25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

a terméfoldnek nem mingsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozééra vonatkozo
modszertani elveki6l

A jelzalog-hitelintézetil és a jelzaloglevéht sz6lé 1997. évi XXX. térvény 27. §-anah)
pontjaban foglalt felhatalmazas alapjan a kdveikezrendelem el:

1. § A hitelesnek a jelzéloghitel, az ingatlanra vonatkozo pémiiiging, illetve a kezesség és
bankgarancia, valamint az egyéb bankari kotelezpitdlalds fedezetéll felajanlott, téidldnek
nem mirdsuls ingatlanok értékét az e rendeletben, dlieg e rendelet alapjan készitett hitelbiztositéki
érték-megdllapitasi szabdlyzatban (a tovabbiakb8mabdlyzat) meghatarozottak szerint kell
megéallapitania.

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

2. § (1)* A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak avatbs becslés alapjan meghatarozott
értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa soea hiteled altal folyositott kdlcsdndk hosszu
lejaratdbdl sz&rmaz6 sajatos kockazatokat, valamintingatlannak csak azon tulajdonsagait és
hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan égém barmely tulajdonost megilletnek.

(28 A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapjapiaci érték, melynek meghatarozasara
négyféle mdédszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alap@dlikedis;

b) statisztikai alapu értékelés;

¢) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

d) a koltségalapu értékelés.

(3 A (2) bekezdés), c) ésd) pontjaban megjeldlt értékelési modszerek ismerets 1-3. szamu
mellékletek tartalmazzak. A (2) bekezdBs pontjaban megjeldlt értékelési moédszer alkalmazsi
feltételeit az 5. szamu melléklet tartalmazza.

(4 Az értékelést - a (8) bekezdésben foglalt kivédee - a (2) bekezdéa), c) ésd) pontjaban
megjeldlt modszerek kozil legalabb kétféle, 16bét) szerint azonban mind a haromféle modszerrel el

kell késziteni. Ezt kdvéen értékek és eltérések elemzése alapjan, az dagtedvét kdvetve kell az
értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki éetgvaslatot tenni.

(5)° A hitelbiztositéki érték - lakdingatlanokat kivévéltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

(6)" A hitelbiztositéki érték dsszedéra hiteled a Szabalyzataban meghatéarozottak szerint dont.
Az elfogadott érték azonban nem lehet magasabliélizé altal javasoltnal.

(7)° A hiteles bels értékfigyelési rendszert kételes kiépiteni.

(8)° Lakodingatlanok, épités alatt allo lakéingatlangkjamint beépitetlen lakotelkek esetében a
Szabdlyzat meghatarozott értékhatar alatt megemgestfyetlen értékelési modszer alkalmazasat.

3. 8(1) A hitelbiztositéki erték megallapitasa sorareeekelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok kozil kulonds figyelmet kell forditani:



a) az ingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kotkaza
b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra
) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti koclegzatr

d)® a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodd hataskkiéngs tekintettel a védelemre, az
allagmegrzésre és az értékesitési koltségekre).

(2) Az (1) bekezdésben szergépgbckazatok csokkentése érdekében
a) hosszu tavu, legaldbb a jelzaloghitel lejarataigedd idétartamra vonatkozéan dekjelzést kell
késziteni az ingatlan piaci kdrnyezetére, hasziwaatallapotara, és csak azon jellékzehetk

figyelembe, amelyek tartésan fennmaradnak;

b) a beépitetlen vagy minimalisan beépitett épitdsetekivéve, az ingatlannak csak az értékelés
készitésének dpontjaban fennallé és nem a lehetséges fejlesmsinalata veh&figyelembe;

o ha a kérilmények az ingatlanhoz kapcsol6dd, ingatidlvantartasba be nem jegyzett jogra
vagy fel nem jegyzett tényre utalnak, ezt az éttirdeakhatésag megkeresése, illetve €k¥zen
alapulo6 jog esetében a sz@tés megvizsgalasa utjan kell tisztazni;

d) a kiilonb63 piaci adatok megbizhatosaga érdekében mindemiékeles soran alkalmazott piaci
szamadatra (ideértve az dsszehasonlitdé adasvétetikat, a bérleti adatokat és az épitési koltstgek
is) lehebség szerint legaldbb hdrom 6sszehasonlité adatankegjeldlini, dokumentalni oly médon,
hogy azok elleérizhetbek legyenek;

€) a szakvéleményben felhasznalt minden adatot és fartdsat ellerizhet® mdédon meg kell
jeldlni, dokumentélni és értékelni kell azok valglizségét.

(3) A hitelbiztositéki értékben a hitelligylet koekéai, nevezetesen a hitelezett tevékenység
kockazatai és a hitelfelvészemélyében réjlkockdzatok nem vehik figyelembe.

Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kéireényei

4. § A 2. § (2) bekezdés), c) és d) pontjaban megjeldlt modszerek esetén az értékelési
szakvélemény tartalmi és formai kovetelményeire atkozd ebirdsokat a 4. szadmu melléklet
tartalmazza.
Az értékelési szakvéleményhikli hatalya

5. § A statisztikai alapu értékelés kivételével a hitélaz értékelési szakvéleményben javasolt
értéket az eértékelés készitésénedpahtjatol szamitva legfeljebb kilencven napig fduatjh el a
hitelbiztositéki érték meghatarozdsahoz.
A Szabalyzat

6. §(1)* A hitelezs Szabalyzata legalabb a kdvetéket tartalmazza:

a) az értékalkkel szemben tamasztott szakmai kovetelményeket, éeEkeb személye
kivalasztasanak moédjat;

b) az értékal dijazasat, melynek mértéke nem fligghet az altaigaitapitott ertéld;



) az értékelések elléreésének rendjét, mddszerét;
d) az értékdl altal javasolt hitelbiztositéki érték elfogadadédraabalyait;

e) a bel$ ertékfigyelési rendszer feladatmeghatarozasatlyamagaban foglalja az ingatlanpiaci
folyamatok nyomon kovetését, valamint az ingatlafgjoiértékeltetésének eseteit;

f)® az ingatlan értékelési modszerek részleteit, alt@raazasanak eseteit;
g) az értékelési szakvélemények tartalmi, formai, dodutacios kbvetelmeényeit.

(2)*® A hitelezinek - lakdingatlanra vonatkozé értékelés kivétdlévagységes tartalmi, formai és
dokumentéaciés kovetelményeket kelbiehia. A Szabalyzat lakéingatlan tekintetében egyisitett
adattartalmu értékelési lap alkalmazésat rendetheti

(30" A hiteleds Szabélyzatat ugy késziti el, hogy annak alapjanéagkelést vagy annak
felUlvizsgéalatat barmely megfet@n felkészilt ingatlanértékeél tudja végezni.

Zaro rendelkezés
7. 8Ez arendelet a kihirdetését ka¥@& napon lép hatélyba.

8. §2 Ez a rendelet a lakdingatlanokhoz kapcsolodd faggasitelmegallapodasokrdl, valamint a
2008/48/EK és a 2013/36/EU iranyelv és az 1093/H0rendelet mddositasarol szold, 2014.
februar 4-i 2014/17/EU eurodpai parlamenti és tarnémsyelvnek valé megfelelést szolgalja.

1. szam( melléklet a 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendtiez®

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld @tk

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulkedds mar megtortént, konkrét és ismert
adasveételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre kidgddjesztésével, 6sszehasonlitidsaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld6 modsg&desei:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasz&tatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.

4. Ertékmodositd tényék elemzése.

5. A fajlagos alapérték méodositasa, fajlagos &péknitasa.

6. Vég$ érték szamitasa a fajlagos érték és az alapulszathitasi egység Gnm?’, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az 0dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, lagakat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizasgddatlanéhoz hasonld, és az abban szérepl
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.aksphalmaz adatainak atlagatél jetsen eltéd
szél$ értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kejyna



2. Az elemzés soran az értéketk az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé isménalpbsan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlantmzzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bi§dg) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl kell apéatéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban tertletre (négyzetméterre) vetiteeegyes esetekben méas volumenésgrmok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallaggistb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékeének pontosabb megbaéa ertekmodositd tényéz
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd térikgnt csak olyan jelebs, értéket befolyasolo

ténye®d vehet fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéma jellems. Az értékmddosito
tényedk kdzll az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- kdrosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottél eltérméret,

- alapozés mddja,

- f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai,
- kdzbeng és zar6fodémek megoldasai,
- tetbszerkezet kialakitasa,

- hatarolo6 szerkezetek és nyildszarok,

- burkolatok mibsége, értéke,

- szakipari munkak missége, értéke,

- épuletgépészet, felszereltség, #sidg, szolgaltatasok,
- épllettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- bels elrendezeés,

- komfortfokozat,

- egyeéb épitészetidtrasok.

4.3. Hasznalati szempontok:



- épités, feldjitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- Uzemeltetés,

- rendeltetésszéhasznélat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehéiség (beépithétteriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkbzlekedés, megallok, utburkolat
- megkozelithdiség,

- ellatas, tavolsag alap- és kdzépdrritatasi kbzpontoktdl,
- oktatasi intézmények,

- szabadids létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kérnyezeti szempontok:



- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyeé forrdsok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valé alkalmassag,

- atépitheiség, megoszthatosadivitheség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolddo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be jegiyzett egyéb jogok és tények,
- miiemléki védettség,

- Vizbazisvédelmi véibvezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd téblyédzil az értéket jeledsen befolydsoldkat fel kell
tintetni, és ha arra leléstg van, akkor értékmdédosité hatdsukat szaiiszds meg kell hatarozni.
Az értékmodosité tényék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapééékmaodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzatdlell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfélehz egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito reatat all
rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenladkdéiimazasa kuilon-kulon is megengedett. llyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterllet &d@pitmények kilon is értékelldek.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmaxaionleges megkotések:

Az értékmddositd tényék értékmddositd hatasa a fajlagos alapérték 30%méseékét csak
kivételes esetben, legfelijebb az alapérték 50%-hakddhatja meg. llyenkor az értéieindokolasi

kotelezettség terheli.

2. szamu melléklet a 25/1997. (VIII. 1.) PM rend#ieZ°

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatladbgii hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerél kiadasok kulénbségéb (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az Krté



megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barewkdz értéke annyi, mint a Blel szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépéseetmgalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalatjainak elemzése.

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

3. A tokésitési kamatlab meghatarozéasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelkakmeghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni azatiag (jogi, nfiszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontu) lehetséges haszndlétjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételelylegmsen kifizetenidl kiadasokkal cstkkentett
ertékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaligtye az ingatlan hasznositasabdl szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésenalapjat. Erre vonatkozéan a megfelglaci
Osszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A béektegy tovabbi része kiegésgitaz ingatlanhoz
kapcsolhaté tevékenységeékladodik.

A tervezett bevételeld le kell vonni a varhatd, a nem fizetésleés a kihasznalatlansagbél adodé
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon belll - ingatlanfejlesztés esaiébel kell kiloniteni a befektetés jeliegs a
miikddtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingh#auhdzds megvalosulasahoz szikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szaké@rdijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terliehdok és illetékek,

- a beruhézéassal kapcsolatos kozosségi kifize(g@bekozmi-hozzajarulas),
- a fejleszb profitja,

- pénzigyi koltségek: hitelek torlesztése és kanstiba

A mikodtetési kiadasok atkbdés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel mefélnglyenek
lehetnek:

- a kbztizemi dijak (viz, g4z, energia, csatortigsf, fités, melegvizellatas),
- a telekommunikécios halézatok igénybevételéngk di

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatdsok (szemdits, rovarirts stb.),



- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett 6sszeg,
- biztonséagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritds, ablaktisztitas stb.)

- feldjitdsok, javitasok, korsZesitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezklbéskeadassal dsszefibgmarketing €s tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség sd@kaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalamogafmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kivll kell hagyni, mig az ingatéalot €s az ingatlant magat tethkbzteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tsjovedelembl a jovedelemaddt vagy a tarsasagi
addét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasdisddhinak felallitasaval, {dzakos (éves vagy
révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolydioni.

3. Az alkalmazott dkésitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befiéls® elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyénl A megtérilési rata az ingatlanpiaci elemzésbagyefembe vett
kockazatoktdl és az elemzésioszaktol fuggen eltéé. A kamatlab meghatarozdsanak madjai a
kovetkedk lehetnek:

- piaci tényekBl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmezaés ingatlanpiacra megfalelmddositod
tényedk figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelk&zorszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai imgadlera
megfeleb modosito tényeik figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a belvéela kiadasok egyenlegéh pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kidzam amelybe bele kell szamitani a maradvanyértéek
jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegekémsetlyszdisithet a kozvetlen dkésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasihiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipuséatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésdelkt figyelembe vett kockazatoktél és az elemzési
idészaktol fuiggen megvalasztotbkésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalntakdlonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasdnak folyammataa piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosdbgjébb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatadt kel
figyelembe venni. Nem lehet a sz&iéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat néehi, még
akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piacitezimmagasabb tényleges bérleti dijakat csak a
szerddéssel biztositott &itartamra lehet figyelembe venni.



A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (iciftiédl megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

3. szamu melléklet a 25/1997. (VIII. 1.) PM rend#ieZ*

Koltségalapt médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy raatian Ujra-glallitasi koltsegédl le kell
vonni az id mualdsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadeiépitményekhez tartozé foldtertlet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a téegepiaci viszonyokat. Epités alatt dév
létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takditingynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ha mas modszer nem all rendelkezésre. A moédézépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségleémeghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa, piaci viszonyok miatti kkeié.

4. A felépitmény Ujra-éhllitasi koltségedl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6géseg

1. A foldterulet értékét annak Ures &llapotban véltékelésével kell megallapitani a piaci
O0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszentszeaci 6sszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé médszer és a maradvérgmékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épiégikat takar, amellyel az értékeléspdntjaban
a meglév funkciok (de esetleg méas szerkezetek észmki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az piigaé koltségben a megl@vszerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kdltségeit kdlirdhyozni, fliggetlenll azok jelenlegi hasznosuléis#t
poétlasi és az Ujraépitési koltség egylittesen:elfi@itasi koltség.

Az Ujra-eballitasi koltségbe kell érteni a ko#wesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruh&zéi, a péprég minden egyéb ténylegesen fizetekdltséget.
Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaciadegdfan kell meghatarozni.

Az épulet Gjra-dlallitasi koltségébe az épliletgépészetet és @dptészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eballitasi koltség - a lakdingatlanok kivételéveltainos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségjeilagy annak kdnyv szerinti értéek#itindexalassal
levezetett Ujra-ékllitasi érték csak kivételes esetben fogadhatdlyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt el, és ha a bekerildsidgieket megbizhatéan dokumentéltak.

3. Az avulas az ifl mulasa miatti értékcsokkenés. Az iohlldsa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkciondlis avulas és a kornyeagulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell vieam épllet § szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitvdiziRai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatratévélettartamat kell figyelembe venni. Altalanos bseet a kovetkey
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kethiadrs:

- varosi téglaépuletek 60-90 év,



- varosi, szerelt szerkesiedplleteld0-70 év,
- Ifertvarosu csaladi haz Je”é50-80 év,
epuletek
- ipari és medgazdaséagi éplletek 20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, kofisieer megoldasokat jelenti. Az értékmek
mérlegelnie kell a korszérétesitmény vizsgalt intézményhez képest nydjtilibletszolgaltatasait,
illetve azokat a korszékovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmé@ptelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szdmba kell venni anyézetben bekdvetkezett minden olyan
valtozéast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasaaz ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuléasi kaiégén, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb etmkzédjan. A mszaki szemlélét avultsagbecslések
utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kuléhkegbecsulni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcidonak tikréenkell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrékca fajlagos alapérték 30%-0s meértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. llyenkor az éiieindokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Ujra-ebéllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve éwlakértékkel ndvelve adodik
eredményll a koltségalapu érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmakdlonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyammatd a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapu mddszer ékorban elleérz6 szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelséti, kiegészit
éplileteknél, takart létesitményeknél és dgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd onallopilsE
létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmézhataz épités gazdasagossaga mar egyéb modon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitésiséijtcsak kivételes alkalmakkor hasznalhat6, az
értékebnek a potlasi kdltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlaggmnyszintnek megfelél kivitelezés potlasi
koltsége fogadhaté el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 sziéaflaz értékelés ezen modszere a jétent
becslési pontatlansadg miatt a hitelbiztositéki kbméegallapitasara tal kockdzatos, és ezért nem
alkalmazhato.

4. szamu melléklet a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendtieZ>

Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kéiraényei

1. A hitelbiztositéki értékmegallapitasi szakvélegek tartalmara és formajara vonatkozo, az
altalanos értékelési szabalyokon tulmutatd kiléedesgabalyok az aldbbiak:

a) az értékalnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyasz@, amelyben az ingatlan piaci,
kornyezeti, jogi és Kiszaki adottsagai alapjan hosszu taviregélzést tesz az ingatlan piaci arara és
annak valtozasi trendjére, eladhatbésagara és admnaiitd idigényére;



b) az értékelési szakvéleményen a készilt dokumelhtdis§zes szamat és az adott példany
sorszamat fel kell tintetni. A dokumentéciét folywos oldalszamozassal kell ellatni, és az oldalakat
szétvalaszthatatlanul kell egyliehi, illetve elektronikus értékelési szakvéleméngtén gondoskodni
kell a dokumentum utélagos médositasanak megakaziEgarol.

2. Az értékelési szakvélemény kotéleartalmi elemei:
a) A szakvélemény tartalmazza a koveiket:
1. a megbiz6 megnevezését;
2. az értékelés céljat;
3. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog mexpését;
4. az értékdl feladatanak pontos meghatarozasat;
5. az ingatlan hasznositasanak maodjat (tulajdohalshasznalt, bérbe adott, befektetési céllabtgt
6. a meghatérozott piaci értékek alapjan a hitabigeki értékre vonatkozo6 javaslatot;
7. az értékelés készitésénelpdntjat;
8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9. a felhasznalt adatok forrasainak megjeltlésitchentalasat;
10. a helyszini szemle tényétépmbntjat;

11. az értékelés késjignek és az anyag 0sszeallitasaban részékvewegnevezését, szakmai
megfelelésik igazolasat;

12. az értéekél hiteles vagy elektronikus aléirasat a megallapéaék igazolasara;

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti tésmészetbeni leirasat, az épitésugyi hatosagi
eléirdsok bemutatasat, az épitési szabalyokat éstoardiozasukat;

14. az ingatlan féldrajzi kornyezete, annak demi@jed gazdasaga, az értékelt ingatlan
szempontjabdl fontos egyéb jellednireirasat;

15. az ingatlan gazdasagi kdornyezetének ismerte@sely az ingatlannak az értékelés készitésének
idépontjaban fennallé hasznélatat, értékét és ezdéb@valakuldsat hatarozza meg;

16. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tixgkkal tortéd jellemzését;
17. az ingatlan kozvetlen kérnyékének leirdsatérie az ingatlannak a telepuléshalézaton és
telepulésen bellli fekvését, megkdzeliiségét, tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrakigir

ellatottsagat;

18. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideartmuiltbeli, a jelenlegi és a ftheli hasznalokat és
a hasznalat médjat, intenzitasat, anyagi kovetkeyaié



19. a telek leiraséat, ideértve a telek méretétkjatla domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kozmiellatottsagat, beépitettségét és beéditiéget, valamint a telken I&vépitmények és
létesitmények (tereptargyak) bemutatasat;

20. a felépitmények leirasat, a tavolrdl kozelielg alkalmazasaval, a primer és a szekunder
épuletszerkezetek részletes, a vizsgalat mélyskgaagfeleb jellemzését és allapotleirasat;

21. az alkalmazott mészamok definidlasat - az OTEK fogalommeghatarozésairint - az
0sszemérhéség biztositaséara.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolnikata feltételezéseket, amelyek mellett az
értékelés érvényes. Az értékelési szakvéleménybsziatesen, kovethiets elledrizhett moédon be
kell mutatni az értékelés lépéseit, a szamitasokat.

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatamasztiiitelezien csatolandd mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték megtutasat megéké 60 napnal nem régebbi hiteles
tulajdoni lap masolata vagy az @rkészitett masolat;

2. azok a szetrések és egyéb iratok, amelyek Iényegesek az amgptt)i helyzetének megértéséhez,
bizonyitasdhoz, ideértve a terhekre vonatkozOKedtis;

3. eredeti foldhivatali térképmasolat és szabalgiotérvkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelm
beazonositasahoz, illetve értékmegallapitasahdségéasek;

4. az ingatlan jellentzmiszaki rajzai
5. az ingatlant bemutat6 kdlgs bel§ fotok.

5. szamu melléklet a 25/1997. (VIII. 1.) PM rend#ieZ>

Statisztikai alapu értékelés alkalmazasanak feltéte

A jelzalog-hitelintézet abban az esetben allagahabeg statisztikai alapu értékeléssel mas
pénzigyi intézmeény altal, vagy pénzigyi intézmémghizasabol készitett - kilencven napnal régebbi
- értékelési szakvélemény alapjan az ingatlanbiitelsitéki értékét, ha

a) a Szabdlyzata tartalmaz rendelkezéseket a stitisatapu Ujraértékelésre vonatkozoan,

b) az ingatlan a bir6sagi végrehajtasrol szol6 1994L K. torvény 147. § (4) bekezdése alapjan
lakbingatlannak midsal,

¢) az ingatlan a statisztikai alapu érték-megallapfaégzésének tghontjaban olyan telepulésen
talalhat6, amely

ca) a Kdzponti Statisztikai Hivatal kbzigazgatasi héykonyve alapjan varosnak misiil, vagy

cb) a Budapesti Agglomeracié Teruletrendezési Téivezdlo 2005. évi LXIV. térvény alapjan a
Budapesti Agglomeracio terlletéhez tartozo telepidé mirdsul, vagy

cc) a Balaton Kiemelt Udidkorzet Teriletrendezési Tervének elfogadasardl éBakatoni
Terlletrendezési Szabéalyzat megallapitasarol 2@00. évi CXII. térvény alapjan a Balaton kiemelt
Udukskorzetéhez tartoz6 telepulésnek diil,



€s az adott telepllésen a statisztikai alapu énegdllapitas elvégzését meil egy évben az
ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasndjérsl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgaltatasi dijarol szol6 33/2007. (XIl. 23.) R¥hdelet alapjan teljesitett adatszolgaltatas atepj
legalabb 6t ingatlan-adasvételre sor kerdilt,

d) a statisztikai értékeléshez sziikséges adatokatéeEsi szakvélemény tartalmazza,

€) az értékelési szakvélemény és mellékletei elekttmniadathordozon a jelzélog-hitelintézet
rendelkezésére allnak.



