A vizik6zmii szolgaltatasrol szol6 2011. évi CCIX. torvény meghatarozza a
vizikozmii, a rendszerfiliggetlen vizik6zmii, valamint a mikodteté vagyon
fogalmat:
,2.§ (17) rendszerfiiggetlen vizikézmdii-elem: a vizik6zm{ olyan nem egyedi
gyartasu berendezése, alkotdrésze, amely a vizikbézml(itél allagsérelem nélkiil
elvadlaszthatd és a vizikbzml-haldzaton vagy a vizikbzm(-halézatok kézott -
alkalmazasi céljara figyelemmel - szabadon athelyezheté (igy kiilénésen a
fogyasztasmérd berendezés, szennyvizatemelb szivattyd, irdanyitastechnikai
berendezés)
,14. § (1) A vizikbzm(-szolgaltatas fenntartasahoz sziikséges ingo és ingatlan
vizikbzm( mikodtetd eszkézoket a vizikbzmli-szolgaltatd biztositja.
(2) Ha valamely ingatlan vizik6zm{ mikédteté eszkoz és vizik6zmdi-jelleggel
is rendelkezik, és az ingatlan megosztasa nem lehetséges, vita esetében az
ingatlant vizik6zm{inek kell tekinteni.
(3) A vizikbzm(i-szolgaltaté a vizikzm{ miikédtets eszkbzoket elkilonitetten
tartja nyilvan.
(4) E § alkalmazasaban vizik6zm{ mikddtetd eszkéz a vizikézmdli-szolgaltatas
ellatasanak szakmai és technikai feltételrendszerét biztosité olyan eszkéz,

amely nem minéslil vizikbzmdinek.”

A valos piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték,
amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kordlmények kozétt a
legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé
tajékozottan, onérdekét tekintve dont, és egyikik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A
piaci érték megallapitdsandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az
értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték meghatarozasahoz
a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési moddszer kozil a piaci
O0sszehasonlitassal és a hozam alapu értékeléssel hataroztuk meg az ingatlan értékeit,

melyek kozul szakért6i mérlegeléssel hataroztuk meg a valds piaci értéket.

A hitelbiztositéki vagy hitelfedezeti érték: valamely ingatlannak az évatos becslés
alapjan meghatarozott értéke. Ez az érték a kodznyelv megfogalmazasa szerint a
szabaduldsi érték, mely azonnali, értéken aluli értékesitést jelent, ahol nem all
rendelkezésre elég id6 az értékesités lebonyolitdsara. Ennek megallapitdsa soran a
jelzalog-hitelintézet az altala folyositott kolcsénék hosszu lejaratabdl szarmazd sajatos
kockazatait, valamint az ingatlan azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe,
amelyek varhatéan a jovében barmelyik tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték

képezi alapjat a kélcsOnnyujtas, illetbleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet



biztosit valamely kovetelésre és annak jarulékaira. A hitelbiztositéki érték

megallapitasanak alapja a piaci-, vagy forgalmi érték.

A fenti megkozelitések soran alkalmazott értékelési médszerek:

A piaci Osszehasonlitdé megkozelités: A piaci 06sszehasonlité megkozelités
moddszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyak oOsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyat képez6
ingatlannal. Az 6sszehasonlitds koérébe bevont ingatlanok, és a vizsgalt vagyontargy
kozotti kulonbozéségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl.
az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzdi,
hasznalati mdédja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen 6sszetevéi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt

ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeléallitasi koltség (DRCV) alapu becslés: A DRCV moddszer speciadlis jellegl
ingatlanok esetében alkalmazhaté az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal,
amikor ingatlanpiaci forgalom hidnyaban az ingatlan specidlis volta miatt 6sszehasonlité
adatok nem, vagy csak korlatozottan beszerezheték. A mddszer az ingatlan értékét
annak egyes Osszetevli értékének 6sszegzésével hatarozza meg: a telek dsszehasonlitd
piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények (fizikai, erkolcsi,
piaci) avulassal csokkentett UjraelGallitasi értékének Osszegével. Specialis jellegl
ingatlanok esetén ez a mddszer megfeleld biztonsaggal alkalmazhaté, de fokozott
korlltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel. Nem specidlis jellegl

ingatlanok esetén a maddszert ellendrzés céljabdél alkalmazzak.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tokésitésével: Azoknak az
ingatlanoknak értékelésére, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek, vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljdk a hozamszamitason alapulé megkozelitést.
Lényege, hogy az ingatlan varhatd tiszta bevételeibél vezetik le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozé mutatot, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az
ingatlanértékelés nettd jelenértéke - kiegyensulyozott piaci korllmények kozott - az
ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitason alapuldé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés
van az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megkdzelités szerint a

bevételt az aldbbi két mddszer valamelyikével alakitjuk at értékké.



A kivalasztott rata reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek ko6zotti
kapcsolatot.

miikodésbol szarmazo nettd jovedelem

tokésitési rata

A fenti szamitas a telek adottsagai szerinti lehetséges beépitési modokat figyelembe véve
modellezi a vizsgdlt ingatlan beépitési lehetGségeket, projekteket és a telken
létrehozhatd épitmény bérbeadasabdl, Uzemeltetésébdl befolyt bevételekbdl a
koltségeket levonva becslili meg a telekrész értékét, a maradvanyértéket. A telek
lehetséges beépitési mddjai alapjan szamitott értékek koézil a legjobb hasznositasbdl

szamitott legmagasabb érték tekinthetd a telek hozam szerinti értékének.



