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Vizikozmiivek vagyonértékelése,
a vagyonértékelés modszertana, konkrét
feladatai és jarulékos eredmeényei...

Hazankban gyakran tapasztaljuk, hogy a meglévé vizikdzmii-
nyilvantartasok nem fedik le a tényleges allapotoknak megfe-
lel6 helyzetet, és ezzel nem nyujtanak megbizhat6 alapot egy
vagyonértékelés szamara. Az tizemviteli, vagyongazdalkoda-
si tervezéshez, kiilondsen a szervezeti, tulajdonosi struktura
valtoztatasanal nem biztositanak megfeleld alapot sem a
vagyonkataszterben, sem a halozati analitikdkban szerepld
adatok. Sokkal megbizhatobb kiindulépontot nyujt a
vizikdzmiivek fenntarthato lizemeltetéséhez a jogszabalyok-
ban is el@irt koltségalapu vagyonértékelés és az igy eldallt
vagyonleltar.

A megfeleld vagyonleltarnak és a mogotte 1évé miszaki
nyilvantartasnak megbizhat6 alapot kell képeznie a szakhato-
sagi nyilvantartasok szamitastechnikai és térinformatikai rend-
szereinek kiszolgalasara, a kiilonbdzd nyilvantartasok egymas
kozotti adatcseréjére.

A vizikdzmilvek vagyonértékelése egy Osszetett feladat,
amely a miszaki nyilvantartas felallitasatol kezdve, az alla-
potfelmérésen at, egészen a hitelesitett vagyonértékelési szak-
vélemény kiallitasaig terjed.

Bevezetés

Az lizemeltet6k és a kdzmiitulajdonosok szdmara egyre na-
gyobb jelent6ségli a kommunalis vezetékhalozatok, kozmi-
rendszerek vagyonértéke. Ennek alapveten két oka van:

e A jelenlegi viz- és csatornadijakban 1év6 forrasok messze
nem fedezik a rekonstrukcioés beruhazasok koltségeit. Eb-
ben a kornyezetben kell a novekvé rekonstrukceios, felujita-
si igények fedezetére a sziikséges amortizaciot biztositani,
és megfeleld mértéki pénziigyi alapot képezni. Az lizemel-
tet6k a novekvd beruhazasi igényiik mellett rakényszertil-
nek, hogy ,,bizonyitsak” és érvényesitsék a megfelels amor-
tizacid mértékét a szolgaltatasi dijakban.

e A jelenlegi gazdasagi helyzetben az dnkormanyzatok tore-
kednek arra, hogy a kozszolgaltatast, a fenntarthatosagot és
megfizethetGséget szem el6tt tartva a legmegfelelébb szer-
vezeti struktiraban iizemeltessék (bérleti vagy vagyonke-
zelési/koncesszios szerzdés keretében), és igy javitsak a
koltségvetésiik likviditasat is.

Mindkét esetben a sikeres és biztos lebonyolitas alapvetd
eléfeltétele a vizikézmi-rendszerek bizonyito erejii vagyon-
eértékelése. A szakmai kiindulo pontot (adott jogszabaly, adott
kozos minisztériumi iranyelv itmutatasai alapjan) alapveten
az onkormanyzati tulajdont ingatlanvagyon-értékelés maod-
szertana biztositja.

A kozmiivagyon-értékelés

A kozmiivek valds vagyonértékének megallapitasan til, a
megfeleld (a nem tal magas, nem tal alacsony) differencialt
amortizacid meghatdrozasa és az iizemeltet6k, a kozmd tulaj-
donosok ¢és a kodzszolgaltatassal kotelezett dnkormanyzatok
kozott kotendd vagyonkezelési/vagyongazdalkodasi, vagy
akar koncesszios szerz6dés megfeleld szinvonalu kialakitasa-
ban van jelentds szerepe. Hiszen a szerz8désekben szerepel-

tetni kell egyrészt a rajuk bizott vagyon pontos vagyonleltarat
¢és muiszaki nyilvantartasat, masrészt ezzel osszefliggésben
javasolt a szerz6déshez (a vagyonértékelési szerz6déshez ko-
telezd jelleggel) csatolni a dokumentalt miiszaki allapotfelvé-
tellel alatamasztott rekonstrukcios iitemtervet és ahhoz kap-
cso0l6do pénziigyi koltségvetést is. Ennek alapos el6készitésé-
hez tehat elengedhetetlen a korrekt vagyonértékelés a kozmii-
vagyon teljes korében.

Az ily moédon kapott valorizalt értéket tekinthetjiik olyan
vagyonértéknek, ami alkalmas a jelenlegi nyilvantartasokban
(vagyonkataszter, dnkormanyzati targyi analitikus nyilvantar-
tas) szerepld konyv szerinti érték értékhelyesbitésére.

A vagyonértékelés az alabbi, egymasra szorosan épiil6 mun-
kafazisokban zajlik.

1. A digitalis kozmiitérkép (a legtobb szolgaltatonal
elérhetd) aktualizalasa soran feltérképezett és igy nyil-
vantartasba vett vagyonelemek egységes nyilvantar-
tasba torténd felvétele, amelyek igy osszehasonlitha-
toak, értékelhetoek

Jellemzden a meglévd rajzi allomanyok felépitése nem al-
kalmas a sziikséges adatok kozvetlen lekérdezésére, ezért a
legtobb esetben sziikséges az adatallomany atdolgozasa. A
miszaki nyilvantartas aktualizdlasa egyrészt formai atalaki-
tast, masrészt tartalmi ellendrzést jelent.

A fenntarthaté vagyongazdalkodas elsd 1épéseként tehat
megfeleld keretet kell kialakitani a vizellato- és a szennyviz-
elvezet6-rendszerre vonatkozoan az 6sszegylijtendd adatok,
informaciok tarolasara, kezelésére. Ennek érdekében — a szak-
agi térképek digitalizalasaval és a digitalizalt allomany adat-
bazisba rendezésével — megfelelden strukturalt keretet kell
biztositani a tovabbi adatgy(jtéshez és az elemzd-értékeld
munka elvégzéséhez. A meglévl adatbazis testre szabésa altal
tovabbi 1) attributumok, kapcsolatok és egyéb informaciok
hozzaadasa valik lehetGvé.

A nyilvantartasi rendszer kialakitasdhoz felhasznalhatok a
hagyomanyos, M = 1:500-as vizikozm{ szakagi kozmiitérke-
pek, de lehetGség van egyéb — papir alapi — nyilvantartas fel-
dolgozasara is.

A szakagi tartalom digitalizalasa egy specialis algoritmus
szerint, az erre kifejlesztett meniirendszer és segédprogramok
segitségével torténik. Minden digitalizalt objektum (vezeték-
szakasz, akna, szerelvény stb.) egyedi azonositot kap, igy le-
het6ség nyilik egyéb adatok objektumhoz kapcsolasara. A di-
gitalizalas soran minden olyan objektumot fel kell mérni, ami
része a vizellatd- vagy a szennyvizelvezetd rendszernek.

A vezetékhaldzatok szakaszolasanal figyelembe vehetd a
halézatokra vonatkozo targyi eszkoznyilvantartas (akar a pénz-
iigyi nyilvantartasok sajatos szempontjai szerint is) és a tulaj-
donos 6nkormanyzatnal vezetett vagyonkataszter adatai is.

A rajzi feliileten elvégzett ellendrzések utan a digitalizalt
adatbazisba rendezett objektumokhoz kapcsoloddan lehetdvé
valik a tovabbi adatgytijtés, folyamatos adatkarbantartés, rend-
szerez€s €s értékelés.

A folyamatosan karbantartott adatbdzis hosszabb tavon tam-
pontot adhat a rekonstrukcios iitemterv kialakitasara, Ggymint
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adott helyen kell-e csdcsere, milyen atmérével, milyen szi-
vattyut kell kicserélni stb., milyen iizemeltetési stratégiat kell
kdvetni, hogyan alakulnak kozéptavon a beruhazasi (rekonst-
rukcids/fejlesztési) koltségek.

2. A vizikozmii-rendszer miiszaki allapotanak feliilvizs-
galata a varhato élettartam és az avulasok mértékeé-
nek meghatarozasahoz

A rendelkezésre allo miiszaki nyilvantartast a meglévé iize-
meltetdi tapasztalatokkal és az elvégzett komplett miszaki
allapotfelmérés eredményeivel kell kiegésziteni.

Az lizemeltetés tavlati biztonsagat szavatold vizikzmii ha-
l6zati rendszer miszaki allapotanak egyedi és atfogd feliil-
vizsgalata elengedhetetlen a rekonstrukcios beruhdzasok ter-
vezéséhez és a vagyonérték feliilvizsgalatahoz.

A vizsgalat soran dokumentalni kell a felszinrdl elérhetd
objektumok allapotat, allagat, miikod6képességét. Helyszini
bejarassal célszerl szurdprobaszertien ellendrizni a térképi
feldolgozas tartalmat és min&ségét.

A felszinr6l nem megkozelithetd vezetékek vonatkozasa-
ban a személyes vizsgalat mellett adott esetben javasolt mi-
szeres diagnosztikai vizsgalatokat is végezni. A vizellato rend-
szeren tobbek kozott a szivargési veszteség elemzésével lehet
értékelni a vezetékek allapotat. A szennyvizelvezetd rendsze-
ren az MSZ-EN 13508-2 szerinti kameras vizsgalatot célsze-
rl elvégezni. A vizsgalatok az allapotfelmérésen tul a rekonst-
rukciods itemterv elkészitéséhez is sziikségesek.

A rendszer atfogé vizsgalataval egyben lehetévé valik a
rendszerszintii iizemkoéltség minimalizalasanak tervezése.

A miszaki vizsgalatok, valamint az {izemeltet§ szakembe-
reivel folytatott folyamatos konzultaciok soran kialakithat6 a
lehetséges rekonstrukcios technoldgiak koére és a rekonstruk-
ci6 iddbeli iitemezése, a hatékonyabb miikddés €s a javasolt
fejlesztések kialakitasa.

A haldzati diagnosztika adataival mar valos képet lehet ki-
alakitani a cs6halozat épitési megfelelGsségérdl. A szolgalta-
tasi megfelelGsség vizsgalatanal emellett figyelembe kell venni
a hidraulikai vizsgalatok eredményeit, az iizemeltetdi tapasz-
talatokat és a helyszini szemle soran gytijt6tt informaciokat.

3. A kozmiinyilvantartas alapjan, a miiszaki allapot-
felmérés eredményeit felhasznalva, a vizikozmiivek kolt-
ségalapu értékelése

A hatéalyos hazai jogszabalyoknak megfelel6en az 1/
2002.(BK.8.) BM-EiM-FvM,-GM-ISM-K6M-KOVIM-
NKOM-OM-SZCSM kézds minisztériumi iranyelv alapjan
onkormanyzati tulajdont korlatozottan forgalomképes vagyon-
targyak (igy a vizikdozmiivek) esetében koltségalapu vagyon-
értékelés torténhet.

A kiadott minisztériumi iranyelv, a TEGOVA (az angol The
European Group of Valuers of Fixed Assets - az
Alldeszkozértékel6k Eurdpai Csoportja) ajanlasaban kiadott
¢és hasznalatos EVS 2003 értékelési szabvanyok altalanos el-
veinek felhasznalasaval alakult ki, és kiilonbozteti meg a for-
galomképtelen, a korlatozottan forgalomképes és a forgalom-
képes ingatlanfajtak szerinti értékelés modszertanat.

Az értékelési iranyelvek figyelembevételével meghatarozott
onkormanyzati ingatlanok forgalomképessége szerinti értéke-
1ési modszertan alapjan:

— forgalomképes ingatlan esetén piaci dsszehasonlito értéke-
1ési eljarast kell alkalmazni,

— forgalomképtelen és a korlatozottan forgalomképes létesitmé-
nyek esetén koltségalapu értékelési eljarast kell alkalmazni.

Az egyes allami tulajdonban 1év§ vagyontargyak onkor-
manyzati tulajdonba adasarol szolo 1991. évi XXXIII. térvény
20.§ (2) bekezdése szerint a vizikdzmiivek az dnkormanyzati
torzsvagyon korébe tartoznak, és korlatozottan forgalomke-
pesek. Igy a f6 szabaly, hogy a korlatozottan forgalomképes
vizikozmivek értékelése koltségalapu értékelési modszerrel
torténhet. Egyedi, nem altalanosithato ismérvekkel rendelke-
78 vagyontargyak esetén, az értékelés modszerének meghata-
rozasa egyedi elbiralast és dontést igényelhet.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingat-
lan Ujraeldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa mi-
atti avulast. A koltségalapu értékelési eljaras soran megkiilon-
boztetiink a magyar terminoldgia szerint pétlasi vagy helyet-
tesitési koltségalapu modszert, illetve indexalt koltségalapu
modszert.

A potlasi vagy helyettesitési koltség médszere

Ennek a modszernek az alkalmazasakor elGszor is szakértSi
szemmel leltarba kell foglalni az értékelni kivant eszkdzoket.
Ezt kovetSen meg lehet hatdrozni az egyes eszkdzok aktualis
arat, és elemezni lehet értékcsokkenésiiket. Az értékelésben
az Osszes eszkdzt szerepeltetni kell, fliggetleniil attdl, hogy az
onkormanyzat konyvelésében ezek korabban szerepeltek-¢ vagy
sem. A potlasi érték az eredetivel azonos eszk0z Ujragyartasa-
nak, épitésének Ujraeldallitasi koltsége. A helyettesitési értek az
értékmeghatarozas pillanataban azonos szinvonalll eszkoz be-
szerzésének, Ujraeldallitasanak koltsége. A vagyonérték a hasz-
nalatbol, oregedésbdl vagy avulasbol eredd értékesokkenéssel
csokkentett potlasi vagy helyettesitési érték.

A fajlagos ujraeldallitasi koltségeket a kdzmtiépitékkel, ki-
vitelezkkel egyeztetve a tényleges ¢és a fellelhetd piaci infor-
maciok alapjan kell kalkulalni.

Az indexalt koltség modszere
Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak

konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett ujra-eléallita-
si érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet,
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ha a k6zmii néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési
koltségeket megbizhatéoan dokumentaltak.

Ezzel a modszerrel a dokumentalt és ismert beszerzéskori
érték alapjan megallapithato az eszkoz aktualis vagyonértéke.
Az aktualis vagyonérték kiszamitdsa a beruhdzasok armddo-
sulasanak figyelembe vételével torténik.

Az amortizacio mértékének megallapitasa

Az avultsag az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategori-
anak harom 6 eleme van: a fizikai romlas, a funkciondlis avu-
las és a kornyezeti avulas. A fizikai romlas esetén a
vizikdzmiivek, vezetékhalozatok gazdasagosan hatralévé élet-
tartamat kell figyelembe venni. A funkciondlis avulds a gaz-
dasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti, amely soran a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni a szigora kornyezet-
védelmi eldirasokat. A kornyezeti avulas esetében azokat a
negativ kornyezeti avulasokat kell szamba venni, amikor az
elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd
helyre az eszkdz megfeleld allapota.

Az értékesokkenés a miszaki alapvizsgalatok, elemzések,
a hasznos ¢és a varhato élettartam figyelembevételével allapit-
haté meg. A hasznos élettartam az épitéskor tervezett gazda-
sagos ¢élettartam, amely miszaki és egyéb korlatozo tényezdk
figyelembevételével az lizemeltetd varhatéan hasznalni fog.
A varhato élettartam az a maradék id6tartam, ameddig a va-
gyontargy varhatéan tizemeltetésben tarthato.

A korlatozottan forgalomképes vagyontargyak miiszaki
szemléletli vagyonértékelése soran a fizikai és funkcionalis
avulas mértékét az ujraeldallitasi koltség megallapitasanal kell
szamba venni értékkorrekcios tényezdként. A vizikozmi-va-
gyon esetében a kornyezeti avulas miatti értékkorrekcios té-
nyezd elhanyagolhato.

Az avultsag szézalékos mértéke a varhato élettartam és a
hasznos élettartam hanyadosaként, valamint a miszaki alla-
potfelmérés ¢€s értékelés soran becsléssel, egyéni biralattal
hatarozhaté meg.

Az lizemel cs6halozatoknal 10%-os avultsagi értéknél ki-
sebbet — szakmai okdlszabalyként — nem vessziink figyelem-
be, kivéve, ha azonnali felgjitasi sziikségletet allapitott meg a
szabvany szerinti kameras feliillvizsgalat, és azonnali selejte-
z¢€s sziikséges.

4. Az elvégzett vagyonértékelés dokumentalasa az
ingatlanvagyon-értékelési szakma altal elfogadott és
hasznalt formai és tartalmi kovetelményeknek megfe-
lel6 Vagyonértékelési szakvéleményben

A vagyonértékelési szakvéleményben az alabbi tartalmi ele-
mek talalhatok:
Ertékelési Tandsitvany
Konyvvizsgaloi Tanusitvany
Vagyonértékeld nyilatkozata
El6zmények, a vizikézm( tulajdonos adatai, jogallasa,
a vizsgalat modja, adatszolgaltatasa
A Vagyonértekelés céljanak pontos kortilirasa
Vagyonértékelés modszertana
Ertékelési modszerek kivalasztisa
Vagyonelemek bemutatdsa és a vagyonértékelése.
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A hiteles szakvélemény, a benne foglalt értékelési tanusit-
véany az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok) 9. szab-
vanyban megfogalmazott tartalmi elemeket koveti. Hangsa-
lyozni kell, hogy a vagyonértékelési szakvéleménynek ele-
gendd informaciot kell nyujtania az értékelés vilagos alapja-

nak és az dsszes egy€b vonatkozo tényezonek a meghataroza-

sdhoz, elkeriilve ezzel a tanusitvanyt felhasznalo fél félreve-

zetését.

A szakvélemény fent felsorolt tartalmi elemei elsGsorban az
objektivitas és a vilagos szovegezést szolgaljak.

Kiilon emlithetd a Konyvvizsgal6i Tanusitvany, és a Nyi-
latkozat jelentSsége. A Konyvvizsgalo Tanusitvany célja, hogy
megfeleld modon rogzitve legyen, hogy a kdzmiivagyon érté-
kelése a jogszabalyi eldirasoknak megfelel-e. A bejegyzett
konyvvizsgald emellett végigkisérheti a vagyonértékelés 1é-
péseit, illetve ellendrizheti a teljes korliség biztositasat. A
konyvvizsgaldi jelentés igy a vizikdzmivek tizemeltetéséhez
kapcsolodo vagyonkezelGi/koncesszids, valamint bérleti szer-
z6dés megkotése céljabol is felhasznalhato.

A vagyonértékelés egyfajta becslést jelent, ami felveti a bi-
zalmi és szakmai etikai felelGsségvallalast. Az alabbi etikai
elemek szorosan kotédnek a vagyonértékeld szervezet, és az
egyes személyek felelGsségéhez:
® Diszkrécio/Bizalom — az értékel6knek minden dokumentu-

mot és informacidt diszkréten kell kezelnitik, és az infor-

maciot csakis kizarélag a készitendd értékbecsléshez hasz-
nalhatjak fel;

® Objektivitas — az értékeldk kotelezve vannak arra, hogy az
értékelést elfogulatlan és objektiv modon készitsék el, a leg-
jobb tudasuk és elgondolasuk szerint;

e Partatlansag/Fiiggetlenség — az a tény, hogy az értékel6t ja-
vadalmazasért alkalmazzak, nem zarja ki automatikusan a
partatlansagot és fliggetlenséget. Semmilyen személyes ér-
dek nem fiiz6dhet az értékelés targyat képezd 1étesitmény-
hez, és a partatlansagot semmi sem befolyasolhatja.

® Technikai kompetencia — az értékel6knek a miszaki vizs-
galatokhoz rendelkeznie kell a sziikséges technikai jartas-
sdggal, kompetenciaval és tapasztalattal.

A szakvélemény szerves részét képezi a fenti tartalmu nyi-
latkozat az értékelést végzo szervezet nevében eljard vagyon-
értékelStdl.

Osszefoglalas

A megfelel6 szerzédéses viszonyok mellett a rekonstrukcios
beruhazasok pénziigyi fedezetét, itt most elsGsorban a valds
amortizacid elszamolhatoésagara gondolva, a viz- és csatorna-
dijakban lehet biztositani. Ennek érdekében a hazai vizikézmi
iizemeltet6knek illetve a kdzmii tulajdonosoknak a kdvetkezd
években fel kell értékeltetni az tizemeltetett kozmii vagyonu-
kat, hiszen az értékcsokkenést, az amortizacié szamitasanak
szamviteli modszere szerint adomentesen a konyv szerinti ér-
ték utdn szdmolhatjak el és ,,irhatjak le” a koltségeikbdl.

A vizikdzmivek értékelésénél koriiltekintSen kell eljarni,
mivel a vagyon talértékelése azt eredményezheti, hogy a va-
gyonkezel6 nem lesz képes a szolgaltatas araban maradékta-
lanul érvényesiteni az eszkdzok utani amortizaciot. Ilyenkor
a szolgaltatas ara indokolatlanul magas lesz, a fogyasztok sza-
mara pedig megfizethetetlenné valik. Ugyanakkor az alulér-
tékelés eredményeként az arakban nem fog amortizacio kép-
z6dni, hogy abbdl a kezelt vagyon felujitasa, potlasa, korsze-
rlisitése megtériiljon.

Az emlitett okok miatt a vagyonértékelések elvégzésénél az
érintett szervezetek miiszaki és gazdasagi szakembereinek
szorosan egyiitt kell miikddniiik, hogy igy a vagyon a realis
értéken kertiljon atadasra.

Fiistos Andras — Kovacs Karoly
BDL Kft.



