INGATLANOK
ERTEKBECSLESE




ALTALANOS ISMERETEK
INGATLAN




INGATLAN

A foldies a rajta Ievo

felepitmeny;




A kllonbozo foldtertiletek es ingatlanok,
killonb6zo ertekelesi eljarasokat
igenyelnek, befolyasoljak az utasitasokat
es a vegso ertekelesi jelentes tartalmat. A
kovetkezo ot kategoriat kllonboztetjluk
meg:

Tulajdonos altal hasznalt ingatlanok
Befiektetesil celtl ingatlanok
Eejlesziesi ingatlanok (tervek)

Kereskedelmil potencial alapjan: ertekelt
INgatianeK

Specialisan (Sajatosan) fogyatkozo
ertekl foldtertletek




A tulajdonos altal hasznalt
Ingatianok




Befektetesi celu ingatlanok

¢ A jovedelem termelo ingatlanok
ertekelese egyedileg tortenik.

o Amennyiben az ingatlan egy portfolio
része es ertekesitéseére is csak a
portfolio reszekent: kertlhet sor az
ertekbecsles tlkrozze az ingatlan
portrolioban elfeglalt helyzetet,
tlkrozze esindokoljar az esetleges
diszkonitot, Vagy: premitimort:




Fejlesztési ingatlanok

Az ertekbecslésben minden esetben
elkelll vegezni az

erzekenysegvizsgalatokat a helyes
kockazat felmeres erdekeben

(( koltseg, idobeni Utemezes, bevetel,
piacil kornyezet valtozasa, stb)




Kereskedelmi potencial alapjan
ertekelt ingatlanok

¢ A kereskedelmi ingatlanok eseteben
ki kell ternil a mikodes kozbenil es
feltetelezett Ures allapot kozotti
killonbsegekre.

¢ Csak ingatlant; lehet ertekelni (nem
szamithatok be; a az ertekbe pll a
good=-will, Vagy: az tzemelteto
szemelyehez kotott engedelyelk:,
jogosulitsagolk; sth.




Specialisan (sajatesan) fogyatkozo
ertéku foldteruletek

Kllonleges figyelmet kell a hitel
futamidejere es profiljara forditani,
amelybe beletartozik a kamatok €s a
toke-visszafizetés datuma, s annak

\Viszonya a| specialisa (sajatosan)
fogyatkozo erteki foldtertlet
Kiterjedesehez, valamint al kitermeles
es/Vagy: hasznositas) tervezett
PrOGamjahoZ:




ALTALANOS ISMERETEK
ERTEKBECSLES




Az ertekelesek vegrehajtasa
megielelo szinten hozzaero

entekelok altal tortéenjen;, az
erszagra |ellemzo szabalyokat
kevetve




TORVENYI SZABALYOZAS

Az ertekbecslesek tartalmi es formai
kovetelmenyei:

-26/2005 (VIII.11) PM rendelet

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

al termofoldnek nem minosulo ingatlanok
hitelbiztositeki ertekenek
meghatarozasara Vonatkozo modszertani
elvekrol

-EVS 2003




Az ertékbecslesek soran
alkalmazott tertleti mutatok

¢ Brutto alaptertlet

o Osszes brutto tertlet

¢ Netto tertlet

¢ Hasznos (berbe adhato) tertilet




Erték

Djaci ertek
Hitelbiztositeki ertek
Hasznalati ertek

¢ Biztositasi ertek

¢ Eszmei ertek

s Eelszamoelasi ertek

s Mszaki ertek

e stb




Tulajdonjog

A Ptk. 94.8 (1) bekezdese szerint minden
birtokba veheto dolog tulajdonjog targya lehet.

A tulajdonost a dologral vonatkozo legszelesebb
korl jogosultsag illeti meg, mely kiterjed! a teljes
korU rendelkezesi jogra (arra is, hogy: a
tUlajdenjeggal a tulajdenes felhagyJon) EZEen
tulmenocen: a tulajdenost illetifa birtokvedelem
joga el tulajdonjog vedelme (@l tulajdonjog
vedelme (a tulajdoniligenyek nemi evilnek el
Logos onifatalomest).VATEEIa]denes ugyanakkor
otelesiviselni ardeloggalljero tertieket esia
delegbanrbeelottaztiar ket amelynek
megteritesere senkit sem [EREt Koteleznls




Az ertekbecslées a felhasznalas
celjanak megfeleloen kell hogy.
készuljon




Piaci érték (EVS 2003)

A piaci ertek azt az arat jelenti, amelyen a
foldterllet es az eplletek tulajdonjoga
ertekesitheto hajlandosagot mutato elado
es hajlandosagot mutato vevo kozott
Maganjogil SzZErZOUES KEretepben az

ertekeles idopontjabanm, feltetelezve, hogy.
dz Ingatian nyilvanesan: Kerult: piackal,
hogy:a piaci feltetelek lehetove teszik a
Szabelyesi Uigyrendezest, €sihogy: az
INGatlan tERmESZEtet fiayellembe VEE
ElEgendo Ido allsrEndelkEZesre az
entekesitesi targyalasok |efolyiatasahoz.




ERTEKBECSLES!
MODSZEREK




Piacl 6sszehasonlitas

A piaci 6sszehasonlito megkozelites modszerenek
lenyege az, hogia kozelmultban eladott, illetve
értekesitésre felkinalt vagyontargyak 6sszehasonlitdsra

kertlnek az ertekmeghatarozas targyat kepezo
iIngatlannal. Az osszehasonlitas korebe vont ingatianok
es a wzsgalt Vagyoentargy: kozotti kulonbozosegek

[SmEretEbEN k|||g<a2|taso ati kell tenni olyan eltéresekre,
mint pli. az ertekesites) vaay: ajanlat fieltetelel, az
iIngatlansfickvese; fizikal es g?( azdasagi Jellem20|
hasznalati modJa €S az erteknek az ingatlantol
fliggetien osszetevoi.

AZ gy kapoett szamitasekeredmenyeikjelolikeazt a
tartomanyt, amelybvenr a vizsgalt ingatlanertek majd
eIherezkedlk




Koltseg alapu ertekbecsles

A koltseg alapu modszer lenyege az, hogy
specialis jellegl ingatlanok eseteben, amikor
ingatlanpiaci forgalom hianyaban, azok
specialis volta miatt 6sszehasonlito adatok
nem, vagy csak korlatozottan beszerezhetok,

az ingatlan fiorgalmil ertekenek
meghatarozasanal az ingatlan erteket annak
egyes osszetevoi (telek + felepitmeny)
ertekeinek osszegzesevel hatarozza med.
Specialis jellegulingatianok Vonzatalan €z a
modszer megfelelorbiztonsagaal alkalmazhato)
dierfokozott Kortltekintest, ingatlanpiacl, s
berthazasi Ismereteket Igenyel.




az ingatlanertek a kovetkez o képlet,
llletve algoritmus szerint kerul
meghatarezasra:

Ingatlanérték =
A felepitmeny: koltseg alapt

modszerrel meghatarozott erteke, az
avulasok figyelembe vetelevel + a

telek piaci 6sszehasonlitassa

meghatarozotu iorgalmirerteke




A koltseg alapu ertekbecsles fajtai

¢ Netto potlasi koltseg alapu

o Netto Ujraeloallitasi koltseg alapi




Netto potlasi koltség

A a netto potlasi koltseg azzal az
0sszes koltseggel egyezik meg,
amelyéert egy funkcidjaban,
teljesitoképességében azonos, de
korszerl technologiavall letrehozott
eszkoz az ertekelt eszkoz helyven
mukodokepesen eloallithato.




Ujrael éallitasi koltség

Az Ujraeloallitasi koltseg azzal az 6sszes
koltsegagel egyezik meg, amelyert egy:
funkcidjaban, teljesitoképességében
és megjelenésében azonos eszkdz az
erntekelt eszkoz helyen mukodokepesen
eloallithato.




Ingatlan ertekének becsléese netto
hozamainak t okesitesevel :

Azoknak az ingatlanoknak ertekelesere, melyek
funkciojuk alapjan bevetelt termelnek vagy.
beveteltermelove tehetok szeles korben hasznaljak a
hozamszamitason alapulo megkozelitest. Lenyege,
hogy az ingatlan varhato tiszta beveteleiboll vezetik le
az ingatlanra, mint befektetesi fiormara vonatkozo
mutatot, a netto jelenerteket (INPV/, Net Present Value).
Az ingatlanertekeles netto jelenerteke -
Kiegyensulyozott piacit koxrtlmenyek kozott - az ingatlan
piacil ertekenek al legjobb’ kozelitese.

A hozamszamitason! alapulo: megkozelites azon a
reltetelezesen alapull hogy 0SszeftIgges Vanlaz ingatlan
beveteltermelorkepessede es erteke kozott, E
megkozelites szerint arbeveteltalakitjuk at ertekke.




Kozvetlen t okésités

A kozvetlen tokesites eseteben egy ev varhato
pbevetelet alakitjuk at ertekke tgy, hogy elosztjuk
a becsult bevetelt egy megdfelelo tenyezovel. A
kivalasztott rata reprezentalja a bevetel es a
piacon megfigyelt trendek kozotti kapcsolatot.

. Eves nett6 bevétel

Erték =

Hozamrata




ERTEKBECSILESEK TARTAMI

ES FORMAI KOVETELMENYEI




ERTEK-TANUSITVANY.

¢ Az ingatlan azonositasa
¢ Az ertekbecslo adatai, jogosultsaga
¢ A megbizas kortlmenyei
— A megbizo szemeélye
— Az ertekbecslés célja
¢ Helyszini szemle idopontja

¢ Az ertekbecsles fordulonapja
¢ Az értékbecslés ervenyessége

¢ Az ertek-megallapitas soran alkalmazott
MOESZEREK

o A megallapitott ertek
9 Eqyeb szulkseges informaciok
¢ Datum, alairas




Az ertékbecsles tartalmi felepitese

ELOZMENYEK

¢ A megbizas kortlmenyei
— Megbizo
— Az ertekbecsles célja

ALTALANGS INFORMACIOK
¢ Az ertekbecsles fielhasznalhatosaga
Korlatozo kortlmenyek
selhasznalic adatok
HelVvszinitszemie idopoenitya, kortlmenyel




AZ INGATLAN LEIRASA

¢ Azonosito adatok
¢ [ulajdoni helyzet
¢ Terhek es jogok

¢ Szamszaki jellemzok

¢ \/onatkozo epiteshatosagi, vagy mas hatosadi
rendelkezesek

o EUnkeio

¢ MUszaki jellemzok es allapot
s Alternativ: hasznalatok
¢ Fejleszies) lehetosegek, Vaagy: korlatok




KORNYEZET

¢ Altaldnos informaciok
¢ Infrastruktura

¢ Gazdasagi kornyezet

INGATLANPIACI JELLEMZOK




ERTEKBECSLES

¢ Modszertani leiras, az alkalmazott
modszer(ek) indoklasa

» Ertékelés, legaldbb) két modszer
egylttes alkalmazasaval

¢ A VEJSO ertek meghatarozasa a
ilenféle moedszerekkel becsult
ertekek osszevetesevel




MELLEKLETEK

¢ Tulajdoni lap masolat
¢ Terkepkivonat
¢ (szabalyozasi terv kivonat)

¢ Alaprajz (szukseg szerint mas muszaki
dokumentaciok)

¢ Fotok

¢ Egyeb), az ingatlan erteket befiolyasolo
dokUmentuimok

(szerzodesek, megallapodasok, sth.)




SPECIALIS INGATLANOK
ERTEKELESE




Hitelbiztositeki/hitelfedezeti ertek

(EVS 2003)

A hitelbiztositeki/hitelfedezeti ertek az
ingatlannak azt az erteket jelenti, amelyet
az ertekelo hatarez megl az ingatlan.
jovobeni piackepessegenek korultekinto
felmeresevel, figyelembe veve az ingatlan
hesszul tavl fienntarthatosaganak

szempontjait, az altalanos €s a helyi piaci

feltete
megie

eket, az ingatlanthesznalatat €s a
elor alterativi hnasznalatokat. A

hitelbiztesiteki/hitelfiedezeti ertek

megal

apltasakor spekulativ: elemeket nem

IEREL igyelembe VeEnn.




A hitelbiztositeki ertek
megallapitasakor kiilon6s gondot
kell forditani a kovetkezo
kockazatokra:

¢ Az ingatlan; hesszul tavil ertekallosaganak
Kockazatal

¢ A piacil adatok megbizhatatlansaganak kockazatai

s Az egyebradatok megbizhatatiansagenak
Kockazatal

¢ A kovetel€s jogi tton tortEno ervenyesitesenek
KOCKkaZaltal

(plEsvedelem), allagmEgorZEs, EftERESIEES]
koltsegek, stb)




