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ROVIDITESEK

EU — Eurdpai Unio

EEA — Eurdpal Kornyezetvédelmi Tanacs

VSC — Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyok Tanacsa
VS — Nemzetkdzi Ertékelési Szabvanyok

ASC — Nemzetkozi Szamviteli Szabvanyok Tanacsa
AS — Nemzetkozi Szamviteli Szabvanyok

FASB’s — Penzugyi - Szamviteli Szabvanyok Tanacsa




EUROPAI UNIO

1950. majus 9. - Robert Schuman

1951 - Europai Szén és Acélkozosség

1958 - Europai Gazdasagi K6zosség(EGK)

1965 - EU Tanacs, Bizottsag létrehozasa

1978 - Eu Parlament létrehozasa

1993 - Maastrichti szerz6dés>EUROPAI UNIO<
2002 - Pénzigyi unio

2004 - Magyarorszag csatlakozasa




AZ 1950. MAJUS 9-1 NYILATKOZAT

Robert Schuman francia kulugyminiszter a sajto elott
felolvasta azt a nyilatkozatot, melyben felhivta
Franciaorszagot, Németorszagot és mas europai allamokat,
hogy egyesitsék szen- es aceéltermelésuket.

Javaslatanak lenyege egy nemzetek felett allo europai
iIntézmeny volt, melynek feladata a szénbanyaszat es az
acelgyartas iranyitasa, vagyis azoke az agazatoke, melyek
akkoriban mindennemu katonal hatalom alapjat kepeztek.
Javaslataval azokhoz az orszagokhoz fordult, melyek a
haboru folyaman majdnem elpusztitottak egymast.




A TEGOVA LETREJOTTE ES CELJAI

1970-es evekben Angliaban megalakult az
Alloeszkoz-ertekelesi Szabvanyok Bizottsaga

Céljai:
Utmutaté ( Red Book) elkészitése
Folyamatos felulvizsgalata
Tanacsadas
Kapcsolattartas




1977-ben Eurépaban létrejott az Allbeszkdz ErtékelSk
Eurdpai csoportja a TEGOVOFA

Résztvevok:

Belgium, Franciaorszag, Németorszag, Irorszag
és az Egyesult Kiralysag, vagyonertekelo szervezetel

Az EU novekvo integracioja szuksegese teszi egy egesz
Europara érvenyes szabvanyrendszer kidolgozasat.




1997-ben az EUROVAL-lal egyesul
TEGOVA néven

A TEGoVA egy nemzetkozi, non-profit szervezet
(ASBL), amely a belga jog szerint mUkodik és olyan
europai szak-mai testuletekbdl all, amelyek a
tulajdonok ertékelésével foglalkoznak.

27 tagorszagbol + 11 medfigyeld orszagbol 38 szakmai
szervezet tamogatja amely kozel 500.000 f6
vagyonertekel6t foglal magaba.




EVS

Az EVS els6 és masodik kiadasa (1978)

Azon vallalatok éves mérlegére vonatkozott melyek fel lettek
sorolva a Negyedik Tanacsi Direktivaban (78/660/EEC)
alléeszkozoOk értékelési szabvanyai

Az EVS harmadik kiadasa (1991)
Definidlja a paci értéket, pénziigyi jelentések céljara Eves
Konszolidalt Szamlatukor (91/647/EEC)
Az EVS negyedik kiadasa (2000)
Atdolgozta és kiterjesztette a hataskort pénziigyi
jelentéseken kivulre is.
Az 6todik kiadas EVS 2003
Széleskord nyilvanossag-elektronikus meguijitas, gyakorlati
ismeretek tamogatasa

A hatodik kiadas EVS 2009




EVS 2003

Az EVS 2003 els6 része nem mas, mint egy szigoruan
megfogalmazott Szabvany gyujtemény (S).

Osszesen kilenc fejezetben, sztenderdben csoportositja az
eldirasokat. E szabvanyok az éertekelesi alapelveket
olelik fel amelyek magukban foglaljak

az europai kornyezethez valo illeszkedestal,
az ertekelore vonatkozo elvarasokat,

az ertekelesi modszereket, a megbizast es
az ertekelesi jelentés alapelveit.




A sztenderdek utan az EVS 2003 magyarazo, kiegészito
fejezetei, az Utmutatok (GN) kovetkeznek.

Céljuk az alapelvek értelmezése és alkalmazasa.

Ezek az utmutatok egy-egy specialis temaval foglalkoznak,
magyarazzak, kifejtik a sztenderd fogalmait, kulonleges
kerdésekre térnek ki. Mig a sztenderdek a kiadvany celja
szerint a teljes értékel6i szakmat lefedik, szabalyozzak,
addig az utmutato fejezetek nem teljes korlien adnak
megoldast minden kérdésre, maradnak utmutatoval nem
lefedett résztertletek. Ezekrdl folyamatosan készulnek
ujabb utmutato fejezetek.




EVS 2009

Az utmutatok utan az EVS 2003 Fiiggelékei (A)
kovetkeznek.

Az elsé és legterjedelmesebb fuggelek az értekelesi
modszertant részletezi. A fuggelékek ezen kivul
foglalkoznak a kulonboz6 ertekelesi jogositvanyokkal, az
etikai kerdesekkel, ertekelesek megbizasanak
kondicioival, a javasolt tertletmerési szabvannyal es
egyeb kerdésekkel.

A fuggelékbe csatoltak azt a magyarazo szotart, amely az
egyes alkalmazott fogalmakat a sztenderdeknek
megfeleléen értelmezi, magyarazza, egyértelmuasiti.




Az EVS 2009 a bevezetot kovetoen két fo
reszbol all:
1. rész. Europai ertékelési szabvanyok
2. rész Eurédpai ertékelési alkalmazasok

Ezt kovetoen glosszarium
(fogalommagyarazat) es a TEGOVA

tagszervezeteinek felsorolasa kovetkezik.




Az EVS 2009 els6 része az Europai értékelési szabvanyok
(EVS) ot fejezetet tartalmaz

EVS1. Piaci érték

EVS2. Nem piaci érték alapu értékelés
EVS3. Mindsitett értékeld

EVS4. Az értékelési folyamat

EVS5. Ertékelési jelentés




Az EVS 2009 masodik része az Europai értékelési
alkalmazasok (EVA), szintén ot fejezetet tartalmaz

EVAL1. Ertékelés pénziigyi beszamolok céljara
EVA2. Ertékelés kolcsoniigyletek céljara

EVA3. Ertékpapirok fedezetéiil szolgalé ingatlanok
értékelése

EVA4. A biztositasi érték felmérése

EVAS. A befektetési érték (t6keérték) alkalmazasa
egyéni befektetoknél




Gondolatok az EVS 2009 Bevezet6jébol:

Az ingatlantorvények megalkotasa a tagorszagok belsé ugye, az EU
allampolgarait azonban megilleti az a jog, hogy az Union belul barhol
éljenek, dolgozzanak. Ehhez az Union bellul a toke és a
szolgaltatasok szabad mozgasa biztositja a lehet6seget az
ingatlanbefektetésekre, az ingatlannal kapcsolatos szolgaltatasok
nyujtasara. Egyik szolgaltatas éppen az ertékbecsles.

Ennek megfelel az a tény, hogy a hatarokon atnyulo befektetések
exponencialis novekedést mutatnak az utébbi két evtizedben.

Ennek elbsegitésére elfogadasra kerult az EU torvénykezés, mely
megteremtette a lehetdsegeét a paneurdpai ingatlanbefektetésekhez,
nevezetesen:

— 2006/48/EK sz. T6kekovetelmeny direktiva

— 2006/123/EK sz. Szolgaltatasi direktiva

— Fehér Konyv — a Jelzaloghitelrdl




Az EVS 2009 célja

- az értékelési szabvanyokrol vilagos utmutatast adni

- a kovetkezetesség elosegitése

- a szakkifejezések ismertté tétele az értékelés
felhasznaloi szamara

- referencia biztositasa a ,minadsitett értékelo”-re

- az értékelo szerep ismertségének novelése

- vilagos és jol alatamasztott értékelési jelentések
készitéséhez szabvanyok nyujtasa

- pénziigyi teljesitményt pontosan kifejezo indexek
készitésének eldsegitése

- 6sszhang biztositasa a nemzeti és az EU-s
szabalyozasokban




EUROPAI ERTEKELESI SZABVANYOK

Az EVS 2009 elso része az Eurodpai
értékelési szabvanyok kozul

az EVS1 és 2 alapfogalmakat tartalmaz,
az EVS3 etikai kerdéseket targyal,

az EVS4 és 5 pedig technikai kerdeseket
vizsgal.




EVS1 Piaci ertek

,»AzZ a becsult osszeg, amelyert az
ertekelés napjan az ingatlan gazdat
cseréelhet egy hajlandosagot mutato vevo
és hajlandésagot mutaté elado kozott
megdfelelo marketing tevékenyseéeget
koveto tranzakcid keretében, ahol a felek
tajéekozottan, korultekintoen es kenyszer
nélkul jarnak el.”




Ezt alapdefinicionak tartja és ehhez
hasonléan hatarozza meg a Piaci bérleti dij
fogalmat is:

,»A becsult bérleti dij azon osszeg, amelyen
az ingatlan az ertekeles napjan bérbe adhato
a hajlandésagot mutato berbeado és a
hajlandoésagot mutato beérlo kozott letrejott
bérleti szerzodes feltételei alapjan, megfelelo
marketing tevékenyseéget koveto tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintoen és kényszer nélkul jarnak el.”




Az alapdefinicio meghatarozza a
kulcsfontossagu fogalmakat:

- eredmeény

- az ertékelt ingatlan

- az ugylet

- az értekelés idopontja

- a szandékot nyilvanito és versengo
feltetelezett felek mibenleéete

- a szukséges marketing

- a felek megfontolasai

- egyebek




Az ,,egyebek” kozul ket dolgot
emelek Kki:

— Dokumentacio fontossaga

— Tranzakciés koltségek és ADOK -
a piaci ertéek nem tartalmazza




EVS2 Nem piaci érték alapu értékelés

Nem piaci alapu értékelést lehet alkalmazni akkor, ha
azt torveny, a korulmenyek, vagy a megbizo utasitasa
irja elo, amikor a piaci érték meghatarozasahoz hasznalt
feltételezések nem fogadhatok el.

Az értékelés alapja lehet:
jovedelem
koltseg
amortizalt potlasi érték




EVS2 Nem piaci érték alapu
értekelés

Meltanyos érték
Befektetési ertéek (tokeerték)
Hitelbiztositéki erték
Biztositasi erték
Alternativ hasznalati érték
Kényszereladasi értek
Ertékcsokkentett potlasi érték




EVS3 Minositett értékelo

végzettseég

helyismeret

jogszabalyban eloirt engedeély

eleget tesz minden torvényi, szabalyozasi, etikai és
szerzOdeéses kotelezettségenek

etikali és magatartasi kodex

biztositas

Vagyoneértékelo eurdpai definicioja:
Olyan j6 hirnévvel rendelkez6 személy, aki

— akkreditalt oktatasi intézmény vagy ezzel egyenértékil felsGoktatasi
intézmeény altal kiadott megfelel6 kepesitéssel rendelkezik,

— megfelel6 gyakorlattal és szakismerettel rendelkezik foldtertlet és
épuletek ertékeléseben az adott és az adott ingatlankategoriaban.




EVS3 Minositett értékelo

Egyeéb kitételek:

- erdekellentet
- fuggetienseg
- felelosseg




EVS4 Az értékelési folyamat

Megbizasi feltételek

Kapcsolattartas a megbizo6 tanacsadoival
Az értékelés tamogatasa

Az értékelés felulvizsgalata

Néhany részlet:
- megbizasi felteteleket irasban kell lefektetni,

- az ertekelést szakmai kovetelményeknek
megfeleloen kell elvéegezni

- az ertekelést irasban kell elvegezni




EVS5 Ertékelési jelentés

Tartalma

- az ingatlan leirasa,

- jogi kornyezet osszefoglalasat

- ingatlan piac helyzetének ismertetéset
- az ertékelés modszerét és leirasat

- felelosség

- szabvanyoktol valo eltérések okat

- értékbefolyasol6 tényezoket

- az ertek az adotol fuggetlen

- értékelési tanusitvany




Nehany EVS 2003-as
definicio




GLOSSZARIUM

EVS 2003 209 fogalom
(lasd 7. fuggelek)

EVS 2009 21 fogalom
(lasd elso melleklet)




piaci értek [market value]
Az elfogadott IVSC/TEGoVA definicio a kovetkezo:

A piaci ertek az a megbecsult osszeg, amelyen az
ertékbecslés napjan az ingatlan tulajdonjoga az
onkéntes vasarlo és az onkéntes elado kozott
Kicserel6dik, megfeleld marketing tevekenyseget
Kovetden, amelynek soran a felek eésszerien,

Korultekintéen és kenyszer nelkul jartak el.




PIACI BERLETI ERTEK

A Piaci Bérleti Erték definicijanak formaja
ugyanaz, mint a piaci erteké, azzal a
kulonbseggel, hogy a 'becsult 0sszeg’
‘becsult berleti dijjal’ helyettesitendo,
valamint a 'vev0O’' 'berbeadoval’, az ‘elado’
pedig ‘berlovel’, tovabba meg kell hatarozni
azokat a specialis berleti feltéeteleket,
amelyek az értékelés szempontjabol
fogadhato.




MELTANYOS ERTEK

A Méltanyos Erték kényvviteli fogalom, amelyet a 16.
Nemzetkozi Konyvviteli Szabvany (International
Accounting Standard, IAS 16.6) foglal 0ssze.
Méltanyos Erték rokon értelmi lehet egy ingatlan
piaci értékével. A 16. IAS (Javitva 1998) 30.
cikkelye az ingatlanok ujraértékelésevel foglalkozik,
és az alabbiakat szogezi le:

Az ingatlan (telek es épuletek) meltanyos erteke
altalaban annak Piaci Ertéke.




AMORTIZALT HELYETTESITESI KOLTSEG

Olyan értekelési eljaras, amelyet a meglévo hasznalat
szerinti ertek, vagy OIK_an kulonleges ingatlanok
hasznalati ertékének kiszamitasaban alkalmaznak,
amelyek ritkan vagy e,g[\;altalan nem kerulnek
ertékesitesre, vagy berbeadasra a piacon.

A DRC modszer az osszes épulet, uzem es egyeb
helyszini munkalatok jelenlegi brutto potlasi koltsegenek
(cserekoltsegenek) béecslésen alapszik, levonva a fizikai
ertekcsokkenest, és az avulas és valamennyi Ienye?es
fontos f(_)rmajat.,Ehhez hozzaadddik a foldingatlan (telek)
jelenlegi hasznalat szerinti piaci erteke. Mivel az eljaras
nem piaci alapu, az eredmenyt mindig meg kell vizsgalni
a vallalkozas (vagy allami tes uJet? profittermelo
kepes,se%e, _vagty hosszu tavu eletképessege es
szolgaltatasi potencialja szempontjabol.




Az EVS 2003 ajanlas, amit a
nemzeti torvények és joggyakorlat
szerint kell kezelni.

EVS 2009 is ajanlas, csak sokkal
markansabban.




AZ ERTEKELES ELFOGADHATO ALAPJAI

ERTEKFORMAK

Piaci Erték

Jelenlegi Hasznalat Szerinti Erték
Méltanyos Erték

Hasznalati Erték

Alternativ Hasznalati Erték

Amortizalt helyettesitési/potiasi koltseg
Hitelbiztositéki/hitelfedezeti erték
Vallalkozas értéke




Az EVS 2003 és az
EVS 2009 kozotti
valtozasok




AZ EVS 2003 RENDSZERE ES FELEPITESE
Szabvanyok (S)

Szigoruan fogalmazott szabvanygyuljtemeny, kilenc
fejezetben, ertékelési alapelvek, megbizas, ertékelesi
jelentes stb.

Utmutaté (GN)

Magyarazzak, kifejtik a sztenderdek fogalmait

Fuggelékek (A)

Ertékelési mdédszertanok, jogositvanyok (mindsités),
etikai kérdesek és magyarazo szotar, teruletmertekek




SZABVANYOK

1. szabvany: a kulonboz6 nemzetkozi, europai és
nemzeti szabalyzatokhoz valo illeszkedés, az EVS
2003 helye a szabalyozasi formak kozott.

2. szabvany: Az ingatlanértékelo nemzeti és
nemzetkozi jogositvanyai, minositése. Az
iIngatlanértekelotdl elvart kepzettseg, kepessegek, az
ertékeld viszonya az ugyfelekhez és a konyvvizsgalohoz.

3. szabvany: Az értéekelési megbizas fontossaga,
kotelezd tartalmi és formai elemei. Ertékelési teendk
korlatozott informaciok alapjan, mas ertekelésenek
felUlvizsgalatakor, alvallalkozokeént.




SZABVANYOK

4. szabvany: az értékelés elfogadhato, egységes alapijai,
a kulonbozo ertekformak, ugymint a piaci ertek es
annak kulonboz6 definicioi, a hasznalati ertek, a
befektetesi erték eés a potlasi koltseg.

5. szabvany: értékelések pénzugyi jelentésekben valo
kozzeétetele. Ez a szabvany foglalkozik a kulonfele
eszkozkategoriakkal (az ingatlan hasznositasi formai
szerint), a fold és a felépitmény értékmegosztasaval, a

specialis célu ingatlanok ertekelesével.

6. szabvany: a hitelbiztositéki érték megallapitasa, a
felszamolasi erték és a gyorsitott felszamolasi ertek
meghatarozasa. Specialis értékeloi eloirasok, a
jelentések kulonleges tartalmi elemei.




SZABVANYOK

7. szabvany: kulonleges értékelési modszerek es
ertekformak. Befektetési-, helyettesitési-, hasznalati-,
gyorsitott/felszamolasi-, miszaki-értek, ertek-
elorejelzések, ertékelesi felulvizsgalat keszitese,
korabbi idopontra készitett ertekelesek osszeallitasa.

8. szabvany: befektetési értékelések készitése
befektetesi alapok, biztositotarsasagok, nyugdijalapok
szamara. Az EU-ban mukodo ilyen intézmenyek
iIngatlanertekeinek nemzetek feletti konszolidacioja.

9. szabvany: Az értéekelési jelentés elkészitese, az
értekrdl kiadott tanusitvany tartalma és formaja.




UTMUTATOK

1. utmutato: kulonleges, az ertéket befolyasolo faktorok,
peldaul szennyez6 anyagok jelenlete, serult ingatlanok
ertekmodosulasa, épités (fejlesztés) alatt [évd ingatlanok,
éepuletgepészet és egyeb gepek, piaci valsaghelyzet es
ertékelo reagalasa a megrazkodtatasra.

2. utmutato: specialis ingatlanok értékelése, kozottuk a
hotelek, barok, szoérakozohelyek, fogyatkozo ertekl
foldtertletek értékelése. Allami tulajdonban 1évé ingatlanok
ertek megallapitasa, vagy felesleges ingatlanallomany
érteke.

3. utmutato: gepek és berendezések értekelése. Mely
berendezeéseket tekintjuk az ingatlan tartozekanak, és
melyeket ertekelunk kulon.




UTMUTATOK

4. utmutato: a fejlesztes alatt allé ingatlanok
értékelésének kulonleges, specialis feltételezesei.
Nagyobb ingatlan-portfoliok egyuttes ertekelese.

5. utmutato: mezdgazdasagi ingatlanok értékelése. Ez
az utmutatdé harom részbaol all, az els6 rész a
mez6gazdasagi foldteruletek, a majorok és a majorok
épuleteinek, épitmenyeinek ertekelésevel foglalkozik, a
masodik resz a mezogazdasagi termes es egyeb
vagyontargyak, mig a harmadik rész az ével6 novenyek
értekeleset targyalja.

6. utmutatd: a torténelmi jelentoségu ingatlanok
gazdasagi es kulturalis erteke. torteneti ertek
elkulonitése. Javaslatok a javitasokra, atalakitasokra. Az
értekeles targya.




UTMUTATOK

7. utmutato: az uzleti értekelesek, vallalkozas érteke. Az
uzleti ertekelés alapvetoen eltér az ingatlanertekelestol, az
utmutato ezen eltéréseket, tisztazza, mutatja be, értekelesi
modszereket adva.

8. utmutato: az Immaterialis javak értekelése. A szellemi
termék, az Uzleti johir (goodwill) értékenek megallapitasa.
Az Immaterilis javak ertékelésehez szukseges
informaciok, adatforrasok. Ertékelés mddszerei,
hozzertes, szakmai kovetelmenyek.

9. utmutato: értekelések keszitése az ingatlanpiac
arvaltozasanak megallapitasahoz, az ingatlanpiaci index
meghatarozasahoz.

10. utmutaté: nemzetek kozotti (hatarokon ativel6 )
ertékelesek készitése. A szukseges kepzettseq,
kompetencia.




UTMUTATOK

11. utmutato: tulajdonrészek, kozos vallalatok, korlatolt
felel6ssegl tarsasagok értékelése.

12. utmutato: a foldterulet és a felepitmeny értekenek
megosztasa piaci ertek megallapitasa esetén.
Ertékcsokkenés. A felepitmeények éelettartamanak
figyelembe vétele az értek megosztasanal.

13. utmutato: orszag-specifikus szabalyozasok, az
egyes TEGoOVA orszagok éertéekelesi gyakorlata, annak
kulonbsegei.

14. utmutato: jelzalog-portfolidk ingatlanfedezetéenek
értekelese. Ingatlanertékelés és kockazatertekeles.




FUGGELEKEK

1. Fliggelék: Ertékelési modszertan az értékelési folyamat részletes
eirasat es az egyes ertékelési modszereket ismerteti.

2. Fliggelék: Ertékel szakemberek mindsitését végzd szervezetek, vellik
szemben tamasztott kovetelmenyek, hitelesitesi eljaras.

3. Fuggeléek: Mas értékbecslok ertekelésenek felulvizsgalata, errdl keszult
ertékelesi jelentes.

Flggelék :Tarsasagi szabalyok és az Etika Kodex.
Flggelék: A megbizasi szerz6deés tartalma, minta kikotései.

Fuggelek: A meérési gyakorlat europai torvéenykonyve

o L i

: FU%geIék: Az értékeléssel és a kapcsolatos legfontosabb fogalmak és
apcsolodo témakorok.

8. Fuggelék: A TEGoVA tagok listaja




