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ÁLTALÁNOS ISMERETEKÁLTALÁNOS ISMERETEK
INGATLANINGATLAN



INGATLANINGATLAN

A föld és a rajta lévı A föld és a rajta lévı 
felépítményfelépítmény



A különbözı földterületek és ingatlanok, A különbözı földterületek és ingatlanok, 
különbözı értékelési eljárásokat különbözı értékelési eljárásokat 
igényelnek, befolyásolják az utasításokat igényelnek, befolyásolják az utasításokat 
és a végsı értékelési jelentés tartalmát. A és a végsı értékelési jelentés tartalmát. A 
következı öt kategóriát különböztetjük következı öt kategóriát különböztetjük 
meg:meg:

–– Tulajdonos által használt ingatlanok Tulajdonos által használt ingatlanok 
–– Befektetési célú ingatlanokBefektetési célú ingatlanok
–– Fejlesztési ingatlanok (tervek)Fejlesztési ingatlanok (tervek)
–– Kereskedelmi potenciál alapján értékelt Kereskedelmi potenciál alapján értékelt 

ingatlanokingatlanok
–– Speciálisan (sajátosan) fogyatkozó Speciálisan (sajátosan) fogyatkozó 

értékő földterületekértékő földterületek



A tulajdonos által használt A tulajdonos által használt 
ingatlanokingatlanok



Befektetési célú ingatlanokBefektetési célú ingatlanok

�� A jövedelem termelı ingatlanok A jövedelem termelı ingatlanok 
értékelése egyedileg történik.értékelése egyedileg történik.

�� Amennyiben az ingatlan egy portfolió Amennyiben az ingatlan egy portfolió 
része és értékesítésére is csak a része és értékesítésére is csak a 
portfolió részeként kerülhet sor az portfolió részeként kerülhet sor az 
értékbecslés tükrözze az ingatlan értékbecslés tükrözze az ingatlan 
portfolióban elfoglalt helyzetét, portfolióban elfoglalt helyzetét, 
tükrözze és indokolja az esetleges tükrözze és indokolja az esetleges 
diszkontot, vagy prémiumot.diszkontot, vagy prémiumot.



Fejlesztési ingatlanokFejlesztési ingatlanok

Az értékbecslésben minden esetben Az értékbecslésben minden esetben 
elkell végezni az elkell végezni az 
érzékenységvizsgálatokat a helyes érzékenységvizsgálatokat a helyes 
kockázat felmérés érdekébenkockázat felmérés érdekében
( költség, idıbeni ütemezés, bevétel, ( költség, idıbeni ütemezés, bevétel, 
piaci környezet változása, piaci környezet változása, stbstb))



Kereskedelmi potenciál alapján Kereskedelmi potenciál alapján 
értékelt ingatlanokértékelt ingatlanok

�� A kereskedelmi ingatlanok esetében A kereskedelmi ingatlanok esetében 
ki kell térni a mőködés közbeni és ki kell térni a mőködés közbeni és 
feltételezett üres állapot közötti feltételezett üres állapot közötti 
különbségekre.különbségekre.

�� Csak ingatlant lehet értékelni (nem Csak ingatlant lehet értékelni (nem 
számíthatók be a az értékbe számíthatók be a az értékbe plpl a a 
goodgood--willwill, vagy az üzemeltetı , vagy az üzemeltetı 
személyéhez kötött engedélyek, személyéhez kötött engedélyek, 
jogosultságok, stb.jogosultságok, stb.



Speciálisan (sajátosan) fogyatkozó Speciálisan (sajátosan) fogyatkozó 
értékő földterületekértékő földterületek

Különleges figyelmet kell a hitel Különleges figyelmet kell a hitel 
futamidejére és profiljára fordítani, futamidejére és profiljára fordítani, 
amelybe beletartozik a kamatok és a amelybe beletartozik a kamatok és a 
tıketıke--visszafizetés dátuma, és annak visszafizetés dátuma, és annak 
viszonya a speciálisa (sajátosan) viszonya a speciálisa (sajátosan) 
fogyatkozó értékő földterület fogyatkozó értékő földterület 
kiterjedéséhez, valamint a kitermelés kiterjedéséhez, valamint a kitermelés 
és/vagy hasznosítás tervezett és/vagy hasznosítás tervezett 
programjához. programjához. 



ÁLTALÁNOS ISMERETEKÁLTALÁNOS ISMERETEK
ÉRTÉKBECSLÉSÉRTÉKBECSLÉS



Az értékelések végrehajtása Az értékelések végrehajtása 
megfelelı szinten hozzáértı megfelelı szinten hozzáértı 
értékelık által történjen, az értékelık által történjen, az 

országra jellemzı szabályokat országra jellemzı szabályokat 
követve követve 



TÖRVÉNYI SZABÁLYOZÁSTÖRVÉNYI SZABÁLYOZÁS

Az értékbecslések tartalmi és formai Az értékbecslések tartalmi és formai 
követelményei:követelményei:
––26/2005 (VIII.11) PM rendelet26/2005 (VIII.11) PM rendelet
––25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
a termıföldnek nem minısülı ingatlanok a termıföldnek nem minısülı ingatlanok 
hitelbiztosítéki értékének hitelbiztosítéki értékének 
meghatározására vonatkozó módszertani meghatározására vonatkozó módszertani 
elvekrılelvekrıl
––EVS 2003EVS 2003



Az értékbecslések során Az értékbecslések során 
alkalmazott területi mutatókalkalmazott területi mutatók

�� Bruttó alapterületBruttó alapterület
�� Összes bruttó területÖsszes bruttó terület
�� Nettó területNettó terület
�� Hasznos (bérbe adható) területHasznos (bérbe adható) terület



ÉrtékÉrték

�� Piaci értékPiaci érték
�� Hitelbiztosítéki értékHitelbiztosítéki érték
�� Használati értékHasználati érték
�� Biztosítási értékBiztosítási érték
�� Eszmei értékEszmei érték
�� Felszámolási értékFelszámolási érték
�� Mőszaki értékMőszaki érték
�� stbstb



TulajdonjogTulajdonjog

A A PtkPtk. 94.§ (1) bekezdése szerint minden . 94.§ (1) bekezdése szerint minden 
birtokba vehetı dolog tulajdonjog tárgya lehet. birtokba vehetı dolog tulajdonjog tárgya lehet. 

A tulajdonost a dologra vonatkozó legszélesebb tulajdonost a dologra vonatkozó legszélesebb 
körő jogosultság illeti meg, mely kiterjed a teljes körő jogosultság illeti meg, mely kiterjed a teljes 
körő rendelkezési jogra (arra is, hogy a körő rendelkezési jogra (arra is, hogy a 
tulajdonjoggal a tulajdonos felhagyjon). Ezen tulajdonjoggal a tulajdonos felhagyjon). Ezen 
túlmenıen a tulajdonost illeti a birtokvédelem túlmenıen a tulajdonost illeti a birtokvédelem 
joga a tulajdonjog védelme (a tulajdonjog joga a tulajdonjog védelme (a tulajdonjog 
védelme (a tulajdoni igények nem évülnek el, védelme (a tulajdoni igények nem évülnek el, 
jogos önhatalom jogos önhatalom stbstb). A tulajdonos ugyanakkor ). A tulajdonos ugyanakkor 
köteles viselni a dologgal járó terheket és a köteles viselni a dologgal járó terheket és a 
dologban beállott azt a kárt, amelynek dologban beállott azt a kárt, amelynek 
megtérítésére senkit sem lehet kötelezni. megtérítésére senkit sem lehet kötelezni. 



Az értékbecslés a felhasználás Az értékbecslés a felhasználás 
céljának megfelelıen kell hogy céljának megfelelıen kell hogy 
készüljönkészüljön



Piaci érték (EVS 2003)Piaci érték (EVS 2003)

A piaci érték azt az árat jelenti, amelyen a A piaci érték azt az árat jelenti, amelyen a 
földterület és az épületek tulajdonjoga földterület és az épületek tulajdonjoga 
értékesíthetı hajlandóságot mutató eladó értékesíthetı hajlandóságot mutató eladó 
és hajlandóságot mutató és hajlandóságot mutató vevıvevı között között 
magánjogi szerzıdés keretében az magánjogi szerzıdés keretében az 
értékelés idıpontjában, feltételezve, hogy értékelés idıpontjában, feltételezve, hogy 
az ingatlan nyilvánosan került piacra, az ingatlan nyilvánosan került piacra, 
hogy a piaci feltételek lehetıvé teszik a hogy a piaci feltételek lehetıvé teszik a 
szabályos ügyrendezést, és hogy az szabályos ügyrendezést, és hogy az 
ingatlan természetét figyelembe véve ingatlan természetét figyelembe véve 
elegendı idı áll rendelkezésre az elegendı idı áll rendelkezésre az 
értékesítési tárgyalások lefolytatásához.értékesítési tárgyalások lefolytatásához.



ÉRTÉKBECSLÉSI ÉRTÉKBECSLÉSI 
MÓDSZEREKMÓDSZEREK



Piaci összehasonlításPiaci összehasonlítás

A piaci összehasonlító megközelítés módszerének A piaci összehasonlító megközelítés módszerének 
lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra 
kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képezı kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képezı 
ingatlannal. Az összehasonlítás körébe vont ingatlanok ingatlannal. Az összehasonlítás körébe vont ingatlanok 
és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözıségek és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözıségek 
ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, 
mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az 
ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzıi, ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzıi, 
használati módja és az értéknek az ingatlantól használati módja és az értéknek az ingatlantól 
független összetevıi. független összetevıi. 

Az így kapott számítások eredményei kijelölik azt a Az így kapott számítások eredményei kijelölik azt a 
tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd 
elhelyezkedik. elhelyezkedik. 



Költség alapú értékbecslésKöltség alapú értékbecslés
A költség alapú módszer lényege az, hogy A költség alapú módszer lényege az, hogy 
speciális jellegő ingatlanok esetében, amikor speciális jellegő ingatlanok esetében, amikor 
ingatlanpiaci forgalom hiányában, azok ingatlanpiaci forgalom hiányában, azok 
speciális volta miatt összehasonlító adatok speciális volta miatt összehasonlító adatok 
nem, vagy csak korlátozottan beszerezhetık, nem, vagy csak korlátozottan beszerezhetık, 
az ingatlan forgalmi értékének az ingatlan forgalmi értékének 
meghatározásánál az ingatlan értékét annak meghatározásánál az ingatlan értékét annak 
egyes összetevıi (telek + felépítmény) egyes összetevıi (telek + felépítmény) 
értékeinek összegzésével határozza meg. értékeinek összegzésével határozza meg. 
Speciális jellegő ingatlanok vonzatában ez a Speciális jellegő ingatlanok vonzatában ez a 
módszer megfelelı biztonsággal alkalmazható, módszer megfelelı biztonsággal alkalmazható, 
de fokozott körültekintést, ingatlanpiaci, és de fokozott körültekintést, ingatlanpiaci, és 
beruházási ismereteket igényel. beruházási ismereteket igényel. 



az ingatlanérték a következ ı képlet, az ingatlanérték a következ ı képlet, 
illetve algoritmus szerint kerül illetve algoritmus szerint kerül 

meghatározásra:meghatározásra:

Ingatlanérték =Ingatlanérték =
A felépítmény költség alapú A felépítmény költség alapú 

módszerrel meghatározott értéke, az módszerrel meghatározott értéke, az 
avulások figyelembe vételével + a avulások figyelembe vételével + a 

telek piaci összehasonlítással telek piaci összehasonlítással 
meghatározott forgalmi értékemeghatározott forgalmi értéke



A költség alapú értékbecslés fajtáiA költség alapú értékbecslés fajtái

��Nettó pótlási költség alapúNettó pótlási költség alapú

��Nettó újraelıállítási költség alapú Nettó újraelıállítási költség alapú 



Nettó pótlási költségNettó pótlási költség

A A a nettó pótlási költséga nettó pótlási költség azzal az azzal az 
összes költséggel egyezik meg, összes költséggel egyezik meg, 
amelyért egy amelyért egy funkciójában, funkciójában, 
teljesítıképességében azonosteljesítıképességében azonos, de , de 
korszerő technológiával létrehozottkorszerő technológiával létrehozott
eszköz az értékelt eszköz helyén eszköz az értékelt eszköz helyén 
mőködıképesen elıállítható.mőködıképesen elıállítható.



ÚÚjraelıállítási jraelıállítási költségköltség

Az újraelıállítási Az újraelıállítási költségköltség azzal az összes azzal az összes 
költséggel egyezik meg, amelyért egy költséggel egyezik meg, amelyért egy 
funkciójában, teljesítıképességében funkciójában, teljesítıképességében 
és megjelenésébenés megjelenésében azonosazonos eszköz az eszköz az 
értékelt eszköz helyén mőködıképesen értékelt eszköz helyén mőködıképesen 
elıállítható.elıállítható.



Ingatlan értékének becslése nettó Ingatlan értékének becslése nettó 
hozamainak t ıkésítésévelhozamainak t ıkésítésével ::

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek 
funkciójuk alapján bevételt termelnek vagy funkciójuk alapján bevételt termelnek vagy 
bevételtermelıvé tehetık széles körben használják a bevételtermelıvé tehetık széles körben használják a 
hozamszámításon alapuló megközelítést. Lényege, hozamszámításon alapuló megközelítést. Lényege, 
hogy az ingatlan várható tiszta bevételeibıl vezetik le hogy az ingatlan várható tiszta bevételeibıl vezetik le 
az ingatlanra, mint befektetési formára vonatkozó az ingatlanra, mint befektetési formára vonatkozó 
mutatót, a nettó jelenértéket (NPV, mutatót, a nettó jelenértéket (NPV, NetNet PresentPresent ValueValue). ). 
Az ingatlanértékelés nettó jelenértéke Az ingatlanértékelés nettó jelenértéke --
kiegyensúlyozott piaci körülmények között kiegyensúlyozott piaci körülmények között -- az ingatlan az ingatlan 
piaci értékének a legjobb közelítése. piaci értékének a legjobb közelítése. 

A hozamszámításon alapuló megközelítés azon a A hozamszámításon alapuló megközelítés azon a 
feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az ingatlan feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az ingatlan 
bevételtermelı képessége és értéke között. E bevételtermelı képessége és értéke között. E 
megközelítés szerint a bevételt alakítjuk át értékké. megközelítés szerint a bevételt alakítjuk át értékké. 



Közvetlen t ıkésítésKözvetlen t ıkésítés

A közvetlen tıkésítés esetében egy év várható A közvetlen tıkésítés esetében egy év várható 
bevételét alakítjuk át értékké úgy, hogy elosztjuk bevételét alakítjuk át értékké úgy, hogy elosztjuk 
a becsült bevételt egy megfelelı tényezıvel. A a becsült bevételt egy megfelelı tényezıvel. A 
kiválasztott ráta reprezentálja a bevétel és a kiválasztott ráta reprezentálja a bevétel és a 
piacon megfigyelt trendek közötti kapcsolatot. piacon megfigyelt trendek közötti kapcsolatot. 

HozamrátaHozamráta
Éves nettó bevételÉves nettó bevétel

Érték =Érték =



ÉRTÉKBECSLÉSEK TARTAMI ÉRTÉKBECSLÉSEK TARTAMI 
ÉS FORMAI KÖVETELMÉNYEIÉS FORMAI KÖVETELMÉNYEI



ÉRTÉKÉRTÉK--TANÚSÍTVÁNYTANÚSÍTVÁNY
�� Az ingatlan azonosításaAz ingatlan azonosítása
�� Az értékbecslı adatai, jogosultságaAz értékbecslı adatai, jogosultsága
�� A megbízás körülményeiA megbízás körülményei

–– A megbízó személyeA megbízó személye
–– Az értékbecslés céljaAz értékbecslés célja

�� Helyszíni szemle idıpontjaHelyszíni szemle idıpontja
�� Az értékbecslés fordulónapjaAz értékbecslés fordulónapja
�� Az értékbecslés érvényességeAz értékbecslés érvényessége
�� Az értékAz érték--megállapítás során alkalmazott megállapítás során alkalmazott 

módszerekmódszerek
�� A megállapított értékA megállapított érték
�� Egyéb szükséges információkEgyéb szükséges információk
�� Dátum, aláírásDátum, aláírás



Az értékbecslés tartalmi felépítéseAz értékbecslés tartalmi felépítése

ELİZMÉNYEKELİZMÉNYEK
�� A megbízás körülményeiA megbízás körülményei

–– MegbízóMegbízó
–– Az értékbecslés céljaAz értékbecslés célja

ÁLTALÁNOS INFORMÁCIÓKÁLTALÁNOS INFORMÁCIÓK
�� Az értékbecslés felhasználhatóságaAz értékbecslés felhasználhatósága
�� Korlátozó körülményekKorlátozó körülmények
�� Felhasznált adatokFelhasznált adatok
�� Helyszíni szemle idıpontja, körülményeiHelyszíni szemle idıpontja, körülményei



AZ INGATLAN LEÍRÁSAAZ INGATLAN LEÍRÁSA
�� Azonosító adatokAzonosító adatok
�� Tulajdoni helyzetTulajdoni helyzet
�� Terhek és jogokTerhek és jogok
�� Számszaki jellemzıkSzámszaki jellemzık
�� Vonatkozó építéshatósági, vagy más hatósági Vonatkozó építéshatósági, vagy más hatósági 

rendelkezésekrendelkezések
�� FunkcióFunkció
�� Mőszaki jellemzık és állapotMőszaki jellemzık és állapot
�� Alternatív használatokAlternatív használatok
�� Fejlesztési lehetıségek, vagy korlátokFejlesztési lehetıségek, vagy korlátok



KÖRNYEZETKÖRNYEZET
�� Általános információkÁltalános információk
�� InfrastruktúraInfrastruktúra
�� Gazdasági környezetGazdasági környezet

INGATLANPIACI JELLEMZİKINGATLANPIACI JELLEMZİK



ÉRTÉKBECSLÉSÉRTÉKBECSLÉS
�� Módszertani leírás, az alkalmazott Módszertani leírás, az alkalmazott 
módszer(módszer(ekek) indoklása) indoklása

�� Értékelés, legalább két módszer Értékelés, legalább két módszer 
együttes alkalmazásávalegyüttes alkalmazásával

�� A végsı érték meghatározása a A végsı érték meghatározása a 
különféle módszerekkel becsült különféle módszerekkel becsült 
értékek összevetésévelértékek összevetésével



MELLÉKLETEKMELLÉKLETEK

�� Tulajdoni lap másolatTulajdoni lap másolat
�� TérképkivonatTérképkivonat
�� (szabályozási terv kivonat)(szabályozási terv kivonat)
�� Alaprajz (szükség szerint más mőszaki Alaprajz (szükség szerint más mőszaki 

dokumentációk)dokumentációk)
�� FotókFotók
�� Egyéb, az ingatlan értékét befolyásoló Egyéb, az ingatlan értékét befolyásoló 

dokumentumokdokumentumok
(szerzıdések, megállapodások, stb.)(szerzıdések, megállapodások, stb.)



SPECIÁLIS INGATLANOK SPECIÁLIS INGATLANOK 
ÉRTÉKELÉSEÉRTÉKELÉSE



Hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték Hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték 
(EVS 2003)(EVS 2003)

A hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték az A hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték az 
ingatlannak azt az értékét jelenti, amelyet ingatlannak azt az értékét jelenti, amelyet 
az értékelı határoz meg az ingatlan az értékelı határoz meg az ingatlan 
jövıbeni piacképességének körültekintı jövıbeni piacképességének körültekintı 
felmérésével, figyelembe véve az ingatlan felmérésével, figyelembe véve az ingatlan 
hosszú távú fenntarthatóságának hosszú távú fenntarthatóságának 
szempontjait, az általános és a helyi piaci szempontjait, az általános és a helyi piaci 
feltételeket, az ingatlan használatát és a feltételeket, az ingatlan használatát és a 
megfelelı alternatív használatokat. A megfelelı alternatív használatokat. A 
hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték hitelbiztosítéki/hitelfedezeti érték 
megállapításakor spekulatív elemeket nem megállapításakor spekulatív elemeket nem 
lehet figyelembe venni. lehet figyelembe venni. 



A hitelbiztosítéki érték A hitelbiztosítéki érték 
megállapításakor különös gondot megállapításakor különös gondot 

kell fordítani a következı kell fordítani a következı 
kockázatokra: kockázatokra: 

�� Az ingatlan hosszú távú értékállóságának Az ingatlan hosszú távú értékállóságának 
kockázataikockázatai

�� A piaci adatok megbízhatatlanságának kockázataiA piaci adatok megbízhatatlanságának kockázatai
�� Az egyéb adatok megbízhatatlanságának Az egyéb adatok megbízhatatlanságának 

kockázataikockázatai
�� A követelés jogi úton történı érvényesítésének A követelés jogi úton történı érvényesítésének 

kockázataikockázatai
((plpl: védelem, állagmegırzés, értékesítési : védelem, állagmegırzés, értékesítési 
költségek, költségek, stbstb))


