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l. 1. FUTI OMEGA Ingatlaniskola




FUTI OMEGA
Ingatlan Iskola

A FUTI OMEGA Ingatlan Iskolaban
allamilag elismert szakképesitést szerzettek
szama 2008. oktober 1.-ig
INGATLANKOZVETITO 17859 6 (~940 fé/év)
TARSASHAZKEZELO 3291 6 (~240 f6/év)
INGATLANKEZELO 682 {6 (~90 f&/év)
INGATLANVAGYON —ERTEKELO 713 f6

flti omega ingatlaniskola




|. 2. Emeltszint G oktatas jogi hattere




2005. évi CXXXII. torvény
a lakasok es helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitéesukre

vonatkozo egyes szabalyokrdl szolo
1993. evi LXXVIII. térveny

modositasarol

27. 8 Az Lt. a 64. §-anak rendelkezéseit
kovetden kiegészul a kovetkezd Uj
alcimmel es U] 64/A-64/D. §8-okkal:




Jngatlankozvetités, ingatlanvagyon- értékelés és
kOzvetités

64/A. 8 (1) Az ingatlankdzvetitdi tevekenyseg olyan 6nallo
feladatkor, amelynek ellatasahoz sziikseges az ingatlanok
kozvetitésével 0sszefliggdé gazdasagi, mdszaki és jogi
kOvetelmények ismerete.

(2) Az ingatlank6zvetité a tevékenységi koérén belll:

a) az Ingatlanok (beepithets telek, illetéleg lakoépulettel
vagy nem lakas celjara szolgalo épulettel beépitett ingatlan)
adasveételének es cseréjének kozvetitésével,

b) a lakasok eés a nem lakas ceéljara szolgalo helyiségek,
telkek bérlete és tulajdona cserejének kozvetitésevel,

c) a feladatok ellatasa érdekeben az ingatlanok
felkutatasaval és azok forgalmi ertekbecslesével, valamint

d) az  ugyletek lebonyolitasahoz szukséges
dokumentaciok  és  okiratok  beszerzesevel es
elokeszitésevel dsszefliggd feladatokat latja el.




64/B. § (1) Az ingatlanvagyon-értékel6 es kozvetitdi tevekenyseg olyan
onallo  feladatkor, amelynek  ellatasahoz szlukseges az
ingatlanértékelés es az ahhoz kapcsolodd vagyonértékl jogok és
vagyoni értékek, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok
gazdasagi, miszaki és jogi kdvetelményeinek ismerete.

. (|2)I Az ingatlanvagyon-éertékel6 és kozvetitd a tevékenysegi korén
eldl:

a) az ingatlanpiac és az ingatlan jellemzdinek ismeretében az
ingatlan (beépithetd telek, illetdleg lakoepulettel, nem lakas céljara
szolgalo eépilettel beépitett ingatlan) hasznositasa szerinti értékek
meghatarozasaval,

b) az europai ertekelesi normak altal meghatarozott fogalmak,
modszerek, eljarasok alkalmazasaval,

c) az értekelés formainak é€s ezek valtozatainak alkalmazasaval,

~d) az értékelesben kozrem(kodé szakertbk munkajanak
iranyitasaval és ellendrzésével,

e) a megbizas szerinti feladatok elvegzesevel és az eredmények
teljes kord dokumentalasaval, valamint

f) a hasznositasi, befektetéi szandék megvalosulasat es a megbizo
érdekeinek ervényesulését bemutatd tanulmany elkészitésével
0sszefliggd feladatokat latja el.




64/C. 8 (1) Az uzletszerl ingatlankozvetitGi, illetdleg az Uzletszerl
ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitdi tevékenységet olyan
gazdalkodo szervezet folytathatja, amelynek legalabb egy
szemeélyesen kdozremikodé tagja vagy alkalmazottja - természetes
szemely egyeéni vallalkozd esetén legalabb egy alkalmazottja vagy
segitd6 csaladtagja - a kulon jogszabalyban elbirt szakképesitéssel
rendelkezik.

~ (2) Nem lathat el Gzletszer( ingatlankOzvetitdi, illetdleg Gzletszerl
ingatlanvagyon-értekeld és kdzvetitbi tevékenyseget:

a) akit a részere kiallitott hatésagi erkolcsi bizonyitvany tantisaga
szerint gazdasagi vagy vagyon elleni blncselekmény miatt
jogerésen szabadsagvesztés-buntetésre itéltek, és a bulntetett
el6élethez fGz6d6 hatranyos jogkbvetkezmények alél nem
mentesult,

b) aki az ilyen tevékenységtél eltiltd jogerds birdi itélet hatalya
alatt all,

C) az a természetes személy vagy gazdalkodo szervezet, aki,
illetbleg amely ilyen tevékenysegével o6sszefliiggésben keletkezett,
jogerdsen megallapitott kbztartozasanak nem tett eleget,

~ d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény alapjan vezeto
tisztsegviseld nem lehet.




25/2008. (IV. 29.) OTM
rendelet




3.
52 341 03 0000 00 00 Ingatlankozvetitd

0001 54 01 Raépiuilés:
Ingatlanvagyon-értekelo és -kodzvetito




8.
52 814 01 0000 00 00 Tarsashazkezelb

0001 54 01 Ré&épiilés:

Ingatlankezelo




II. Pilacl 6sszehasonlitd ertékbecsles

1. EVS meghatarozasai

. Gyakori hibak

. Paros-csoportos modszer 6sszehasonlitasa E V13
. Ertékbecsl| 6 felel 6ssége E V14, E V15

. Kockazat kezelese (lakoéptletek) EVS 2003-ban
. Gyakorlat




Il. 1. EVS meghatarozasal




II.1.1. EVS 2003

A részletes ismetlés helyett nézziink

néhany meghatarozast az EVS 2003-bdl
ertekbecsles [valuation]

1. Az az eljaras, amely soran ingatlan vagy egyéb vagyontargy
értekét, vagy arat értékeli, mérik fel, egy elére meghatarozott
célbol valamilyen jovobeli id6tavra becslést készitenek. A
leggyakoribb  ertékelesi célok: bérbeadas, vasarlas, eladas,
konyvvizsgalat, besorolas vagy rangsorolas (egy halézaton vagy egy
portfolion beldl), kotelez6 megvasarlas, vagy adozas szempontjai
szerint. Az értékelési/értékbecslési cél és a fontosabb ertekelési
korulmények (az ingatlan tipusa) hatarozzak meg azokat a
feltételeket és tényeket -azaz az ertékbecslés modszerét- , amelyek
alkalmasak és helyénvaloak az eljaras (szakértéi munka)
elvégzesere.

2.Nyilatkozat, altalaban iras, amely megallapitja az
értekelés/értekbecslés korilmeényeit, feltetelezéseit, szamitasokat és
az azokbol eredd értéket vagy ertékeket.

3. Az ingatlanszakmai koznyelvben az az érték, amelyet egy
értekelesi vagy értekbecslési eljaras soran kapnak.




II. 1. 2. EVS 2003

piaci ertek [market value]
Az elfogadott IVSC/TEGoVA definicio a kdvetkezd:

A piaci ertéek az a megbecsilt 6sszeg, amelyen

az ertékbecslés napjan az ingatlan tulajdonjoga
az Onkéntes vasarlo és az 6nkéntes elado kozott
Kicserelbdik, megfeleldé marketing tevekenyseget
KOvetben, amelynek soran a felek esszerien,
KOrultekintéen és kényszer nelkll jartak el.




II. 1. 3. EVS 2003

piaci ar [market price | Az adott piacon, az
adott ingatlan értékesitésebol realizalhato

0sszeg. Altalaban igen gyakran, de
szakmailag nem elfogadhatdé modon,
helytelenll és keverve hasznaljak a ,piaci
értekkel”.




I1.L1. 5. EVS 2003

dsszehasonlito vagyontargy [comparable asset]

Egy adott ingatlan értekenek meghatarozasakor olyan
tulajdonatruhazasi tranzakcio vagy egyéb mertékado
piaci Uzletkdtes (ahol az ingatlan reszaranya a

meghatarozd), amely kell6 ~meértekben hasonlo
termeészeti/tulajdonsagu és elhelyezkedes ahhoz, hogy
az egyes részleteit elemezni lehessen valamely
alkalmas 0Osszehasonlitasi egység vagy meérészam
segitségével. lgen szerencseés, ha az 0sszehasonlito
vagyontargy (példaul egy soklakasos tarsashaz
esetében) ugyanazon az ingatlanon belll vagy kdzvetlen
k6zelében talalhato.




Il. 2. Gyakori hibak




Az Ingatlankozvetit 6 szakkéepzes
szakdolgozata nak
gyakran el oforduld hibal

A szakdolgozat témaja: Lakdingatlan
dsszehasonlito piaci
értékbecsléesének elkészitéese




1. Az 6sszegek hanyadosa nem egyenl © a
hanyadosok atlagaval.

Az 0sszehasonlito adatokra egyenkent kiszamolom a
fajlagos négyzetmeterarakat (a konkrét eladasi ar es a
hasznos epitméeny négyzetmeéter hanyadosa-kent) és
ezek szamtani atlagat szamolom Kki.

Ez az atlagos fajlagos negyzetméter ar

Helytelen az a szamitasi mod, amikoris az 6sszhasonlito
adatok eladasi arait 6sszeadom es ezt osztom az
el6zetesen szintén dsszeadott fajlagos négy-zetméter
dsszeggel.

Arl + Ar2 +

terl +ter2 + érteke nem egyenl6 az
Arl + Ar2 +

terl ter2 terN ertékkel.




Mintapélda

Adatok
1.sz. 6sszehasonlitd
ingatlan
2.5z. 6sszehasonlitd
ingatlan
3.sz. dsszehasonlito
ingatlan
4.sz. 6sszehasonlitd
ingatlan ....
5.sz. 6sszehasonlitd
ingatlan

OSSZESEN

ertékesitési ar

23000000

14500000

19500000

58000000

tertlet m2

120

90

fajlagos m2 ar
191667
161111

150000




ROSSZ MODSZER:

Az eladasi arakat 6sszeadom és osztom az
elozbleg Osszeadott 0sszes terllettel.
58.000.000/320 = T8250—

JO MODSZER: Kiszamolom a fajlagos

negyzetmeter arakat es ezeket atlagolom.
(191667+161111+150000)/3 = 167593

JO és rossz modszer kozotti eltérés %-
ban kifejezve: 108,15

Fenti szamok nem valdésagos értékbecslés szamai,
csak mintak!




2. Ertékmoddosité tényez 6k hasznélata

Az elbzbekben leirtak szerint jol kiszamitott
atlagos fajlagos négyzetmeéterarakat az
O0sszehasonlitd adatok és az értékelendo
iIngatlan meghatarozott tulajdonsagainak

kilonb6zosége alapjan maodositom.

Az ertekmodositas lehet éertéknoveld, vagy
értékcsokkentd  hatasu (azonossag
eseten nulla) és igy kapom meg az un
korrigalt fajlagos értéket




Osszehasonlitasnal az értékmodositdé  tényezd
csak olyan lehet, amelyet ismerek valamennyi
dsszehasonlitd ingatlanra is.

Tehat, ha nem ismerem az 06sszehasonlitd
ingatlanokra pl a bels6é miszaki felszereltséget,
akkor nem adhatok 1-2-3-4 % érteknovekedést

azon cimen, hogy az eértékelend6 ingatlanom
belsd felszereltsége |0 allapotu!

Tehat példaul, ha egy panoramas fekvési
iIngatlant értekelek akkor akar értékcsdkkentést
Is alkalmazhatok, ha meg panoramasabbak az
dsszehasonlitd ingatlanok.




3. Osszehasonlitd ingatlanok szama

A piaci 0sszehasonlito ertekbecslés esetéen

az 0sszegyujtendd 0sszehasonlitd adatok
szama 5-10.

Ez akkor is igaz, ha a hitelbiztositéki ertek
meghatarozasakor a 25/1997 (VIil.1.) PM
rendelet alkalmazasakor harom
0sszehasonlitdo adattal szoktak szamolni




4. Hasonldsag kriteriuma

Az Osszehasonlitd adatokat olyan megvalosult adas-vételi
esemenyek kozdl kell kivalasztani, ahol hasonlo
Ingatlanok csereltek gazdat. Mi a hasonlosag kritériuma?

Els6sorban -és ez alapfeltétel- azonos tipusu ingatlanokra
van szikseg. Tehat tarsashazi oOroklakdsokhoz
tarsashazi oOroklakasokat-, csaladi hazakhoz csaladi
hazakat keresink. Emellett a hasonldésag megkdveteli
a hasonlo foldrajzi elhelyezkedest. Hasonlosaghoz
tartozik még lehetéség szerint a hasznos alapterulet,-
az épitesi mod és id6, a karbantartottsag stb jellemzék
figyelembevétele is.

Tehat ha egy nyugat-dunantuli kdzségben, egy Uj épitesq,
fald kdzponti, 250 négyzetmeéteres, csaladi hazat kell
értekelnunk, akkor abban a kdzségben, vagy hasonlo
adottsagu kdzségben, annak kdzpontjaban elhelyezkedd
és kb 200-300 négyzetméteres nagysagu es ha lehet 5-
10 évesnel nem régebbi epitesit ingatlant kell keresntink




5. Tanusitvany

Az értékelési dokumentacid része az un
értékelési tanusitvany, ami altalaban egy
oldalon bellul tartalmazza a leirast,
datumot, érvényesseget és persze a

megallapitott ertéket is. Ezt a lapot
feltétlentl az értékbecslést végzének ala
kell irnia, hiszen az 0sszegért személyes
feleldsséggel tartozik.




6. Foldterllet értekének kezelése csaladi
hazaknal

A piaci 0sszehasonlito ertékbecslésnél
mindig ingatlant értékeliink és nem annak
alkotd elemeit. Tehat egy csaladi haz

eseteben a telek, épllet, és az esetleges
melleképlletek, vagy csodalatos keritesek
stb egyutteset értékeljik, mert ez az
Ingatlan, hiszen az ingatlannyilvantartasba
a telek és a felepitmenyek egyittese egy
iIngatlankent kerul bejegyzésre.




Ezért, ha csaladi hazat eértékelink, akkor az
0sszehasonlitd adatok is csaladi hazak, azaz a
telek + felépitmenyek egyittese.

Tehat, ha kiszamitjuk az 6sszehasonlito adatokbdl
a korrigalt fajlagos ertéket, akkor ez tartalmazza
a foldtertletet (a telket) és az egyeb
tartozékokat is. A telek értékének ismetelt

hozzdadas durva hiba, hasznalhatatlanna teszi
az egész munkat.

A szamitasnal sem szabad a telek értékét kivonni,
majd keésbbb az értékelend6 ingatlannal ismeét
hozzaadni, mert ez rossz moddszer, rossz
eredmeényhez vezethet.




Ha a telek értékere valamilyen okbdl kilon is
szukség van, akkor az "ebbdl telek"
szOhasznalattal élhetink. Ez esetben a
telkekhez kulon telek 06ssze-hasonlito
adatokat kell gyQjtenink és azok

segitségevel egy Uujabb ertekelést kell
vegeznunk.

Azonban nem szabad szem eldl téveszteni,
hogy ez esetben is csak olyanértékhez
jutunk, amely azt fejezi ki, hogy mennyit
érne az adott telek ha ott allna Uresen




7. Csaladi haz értéekelések

Csaladi

hazaknal gyakran van

melleképllet

(garazs, mahely stb), amely természetesen
ertéket kepvisel.

Biztos helyes az 6sszehasonlito értekelés akkor,
ha az 0sszehasonlito ingatlanoknal is van

mellé
mellé
kulon

Kepulet. Ebben az eset

pen a

Kepuletek kozotti jelentésebb mindseqi

nsegeket egy ertekmaoc

0sito tenyezébvel

egyszerden figyelembe vehetem.

Figyelembe vehetem a mellékepuleteket egy
abszolut ertekd korrekcioéval is, ha pl az
dsszehasonlitd adatoknal nincs melléképllet.




8. A hasznos alapterulet

Az 0sszehasonlito piaci értékbecslés egyik
alapadata a hasznos alapterilet

Mi Is az a hasznos alapterilet a lakasoknal?
Tarsashazaknal altalaban az ingatlannyilvantartasban
levé alaptertlet. Csaladi hazaknal a lakas OTEK
meghatarozas szerint alapterilete

A zart verandak, beépitett teraszok, lakoépuleten
bellli garazs, pince, tarolo,pince stb megitélése -
egységes kialakult gyakorlat hianyaban - az
értekbecslést végz6 szakemberre van bizva.

FONTOS: ugyanolyan modszerrel legyen mind
az ertékelendd ingatlannal,mind az 06sszehasonlitasba
vont ingatlanndl a  hasznos  terilet szakmai
meghatarozasa.




0. Az dsszehasonlitd adatok azonositasa

Az dsszehasonlitasba vont iIngatlanok
nelymegjelolését olyan mélyséegben kell megadni,
nogy az értekmaodosito téenyezdk
peazonosithatok legyenek.

Ugyanazon utca,- sOt ugyanazon tarsashaz

lakasai is mer6ben elteréek lehetnek (pl. egy
szuteren lakas, vagy ugyanabban a hazban egy
pl Il. emeleti panoramas lakas; vagy egy adott
utca, adott keresztezddésetdl jobbra egy
zsakutca van, balra pedig egy orszaguti
forgalmas kivezetd ut  csaladi hazas
kornyezetben).




10. Rossz el 6jelu korrekcio

Pl. Terllethagysag

A nagyobb epitmeényi teriletek
fajlagosan altalaban alacsonyabb
érték tek.




Il. 3. Paros — csoportos 6sszehasonlitas

EXEL V13




1l. 4. Kockazat kezelése az EVS-ben




A kockazat
meghatarozasanak
Kritériumai

lakoingatlan

esetén



TERULETI HIVATKOZAS

ORSZAG

REGIO
KORNYEK
KOZVETLEN KORNYEZET
EPULET




TERULETI HIVATKOZAS :
ORSZAG

 Népessegi adatok
A makrogazdasag alakulasa
o Politikal és penzulgyi feltételek



Lakossag
<< Szama

Népszaporulat trendje
<< Valtozas %-ban

Korosszetétel szerkezete
<< 25-35 eves korosztaly aranya



<<

<<

<<

<<

<<

Gazdasagi nbvekedés
Valtozas %-ban

Arak altalanos alakulasa
Valtozas %-ban
Hosszu lejaratu kamatlab
Kamatlab
Arfolyam
Arfolyam ingadozas
Munkanélkiliség
Arany



Politikal és pénzlgyi feltételek

Krizis terllet
<< Igen/nem



TERULETI HIVATKOZAS

REGIO

* Regionalis kdrnyezeti és talajréeteg-
kockazatok



Magas vizallasveszeély
<< Igen/nem

FO6ldrengés-veszély
<< Igen/nem

Talajsullyedés veszélye
<< |gen/nem



TERULETI HIVATKOZAS

KORNYEK

 Népessegi adatok
A makrogazdasag alakulasa
* Placszerkezet / -méret / -dinamika



Lakossag
<< Szama

Népszaporulat trendje
<< Valtozas %-ban

Korosszetétel szerkezete
<< 25-35 eves korosztaly aranya



Munkanélkulliseg
<< Arany



Tulajdonosok /befektetok altal dominalt piac <<
Tulajdonosi arany

Lakoegységek egy-ketlakasos csaladi hazakban és
Orok szabadtulajdont lakdsok << Osszes
lakbingatlan aranya

Fenti épilletekben engedélyezett lakoegységek <<
Valamennyi lakoingatlan %-aban

Fenti éplletekben épitett lakoegységek <<
Valamennyi lakoingatlan %-aban

Piaci ciklus << Felendullés / hanyatlas
Arigadozas << Valtozasi koefficiens
Kihasznalatlansag << Arany




TERULETI HIVATKOZAS

KOZVETLEN KORNYEZET

o Lakokdrnyezet
* Egyeb elhelyezkedeési és telekkriteriumok
» Bérlet / bérl6



<<

<<

<<

<<

<<

Elhelyezkedes a telepiléesen belll
Jo/atlagos/rossz

A hely rangja/elismertsege
Jo/atlagos/rossz

Infrastruktura/tomegkozlekedes
Jo/atlagos/rossz

Kozlekedeées karos hatasa
Magas/atlagos/rossz

Egyéb karos hatasok
Magas/atlagos/rossz



Talajjellemzdok /-mindség << Fertbzes
<< Epitési fold

Foldhasznalat / terlletnek megfeleld
iIngatlan << |gen/nem



A berleti dij viszonyitasa a piaci atlaghoz
<< Viszony



TERULETI HIVATKOZAS

EPULET

» Bérlet/ bérl6
* Az Ingatlan tovabbi jellemzdi



Béerlé6 min6sége << Jo/atlagos/rossz

A bérleti viszony megszunéséenek kockazata
<< Alacsony/atlagos/magas

A berleti dij 6sszege (szerzodéses)
<< Eurdé/ m?2

A berleti dij viszonyitasa a piaci atlaghoz
<< Viszony

Kiadott eés elore lekotott terlilet << %-ban



Az epités éve <<

Az ingatlan tipusa << Lakas/egy-kétlakasos
haz

Az epités modja <<
Hagyomanyos/el6regyartott

Karbantartasi allapot << Jo/atlagos/szereny/ros

Szerkezeti atalakitas << Teljes/részleges/nem
tortent

Tulajdonos birtokba- vételi lehetdésége <<
lgen/nem

Lakasegyseég << Szama

A telek mérete << m2

Parkolas/garazs << Szama

KUlonleges felujitas kockadzata << Igen/nem

~ennallo szennyezések << Igen/nem



I1l. Koltségelv U értékbecslés

1. EVS meghatarozasal

2. Muszaki elv U becsléesek
3. Avulas

4. FUTI OMEGA program



I11.1. EVS meghatarozasali



I1l. 1. EVS meghatarozasai

brutto helyettesitesi koltség  [gross replacement cost]

A telek és éplletek értekelése soran az értekcsokkenés
mertékere vonatkozé6 szamitas vagy becslés soran
hatarozhatd meg az az 0sszeg, amely az adott epulet
vagy egy azonos brutto beltertlettel rendelkez6 modern
technologiaval megepitett helyettesitd épulet
megepitésének becsult koltsége  az adott értékelési
napnak megfelel aktualis arak szerint. Ez a pénz6sszeg
a kivitelezési koltsegeken kivll tartalmazza a jarulékos
dijakat, hitelkbltségeket az epités Iiddszakara
vonatkozoan, illetve egyeb olyan kapcsolddo kdltsegeket,

amelyek az épilet felepitésével kapcsolatban
kozvetlentl merilnek fal.



I1l. 1. EVS meghatarozasai

netto helyettesitési kbltség(ek)
[net replacement cost |

A kulonféle amortizacios hatasok miatt bekovetkezd
értekvesztések 0Osszesitese utan hatarozhatd meg a
netto helyettesitési kdltseg erteke, amely tukrozi a fizikal,
funkcionalis és gazdasagi avulast valamint a
kornyezetvedelmi értekcsdkkent6 tényezoket.

Ha az U] helyettesitesi koltségbdl levonjuk az
elébbiekben meghatarozott dsszes amortizacio merteket,
akkor megkapjuk az adott vagyontargy netto
helyettesitési koltségét, az adott értékelési idépont
szerint.



I1l. 1. EVS meghatarozasai

FOLYTATAS

(Hangsulyozni kell, hogy ez az értek az adott
vagyontarggyal teljesen azonos hasznalati értékre
vonatkozik. Jelentdsen kilonbdzhet ez az értek a netto
helyreallitasi koltségtol. Egy konkret példan érzekeltetve:
egy miemlékileg veédett gotikus templom nettd
helyreallitasi koltsege az ugyanolyan kdbéanyagokbal,
ugyanolyan hagyomanyos kezi koéfaragassal eléallitott
épuletszerkezet kivitelezési koltsége. Ugyanennek a
templomnak helyettesitesi koltsege — mondjuk 200 fds
befogadoképesség eseten -, modern anyagokbol,
modern épiteszeti elképzelés szerint, modern
szerkezetbdl, modern technoldgiaval megépitett 200 fés,
és a gotlkus templomnal joval kisebb alapteruletu
templom kivitelezési koltsegevel egyenid.)



Ill. 1. EVS meghatarozasai

értékcsokkenes vagy amortizacid  [depreciation]

1. Ertékelés/értékbecslés soran szakeért6 altal meghatarozott vagy
becstilt értekcsbkkenés szamszer(sitése: Fizikai vagyontargy
(épitmeny, épllet, gép és berendezes, stb.) értéekének csokkentése
valamilyen elavulas, allapotbeli romlas vagy egyéb tenyez6k
kovetkezteben: (1) fizikai allapotromlas, (2) erkolcsi-funkcionalis
avulas; (3) gazdasagi ertékvesztés.

2. Konyvelési vagy addzasi celbdl, a vonatkozo szabalyok és
rendeletek szerinti ertékcsdkkenés elszamolasa: Egy vagy tobbfele
jogcimen (rendeletek elbirasok és nem a piaci ertékitélet szerinti)
levonas elszamolas (vagy adozas) celjabol a vagyontargy
tékeegyeneértékének (koltségenek) tényleges vagy feltételezett
csOkkentéséhez eqy feltételezett vagy eldirt iddészakra.



111.2. MUszaki elv U becslések

ABC modszer

A modszer egy lakas épitéesi koltsegeinek gyors kisz  amitasara szolgal.
A ---- koOltségtényez 6k a hasznos alaptertilet m2 —t 6l fliggnek
(pl padloburkolatok)
B ---- kOltségtényez 6k a lakas helyiségeinek szamatol fliggnek
(pl konnektor helyek)
C ---- koltségtényez 6k a kulonbdz 6 lakadsegységek szamatol fliggenek
(pl furd 6, WC stb)

Ezutan képlettel szamitjak az épitéesi koltsegeket
K=f1(A) + f2(B) + f3(C)

Megjegyzes: mas f-ek hasznalataval feldjitasi kolts  éget is szamitanak .



111.2. MUszaki elv U becslések

HAMOR - WEICHINGER moédszer

Az eplleteket szerkezetekre, reszekre (kb 25) bontja k

és ezeket egy kulon kimunkalt kulcsszam rendszerrel

értékelik.

Tipus épuletekre hasznaltak



111.2. MUszaki elv U becslések

BUVATI médszer

A lakoéplleteket 7 csoportba osztja (alcsoportokkal
egyutt 9). Ezek kozul 4 csoport a foldszintes, 2
csoport az egy emeletes és 3 csoport a tobbszintes
lakbhazakat tartalmazza.

Mindegyik csoportra szerkezetenként (f 6
munkanemenkent) meghataroztak a legkbbmeter
egyseégarakat és ezt tablazatba foglaltak. Ezt
korrigaltak az adott szerkezet elhasznalddasi fokat
kifejez 6 koefficienssel



111.2. MUszaki elv U becslések

Koltsegfliggvények modszere

Y =a+ bxl + cx2

Ahol y alakas épitesi koltsege

x1 a lakas alaptertlete

a az allando koltsegek
Bdvitve

x2 a lakas szobainak a szama



111.3. Avulasok



KOLTSEGALAPU ERTEKELES
Avulasok

EVS 2003
meghatarozasa



KOLTSEGALAPU Avulasok

értékcsokkenes vagy amortizacid  [depreciation]

1. Ertékelés/értékbecslés soran szakeért6 altal meghatarozott vagy
becstilt értekcsbkkenés szamszer(sitése: Fizikai vagyontargy
(épitmeny, épllet, gép és berendezes, stb.) értéekének csokkentése
valamilyen elavulas, allapotbeli romlas vagy egyéb tenyez6k
kovetkezteben: (1) fizikai allapotromlas, (2) erkolcsi-funkcionalis
avulas; (3) gazdasagi ertékvesztés.

2. Konyvelési vagy addzasi celbdl, a vonatkozo szabalyok és
rendeletek szerinti ertékcsdkkenés elszamolasa: Egy vagy tobbfele
jogcimen (rendeletek elbirasok és nem a piaci ertékitélet szerinti)
levonas elszamolas (vagy adozas) celjabol a vagyontargy
tékeegyeneértékének (koltségenek) tényleges vagy feltételezett
csOkkentéséhez eqy feltételezett vagy eldirt iddészakra.



KOLTSEGALAPU ERTEKELES
Avulasok

Avulasok figyelembevétele a
kbltsegalapu értékbecslesnel

Két értékelendd elem:

elek - gazdasagi

Felépitmények - fizikal, erkolcsi
gazdasagi, stratégial



KOLTSEGALAPU ERTEKELES
Avulasok

Gazdasagi avulas
- kOrnyezeti
- piaci
Pl. Kbrnyezeti: Autopalya épités egyik
iIngatlannal eldnyos, masiknal hatranyos

Pl. Piaci: K6zponti kormanyrendeletek csak
az U] épitést lakasokat tamogatja
(hipotézis) — Hogyan hat ez a hasznalt
lakasok piacara?



KOLTSEGALAPU ERTEKELES
Avulasok

Stratégial avulas



I1l. 4. FUTI OMEGA program



o A fejlesztés korulmenyei

* A lakdéepluletek csoportositasa

 Modszer alapja
- tipikus épulet kéltsegvetese
- valos, kivitelezhet 6 szerkezeti valtozatok
- piaci szempontok szerinti kiegészitések

Megjegyzés: A program hasznalata csak alapfoku
madszaki ismereteket igényel












A PROGRAM HASZNALATA

. LAKASFELMERES

. LAKASOSSZESIT O

. FOOSSZESITO

4. ERTEKBECSLES LAPJA
5. KIEGESZITESEK

wnN -




1. LAKASFELMERES

Lakoépllet tipusonként

FOLDMUNKA

ALPOZAS

ViZSZIGETELES

HELYSZINI BETONMUNKA

KULSO HATAROLO FALAK
EGYEBB KOMUVES SZERKEZETEK
FODEMSZERKEZETEK
ACSSZERKEZETEK
TETOFEDES4,11BADOGOS MUNKAK
BELSO VAKOLAS

HOMLOKZATI FELULETKEPZES

2,98
7,38
1,15
2,04
7,05
5,49
9,96
9,62
1,69
3,52
3,07

HO- ES HANGSZIGETELES
BELSO NYILASZAROK
KULSO NYILASZAROK
HIDEG PADLOBURKOLATOK
MELEG PADLOBURKOLATOK
FALBURKOLATOK

FESTES, TAPETAZAS
MAZOLAS

FUTESI MUNKAK

KONYHAI FOZOKESZULEKEK
VIZELLATAS, CSATORNAZAS
ELEKTROMOS SZERELES

1,25
3,35
5,10
0,79
5,39
1,64
1,25
1,94
6,13
1,61
9,54
3,95
100,00%




KOLTSEGHANYADOK MODOSITASA A

SOR MUBKANEMI
-SZAM MEDNEVEZES

FOLDMUNKA
ALPOZAS
ViZSZIGETELES
HELYSZINI
BETONMUNKA

5 KULSO® HATAROLO
FALAK

A W DN P

LAKASFELMER O LAPON

KOLTSEG
HANYAD %-BAN

2,98
7,38

1,15
2,04

7,05

KORREKCIOS KORRIGALT
TENYEZO KOLTSEGHANYAD
K ET TI ZEDETZSSTE/L

MUSZAKI JELLEMZO
ES HIVATKOZASI SZAMA



2. LAKASOSSZESIT O LAP

Amennyiben egy epuletben tobb
lakas Is van elegend 6 az épllet
muszaki jellemz oinek egyszeri
felvétele és a lakasokat ezen a

lapon lehet Gsszesiteni.



3. FOOSSZESITO

A FooOsszesit 0 lap az ingatlan
lakas- ill. egyéb nem
lakascelu (pince, lzlet,
garazs stb) helyiségeinek
Osszesitéseére szolgal.



4. ERTEKBECSLES LAPJA

Az Ertékbecslési lapon a
forgalmi viszonyok altal
meghatarozott értékek szerepelnek,
um.: a foldtertlet értéke, az ertékbecsld
egyeni eltéritési indexe ; valamint itt
szamitjuk a végsé piaci forgalmi értéket



5. KIEGESZITESEK

A Kiegeszitések és indoklasok lap
tartalmazza az egyeni

korrekcios tényez6k 0sszegét és
indoklasat; az ertékbecslé egyéni
indexéenek alkalmazasanak indoklasat;

lletve minden egyéb szbveges
megjegyzest.



V. EVS 2003 felépitése



Az EVS elsd és masodik kiadasa(197s)

azon vallalatok eves mérlegeére vonatkozott melyek fel lettek
sorolva a Negyedik Tanacsi Direktivaban (78/660/EEC)
@lloeszkdzok értekelési szabvanyai)

Az EVS harmadik kiadasa(1991)

Definialja a paci értéket, pénzigyi jelentések céljara
Eves Konszolidalt Szamlatiikor( 91/647/EEC)

Az EVS negyedik kiadasa (2000)

Atdolgozta és kiterjeszttette a hataskort pénzugyi
jelentéseken  kivlre is

Az 0todik kiadas EVS 2003

szeleskord nyilvanossag-elektronikus meguijitas, gyakorlati
Ismeretek tamogatasa



Az EVS céljai

az értékeldk segitese a koherens jelentesek keszitéseben

az ertek és az ertekelési megkdzelitések szabvanyos
definicioinak altalanossa tétele

Az ertékeléesek felhasznaldinak seqgitése a
szakkifejezesek és definiciok megértesében

pontos alapok biztositasa, az épilet és ingatlan vagyon
hatékonyabb kihasznalasanak érdekéeben

Részveétel egy olyan gazdasagi legkor kialakitasaban, ahol a
pontos és egyertelmd erték tandsitvanyok, 6sszhangban
allnak a nemzeti és nemzetko6zi térvényekkel és szamviteli
szabalyokkal

eljarasok péenzigyi jelz6szamok, es teljesitmény
mereseéhez szolgald ertékeléshez

A legjobb gyakorlati eljarasok ajanlasa




Az EVS hataskore
o kiterjed az alabbi tipusu ingatlanok
értékelésere:

-Ingatlanok 6sszes fajtaja;
- Uzem és géppark;
- Uzleti értékelések és immateridlis javak értékelése.

Tovabba:
-Ertékelére
-Megbizas feltételeire

-Ertékelési jelentésre is iranymutatast ad



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

Nemzeti torvények eés szabalyozasok
EVS
A Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyok

(IVSC* és TEGOoVA egytttmikddésének eredménye).

A nemzeti torvények a harmonizacios térekvesek ellenere eltérdek.
Ahol a helyi torvények és gyakorlat eltér a szabvanytodl, az
ertekelésben rogziteni kell az eltérés okat.

*IVSC=Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyugyi Bizottsag



Az EVS 2003 rendszere és felepitese

o Szabvanyok

Szigoruan fogalmazott szabvanygydjtemeny, kilenc
fejezetben, értekelési alapelvek, megbizas, ert. jel.

e Utmutat6
magyarazzak, kifejtik a sztenderdek fogalmait

* Flggelekek

értékesi modszertanok, jogositvanyok (minésites),
etikai kerdések és magyarazo szotar, teruletmeértekek



SZABVANYOK

1.szabvany: a kulonb6zd nemzetkdzi, europai és
nemzeti szabalyzatokhoz valo illeszkedés, az EVS
2000 helye a szabalyozasi formak kozott.

2.szabvany. Az ingatlanértékel 6 nemzeti es
nemzetk6zi jogositvanyai, min oOsitése. Az
iIngatlanértékelotdl elvart kepzettseqg, képessegek, az
értekel6 viszonya az ugyfelekhez es a konyvvizsgalohoz.

3. szabvany: Az ertékelesi megbizas fontossaga,
kotelez6 tartalmi és formai elemei. Ertékelési teend 6k
korlatozott informaciok alapjan, mas értekelésenek
felllvizsgalatakor, alvallalkozokeént.



SZABVANYOK

4. szabvany: az értékeles elfogadhato, egyseges alapjai, a
kulonbozo ertékformak, ugymint a piaci erték es annak
ktulonbdzd definicidi, a hasznalati értek, a befektetesi
értek és a potlasi koltseg.

5. szabvany: ertékelesek pénzligyi jelentésekben valo
kOzzeététele. Ez a szabvany foglalkozik a kilonfele
eszkdzkategoriakkal (az ingatlan hasznositasi formai
szerint), a fold és a felépitmeny ertékmegosztasaval, a

specialis celu ingatlanok ertekelésevel.



SZABVANYOK

6. szabvany: a hitelbiztositeki erték megallapitasa, a
felszamolasi értek és a gyorsitott felszamolasi ertek
meghatarozasa. Specialis értekel 6i el 6irasok , a
jelentések kilonleges tartalmi elemei.

7 .szabvany: kulonleges ertékelési modszerek es
értekformak. Befektetési-, helyettesitesi-, hasznalati-,
gyorsitott/felszamolasi-, miszaki-erték, ertek-
el6rejelzesek, ertékelési felllvizsgalat készitése, korabbi
iId6pontra készitett ertékelesek osszeallitasa



SZABVANYOK

8. szabvany: befektetési ertékelesek keszitése
befektetési alapok, biztositétarsasagok, nyugdijalapok
szamara. Az EU-ban mikddé ilyen intézmények
iIngatlaneértékeinek nemzetek feletti konszolidacigja.

9. szabvany: Az ertékelési jelentés elkészitése, az
értekrdl kiadott tandsitvany tartalma és formaja.



UTMUTATOK

1. utmutato: kllonleges, az értéket befolyasolo faktorok,
peldaul szennyez6 anyagok jelenléte, serult ingatlanok
éertekmodosulasa, epites (fejlesztes) alatt Ievo ingatlanok,
épuletgepészet es egyeb gepek, piaci valsaghelyzet es
ertekelO reagalasa a megrazkodtatasra.

2. utmutato: specialis ingatlanok értékelése, kozottuk a
hotelek, barok, szorakozohelyek, fogyatkozo erteki
foldteriiletek értékelése. Allami tulajdonban Iévé ingatlanok
értek megallapitasa, vagy felesleges ingatlanallomany
érteke



UTMUTATOK

3. Utmutato : gépek és berendezések értékelése . Mely
berendezeseket tekintjik az ingatlan tartozékanak, és

melyeket ertekellink kulon.

4. tmutato: a fejlesztés alatt allé ingatlanok
értekelésenek kulonleges, specialis feltéetelezesel.
Nagyobb ingatlan-portfoliok egydttes értekelése.



UTMUTATOK

5. Utmutatd: mez 6gazdasagi ingatlanok ertékeléese . Ez
az utmutato harom részb 6l all, az els6 rész a
mez6gazdasagi foldterlletek, a majorok €s a majorok
épuleteinek, épitményeinek ertekelésevel foglalkozik, a
masodik resz a mezdgazdasagi termes és egyeb
vagyontargyak, mig a harmadik resz az éveld névények
értekeleseét targyalja.

6. Utmutato: a tértenelmi jelent 6segu ingatlanok
gazdasagi es kulturalis ertéke. torténeti erték
elkulonitese. Javaslatok a javitasokra, atalakitasokra. Az
értekeles targya.



UTMUTATOK

7 . utmutatd: az Gzleti értékelések, vallalkozas értéke..
Az Uzleti ertekeles alapvetben elter az
ingatlanertékelestdl, az utmutato ezen elteréseket,
tisztazza, mutatja be, értékelési modszereket adva.

8. utmutato: az Immaterialis javak értékelése. A

szellemi termek, az Uzleti johir (goodwill)
éertekének  megallapitasa. Az Immaterialis javak
értekelésehez szukseéges informaciok,

adatforrasok. Ertékelés  modszerei, hozzértés,
szakmai kovetelmeények.



UTMUTATOK

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

10. utmutatd: nemzetek kozotti (hatarokon ativeld )
ertekelesek keszitese. A szikseges kepzettseq,
kompetencia.

11. utmutatd: tulajdonrészek, k6zos vallalatok, korlatolt
felelossegu tarsasagok éertekelese.



UTMUTATOK

12. tmutatd: a foldterilet és a felepitmény értekének
megosztasa piaci értek megallapitasa esetén.
Ertékcsokkenés. A felépitmények élettartamanak
figyelembe vétele az érték megosztasanal.

13. Utmutatd: orszag-specifikus szabalyozasok , az
egyes TEGoOVA orszagok értékelési gyakorlata, annak
ktlénbsegei.

14. utmutato : jelzalog-portféliok ingatlanfedezetenek
értekelése. Ingatlanértékelés és kockazatertékeles.



FUGGELEKEK

1 Flggelék: Ertékelési modszertan az értékelési
folyamat reészletes leirasat es az egyes értekelesi
modszereket ismerteti.

2 Fliggelék: Ertékeld szakemberek mindsitését végzd
szervezetek, vellik szemben tamasztott kovetelmenyek,
hitelesitési eljaras.

3 Flggelék: Mas ertekbecslok értekelésének
felUlvizsgalata, errOl keszult ertékelesi jelentes.

4 Fuggelék :Tarsasagi szabalyok es az Etika Kodex.

5 Fuggelék: A megbizasi szerz6dés tartalma, minta
kikGtései.

6. Fuggelék: A mérési gyakorlat europai torvenykonyve

7 Fuggelék: Az ertékeléssel es a kapcsolatos
legfontosabb fogalmak és kapcsolddd témakorok.

8 Fuggelék: A TEGoVA tagok listaja



V. Levelez o feladatok



A-1V modul 1. feladat



Az ingatlanfejlesztok altalaban megvasarolnak egy telket,
azt beépitik (pl.: épitenek egy irodahazat), azt feltoltik
bérlékkel, majd mikor mar a kihasznaltsag megkozeliti a
piaci szintet, eladjak azt. Egy ehhez hasonlo befektetes
az alabbiak szerint alakul:

Ev Pénzfolyam Esemény
0 -40 mFt Telekvasarlas
1 -10 mFt Tervezes
2. -350 mFt Epités
3. 32 mFt Netto mikodési bevetel (NOI)
4 53 mFt NOI
5. 89 mFt NOI
6 611 mFt Eladas
Rajzolja fel a pénzfolyam-abrat!
Mennyi a befektetés jelenertéke, ha a kamatlab 10%?



800

600

400

200

-200

-400

0. év

Péenzfolyam-abra

1. év

3.8V

4 év

5.év

6.év



Mennyi a befektetés jelenértéke,
ha a kamatlab 10%?

r=1+ 1/100= 1+10/100=1.1

P:En: Fxr™
r



EV JELENERTEK (mFt)

- 40

-10x1,11=-9,1

-350 x 1,12 =- 289,26

+32x1,13=+ 24,04

+53x1,1%=+ 36,2

+89 x1,1°=+55,26
+611 x 1,1 =+ 344,89

o Gl > N [P e

Osszesen: + 122.03 mFt



A-1V modul 2. feladat



Egy csaladi haz értékbecsléseét piaci 0sszehasonlitassal vegezzik.
Megallapitasainkat az alabbi tablazatba foglaltuk 6ssze:

Megne- Vizsgalt
vezes Ingatlan 1.minta 2.minta 3.minta 4 .minta 5.minta

Alapterilet 140m2 138m2 146 m2 150m2 141 m2 129 m2

Kozmdiv. . Osszk6z Osszkoz Osszkéz Osszk6z Osszkoz Osszkodz
Mdszaki

allapot Ujszerii Felljitandd.Ujszerli Kozepes Ujszerli Kozepes
Megkdzelit-

hetéseg Szilard Szilard Folduton Foéldaton  Szilard  Szilard

Mindgsités a vizsgalt
ingatlanhoz képest
Rosszabb Rosszabb Rosszabb Azonos Rosszabb

Fajlagos ar 160.000 167.000 150.000 172.000 173.000
Korrekcio
abszolut értéke 16% 14% 20% 0% 11%

Mennyi a vizsgalt ingatlan forgalmi ertéke?



Az 5 db minta korrigalt négyzetméterara:

1.minta: 160.000.- x 1,16 = 185.600.-
2.minta: 167.000.- x 1,14 = 190.380.-
3.minta: 150.000.- x 1,20 = 180.000.-
4. minta: 172.000.- x 1,00 = 172.000.-
5.minta: 173.000.- x 1,11 = 192.030.-

Az Ot minta atlagolt négyzetméterara:

(185.600- + 190.380- + 180.000- + 172.000- + 192.030-)/5
= 184.002.-Ft/m2.

A vizsgalt ingatlan alapterilete: 140 m2.

A vizsgalt ingatlan forgalmi ertéke: 140 m2 x 184.002.-Ft
= 25.760.280.-Ft.



A-1VV modul 3. feladat



1.Jel6lje meg, hogy igaz, vagy hamis az allitas!

lgaz Hamis
A netto potlasi koltseég és a netto helyettesitési
koltség azonos fogalmak. H .
A kdrnyezeti avulas lehet pozitiv érteka is. O [
Netto potlasi koltseg elvi értekelésnél a fold erteket
piaci 6sszehasonlitassal allapitjuk meg. O o

2. Szamitsa ki a feladatot és jel6lje be a j6 valaszt!
Netto ujraelballitasi koltség alapu értékelesnél az ingatlan
felepitményének és fejlesztésenek jelenlegi elballitasi koltsége
20.000.000 Ft, a fold becsilt erteke 4.000.000 Ft, a technikai
avulas meérteke 3%, a kornyezeti avulas mertéke 8%. Mennyi az

iIngatlan teljes ertéke, ha funkcionalis avulassal nem kell
szamolnunk?

[ 21.360.000 Ft
[ 23.560.000 Ft
[121.848.000 Ft



