb mddszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint torténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendo tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldtertleten Iévd 6sszes fejlesztést be kell mutatni, éplletet és épitmény felosztasban.
Kilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolédé informaciot is fel kell sorolni:

o felyjitas id6épontja és miiszaki tartalma;

¢ karbantartas rendszeressége és miszaki tartalma;

¢ esetleges rekonstrukcié idépontja és miszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd 6vezeti besorolast, az dvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati modokat, funkcidkat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjoqi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és add jellegl fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kilén kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (bruttd- és nettd
konyvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen Osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanadokat vagy add jellegi
(6nkormanyzati és hatésagi) kdveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kornyezetére (régido, megye, telepilés, telepllésen bellli fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon belili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepulést, amelynek kozigazgatési tertletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terulet fejlédik, stagnal vagy visszafejl6dési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetlen kérnyezetében megvaldsuld
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kériiményeket, melyek kihatnak az
ertékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elso lépése: legelonyosebb és leqggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi
engedélyezhetfséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeléképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznélat biztositia a foldterllet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megtertilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tAmasztani a gazdasagi
elemzeést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kilénbdzik attél a
hasznalattol, amely a foldterulet legelbnydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a féldteriletre meghatarozni, amely a legelényésebb hasznalat mellett alina
el6.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekintheté
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévé fejlesztések megfeleld potldlagos
beruhazasok/ felljitasok utadn biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen féldteriletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatdsag, épitésjogi engedélyezhetéseég, gazdasagossagi esszerliség és a
profittermeld képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozdéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektaldo szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlitd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)moddszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljaras mell6zésének. A piaci
osszehasonlitd6 moddszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakcidékat megfelel elemz6 munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kllonosen kevés tranzakciéval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapu megkozelitést
is kdtelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek

kozott amikor a piaci oOsszehasonlité adatok nem hozzaférheték - Iehet a
koltségmaodszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Koltséq Modszer

Ennél a médszernél a becslilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési kdltségének az 6sszege, amelybdl el6zbleg
levonasra kerult a megfelel6 amortizaciés foknak megfelelé értékcsokkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhat6 kizardlagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszerUsithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos mddszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba ttkozik.

A telkek eladasara vonatkozé 6sszehasonlité adatokat a kovetkez6kép kell
dokumentalni:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezet6 utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasa;
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfelel6 mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozék altal, hasonld ingatlanok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
ertékbdl természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitt Uj koltségbdl ez elébb
emlitett 6sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
0sszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd Iépesek soran a mérhetd, valdszinlsithetd és alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom fé csoportba oszthatok:

o fizikai;

o funkcionalis;

¢ és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értéknévekedések.

A fizikai avultsag az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzd gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhet6. A
helyettesitési értékbél (vagy az uljra-elballitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithatd
feluji6tasi koltségeket és a fizikai elhasznaléodas koltségeit. A levonas az
Ujraeléallitasi/helyettesitési koltségb6l egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsag pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épulet sajatos jellegéb8l adédik. Tobbek kozétt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepl6k a kis méreti helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelel§ szamszer(isités utan egy alkalmas t6késitési rataval (negativ) értékké
szamithato at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak eredbjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasagi avultsag két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
ertékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbol eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl addédik, hogy a piaci elvarasok Iényegesen
megvaltoztak az épilet lIétrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsllni azt a bérleti
dijpan bekovetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott t6késitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszerisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-moddszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta 1évé
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmaddositd tényezbk tehat a kdvetkezék:

e fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithato- negativ érték;

e gazdasagi —ingatlanon kivili hatas, nem javithaté — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité moédszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlé
Osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A mddszer alkalmazasa soran minden
O0sszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kdvetkezéket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
ingatlan tipusa;
cime;
telek nagysaga;
brutt6 és nettd szintterulet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
fizikai allapot;
vizsgalt ingatlanhoz valo kdzelség;
eladas id6pontja;
vevl és elado személye-(ha rendelkezésre all);
teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
valamint megfelel6 06sszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlité ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilfoldi valuta, legtobbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés id6pontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészit6 adatokat, amely a tranzakcié pénzlgyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciéra jellemzé kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdél az informacié nem hozzéaférhet6,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyu térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az d&sszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
€s modosito tényezbket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Ovezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kozelben Iévé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosité tényezékkel mint 6sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdnkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az 6sszehasonlité ingatlan elényésebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (,tételenkénti’) Osszehasonlitas soran. Az eljards soran, minden egyes
O0sszehasonlitasi szempont soran kulon-kalén meg kell hatarozni azokat a modositd
értékeket, amelyek az dsszehasonlité ingatlant és a vizsgalt ingatlan kézott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitads sordn mint értékmddositd dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelel6 6sszehasonlitd tablazatos formaban kell
bemutatni és ko6zdlni. Végul meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
O0sszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapu megkozelités

Ennél a becslési modszernél a becsilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedé jellemzé (atlagos
adottsagu) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabdl adédoéan
eleve ,jovedelem-termel8” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a moédszernek
alkalmazasa kotelezb.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlité
adatokat, mégpedig a kdvetkez6 részletezettséggel:
o  fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutt6 alapterilet;
bérbe adott terilet;
tulajdonos;
bérl6;
bérlet kezdete;
bérleti id6szak;
Osszehasonlit6 és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemez8) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukcidk miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/hé, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/éra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetend6 koltségek és dijak, biztositas,
szemeétszallitas, kozos teruletek karbantartasa) is hozzaférheték, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel8képesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelel§ dsszehasonlitasok utdan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoéan.
Ennek a becsllt/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idealis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becsllni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Osszes veszteséget:

bérldi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés idoszaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan tertletek miatti veszteség;
feltjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezdket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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Meg kell becsiini és figyelembe kell venni mindazon koltségeket és kiadasokat,
dijakat, amelyet a tulajdonosnak kell fizetnie az ingatlan normalis mikddtetése soran:

) adokat-(kuldnleges esetekben);
) biztositasi dijakat;
. rendszeres karbantartasi és felujitasi koltségeket.

Ha lehetséges, ezeket a tényezbket aktualis piaci dsszehasonlité adatok alapjan kell
becslilni. A tényleges teljes bevételbél minden ilyen tipusu kéltséget levonva kaphato
meg a nettdé mikodési (bérleti) bevétel.

A kovetkez6 lépés a megfeleld direkt t6késitési rata becslése. Ennek a becsdilt
ratdnak azon a realis befektetéi elvarason kell alapulnia, amelyet a gazdasagi
szerepl6k az adott ingatlanpiaci szegmensben befektetéseik utani megtérilést
elvarhatnak. Ha az adott piaci szektorban megfelel6 szamu befekteté van, akkor
kikovetkeztetheté és kiszamithatd az megtérilési rata, amelyet az adott befektetd
elvarhat vagy remél. A befektetdi elvarasokat a netté miikodési arbevételt jelenti.

Ha ingatlan befektetk szama kevés az adott piaci szektorban, vagy a vonatkozé
informaciok nem hozzaférhet6k, akkor egyéb befektetési lehetéségeket kell az
elemzésbe bevonni. Egyéb befektetések szambavételekor nem lehet figyelmen kivdl
hagyni az ingatlanpiaci befektetések és egyéb (pénzlgyi) befektetések kozotti
eltéréseket és kockazatbeli kulonbségeket. Ha rendelkezésre all egy ingatlanra
vonatkozé tényleges eladasi ar, és ehhez az ingatlanhoz kell6 pontossaggal
megbecsulhetd a nettd mikddési arbevétel, akkor a nettdé mikodési arbevételt
elosztva az értékesitési arral, megkaphato a direkt tékésitési rata.

Az el6bbiekben ismertetett modszer az ingatlan egy éves mikddése alapjan
hatéarozza meg az értéket. Amikor egy évnél tobb évet vizsgalunk, akkor mar a
diszkontalt cash flow elemzést (Roéviden DCF) kell elvégeznink. A DCF moddszer
lényege, hogy a diszkontalasi tényezdével [ 1/((1+i)" | az egyes pénzfolyamokat
idében is értékeli. A DCF modszer a mai komplex gazdasagi és ingatlanpiaci
folyamatok értékelésének legkifinomultabb modszere. Helyes alkalmazasanak
feltétele a megfelel6 szakmai tudas és adekvat adatbazis megléte.

6. Megallapitott végleges becsiult érték meghatarozasa

Roéviden 6ssze kell foglalni azokat a mennyiségi és minféségi adatokat és azokat a
modszereket, amelyek az adott ingatlanpiaci tendencidk vizsgalatahoz a legalkalmasabbak
voltak és amelyek az értékbecslét az altala legmegbizhatdbbnak itélt érték-kovetkeztetéshez
vezették. Megfelel6 médon ala is kell tAmasztani a végs6 becslult értéket.

7. Tanusitvany a becsiilt értékrol

Tanusitani kell, hogy a becsllt értékkel kapcsolatosan, az értékelés soran érintett 6sszes
ténnyel kapcsolatban, hogy az értékelést végz6 személynek nincs személyes érdekeltsége.

8. Kikotések és korlatozo feltételek

Minden olyan kuilonleges kikotést és korlatozé feltételezést roégziteni kell, amelyek
befolyasoljak illetve alatamasztjak a becslilt értéket.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.januar ho



Melléklet tartalomjegyzéke — 1/2 | "Me'e<t | Fal ) Teredelem
Szama tipusa (A/4)
1 Egyik vezet6 hazai cég értékelési szabalyzata 1-es DOC 2 oldal
2 Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS-2000) szerkezete 2-es XLS 3 oldall
3 Hitelbiztositéki Erték meghatérozdsa EVS-2000 szerint 3-as PPT 22 oldal
4 Ingatlan, érték és az id6 6sszefiiggése 4-es XLS 4 olda
5 Budapesti Lakotelep arak 1989-2002 kozott 5-6s XLS 1 oldall
6 Ujrafejlesztés eldontése 6-0s XLS 1 oldall
7 Ertékbecslés 3 alapmédszere 7-es XLS 1 oldall
8 Ertékbecsléshez sziikséges dokumentumok 8-as XLS 2 oldal
9 Piaci 6sszehasonlité médszer elve 9-es XLS 1 oldal
10 | Internetes piaci adatok elemzése 10-es XLS 2 oldall
11 | Keriilet egyszeriisitett értéktérképe (Budapest, Xlll. keriilet) 11-es XLS 2 oldall
12 | Keriilet egyes régidiban az értékek alakuldsa 12-es XLS 3 oldal
13 | Helyszini allapotellenérzés lapja 13-as XLS 1 oldal
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Melléklet tartalomjegyzéke - 2/2 | Meleket | Fal - Teredelem
Szama tipusa (A/4)
14 | Koltségmoédszer-1 (épitmények, kbzmiivek) 14-es XLS 1 oldal
15 | Fajlagos épitési kbltségek alakuldasa 15-6s XLS 1 oldall
16 | Koltségmodszer-2 (épiiletek) 16-o0s XLS 1 oldal
17 | Tokésitési Rata meghatarozasa 17-es XLS 1 oldal
18 | Egyszeriisitett DCF modell 18-as XLS 1 oldal
19 | Egyszeriisitett értékeld lap - 3 modszer, 1 év 19-es XLS 1 oldal
20 | Minta-1: Ertékel6 levél 20-as DOoC 4 oldal
21 | Minta-2: Egyetlen hazban 6 albetét értékelése 21-es XLS 18 oldal
22 | Minta-3: Telephely (iroda-ilizem-raktar) értékelése 22-es DOC 44 oldall
23 | Minta-4: Panellakas 23-as XLS 1 oldal
24 | Minta-5: Csaladi haz (3 tarstulajdonossal) 24-es XLS 15 oldal
25 | Minta-6: (Jelzalog)hitelbiztositéki érték (el6z6 cs.hdz) 25-6s XLS 15 oldal
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