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Az ingatlanértékelés és ahhoz kapcsolddé hatarteriiletek 6sszefiiggéseinek elemzése:

1. Fogalmi meghatarozasok:

Téma megvalasztasat az értékelési folyamat olyan esetei képezik, ahol ingatlan értékeit befolyasold tényezdk
sulya dontéen meghatarozéva valik. Az értékeket dontéen befolyasold tényezéket un. hatarteriiletek korébe
csoportosithatjuk.

Az ingatlan fogalmat hazai gyakorlat alapjan tébbnyire igy definidljuk: foldterilet és / vagy azon emberi kéz altal
létesitett épllet / v. épllet-épitmény ill. azokhoz kapcsolddo jogi vonatkozasu tények megjelend fogalom kore.

Az értékelés helye és szerepe

A kilénb6z8 ingatlanok értékelése mind elméleti, mind médszertani szempontbdl megoldatlan problémak tdmegét
hozza felszinre. A gazdasagi szerkezet atalakitasa, a tulajdonviszonyok mélyrehaté arformalasa olyan kézegben
zajlik, amelyben a mértékek, a viszonyitasok és a minésitések felettébb labilis alapokon nyugszanak, s ezaltal
fokozzak a megitélésbeli ellentéteket.

2. A piaci és a vélheto forgalmi érték kapcsolata:

Az ingatlan piaci értékén a kényszer hatasa nélkul lebonyolitott, tehermentes Uzleti tranzakcid keretében nyert,
elado- vevl konszenzust kifejez6 mértéket értink.

A mindenkori piaci érték szintén nem tekinthet6 abszolut mércének, mivel a mindenkori piaci résztvevok kodzotti
pillanatnyi konszenzust tikrézi. Emiatt elkertlhetetlen, hogy a piaci tranzakcioban résztvevd felek ingatlanainak
tékeértekére vonatkozd egyéni becslésiket és megitélésiket korrigaljak, hogy a konszenzus létrejbhessen a
piacon.

A piaci adasvétel mindenkori volumene kozvetlen hatast gyakorol az eladok és a vevék altal az adott ingatlanok
tulajdonitott piaci értékre. A barmikor bekdvetkezé kiszamithatatlan ingadozasok ellenére is a piaci értéket
relevans kritériumnak tekintik az tzleti életben szerepl§ ingatlanok értékének becslésében.

Valésagos piaci érték csupan tényleges piaci tranzakcié soran alakulhat ki. Ha tehat az ingatlan nem kerUl
valésagos piaci forgalomba, akkor a neki tulajdonitott piaci érték csupan becslésnek tekintheté.

Rendszeres piaci forgalmazasra nem keril6 ingatlanok esetében realis forgalmi értéket igen nehéz becsiilni.
Elvileg minden ingatlan piaci d&ra ugyanugy hatdrozodik meg, mint a piacgazdasagokban altalaban a javak és
szolgaltatasok ara, azaz a kereslet és kinalat interakcioi eredményeként.

Abbol adddik, hogy az ingatlanok folyamatos piaci adasvétel targyai, s a mindenkori eladénak és vevének eltérd
véleménye lehet mind a varhaté megtérulésrdl, mind a megkdvetelt megtérulési ratarol.

Piaci viselkedés sémdja
kinalat

ingatlanok
ARA

kereslet

ingatlanok
MENNYISEGE



A potencidlis eladdk kinalati egyenessel illusztralhatdék, ami azt a minimalis arat mutatja, ami mellett hajlanddk
eladni az ingatlanok meghatarozott mennyiségét.

A vevok altal felajanlott maximalis ar és az eladok altal tartott minimalis ar metszéspontja a piaci ar, ott van, amely
mellett az ingatlanokat értékesitik, s ez éppen a keresleti és kinalati egyenes metszése.

Ertékelés / értékesités sematikus vazlata

Venni
Becslés az ingatlan Jelenlegi érték <
- megtérilésére becslése Ar = érték
- kockazatara > Nem
kereskedni
Eladni

3. Hatarteriiletek kapcsolddasi pontjai:

Ingatlanértékelések hatarterileteinek elemzése
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Ertékelési moédszertan

A hatarteriiletek meghatarozasa:




Az ingatlan bels6 - kilsé kdrnyezetében megjelend tényez6k egyittese altal megjeldlt és dominalé hatdsokat
értjik. / bels6 és kils6 kérnyezet. /

4. A belsé kornyezet: olyan jellegében mas al / felépitmények vagy technolégiai berendezés, melynek
Uzemszerl mikddéséhez maga a vizsgalt ingatlan ad teret.

Itt az ingatlan vagy féépllete ill. épitménye - értékelési kdrben - az idetartozé kdzmivesitettséggel és a belsd
épuletgépészettel egyutt értendd.

Ingatlan- beruhazasok dontés- el6készitése soran altalaban az alabbi tényezdk kapcsan célszerl(i érzékenységi
vizsgalatot, inverz szamitasokat végezni, és a kritikus értéket felderiteni:

- aberuhazasi koltség nagysaga.

- aberuhazas hozama, és annak legfébb meghatarozéi:

- aralakulas ( értékesitési arak )

- termelési ( értékesitési ) mennyiség

- termelési koltségek ., ezek kapcsan az ismert koltség-nyereségfedezeti 6sszefliggések

- akamatlab

- alétesitendd ingatlan-létesitmény miikodésének, lzemelésének idétartalma.

Az alapadatok meghatarozasa

Raforditasok

A raforditasoknak alapvetéen két fajtaja mertil fel.
- Megvalodsitasi koltségek: a tartdos tdékejavak, Uzem, gyar, aruhaz, stb. beszerzésének Ilétrehozasanak
koltségei.
- Alétrehozott létesitmény, t6kejavak tovabbi folyamatos mikodtetésének, lzemeltetésének koltségei.

Hozamok

A beruhazasok "hozam"-anak meghatarozasa tobbféleképpen torténhet, egyrészt a beruhazas jellegétél fliggéen,
masrészt a "hozam" kifejezésére tébbféle metodikai valtozat alkalmazhatd.

A beruhazasnak tulajdonithatd, folyamatos jellegli, arbevétel - névekményekbdl évenként levonjuk a folyamatos
évenkénti raforditasokat, az évi Uzemeltetési kdltségeket.

Ezeket az évenkénti kulonbdzeteket tekintjlk a beruhazas lzemeltetésébdl szarmazd hozamoknak, és a
gazdasagossagi értékelés soran elvégzendd tovabbi szamitdsokhoz ezen adatokat hasznaljuk fel.

Az ingatlanok "maradvanyértéke"

Dinamikus értékelési médszerek esetében elvileg figyelembe kell(ene) venni a beruhazassal létrehozott tartds
hasznalatu épitmények esetében az idéhorizont végén varhaté értékét.

Ennek az az elvi indoka, hogy a beruhazas hozamait egy meghatarozott idészakban ( pl. 10-15 év ) vesszik
szamitasba.

A beruhdzasnak azonban az is "eredménye", hogy ezen idészak végén még rendelkezésre allnak bizonyos
ingatlanok, amelyeket tovabbi termel6, szolgaltaté tevékenységhez lehet felhasznalni.
Ezek akkori értékét nevezzik "maradvanyérték"-nek jeldljuk
A maradvanyérték figyelembe vételének kétféle modja lehet:
- vagy a beruhazasi koltséget csdkkentjik Em-mel ( azonos idépontra atszamitva),
- vagy a hozamok 6sszegét ndveljik vele (azonos id8pontra atszamitva).

Az ingatlan belsé kdrnyezete: kdzmi és eszkdzaranyosan levalaszthaté az értékelendd ingatlannal / egyszeri eset
/ kivéve azt a technologiat ill. abbol eredd kornyezetvédelmi terheléseket, melyeket a koérnyezetgazdasagi
mutatészamok alapjan célszerli meghatarozni.



5. A kiils6 kornyezet:

Olyan 6nallo terilet és / vagy telepllésrendezési foldrajzi terilethez tartozé kornyezet, melynek rendeltetése: a

terileti regionalis gazdasagfejlesztési feladatokat igyekeznek kiszolgalni.

A gazdasag okozta fenyegetettség tobb kiilsé tényezbre vezethetd vissza:

a felgyorsult miszaki fejl6déssel, t6keellatottsag, vagy szakértelem hianyaban nem minden szervezet tud

|épést tartani.,

globalizalédtak a gazdasagi folyamatok, és az integraciobdl valé ki-, vagy elmaradas piacvesztéssel jar.,
a gazdasagi integraciok némelyek szamara stabilizal6, masoknak viszont kockazatnével6 tényezdveé

valtak.,

vératlan politikai és tarsadalmi események mély valsaghelyzetet teremthetnek.,

a természeti, biolégiai egyensuly megbomlasa, természeti és egészséglgyi katasztréfakat okoznak,

amelyek tarsadalmi hatasa szinte azonnal érezteti gazdasagi hatasat is.,

a gazdasagi racionalitason atlép6 kormanyzati intézkedések sok esetben ellehetetlenitik a gazdalkodast.

teleplilési hatas:

Foldrajzi, teruleti elhatarolhatésag jellemzi.

/

helyi ingatlanra kiterjed6

az alacsony telepulési tékevonzasi potencial

fejletlen infrastruktara
természeti eréforrasok hianya
képzetlen munkaerd
természeti adottsagok hianya
gyenge Onszervez6dés
vallalkozéi kézség hianya
terlleti széttagoltsag

urbanus kdzpont hianya
politikai elszigeteltség
egyuttmikodési kézség hidnya
gyenge vasarléerd

altalanos negativ jelenségek

telepuilésen mikodd meghataroz6
vallalatok, agazatok hanyatlasa

instabil politikai, gazdasagi viszonyok
telepllés- fejlesztési stratégia hianya
pénzlgyi eréforrasok hianya

specialis negativ / pozitiv jelenségek

T~

teljes telepulésre kiterjed®



- specialis telepllési eréforrasok kimerilése

- destruktiv Uzleti magatartas meghataroz6 dgazatokban

- telepullési kozigazgatas és érdekképviselet gyengesége, passzivitasa

- gazdasagi szabalyozok (pénz-és arfolyampolitika, protekcionizm., korrupcié, stb.)
- financialis problémak ( alacsony vagy csokkené hozamok ).,

- vezetés gyengesége ( lassusag, passzivitas ).,

- munkavallaldk, lakossag ( gyenge készség, képesség ).,

- atelepllésen befektetett tOke valtozasa ( kivonas, atstrukturalas ).,

- foglalkoztatottsag alakulasa (munkanélkiliség névekedése, képzettség csok kenése ).,
- GDP véltozasa ( telepllés hozzajaruldsa a nemzetgazdasagi GDP-hez).,

- infrastruktura fejlédése ( infrastrukturalis beruhazasok szama, értéke ).,

- innovacioé Uteme ( huzé agazatok aranyvaltoztatasa:

hizo6 agazatok kibocsatasa / 6sszkibocsatas.,
hdzé agazatokba befektetett téke / dssztbke ).,

Az ingatlan kilsé kornyezete:

a./ Az adott ingatlanhasznalat milyen médon kapcsolédhat a teriileti gazdasagi folymatokhoz:
- rendezési terv meghatarozza annak terilet-felhasznalasat
- terlletalakitassal azza tehet6
- milyen terllet-atalakitassal jaré rekonstrukcios raforditasok jelennek meg.

b./ A taj és / v. teleplilés ill. kozlekedési tovabba kézmiikapcsolatok akkor dominalnak igazan , ha az adott ingatlan
tervezett terlilethasznalata kimondottan valamelyik megléthez igazodik.

c./ A tervezett tel. regionalis politika meghatarozhatja a hatékony terletfejlesztés érdekében azokat a gazdasagi
fejlesztési iranyokat, melyek megvaldsitdsahoz maga az értékelt ingatlan poziciéja tobbféle modon is
hozzajarulhat.

- fejlesztés targya lehet

- szomszédsagaban ( kornyezetében ) értékndveld beruhazasok jonnek létre.

- kapcsolédhat a kérnyezetében megvaldsulé ingatlanfejlesztési folyamathoz.

6. Altalanos hibaforrasok a kévetkezék:

Minden a jovére vonatkozd elképzelés, figyelembe vett allapotijelemz6 vagy adat, eleve becslésjellegli, amely
kilonb6z6 feltevéseken alapul, és kikiszdbdlhetetlen hibalehetéséggel jar. A kereslet-, ar-, koltség-, stb.
prognézisok eredményei csak széles becslési savnak tekinthetdk. Az elérejelzések legfébb zavartényezéi ( fokozati
sorrendben ): - miszaki fejlédés,

- a piaci viszonyokban bekévetkez6 valtozasok,

- az allami beavatkozas, kormanyzati intézkedések, szabalyozasok.

A multra vagy jelenre vonatkozd "tényszamok" sem mindig tokéletesen pontosak ( pl. a kdltség-felosztas problémai
miatt. )

Az elemzett gazdasagi jelenségek, folyamatok sokrétegliek, bonyolultan 6sszetettek. A valésaghoz képest gyakran
kell kisebb - nagyobb leegyszerisitéseket alkalmazni, egyes tényezbket, kérilményeket elhanyagolni, vagy csak
hozzavetélegesen figyelembe venni.

Az "adott"-nak vett tényez8k torzultak lehetnek bizonyos esetekben ( pl. arak ), amelyek a szamitasok eredményeit
és a kovetkeztetések levonasat is eltorzithatjak.

A gazdasagossagi elemzésekben rendszerint vannak elhatarozasszeri elemek, amelyek 6nkényes ( szubjektiv )
vonasokat visznek be az értékelésbe. llyen példaul az idéhorizont kitlizése., a dontés el6készitési folyamat korabbi
fazisainak a késdBbbiekre gyakorolt korldtozé hatasa ( pl. hogy milyen alternativdkat vesznek egyaltalan
figyelembe).

Végul meg kell emliteni, hogy a gazdasagossagi értékelések metodikajaban még vannak tisztazatlan, vitatott és
( vitathato ) kérdések.



Tobb olyan kérilmény van, amelyek mérsékelhetik a gazdasagossagi elemzéseknek, értékeléseknek a torzulasait:

a./ A kilénb6z6 hibaforrasok gyakran ellentétes torzulasokat idéznek eld, hatasuk-legalabb is részben
kiegyenlitédik.

( Példaul, ha alabecsiilik az épitési anyagok aranak és az eladandd ingatlantermékek aranak a jovébeli
emelkedését, akkor ezen téves prognosztizalasok hatasai a nyereségbecslés tekintében kompenzalédhatnak.)

b./ A tervezett adatok hibalehetésége egyre nagyobb, minél nagyobb id6beli tavolssaguk a jelenhez viszonyitva.
Viszont, az id8&preferencia kévetkeztében, mind tavolabbi adatok egyre kisebb sulyt kapnak a dinamikus
szadmitasokban.

7. Szamitasi adalékok:

Torekvés: az ingatlanérték kifejezése vagyis az elfogadott értékelési mdédszerek mellé olyan szakmai adalékok
felkutatasa, melyek ismerete esetén nem kdvetkezhet be az ala vagy foléértékelés esetei.

Az ingatlan tulajdonsagok vélhet6 részletes megismeréséhez a gyakori kivitelezés / a létesitési folyamatok
szakaszai / , a hasznalat / jovedelmez@ség / és értékesités lehetdsége, sajatossagai adnak tampontokat:

a./ ép. kiv.alkalmaval: a helytelen tervezési, épitési engedélyezési és a tulméretezett koltségvetések alapjan
szamlaval aktivalt raforditasok a szembetiinék,

b./ az ingatlan hasznalatnal: nem megfeleld megtérilési id6 alapjan képz6dd hozadékok esete, melynek
alkalmazasanal jbvedelmezdbnek tiind projekt jelenik meg,

a./ az ingatlan értékesités: lobbizasra utald forrasszerkezetek atvezetése, melynek igazolasat jelentheti egy-egy
ellentmondasos értékelés elkészilte.

Mértéke
Jeldlés Hatarterlletek megnevezése
+ -

ingatlan nyilvantartdsba be nem jegyzett szolgalmi vagy egyéb

a jogok esete. 10
hatésag tudomasa nélkil tovabbépitett épliletek, melyre az Uj

b felt.vazrajz nem készult, de hatésagi uton késébb szankcio- 40
nalhato.
tudomasa van a hatdésagnak, de a létesités - tul. hozzajarula-

c saval mas gazdasagi tarsasag testesiti meg. 10
hibas hatésagi engedélyezés madjan jon létre, mely az adott

d id6szakban kozigazgatasi hiv. altal szankcionalhaté. 20

bontasi érték meghatarozasaval, ahol a raforditasokat kell
e szamitasba vennil.

rehabilitacios terlleti érték meghatarozasa akkor, ha csak bizo-
f nyos id&szakig (x év) all fen, ahol a linearisan szamitott tékeér-
téket vesszik figyelembe.

bontasi kényszer, ahol a hatésagi kitsg.és a bontasi értéket

g vesszik alapul.

Utszinthez képest magas és / vagy alacsony szinten 1évd



h elhelyezkedés 15 15

nem illeszkedik a telepllésrendezési terv terllet-

[ felhasznalasahoz 25
] fejletlen terlleti infrastruktara 15
k terlletre jellemzd képzetlen munkaerd jelenléte. 5

természeti adottsagok hianya / féldrajzi tér és geoldgiai ténye-
I z6k 10

gyenge vasarlasi er6 / nemcsak az ingatlanforgalommal

m kapcsolatosan / 5
n vallalkozasok meghatarozé aranya 10 10
o] pénzigyi eréforrasok hianya 10
p telepllési fejlesztési stratégia hianya 10
q értékndveld beruhazasok koérnyezete 20
r az ingatlanfejlesztési folyamat része / barmely jellegi / 25
S spekulativ magatartasok hatasai. 25

8. A szamithatd ingatlanpiaci érték a kovetkezo Osszefiiggés alapjan hatarozhaté meq:

> Ib+k/
ip=i* | 1-
100

ahol:

ip = az ingatlan piaci forgalmi értéke

i = alapértékelési mddszerekkel meghatarozott érték
b = az ingatlan belsd kdrnyezeti mérészama

k = az ingatlan kulsé kérnyezeti mérészama

9. Osszefoglalé tablazat:




OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Ingatlan / tipus

Adalékok az értékelési médszerhez:

jeldlések BELSO /a, b, ¢, d, e, f, g, h,i/- KULSO /], k, I, m, n,o,p,r,s /
Ertékelési koltségalapu |piaci 6sszehasonlité| hozamelvii
maoddszerek:
lakéas + + +
lak6épulet + +
tébbl. lakéépulet + +
laképark + +
uduléépulet + + +
gazdasagi épulet + +
mg.major épllet + +
raktar épllet + + +
Uzemi telephely + + +
Uzletépilet + + +
nyomvonalas épitm. +
beépitetlen ing. + +

10. Alkalmazasi médszertan:

Hogyan, hol és milyen médon szerezheték be azok az informacidk, amelyek alapjan akar a belsd, akar a kiilsé

kérnyezeti mér6szamokat megtudhatjuk:

NOoO O~ WN -

2003. majus ho.

. Polgarmesteri Hivatalok Epitési-miiszaki osztalyan:

. Helyszini adottsagok vizsgalta soran:

. KKN. Szerv. és Kézmiigazdaknal / viz, féldgaz, stb./ :
. Korzeti Foldhivataloknal:

. Teruletfejlesztési Tanacsoknal:
. Statisztikai Hivataloknal:

. Munkaugyi Kézpontoknal:

Cyflgliy p:an
b,d,e h,s

j
m, n, o
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k
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