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Bevezetés, témavalasztas

Az egyetemi éveim soran sok érdekes és hasznos témaval talalkoztam, mind kozil az
ingatlanok értékbecslése keltette fel leginkabb az érdeklodésemet. Nakjainkban az
ingatlanok bérlése, vasarlasa és Uj ingatlanok épitése iranti érdeklédés erételjes ndOvekvd
tendenciat mutat. Ebbdl kifolyolag az elmult években jelentésen megugrottak az
ingatlanok eladasi arai.

A szakdolgozatom témajanak ezen okokbol valasztottam a Hotel VVadaszkirt felmérést
és értékbecslést. Az épiilet Székesfehérvaron, a sziilévarosomban talalhato,

szerkezetileg nem tul bonyolult, mégis trapéz alakjanak kdszonhetéen nem szokvanyos.

A dolgozatomat az ingatlan felmérési technoldgiak altalanos bemutatasaval kezdem.
Ebben a részben kitérek arra, hogy a felmérés konvencionalis eszk6zokkel, geodeziai
miszerekkel, fotogrammetriai Gton €s 3D szkenner segitségével hogyan lehetséges.
Véqul részletesen ismertetem az altalam valasztott ingatlan felmérése soran alkalmazott
modszert. A mérés AutoCAD 2022 program segitsegével dolgozom fel. Az itt
eredményul kapott alaprajzot fel tudom hasznalni a késébbiekben, az értékbecslési

munkam soran.

A szakdolgozat masodik részében az ingatlan értékelés elméleti hattere kerdl kifejtésre.
Az ingatlanérétkelés torténeti attekintésével kezdem, majd ismertetem a témaval
kapcsolatos fogalmakat, a jellemzd értékelési célokat, modszereket és a szakvélemény
altalanos tartalmi kovetelményeit. Levezetem részletesen az altalam alkalmazott

modszereket.

Szakdolgozatomat az értékelési szakvélemény elkészitésével zarom.



1. INGATLANFELMERES

1.1 Epiletfelmérési technoldgiak ismertetése
Epliletfelmérésre tobbféle okbol is sziikség lehet, ezek a kovetkezok:

Meglévé dllapot dokumentdlasa, példaul miszaki felmérés, miiemlék allapotanak
felmérése, hatosagi el6iras végett [16].

Abban az esetben, amikor meglévé épiilet bovitését tervezzik, elengedhetetlen a
jelenlegi allapot felmérése [16].

Anyagmennyiséget, pontos tertilet mereteket szeretnénk szamitani kivitelezési, feldjitasi,
javitasi munkak kapcsan [16].

Amikor az épitkezés befejez0dott, akkor kell késziteni az elkészllt allapotrdl egy
felmérést, mely tartalmazza az épitési engedélyezési tervdokumentaciotol, és a
Kivitelezési tervdokumentaciotdl vald eltérésekrél egy megvaldsulasi tervdokumentaciot
[16].

Vésarlas/bérbeadas soran egy felméréssel meg lehet bizonyosodni arrdl, hogy az
eladd/bérbeadd altal meghatarozott adatok valésak-e. Amennyiben nem, segithet

csokkenteni az eladasi/bérbeadasi arat [16].

Telepiilésképi és orokségvédelmi bejelentéshez és épulet lizemeltetéshez is szlikség van

épuletfelmérésre [17].
Epliletfelmérés felhasznalasi teriletei:

Epitészeti felmérési tervek:
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1. abra: 2D miiszaki alaprajz

- 3D alaprajzok

2. abra: 3D alaprajz, latvanyterv

- 2D metszetrajzok
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3. abra: 2D metszetrajz



- 2D homlokzatrajzok
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4. dbra: 2D homlokzatrajz
- 3D modell [7].

5. abra: 3D épllet modell

Az éplletek felméréséhez tobbféle modszert is lehet hasznalni: 4 féle maodszert
kilonboztetiink meg, ezek a mérés konvencionalis eszkdzokkel, geodéziai miiszerekkel,

fotogrammetriai eljaras és lezerszkennelés.
1.2 Epitészeti felmérés konvencionalis eszkozokkel
Konvencionalis, azaz kézi felmérés:

- Meérdszalag

- Uvegszalas miianyag szalag
- Acél szalag

- Acél vonalzé

- Mianyag mérovesszo

- Famérce

- Lézeres tavmér6



Elonye:
- Keves koltségvetést igényel és relativ gyors munka

- Celtudatos méréssel nem lesz f616s mérés [13].
Hétranya:
- Idoigényes feldolgozas.
- Kisebb pontossag, szabalytalan tereknél legfébbképpen
- Kézi mérés miatt lehetnek olyan részek, amelyek nem &llnak Ossze, ilyenkor

talalomra kell megrajzolni

- Szerkezetek vastagsagat nehéz megallapitani [13].
1.3 Epiiletfelmérés geodéziai miiszerrel

Geodéziai médszerek

Eszkoz:

- Lézeres és ultrahangos t&vmérd

6. abra: Lézeres tavmérd, 7. dbra: Ultrahangos tavmérd

- Manuélis és robot mérdallomas

8. bra;: Mérdallomas



- Geodéziai GPS: statikus és RTK

9. abra: Geodéziai GPS

- Egyéb geodéziai miiszerek: példaul teodolit és szintezb [7].

10. dbra: Szintezémiiszer

Geodézia miiszerekkel a kovetkezOket tudjuk mérni: tavolsagok, vizszintes szog,

magassagi sz6g, irany, koordinata [7].

Elkészilt munkaként kaphatd a mért adatokbdl: felmérési-, tervezési- és megvalosulasi

térkép, szintvonalas helyszinrajz, és akar 3D feltletmodell is [15].
Elénye:

- Pontos és megbizhato, aranylag elterjedt, aranylag megfizethet6 aru [7].
Hatranya:

- Kevés pontot tudunk mérni, sok, iddigényes terepi munkaval jar [7].



1.4 Epiiletek fotogrammetriai felmérése
Fajtai:

- Analdg kiértekelés

- Analitikus kiértékelés

- Digitalis kiértékelés

- Tobbképes kiertékelés [7].
Fotdkat az alabbi torzuldsok terhelhetik:

- Perspektiv torzulas
- Magassag kiilonbségbél adodoé torzulas

- Obijektiv elrajzolas [7].
Hibaforréasai:

- Bels6 adatok-, kiils6 adatok- és kiértékelés hibai [8].
Végtermékek:

- Ortofotd felhasznalasa épitészeti célokra: 2D vonalas homlokzatrajz,

metszetrajz, alaprajz és tetOszerkezeti rajz:

Osszetett kiilsé és belsé felmérést kell elvégezni, mivel alaprajzokat és metszetrajzokat
is el kell késziteni. A felmérés célja egy dokumentacio elkészitése, amely tartalmazza az

egész éplletet [14].

11. &bra: Epiilet homlokzatéarol ortofotd



- BIM modell

A BIM modellezés az épliletek felmérésének legdsszetettebb fokozata, mivel ennek
soran nem csak az épiilet lesz miiszerrel felmérve, hanem az épiilet anyag- és szerkezeti

vizsgélata is megtorténik [14].
- 3D modell:

A felmérés célja egy teljes épuletet tartalmazé 3D-s modell, amelyet az épitészek
alkalmazni tudnak majd a tervezési feladataik elvégzéséhez [14].

A fényképeket készithetjikk f6ldrél vagy levegébdl dron segitségével, a modszert célnak
megfelelden valasztjuk meg, mindkét opcidval el tudjuk ugy késziteni a képeket, hogy

késObb megfelelden fel lehessen hasznalni az utdmunka soran [14].

Megfeleld szakértelemmel el lehet érni kozel azt a pontossagot és stirliséget, amit a
lézerszkenner segitségével. Nagy elénye viszont a fotogrammetridnak a lézer
szkennerrel szemben, hogy a tetdszerkezetrdl is tudunk késziteni felmérést konnyedén,

mig a szkennerrel a kiils6 homlokzatokrdl is rendkiviil idéigényes folyamat [14]

Felhasznalasi  lehetdségek  épitészeti ¢€s  €pitdmérnoki  terlileten:  épiiletek
allapotfelmérése, épiiletek atalakitasdnak felmérése, ¢épiiletek attervezése elotti

felmérések, belso terek felmérése, épiiletkarok vizsgalasa [8].
Elonye:

Viszonylag rovid idejii terepi mérés, és automatizalhato kiértékelés. Az elkésziilt
keépekbdl utolag is sok informaciot kapunk. Olcso, nincs sziikség draga miiszerekre,
hiszen akar egy mobiltelefon kamerajaval is elkészithetok a képek. Archiv felvételeket

is fel tudunk hasznalni [7].
Hatranya:

Egyenletlen pontossag, érzékeny a kép mindségére. Nehézkes ¢és lassti lehet a

feldolgozésa [7].
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1.5 Létesitmények felmérése 3D szkenner segitségével
EszkdzOk elérehaladasa az idével:

- Kezdetben kézi szkenner, kés6bb terszkenner, majd mobil szkenner [7].
Igények gyarapodéasa:

- Eleinte vektoros rajzok, majd 3D épuletmodellek, és wvégil mar 3D
varosmodellek is [7].

Lézer szkennerrel készitett végtermékek:

- 3D pontfelhdt kapunk, ezt tobbféleképpen tudjuk hasznédlni: Pontfelhd nézet,

pontfelhd metszet, szinezett pontfelhd [7].

12. abra: 3D lézerszkenneléssel késziilt épuletmodell
Elénye:

Részletes és gyors, mivel masodpercenként lehetseges tébb millid pontot is mérni, igy
kifejezetten részletes eredményt kapunk a pontfelh6bdl. A sok pontnak kdszonhetden
magas pontosag is elérhetd. Akar sotétben, rossz latési viszonyok kozott is lehetséges
alkalmazni.

Hatranya:

Magas beruhazasi koltség. Sokszor feleslegesen nagy adatmennyiség.
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1.6 Valasztott ingatlan felmérése

1.6.1 Egyeztetés a Tulajdonossal, felmérési terv céljanak tisztazasa

Els6 1épésként konzultdltam a hotel tulajdonosaval, aki jovahagyta a felmérést.
Megbeszéltik, hogy szakdolgozatom témaja a hotel felmérése és értékelése lenne, egy
feltételes eladas céljabol.

1.6.2 Helyszin megtekintése, fotodokumentacio keszitése

Az els6é helyszini szemlén 2021. 04. 23-4n voltam. Ekkor korbe vezettek a hotelban,

megtekintettem a recepciot, az étkez6t, az udvart, az emeleteken egy-egy szobat.

Késoébbi szemlén készitettem fényképeket is az ingatlanrdl. A fényképek €s a bejaras
sokat segitett az értekelésnél is, és hogy mely helyisegnél tortént valtozas az alaprajzhoz
képest.

1.6.3 Meglévo papir alapu vagy digitalis tervek atnezése

Az elsé szemle soran megkaptam a hotel papir alapl dokumentacioit, atnéztem éket, és
megallapitottam, pontosan hol torténtek valtozasok. Ekkor le is masoltam Oket, ezt

késObb fel tudtam hasznalni az alaprajz készitésnél.

1.6.4 Felmérés modszere

A helyszini szemle sordn megallapitottam, hogy az alaprajzban csak a féldszinten
tortént valtozéds, ezért gy dontottem, hogy a meglévé papir alapu tervek
digitalizalasaval végzem el a feladatot. Erre az AutoCAD programot talaltam
megfeleldnek, mivel be lehet a programba olvasni PDF {f4jlt, majd erre rajzolni is lehet,
illetve kiilonb6z6 rétegeket is Iétre lehet hozni, annak fliggvényében, hogy miket
szeretnénk a rajzon feltlintetni. Megvaltozott helyiségeket pedig felmértem egy kézi

lézeres tavolsagmérd segitségével, és ellendrzd méréseket is csinaltam.
A méréshez hasznalt lézeres tdvolsagmérd tulajdonsagai:

Egy RETLUX RHT-100 Iézeres tavolsagmérdt haszndltam.
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13. &bra: A tavolsagmérd készenleti izemmodban

14. dbra: A tavolsagméré mérés utan

A tavolsagmérét a READ gombbal tudjuk bekapcsolni, a gomb ujboli lenyoméasaval
bekapcsol a lézer is, ekkor lehet megirdnyozni, amit mérni szeretnénk, ha még egyszer
megnyomjuk a gombot, akkor pedig meg is méri a hosszusagot, a kapott értéket pedig
megjeleniti a kijelzé6 legalsd soraban. A készulék alkalmas még terilet-, térfogat
mérésre is, illetve kiillonbozdé kozvetett méréseket is lehet vele késziteni, ez jol johet
olyan esetekben, amikor a célértéket kdzvetlentl nem tudjuk megmerni, mert nem
tudunk hozzaférni. A mért hossziusagokhoz tudunk hozzaadni és levonni is értékeket, és
terlileteket is lehet 6sszeadni. A kapott értékeket el is tudjuk menteni, maximum 30
értéket képes tarolni, és ha még sincs sziikseg ra, akkor térdlni is lehet az eredmények
kozul. A készulék 40 méteres tavolsagon bellli mérésekhez alkalmazhato, +2 mm

pontossaggal.

1.6.5 Feldolgozas

AutoCAD 2022 programmal késziilt el az alaprajz. A meglévd, papiralapu tervet elészor
PDF formatumba be kell szkennelni. Elinditjuk az AutoCAD alkalmazast, ezutan
kivalasztjuk a BeszUras mendponton belil a PDF-importalas opciét, amelynek

segitségével lehet PDF formatumban 1évd fajlokat a programba beolvasni.
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-ﬁ La SHX-szoveg felismerése
o
t Felismerési bedlitasok
PDF- Sz6veg
importalas egyesitése

A aportalas
iPDF-m\ponalas P =

-
% IR PDF- importalis

AutoCAD-objektumként importalja a PDF-fajlok egyik
'ﬁ IRPEELE oldalardl az adatokat az aktudlis ragba.

‘am PDFIMPORT
Tovdbbi tudnivalokért nyomja meg az F1-et

15. &bra: AutoCAD program — PDF Importéalas

A felugré ablakban beallithatoak a megfelelé beolvasasi paraméterek. A mellékelt abran
lathatdak szerint tortént jelen esetben a PDF megnyitasa. A miivelet végén az OK gomb
lenyomaésaval jovahagyhat6 az importalés.

Hely

[] Beszirasi pont megadasa a képernydn

Léptek: |1 Elforgatas: |0 -

Impartalni kivant PDF-adatok Folidk

Vektorgeometria () PDF-rétegek hasznélata
g a

[ Témer kitsltések (®) Objektumfsliak Iétrehozasa
TrueType széveg () Aktuslis folia

Raszterképek

Impartalasi beallitasok
[ Importalas blokként
Vonal- és ivszakaszok dsszekdtése
[] Témeér kitsltések sraffozassa alakitisa
Vonalvastagsag-tulajdonsagok alkalmazasa

Vonaltipus felismerése az egy vonalba esd szaggatott vonasokbal

|UK||Mégse||SL'|gé|

16. abra: AutoCAD program — PDF beolvasasi paraméterek

Abban az esetben, ha a kép szamunkra nem megfeleld poziciéban lathato, akkor az
Elforgatas funkcioval allithaté be a kivant irany. Ennél a funkciénal kivalaszthat6 az az
objektum, amin az elforgatast kell végezni, majd a bazispont, ami korul végezze a
forgatast, végul meg kellett adni a forgatas mértékét, ezutan egy Entert nyomva elvégezi

a program a miiveletet.
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Elforgatas

Objektumek elforgatasa bazispont kardl

= FORGAT
-'. Tovabbi tudnivalékért nyomja meq az F1-et

17. &bra: AutoCAD program — Elforgatas parancs

Ezek utan a Tavolsag funkcid hasznalataval két pont kozotti tavolsagot lehet lemérni a
képen. A vélasztott vonal két végére kell kattintani, és Kkiirja a program a mért értéket
egy ablakban. A meéréshez egy olyan vonalat érdemes valasztani, aminek tudjuk mar az

értékét a tervrajz szerint, és megallapithatd, hogy mérethelyes-e a kép. Esetiinkben nem

volt mérethelyes a kép.

-
= | Im
Segédpr... Végélap = Mézet

TAvolsag

TEriilet
térFogat

Tavolsag
Atavolsag megallapitasa két pont kizitt, illetve vonallanc
mentén

Kilépes

18. abra: AutoCAD program — Tavolsag mérése

Ezért eben az esetben j6 megoldas a VVonal ikon segitségével egyenest hizni, egy olyan

a képen szereplé vonalon, amelynek mar ismert az értéke, igy Kiszamithato a kett6 kozti

arany.

E
Vonal Vonalldnc

Vonal

Egyenes szakasz [étrehozasa

Bl (= VONAL
Tovabbi tudnivaldkért nyomja meg az F1-et

19. 4bra: AutoCAD program — Egyenes szakasz létrehozasa
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A kép ehhez mérten lekicsinyithet6, vagy felnagyithatd a szamitott arannyal, amihez a
Léptékezés funkciot alkalmazhatd. Els6é 1épésként meg kell adni az objektumot,
amelynek a méretét meg szeretnénk valtoztatni, ekkor kivalasztani a képet és az imént
hazott vonalat, majd meg kell adni a bazispontot, amelynek a kép egyik sarkat érdemes
vélasztani, végul be kell irni azt az értéket, amellyel csokkenteni vagy novelni
szeretnénk a kép méretét. A vonal hosszisagat a léptékezés utdn megmérve, mar az

eredeti alaprajzon szerepld értékkel megegyezonek kell lennie.

ETE A
B2 tulajdensigok

Pl Léptékezés

e [jelolt objektumeok nagyitasa, illetve kicsinyitése az aranyok
megtartasaval

e LEPTEK
Towvibbi tudnivalokért nyomja meg az F1-et

20. abra: AutoCAD program — Léptekezeés

Ezutan vonal rajzolasaval ellendrizheté, hogy megegyeznek-e a mért értekek, azzal,
amik a tervrajzon szerepelnek. A méreteket a Méretezés gombbal érdemes elkésziteni.
A Méretezés soran meg kell adni azt az objektumot, amelynek szeretnénk a méretét a

rajzon feltlintetni.

Feliratozds  Parametrikus ~ Mézet  Kezelés  Kimenet  Bévitmények — Egyittmiike
ndard - 150-25 > T
_ L
; @ ' "' &= W Aktuslis hasznélata ~ [Z I=] T
Meretezés
-
Méretezés

- Tobbféle merettipust hoz [étre egyetlen

parancsmunkameneten beldl,

[z MERET
Tovabbi tudnivaldkért nyomja meg az F1-et

21. dbra: AutoCAD program — Méretezés

A kovetkezo 1épés létrehozni a megfeleld rétegeket. A Folia-tulajdonsédgokra kattintva
el3jon egy ablak, ahol a rétegek lathatoak, az Uj folia ikonra kattintva pedig hozza lehet
adni (jabbakat, melyet utana el is tudunk nevezni, be lehet allitani a szinét, a

vonalvastagsagot és a vonaltipust is.
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By [ - I

ok Segédpr.. Vagolap

Uj félia (Alt+])

Uj faliat hoz étre, A lista megjeleniti a FOLIAT nevi foliat, A
név kivalasztasra keril, s azonnal megadhat egy dj nevet, Az
uj folia Grokli a folialistaban jelenleg kijelalt folia tulajdonsagait
(5zin, Be- vagy Kikapcsolt allapot, sth.).

Majd a megfeleld rétegekben a Vonal ikon hasznalataval lehet rajzolni. A rétegeknél
kiilonb6z6 szineket érdemes alkalmazni, hogy jobban szemléltesse, mit abrazolnak az

adott vonalak.

Amikor az 0sszes vonallal elkészilt, kikapcsolhatdé mdgiile a kép. A kép a fdlidk
lenyitdsa utan a ,villanykorte” gombbal kapcsolhatd ki. Csindltam egy Uj réteget

méretek néven, ebbe a rétegbe az ellenérz6 méréseket végeztem.

Félia ki- vagy bekapcsoldsa

® ‘o gf' B POF Képek

23. abra: AutoCAD program — Folia lathatdsaganak be-/kikapcsolasa

Ezt kovetéen megallapithatd a rajz pontossaga.

Az altalam készitett rajz ~10 centiméteres pontossagu (1. Tablazat). Mivel az eredeti
kézzel rajzolt terv, a vonalvastagsag miatt ettdl pontosabban nem Sikerilt
megszerkeszteni az alaprajzot. Az eltérések kozott szabalyossag nem figyelhetd meg,
Ggy vélem az eltérést az okozta, hogy nem sikerllt mindig pontosan az eredti vonal
kodzepét digitalizalni. El6fordult, hogy az altalam készitett vonal, az eredtinek széléhez
esett. A kimagaslo, 13 centiméteres eltérés esetén a két szemben 1évé vonalat a kiilsé
szélekhez siker(lt igazitani. Ezen okbdl készitettem egy mérést ugyanezen falak kiils6
oldalén is. Ebben az esetben az eltérés 2 centiméteres volt, mivel sikerlt korulbelul a
vonalak kdzepét digitalizalni. Tehat a kézi digitalizalas pontossagat befolyasolhatjak az

emberi tényezok.
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Kilépés

24. dbra: AutoCAD program — Eredeti tervrajz vonalvastagsaga

1.6.6 Eredmény

A végeredmény az AutoCAD programbdl exportalhatd egy PDF fajlba. Ez a miivelet
elvégezheté ugy, hogy a Fajl meniib6l a Nyomtatds parancs Kivalasztasra kerul. Itt
beallithatd a Microsoft Print to PDF opci6 a Nyomtatdé Név menlpont alatt. A
Nyomtatasi teriiletet erdemes Ablakra allitani, ekkor kivalaszthatd, melyik rész keruljon
a rajzrol pontosan a PDF-be. Végil az OK gombra kattintva megadhato, a mentés helye.
Célszerti megnyitni és leellendrizni a PDF allomanyt, hogy minden megfelel6en

latszodik-e rajta.

A Nyomtatds - Modell »
Cldalbeallitas Myomtatasistius-tablazat (tollhozzarend.)
MEy: <Mincs = w Hozzaadas. .. Nincs W jfu
Nyomtatd/nyomtato Arnyalt nézetablakok bealitisai
Név: i Mirosoft Print to PDF v | | Tulajdonsagok... Arnyalas | Megjelenités szerint v
Myomtatd:  Microsoft Print To PDF - Windows rendszerilleszté-proar... ] 210 HH f— Mindség | yarmal w
Hely: PORTPROMPT: i3 300
Leirds: F
Myomtatasi opcdk
[nyomtatés fajba [INyomtatés a hattérben
L. L A Vonalvastagsdgok nyomtatisa
Papirméret Peldanyszam o
[ Myomtatds dtatszdsdoa
Ad 1 5 . .
e Myomtatasi stlusok alkalmazasa
Nyomtatési teriilet Nyomtatas [Epteke Papirtér nyomtatasa utoliara
Tartalom: [ Papirlapra flesztés Takartvonalas nyomtatas
Ablak - Ablak< [ Myomtatési pecsét bekapesolva
Léptek: |Egyéni P 5
[JElrendezés véltozasainak mentése
Myomtatas eltolasa (origd a nyomtathatd terileten) 1 mm w| =

Rajz téjoldsa
Nyomat kézépre L
X | 1155 mm u__ 0.2086 ® Allg
(O Fekvd
y: | 1365 mm vonaltipusok [éptéke A

[ Myomtatés fejiel lefelé

Eldnézet... Alkalmazas elrendezésre Mégse SUgo @

25. abra: AutoCAD program — Nyomtatasi beallitasok
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A kapott dokumentumot fel tudtam haszndlni a késdbbiekben az ingatlan értékelésénél,
meg tudtam nézni mekkora az ingatlan alapterilete, hany kiadhaté szoba van az
ingatlanban.

térFogat

26. abra: AutoCAD program — Helyiség alaptertletének szamitasa Tertlet funkcidval

Esetinkben készilt az épiletrdl valtozas elotti és valtozas utani alaprajz is, ezaltal a

megfeleld réteg be- és kikapcsolasaval konnyen szemléltethetd ez a valtozas.

Osszehasonlito tablazat:

Eredeti Digitalizal . Eltérések | Eltérések
alaprajzon |alaprajzon Helyszn)l s;emle az eredti az eredti
szerepld mért értek | 0ran ke,,SZIt?tt, rajzhoz rajzhoz
érték (m) | (m) ellenorz6 méresek (m) || oot (1) | képest (m)
1 7,65 7,78 7,64 -0,13 0,01
2 1,56 1,49 1,56 0,07 0,00
3 2,97 3,02 3,00 -0,05 -0,03
4 8,02 8,05 8,05 -0,03 -0,03
5 9,3 9,38 -0,08
6 13,73 13,75 -0,02
7 21,77 21,75 0,02
8 8,47 8,42 0,05
9 3,43 3,37 0,06
10 23,92 23,9 0,02
11 6,47 6,5 -0,03
12 6,47 6,47 0,00
13 8,45 8,47 -0,02
Legkisebb eltérés: 0,00 0,00
Legnagyobb eltérés: -0,13 -0,03

1. Tablazat: Osszehasonlité méretek
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2. INGATLANERTEKELES ELMELETI HATTERE

2.1 Azingatlanértékelés torténete

Az ingatlanok értékelésének torténete egészen az 1900-as évekig visszavezethetd, mivel
20. szazad elején mar voltak jelentds beruhdzasok, melyeknél fontos szerep jutott az
ingatlan értékelésének is. Ezzel kapcsolatban jelentek meg, példaul 1927-ben Dr. Kotsis
Endre: Gazdaségi épuletek becslése és amortizacidja cimii konyve. Késébb, 1942-ben
pedig Epiiletek becslése (27. abra) cimii miive latott napvilagot, amely mar tartalmazta a

ma hasznalatos ingatlanértékelési modszerek jelentds részét is [1].

tikvarum.hu

27. abra: Dr. Kotsis Endre: Epiiletek becslése (1942)

A szazad masodik felében az elérelépés az ingatlanértékelési tudomanyban elmaradt,
atvaltott hivatali feladatba, igy az add- és illetékhivatalok folytattak ezt a munkat. Az

igazsagiigyi szakértok folytattak a hagyomanyos értékbecslé tevékenységet [1].

Az 1980-as évek végétol kezdett a kereslet jelentGssé valni a szakma irant, egyre tobben

kezdtek el ezzel foglalkozni, illetve egyre tobb ezzel foglalkozo cég is alakult [1].

Anglidban mar hosszii ideje miikodik egy vildgszinten elismert csoport, amely
ingatlanok felmérésével foglalkozik. 1970-es években kiadtak egy konyvet, a Red
Book-ot, mely a szervezet tobb éves tapasztalatara épll, tartalmazza az ingatlanok
értékeléséhez sziikséges tudasokat, anékiil, hogy kotelezden kellene haszndalni a leirt

technikékat, teret hagyva igy a sajat meglatasoknak [1].

Az 1977-ben létrejott a TEGOVOFA (The European Group of Valuers of Fixed Assest,
azaz az Europai All6eszkdz Ertékelok Csoportja) Anglidban, ennek célja az volt, hogy a


https://www.antikvarium.hu/index.php?type=search&kc=%C3%89p%C3%BCletek%20becsl%C3%A9se&sz=Dr.%20Kotsis%20Endre&he=0&jk=0&reszletes=1&oldalcount=1&interfaceid=102
https://www.antikvarium.hu/index.php?type=search&kc=%C3%89p%C3%BCletek%20becsl%C3%A9se&sz=Dr.%20Kotsis%20Endre&he=0&jk=0&reszletes=1&oldalcount=1&interfaceid=102
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résztvevé orszagok, melyek a kovetkezOk voltak: Belgium, Egyesiilt Kiralysag,
irorszag, Franciaorszag és Németorszag, egységes elveket hasznaljanak az értékelések
soran. 1994-ben magyar nyelven is megjelent a kiadvany. TEGOVOFA ut6dja a
TEGOVA, amely a jelenlegi formajaban 1997 janiusdban alakult ki az egykori
EUROVAL és a TEGOVOFA egyesiilésébdl. F6 célja az értékelési gyakorlat, az
oktatas és képesités, valamint az értékbecslok vallalatiranyitasi és etikai harmonizalt
standardjainak létrehozésa és elterjesztése. Tamogatja tagszovetségeit ezen szabvanyok
bevezetésében és végrehajtasdban. A TEGOVA 38 orszag 70 egyesiiletének érdekeit
képviseli, 6sszesen tobb mint 70 000 taggal és kozos hangon szol az értékelésrdl az

europai jogalkotokhoz es politikai donteshozokhoz [1].

TEGOVA a részt vevd orszagok egyiittmiikodésével Osszefoglalta az értékeléshez
kot6d6 szabalyokat, melyeket egy kdnyvben 2003-ban ki is adtak, ez volt az EVS
(European Valuation Standards) [4].

EUROPEAN
VALUATION

STANDARDS

28. dbra: Az EVS 2003-as kiadas boritoja
2009-ben megjelent egy Gjabb kiadasa, EVS 2009 cimmel.
Egyéb nemzetkdzi szervezetek, amelyek értékbecsléssel foglalkoznak:

Eurodpai Jelzalog Szovetség (European Mortgage Federation), Eurdpai Ingatlan Tanacs
(European Real Estate Council - CEPI) és Egyesult Nemzetek Ingatlan Tanacsadd
Csoportja (United Nations Real Estate Advisory Group — UNREAG) [4].

Hazai értékbecsléssel foglalkoz6 szakembereket tomorité szervezetek:
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Magyar Ingatlanszovetség, Magyar Ingatlan-Gazdalkodok Szdvetsége, Ingatlanosok
Magyarorszagi Erdekképviseleti Egyesiilete, Magyar Lakasépiték Orszagos Szovetsége,
Magyar Ingatlan Tanécs és Magyar Jelzalogbank Egyesilet [4].

Magyar nyelvii értékbecslésrdl sz616 szabvany jelenleg még nem késziilt, a Red Book és

az EVS 2009 ajanlasait hasznaljak itthon is.

2.2 Fogalmak
Az ingatlan:

Az ingatlan sz6 gyakran el6fordul a mindennapi hasznalatban, azonban az ingatlan,
mint fogalom jogszabalyban is meg van fogalmazva. Régebben az ingatlan volt a
legkisebb nyilvantartasi egyséeg, tobb ingatlan tett ki egy telekkdnyvi egységet, és tobb
helyrajzi szamU egység tette ki a jogi egységet, a joszagtestet. Az 1997. évi CXLI.
torvény szerint, mely az ingatlan-nyilvantartasrdl szol, az ingatlan nyilvantartas targya
az ingatlan. Onalld ingatlan fogalma alatt értjiik azt az ingatlant, amely fiiggetlendil &ll a
tobbitdl, 6nalloan eladhatd, birtokolhatd stb. Ennek az ingatlan csoportnak keét tipusa
lehet, az egyik a foldreszlet, a masik az egyéb 6nallo ingatlan, ilyen példaul az

oroklakas, szdvetkezeti lakas stb. [1].

A foldrészlet egy terilet, olyan egység, mely egy adott tulajdonoshoz vagy
tulajdonkdzosseghez tartozik. A foldrészlet egy korul hatarolt terlleti rész, és 6nallé

helyrajziszammal is kell, hogy rendelkezzen [11].

Az egyéb 06nalld ingatlan gyiijténevekhez tartozik, ezek olyan épitmények, melyek a
foldrészleten kilon allnak, ilyen példaul a kozteriiletrdl nyild pince, onallo épdlet, ha

ezek nem annak a tulajdonaban allnak, akié a foldrészlet [1].
Az érték:

Az ingatlanok értékelésekor kiilonboz6 értékekrdl beszélhetiink, ilyen a piaci-, Uzleti-,
felszdmolasi-, arverési-, kdnyv szerinti-, miiszaki-, befektetési és a hitelbiztositasi érték.
Ezek kozotti eltéréseket figyelembe kell venni. Az ingatlanértékeldk legtobbszor a piaci

értéket hatarozzak meg [1].

Az ingatlanok az adott idépontban egyszerre akar tobb értékkel is rendelkezhetnek,

példaul: piaci érték, alternativ hasznalati érték, konyv szerinti érték, méltanyos érték,
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befektetési-, vagy tOkeérték hitelbiztositasi  érték, kényszereladasi  értek,
értékcsokkentett pétlasi koltség, biztositasi érték. Leggyakrabban piaci érték becslése a
feladata az értékbecsloknek az ingatlanpiacon [2].

A piaci érték meghatarozésa:

Az EVS, azaz az Europai Ertékelési Szabvany a piaci értéket az kovetkezd szerint

hatdrozza meg:

A piaci érték egy megbecsilt 6sszeg, amennyiért az értékbecslés idépontjaban az
ingatlan tulajdonjoga vasérolni szandékozd és az eladni szandékozd kozott felcserélodik
megfelelden lebonyolitott tigyletben, megfeleld marketing utan, amelynek sorén a felek

észszeriiek, céltudatosok és koriiltekint6k voltak, és kenyszer alatt nem alltak [3].

Osszegezve, akkor a fentiek alapjan a piaci érték egy varhaté atlagos érték, amennyiért
az ingatlan elkelhet az adott idépontban egy vevo és egy eladd kozott, és ez az eladasi

0sszeg az eladés ideje alatt nem valtozhat meg.
Az ar:

Az az 6sszeg, amennyit a vevo kész kifizetni az eladonak egy idépontban egy megadott
dolog kapcsan. Azonban a tapasztalat az, hogy érdemes a forgalmi értéket hasznalni,
mely alkalmazkodik a piaci értékhez, és tukrozi azt. Az ingatlan ara és értéke bizonyos
esetekben meg is egyezhet, emiatt lehetséges az is, hogy a piaci értéket és piaci arat

sokszor keverednek [1].
A koltség:

A koltség az az érték, amennyi eréforras sziikséges az adott ingatlant felépitéséhez vagy
feltjitasahoz. Az er6forrasok itt a tokét, a munkaerdt és a foldet jelentik. A koltség

Osszefiigg a piaci értékkel, de fontos 6ket megkiilonboztetni [1].
Leggyakrabban alkalmazott értékkategdriak:

Beruhazési-, befektetési-, Uzlet-, felszamolasi- konyvszerinti, miiszaki- €s
hitelbiztositéki erték.
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2.3 Az értékelés altalanos céljai

— Az ingatlan eladasa miatti értékelés
Ezzel meg tudjuk becsiilni azt az 6sszeget, amelyért az ingatlan el tudna kelni. Ennél a
moddszernél tobb tényezot is figyelembe kell venni az értékelés soran, példaul az adott
kornyezetben 1évé hasonld ingatlanokat milyen aron adjak, illetve mennyiért keltek el

az elmult idészakban [10].

— Az ingatlan bérbeadasa miatti értékelés
A bérbeadasi értéket is tobb tényezd befolydsolja, hasonlon az eladasi értéknél, itt is

figyelembe kell venni a piaci drakat, illetve mennyi idOre szeretné a bérld az ingatlant
bérelni [10].

— Jelzélog miatti értékelés
Ez a fajta értékelést abban az esetben alkalmazzak, amikor a vevének nem all
rendelkezésre elegendd téke az ingatlan megvésarlasahoz ¢és banki kolcsont kell
felvennie. llyen esetben altalaban maga az ingatlan szokott lenni a fedezett, emiatt
sziikséges, hogy a bank is tudja az ingatlan pontos értékét, hogy ez az érték elegendd

biztositékot ad-e a kdlcsonért cserébe [10].

— Biztositas miatti értékeles
Azt az értéket jelenti, amennyiért az adott ingatlant Gjra fel lehetne épiteni, figyelembe

véve a megfeleld épitdanyagokat [10].

— Vagyonértékelés
Azt a folyamatot foglalja magaba, melynek soran meghatarozzak az ingatlan értékét,

elsd sorban vallalatok esetén fontos tudni, hogy milyen Gsszeget kell az elszdmolasban

feltuntetni [10].

— Ado6zés miatti esetekben

— Kotelezo allami rendelésekre

— Apportalds miatti értékelés

— Kisajatitasi kartalanitasi 6sszeg meghatarozasahoz
— Tulajdonos halala miatt

— Egyéb esetek



24

Az eladas létrejohet:
1. Egyéni egyeztetések soran, az elado és a vevo kozott

2. Pélyazat alapjan is létrejohet, az eladd tébb ajanlatot kér az ingatlanra, és

altalaban a legmagasabb értéki ajanlatot fogadja el.

3. Arverések szerinti eladas. Ebben az esetben meghataroznak egy értéket, amely
felett adjak csak el az arverésre bocsatott ingatlant. Ilyenkor egy alacsonyabb
kikialtasi aron szoktak indulni, és abban biznak, hogy az ara néni fog. Az

arvarést sokszor az adott ingatlannal bonyolitjak le, d ez nem feltétel [10].

Az értékelonek meg kell becsiilni a lehetséges vevokort is, a fedezés lehetdségeit is €S a

viszonyitas alapjaul szolgalé ingatlanokat [10].

2.4 Ertékelési médszerek

Az 1990-es években kezdett el ndni a kereslet az ingatlanok értékelésére, fontos lett,
hogy valos értékek legyenek a nyilt piacon. Ennek érdekében 1997-ben bevezették,
hogy hosszulejaratl hitelt biztositsanak, cserébe az ingatlan képviselte a fedezetet.

Megnovekedett emiatt a szakemberek oktatasa is [10].

Az értékelésnek az elobb felsoroltak szerint szdmos oka lehet, ehhez azonban sziikséges

elészor a megfeleld tudasra, hogy helyesen meg tudjuk az ingatlan értékét becsulni.

3 modszert hasznalunk, melyek a kdvetkezok:

2.4.1 Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuldé modszer

,»Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adott kdrzetben a kdzelmultban értékesitett vagy ertékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szlkséges
Kiigazitasokat [6].”

Ezt az értékelési mddszert olyan ingatlanok esetében tudjuk hasznalni, amikor vannak a
piacon jellemzbéen hasonld ingatlanok, amelyek az értékbecslés alapjaul szolgalnak.

Példaul jol hasznalhat6 ez a mddszer telkek, panellakasok, csaladi hazak esetében [6].



25

Osszehasonlité adatok gyiijtése és feltiintetése:

Ahhoz, hogy ezzel az eljarassal meg tudjuk becsiilni az ingatlan forgalmi értékét,
elészOr sziikséges Osszehasonlitd adatokat gyiijteni. Figyelni kell a gyiijtés soran arra,
hogy megfelelé adat alljon rendelkezésre a szamitashoz, és hasonlo jellegli ingatlanokat
kell keresni atlagos &ron. Igen id6igényes munka megkeresni az Osszehasonlito
adatokhoz szikséges informéaciokat, a legjobb a mar lezarult adasvételek adatait
Osszegytijteni, ugyanakkor mivel ezeket titokként kezelik, csak ajanlati arakat
kaphatunk, ezért a legszakszer(ibb az, ha sajat adatokbol tudunk dolgozni. Az adatokat
fontos atnézni, meggondolni melyeket hasznalunk fel ténylegesen, mivel eléfordulhat,
hogy egyes adatok ellentmondésosak, ¢és ilyenkor sok idét venne igénybe megvizsgalni.
Az Gsszehasonlito adatokat célszerli megtartani magunknak, és a végleges értékelési

bizonyitvanyban csak a legfontosabb adatokat tiintessiik fel [10].
Az értékmodosito tényezok:

J6 néhany értékmodosité tényezd létezik, ezeknek a szama egy adott ingatlan
értékelésénal attdl fligg, hogy mi az adott feladat. Ezek a tényezok lehetnek egyarant
értéknoveld vagy csokkentd tényezOk is. Mindig nem tudjuk ugyanazokat a tényezdket
alkalmazni, figyelembe kell venni minden esetben milyen ingatlanrél van sz, milyen
adottsdgokkal rendelkezik, példaul, ami az adott ingatlan esetében egy alapszolgaltatas,

azzal nem szamolunk [10].

- Miuszaki paraméterek: épités datuma, tipusa, épiilet nagysaga stb.
- Hasznalati jellemzOk: épiilet allapota, elhasznélasanak mértéke, alternativ
felhasznalas stb.
- Hatosagi és jogi kérdések: tulajdon és bérleti viszonyok, eléirasok, kotottsegek
stb.
- Piaci jellemzok: kereslet, értéktartas stb. [10].
Az ¢értékbecslé gondosan megvizsgalja az értékmoddositd tényezOket, és ezek

segitségével szamitja ki a forgalmi értéket.
A modszer fo lépései:

Piaci kornyezet attekintése kordbbi adasvételek szerint, ezekbdl az adasvételekbdl Ki

tudjuk valasztani azokat az ingatlanokat, amelyek alkalmasak az dsszehasonlitashoz, a
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nagymértékben eltéré adatokat figyelmen kiviil kell hagyni. Ezekkel az 6sszehasonlitd
adatokkal meghatarozzuk az alapérétket, ez a fajlagos alapérték, amelyet altalaban m?-re
szamitunk ki. Ezutan az értékmodositd tényezék figyelembevételével megbecsiiljik a
fajlagos éréket. A szakvéleményben csak a nagy befolyassal bird tényezoket sziikséges
feltiintetni. A végsé éréket ugy kapjuk meg, ha a fajlagos értéket megszorozzuk az

ingatlan terlletével [10].
Fontos értékmodosito tényezok:

- Telekadottsdgok: meéret, tajolas, lejtés, ndvényzet és beépithetGség
- Miszaki szempontok: alapteriilet, f6 teherhord6 szerkezet, tetdszerkezet, fodém,
nyilaszarok, epliletgépészet
- Epitészeti szempontok: rendeltetése, helyiségek szama, védettség
- Hasznalati szempont: mikor épilt, mikor lett feldjitva, mennyire karbantartott
- Infrastruktira: kozmiiellatottsag, megkdzelithetdség, kornyezetében milyen
létesitmények érhetdek el
- Alternativ hasznalat
- Jogi, hatésagi szempont: tulajdonviszony, meg felel-e a helyi épitési
szabalyzatnak. [10].
Hitelbiztositéki érték:
Ez nyljt egy fedezetet a kolcson felvételéhez. Ez az Gsszeg nem egyenld a forgalmi
értékkel, korilbelul annak 70-90%-a. Ezért az 6sszegért lehet gyorsan értékesiteni egy

ingatlant, ha nem fizetik a torlesztorészletet [12].

2.4.2 Hozamszamitason alapuld értékelési modszer

Olyan modszer, melynek sordn az ingatlan értékét a jovobeli haszonbdl, a kiadasokbol
tudjuk levezetni. Az alapja, hogy mindennek annyi az értéke, amennyi az ebbdl adodo

tisztajovedelem jelenértéke [10].

A hozamszamitason alapuld modszer Iépései:
- Avizsgalt ingatlan legelényosebb alternativ hasznalati lehetdsége
- Bevételekbol és kiaddsokbol a hozam kiszamitasa

- Leendd pénzfolyamat szamitasa
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- Hozamok t6késitése, korrekciok
- Jelenérték szamitésa
- A kapott legnagyobb jelenérték kivalasztasa a modszer vegleges értékének [10].

Elso 1épésként fel kell mérni az ingatlant, meg kell allapitani a lehetséges alternativ
felhasznalasi modokat. A bevétel alapjat a hasznositasbdl rendszeresen befolyd
Osszegek adjak meg. Ezt az alapot piaci 6sszehasonlitd elemzéssel tudjuk megallapitani,
illetve ehhez jonnek még tovabbi bevételek az esetleges egyéb tevékenységekbdl. A
bevételbdl le kell szamitani a nemfizetési kockazat mértekét, és az esetleges

kihasznalatlansag 0sszegét [10].

A kiadasok soran ket csoportot kell elkilonitenink, az egyik a befektetésekre forditott
0sszeg, a masik az Uzemeltetésre forditott 6sszeg. A befektetésre forditott egyszeri
kiadasok alatt a szakemberek dijat, az épitkezés koltségeit, kiillonboz6é adokat,
illetékeket és az esetleges hiteleket értjuk. Mig az Uzemeltetési koltségek az épulet
milk6dése kozben fellépd koltségek, példaul a karbantartas, takaritas, kozlzemi
koltsegek. A felujitasra szant dsszeget ki lehet becsléssel is szamitani vagy szazalékos

forméaban. A forgalmi adot egyik szempontnal sem kell figyelembe venni [10].

Meghatarozott id6intervallumra, altalaban egy évre vetitve szikséges, a kiadasok es a

bevételek figyelembevételével a pénzfolyamot megallapitani [10].

A kamatlab meghatarozasa kétféle modszerrel torténhet: egyik az egyéb befektetési
piacok kamatlabainak ¢és a modositod tényezOk szamitasaval lehetséges, masik opcid a
fejlett orszdgok kamatlabainak alkalmazasa az itthoni piacra modositva. A tOkésitési
rata megallapitasa egy fontos lépés, mivel az ingatlannak vissza kell hoznia a befektetett

0sszeget, ugy, hogy a tulajdonosnak megfeleld haszna is legyen ezen feliil még [10].

A piaci értéket megkapjuk a kiadasokbol és a bevételekbol. Az érték szdmitasanal a
lehetd legjobb hasznositast kell figyelembe venni, elkiilonitve attol, hogy jelenleg mi az

épulet funkcidja [10].

Hitelbiztositasi érték esetén a jelenlegi funkciéval szamolni, nem pedig a

legoptimalisabb felhasznalasi lehetdséggel [10].
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2.4.3 Koltségalapu érték modszer

A mobdszer alapja, hogy ki kell szdmitani, mennyi lenne az ingatlan ujraeldallitasi
koltsége, és ebbdl az értékbol le kell vonni az avulast, az igy kapott értéket dsszeadjuk
az ingatlanhoz tartozd telek értékével, és megkapjuk a koltség alapu érték mddszer
eredményét. Mivel ez az eljarés tlikrozi a piaci értékeket legkevéshé, ezt a modszert
szoktak akkor alkalmazni, amikor mas modszer nem alkalmazhatd, ilyen eset példaul

egy sériilt épitmény vagy egy még folyamatban 1év6 épitkezés értékelése [10].
A modszer fo lépései.:

- A brutté Gjraepitési koltség meghatarozasa

- Awulasok (fizikai, funkciondlis és kérnyezeti) szamitasa

- Atelekérték meghatarozésa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan

- Piaci viszonyok miatti médositéd tényezok szamitasa

- Erték meghatarozasa az ingatlan és a telek értékének 6sszegébél [10].

El6szor is az ingatlan telkének ertéket kell meghatarozni. Az érték meghatarozasakor a
telek tres, még lakatlan allapotat kell figyelembe venni. Ezt az értéket meg tudjuk
hatarozni a piaci 6sszehasonlitason alapulé modszerrel is akar [10].

Ezutan a hasonlo jellegii, azonos célra hasznalhat6 épiilet ujraeléallitasi koltsege kerl
megallapitasra. Az tjraeldallitasi koltségbe beletartozik minden kiadas, ami egy épiilet
megépitése soran felmerdl, a kdzmiivesitési munkaktol egészen a belséépitészetig, és
ebben az esetben a piaci arakat kell figyelembe venni [10].

Majd kiszamoljuk az avuldsok értékeit. Az avulds az évek eltelésével bekovetkezd
értékcsokkentést jelenti. Harom fajta avulast vesziink figyelembe: 1. fizikai romlas, 2.
funkcionalis avulas, 3. kornyezeti avulds. Ezek a tényezOk lehetnek visszaallithatok

vagy nem helyrehozhatdk [10].
Avulasok részletesen:

A fizikai romlas esetén az éplilet épitése soran hasznalt anyagokat vizsgaljuk, és hogy
ezeknek az anyagoknak a hasznélatdval mennyi az épllet varhato élettartama. A
funkcionalis avulas alatt az idejétmalt megoldast értjuk. Ezért figyelembe kell mindig

venni az értékelendd épiilet korszerliségét is. A kornyezeti avulas soran az ingatlan
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kornyezetének alakuldsat kell vizsgalni, ez lehet negativ €s pozitiv értelmil is egyarant.
Az avuldsok értékét %-ban kell megadni, megallapitasa pedig becslés alapjan torténhet
[10].

A korabban kiszamolt ujraeldallitasi koltségbd kivonjuk az imént kapott avuldsokat,
majd hozzaadjuk a telek értékét, akkor megkapjuk ezzel a mddszerrel meghatéarozott

forgalmi értéket.

Abban az esetben, ha hitelbiztositasi értéket szeretnénk meghatérozni, akkor ez a
moédszer inkdbb csak masik modszer ellenérzéseként hasznalatos, illetve, ha a

kornyezeti avulas 20%-ot meghalado, akkor ezt a modszert nem lehet alkalmazni [10].

2.5 Ertékelési szakvélemény tartalmi kovetelményei

Els6 sorban figyelni kell a megbizd megadott igényeire, milyen célra lesz a
szakvélemény alkalmazva a késObbiekben, ¢és ezek szerint kell az értékeldonek
kialakitania a szakvélemény tartalmi részét, és ra kell mutatni, melyek azok a tartalmi
elemek, amiket mindenképpen bele kell fogalmazni, és melyeket kell kihagyni. Ha
ezeket a szempontokat figyelembe vettik, akkor ezeken felul lehet ajanlani még a
megrendelének tovabbi fontos szempontokat is, kivéve néhany specialis tigyet, ahol
ezek nem szadmottevoek. Az értékeld0 minden esetben feleldsséggel tartozik a

megbizénak a munkajaval kapcsolatban [10].
Fontos tartalmi elemek:
- Id6pont:

Mindenképpen sziikséges a szemrevetelezés és az értékbecslés idépontjat is a
szakvéleményben szerepeltetni. Kilon ki kell emelni, ha a két datum nagymertékben
eltér egymastol, mivel a két datum kozott barmilyen valtozas bekdvetkezhetett az

ingatlanon, ami befolyasolo tényezo lehet az érték szempontjabol [10].
- Az értékelés alapja:

Alapnak a piaci értéket vagy az ujraeléallitasi koltséget tekinthetjiik, illetve, ha mas

maddon tortént az értékelés, akkor azt kell leirni [10].
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- Informéciok:

Azokat az adatokat és informéaciokat, amiket felhasznéltunk az értékelés folyamatahoz
rogziteni kell, ilyen példaul a tervek, tervjavaslatok, hatdsdgi hozzajarulasok,
haszonélvezeti jog, torvény megsértése, hatdsagi figyelmeztetés [10].

- A karbantartas mértéke:

Dokumentalni kell, hogy az épuletszerkezet és az épllet gépészetet megnézték-e, Ki
lettek-e probélva. Ezek alapjan meg kell allapitani milyen az épilet karbantartottsaga,
ha ezek alapjan felmeriil olyan hidny a karbantartasban, ami tobbletet jelentene a
kijavitasok miatt, akkor az mindenképpen fel kell tiintetni egyértelmiien a

bizonyitvanyban is [10].
- Uzemi berendezések és gépek:

Fel kell tintetni azokat a gépeket és berendezeseket, melyek figyelembe lettek véve a
szamitas soran, ilyenkor azt is figyelni kell, melyek azok, amik az épllet tartozékain
felul belekerlltek a szamitasba, és a forditott esetet is nézni kell, amikor az épulet

tartozékok kozul valamit kizartunk a szamitasbol [10].
- A vasérlas vagy az értekesités koltségei és addterheli

Meg kell adni, hogy az értékel6 az értékelés szamolt-e az adokotelezettségekkel, és azt,
hogy az értékelés megfelel-e a felmeriild koltségeknek. Az ingatlan piaci értéknél a
koltsegek nem szerepelnek az eladasi ar arban, mig a koltség alapu értékben a jarulékos

koltsegeket is tartalmazza az érték [10].
- A publikalasi tilalomra vonatkozé cikkely

Kell tartalmaznia egy olyan részt, hogy a szakvélemény egésze és egy része se kerllhet
bele publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, és az értékeld ne hozhassa
nyilvanossagra a meghiz6 irasos beleegyezése nélkil. Mindig le kell irni a lehetséges
felelosségi kort [10].

- Kotelezettségek harmadik féllel szemben

Eléfordulnak olyan esetek is, amikor harmadik félnek is érdeke van a szakvéleményben,

ilyen példaul hitel-fedezet megallapitasa [10].
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- A vagyontargyak jegyzekei

A vagyontargyakrol célszerli egy nyilvantartast késziteni, egy Osszegzéssel az

értékekrol [10].

- A bizonyitvany alairasa

Az értekeld alairja a bizonyitvanyt, ezzel kijelenti azt is, hogy 6 szakértd, és eleget tesz

a feltételeknek [10].

Az értékelési szakvélemény f6 tartalmi elemei:

- Bevezetés

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

A megbizd bemutatasa, az értékelés céljanak megfogalmazasa
Az ingatlan bemutatasa, az értékelt jog megnevezése

Az értékeld tevékenységének leirdsa

Az értéek kiszamitasanak maodszerei

Az értékelés pontos datuma, elkészitésének idépontja

A szakveélemeny feletti rendelkezési jogok

A felhasznalt informéacidk forrasainak megjeldlése

A helyszini szemle

Az anyagi és jogi fuggetlenség megallapitasa [10].

- Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa

- Az értékelés modszere

- Ertékképzés

- Osszefoglalas

- Mellékletek

1)
2)

3)

Tulajdoni lap masolata
Helyszinrajz, épulet alaprajz

Helyszinen készitett fényképek [10].
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2.6 Ertékképzés a harom maddszer alkalmazasaval

Piaci dsszehasonlit adatok elemzésén alapulé modszer (5. Tablazat)
Elészor az adatgyiijtéssel kezdtem, az interneten probaltam hasonlo jellegli ingatlanokat
keresni. 5 ingatlant talaltam akkor, ebb6l sajnos csak 3 felelt meg a késébbiekben,

ezekhez allt rendelkezésre elegendd adat a szamitasok elvégzéséhez.

© ngatlantijolo

Székesfehérvir

500 000 000 Ft 1130m? 697 m? -

29. abra: 1. 6sszehasonlité ingatlan

o Ingatlantajolé

Kapolndsnyék

650 000 000 Ft 1688m2 2200m? 31 i ﬂ
A Aapterdies Toekender St =¥ .

30. abra: 2. dsszehasonlito ingatlan

Lk
o . fin
L

iéooooooon }  720m?  500mM?  16:ee 1, o A ‘/m
31. dbra: 3. dsszehasonlitd ingatlan

Kérhazhoz kozel kétszintes épilet eladd

Az 6sszehasonlitd tablazatot én egy Excel tablazat forméajaban készitettem el, mivel az

Excel programmal rendkiviil konnyli a szamitds a megfelelé képletekkel.
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A tablazat elsd oszlopaban feltiintettem azokat a tényezoket, amelyeket figyelembe
vettem a vizsgalt és a masik 3 vélasztott ingatlanndl, illetve mindegyik szempont alatt

helyet kapott egy korrekcio6 sor is.
Az 6sszehasonlitas alapjaul ezeket a tényezdéket vettem figyelembe:
- Hasznos alapteriilet (m?)
- Vételar (Ft)
- Elhelyezkedés
- Miszaki allapot
- Telek terilete (m?)
- Terasz (Mm?)
- Gépkocsi elhelyezés
- Wellness

A vizsgélt ingatlan adatait beirtam a tablazatba, majd megnéztem a 3 @sszehasonlito
ingatlan adatait és beirtam azokat is a tablazatba. A hasznos alapteriilet és a vételar

hanyadosaként kiszamoltam a fajlagos negyzetmeéter arakat.

Ezutan a korrekciok kovetkeztek. Ha a vizsgalt és a valasztott ingatlan adatai
megegyeztek, akkor nem kapott semmilyen korrekcidt se, 0 érték kerilt a tablazatba, ha
a kivalasztott ingatlannal jobb érték szerepelt, akkor negativ eldjelii korrekciot kapott,
ha rosszabb érték, akkor pozitiv eldjelli volt a korrekcio. A korrekcid nagysdgat a
szerint hatdroztam meg, hogy mennyire fontos az a tényezd. Az elhelyezkedés és a
miiszaki allapot esetében az értékek feldjitando, atlagos, jo és kivald kdzott mozogtak,
itt a korrekcio a vizsgélt ingatlan allapotdhoz mérten 5%-kal n6tt vagy csokkent. A telek
teriileténél a korrekcié mértékét 100 m2-ént 1%-ként hataroztam meg. A terasznal az
szamitott, hogy van-e az ingatlannak terasza vagy nincsen, itt 2% volt a korrekcié
mértéke, mert ez mar egy kevésbé fontos tényezd. A kovetkezd szempont a gépkocsi
elhelyezése volt, itt a kovetkezd opciokat vettem figyelembe: van fedett gépkocsi
bealld, az udvarban lehet parkolni, vagy csak az utcan, itt is 2% volt a korrekcid léptéke.

Wellness részleget is figyelembe vettem, két opcidt hataroztam meg: van vagy nincs, és
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ebben az esetben 1% volt a korrekcié értéke csak. Es végiill még alkalmaztam egy
alapterlleti korrekciét is, mivel elég nagy kulénbségek voltak az épuletek terlletei
kdzott. Ebben az esetben is hasonléan a terek teriiletnél alkalmazott korrekciot
hasznaltam, azaz 100 m2-ént volt 1 a Iépték értéke.

Ezutan Gsszesitettem a korrekciokat egy kiilon sorban, a kovetkezé sorban a kapott
értékeket elosztottam 100-zal, majd hozzdadtam egyet. Ezzel a szammal
Osszeszoroztam a kordbban kiszamolt fajlagos négyzetméter arat, igy megkaptam a
korrigalt fajlagos négyzetmeéter arakat. Ennek a kapott 3 értéknek kiszdmitottam az
atlagat. A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriletének értékét megszoroztam a kapott
atlagos négyzetméter arral, igy megkaptam a vizsgalt ingatlan értékét. Ezt az 0sszeget
kerekitettem, igy Kkijott, hogy az ingatlan értéke ezzel a modszerrel szamolva
436 000 000 Ft.

Hozamszamitason alapuld értékelési modszer (6. Tablazat)

Ennél a modszernél elészor megnéztem, mennyi az 0sszes hasznosithatd terllet az
ingatlanban, ezutan utdnanéztem az interneten, hogy korulbeltl mennyiért lehet havonta
kiadni egy hasonl6 méretekkel, adottsagokkal rendelkez6 ingatlant. Ezt a havi netto
arbevételt megszoroztam 12-vel, igy megkaptam, mennyi lenne az éves nettd bevétel

0sszege.

Ezutan kiszdmoltam a nemfizetési kockazatot, a karbantartdsi és a fenntartasi
koltsegeket és az adminisztrativ koltsegeket. Mindegyiknél -5%-kal szamoltam, ezt Ggy
kaptam meg, hogy az éves nettd bevételnek szamoltam ki az 5%-at. Osszeadtam a
kockazati és fenntartasi, illetve az adminisztrativ kdltségeket, majd ezeket kivontam az
éves bevételbdl ezeket a koltségeket, igy kaptam meg a varhatd éves nettd arbevételt.
Az ingatlantol elvart hozam 7%, ezzel a tényezével szamolva pedig megkaptam az
ingatlan nettd hozadeki értékét. A kapott 6sszeget kerekitettem, igy ezzel a mddszerrel
az ingatlan értéke 422 600 000 Ft.
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Koéltségalapu érték modszer (7. Tablazat)

A koltség alapu értékelési modszernél els6 lépésként megnéztem, mennyi a lakotér
Osszes terulete. Székesfehérvari ingatlanokrdl kerestem statisztikai adatokat az
interneten, ebbdl néztem ezen a kdrnyéken mennyi az ingatlanok négyzetméter ara

jelenleg (2021. méjus).
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32. dbra: Székesfehérvari ingatlanok

(2021. méjusi statisztikaja)

Osszeszoroztam a lakotér teriiletét a négyzetméter arral, igy megkaptam a teljes lakotér

értékeét.
MNégyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atlagm2  Atlagm2ar  Legkisebb mzar  Legnagyobb m2 ar

99 478 710 263 333 800 000

33. dbra: Székesfehérvari ingatlanok négyzetméterre vonatkozo

(2021. méjusi statisztikaja)

Ugyanigy szamitottam ki a fedett gépjarmiibeallo értékét is, megnéztem, mennyi a

terlilete 6sszesen, és ezt a teriiletet megszoroztam a négyzetméter arral.
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Ezt a ket kapott érteket dsszeadtam, és utdna szdmoltam fizikai avulast és kdrnyezeti
avulast. Az épllet élettartama varhatéan 150 év, jelenleg 18 éves, igy a fizikai avulas
mertéke -12%. a kornyezeti avulds +8%, mert Székesfehérvaron belll j6 kornyéken
helyezkedik el, a kornyezte folyamatosan fejlodik. Ezt a két tényez6t Gsszeadva végiil -
4% marad, ezt levonjuk a elobb szamitott értékbdl, igy megkapjuk a nettd értéket. A
telek értékét kiszamitottam az atlagos négyzetméterar és a telek teriiletének a
szorzataként. A kapott Osszeget hozzéadtam a nettd értékhez, igy megkaptam az
ingatlan értékét, ami kerekitve 429 600 000 Ft.

Végleges értek meghatarozasa:

A Vvégleges értéknek a piaci 6sszehasonlitason alapulé modszerrel kapott értéket
vettem, amely 436 000 000 Ft lett. Azért ezzel a modszerrel szamitott ertéket
valaszoltam véglegesnek, mert volt elegendd elad6 ingatlan a piacon az Gsszehasonlitas
elvégzéséhez, és ez az 6sszeg tukrozi igy legjobban azt az értéket, amelyért az ingatlant

értékesiteni lehet.
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3. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Hotel VVadaszklrt

8000 — Székesfehérvar, Moricz Zsigmond utca 1.

sz. alatti ingatlan
(Hrsz: 8936)

34. abra: A hotel kiviilr61

A szakvélemény 20 szamozott oldalt tartalmaz
Készilt 1 példanyban

Pakozd, 2021.05.26.

Egyszerisitett ertékbecslés

Készitette:
Ruzicska Eszter
Obudai Egyetem

8000 Székesfehérvar, Pirosalma utca 1-3.



3.1 Ingatlan értékelése
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Osszefoglalo értékelési bizonyitvany

8000 — Székesfehérvar, Moricz Zsigmond utca 1.

(Hrsz: 8936)

Kivett panzi6 és (izlet, udvar

A megbizo

Az értékbecslo

neve: Mikon *98 Szolgaltato és
Kereskedelmi Korlatolt Felelosségii

Tarsasag

cime: 8000 Székesfehérvar-Kisfalud,

Fehérvari utca 26.

neve: Ruzicska Eszter

1-3.

cime: 8000 Székesfehérvar, Pirosalma utca

Helyszini szemle napja

Az ingatlan jogi helyzete

2021. 04. 23.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan bemutatasa

Terheltség

Elhelyezkedése: belteriilet

Telek terulete: 655 m2

Ingatlan jellege: Kivett panzio és Uzlet,
udvar

Ingatlan alapteriilete: 1112 m?
Szerkezete: vasbeton, tégla

Epités éve: 2002

Utolso felujitas éve: 2014

Felujitas jellege: belsd feltjitas

Ota)

Tulajdoni lap alapjan: tehermentes (2019

Forgalmi érték:

Telek értéke:

436 000 000 Ft

19 600 000 Ft

2. Tablazat: Osszefoglalo adatok
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Osszefoglalas:

A vizsgélt ingatlan Székesfehérvar — Kiralykut lakonegyedben helyezkedik el. Az
ingatlan minden iranyb6l aszfaltos uton kozelitheté meg. Boltok, gyogyszertar,
templom is van az ingatlan kozelében. Buszmegalld par szdz méterre taldlhaté az
ingatlant6l. A belvaros igy busszal konnyedén megkozelithetd, de akar gyalog is, hiszen

csak egy kilométerre van.

Az értékelt ingatlan 2002-ben éplilt, vasbeton szerkezetli, tégla falazatu, 6sszkomfortos,
a tulajdoni lapon kivett panzi6 és uzlet, udvarként van feltintetve. A telken egy épilet
talalhato. a parkolas az udvarban, fedett bealloban lehetséges, illetve a szélloda el6tti
parkoloban. Az ingatlanpiaci viszonyok a telepulésen jonak mondhatdk, az ingatlan

valoszinilileg nem fog jelentdsen vesziteni az értékébdl az évek milasaval sem.

Ertékelés napja: 2021. majus 12.

Ertékbecslést végezte:

ErtékbecslO: ovirie Ellenoérizte:

Ruzicska Eszter
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3.2 Megrendelé adatai, utasitasai

Megrendel6 neve: Mikon 98 Szolgaltato és Kereskedelmi

Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

Megrendelé cime: 8000 Székesfehérvar-Kisfalud,

Fehérvéri utca 26.

Megrendel6 kapcsolata az Tulajdonos

ingatlannal:

Megrendel6 utasitasai: Az ingatlan becsult értékének
meghatarozasa.

3. Tablazat: Megrendel6vel kapcsolatos adatok

3.3 Az értékelés célja, elozmények

Jelen értékelés azeért keszilt el, hogy az ingatlan forgalmi értékét meg tudjuk becsulni
eladas céljabdl. Az ingatlan piaci értékének megallapitasa 6sszehasonlitd adatok alapjan
torténd elemzéssel, hozamszamitason alapulo eértékbecsléssel és koltség alapu
értékeléssel tortént.

A vizsgalat ingatlan az értekelés napjan, a tulajdoni lap szerint az ingatlan tulajdonosa
1/1 tulajdonhanyadban.

A tulajdoni lap Ill. rész alapjan az ingatlan per- és tehermentes, a 2019-es t6rl6

hatarozat szerint.
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3.4 Az ingatlan kornyezetének leirdsa

A vizsgalt ingatlan Székesfehérvaron, a Kiralykut lakonegyedben helyezkedik el, a
Moricz Zsigmond utca 1. szdm alatt.

Székesfehérvar megyei jogu varos, a Dunantulon talalhatd, a Kézép-Dunantuli régio
kdzpontja, Fejér megye es a székesfehérvari jards székhelye. Eurdpai jelent6ségii
gazdasagi, vasUti csomépont, Magyarorszag egyik legfejlettebb nagyvérosa élénk
kulturélis- és sportélettel. Kdzel fekszik az M7-es autopalyahoz, igy a fovaros, Budapest
¢s a Balaton is konnyen megkozelithetd. Székesfehérvaron és kozelében tobb
természetvédelmi terlilet is talalhatd, melyek remek Kkirandulohelyek. Az egyik
leggazdagabb multd magyar varos: a kozépkori Magyar Kiralysag egyik févarosa, kiralyi

székhely és koronazévéros [5].

35. abra: Székesfehéervar elhelyezkedése

A tomegkozlekedési halozatnak (vasut, busz jaratok) kdszonhetden a Belvaros is

viszonylag gyorsan, atszallas nelkil elérhet6.

Az ingatlan megkdzelitése Székesfehérvaron a Berényi Utrol a leggyorsabb. Végig jo

mindségt, szilard utburkolaton haladhatunk.

Ovoda, iskola, gyogyszertar, boltok vannak az ingatlan par szaz méteres kornyezetén
beliil. Buszmegallo minddssze 300 m-re van, igy rovid sétaval konnyen elérhetd. A

Belvéaros autoval par perc, tomegkdzlekedéssel 10 perc alatt elérheté.

A varoshan minden szolgéltatas megtalalhatd: bevasarlé kdzpont, szupermarketek,
benzinkut, sportolasi, szorakozasi lehetéség stb.
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36. abra: Google Earth - A hotel elhelyezkedése az orszagban és Székesfehérvaron
belil
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3.5 Az ingatlan leirdsa

3.5.1 Atelek jellemzése

|
|

37. abra: Helyszinrajz részlet
Az ingatlan a Mdricz Zsigmond utcaban egy saroktelken fekszik, kozel van a Berényi

at, mely egy nagyobb forgalmu ut.

A telek 655 m?-es, ebbdl 492 m? beépitett, 163 m? udvar, trapéz alaki az utcafrontok
23,9 és 21,9 méter hosszlak, a szomszéd telkeken is hasonld nagysagu, magassagu

ingatlanok allnak.

A telek szinte teljesen egyenes. Talalhatd rajta egy 1112 m?-es, tobb szintes éplilet,

fedett gépjarmiibeallokkal, és egy javarészt térkdvel lerakott kert.

38. —39. abra: Az udvar és a kapualj
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3.5.2 Azépllet, az épuletszerkezetek jellemzése

Az épllet vizsgalatara a szemrevételezéses épiiletdiagnosztika mddszereivel kertlt sor.
Az ilyen tipusu vizsgalatok esetében bontasokra, miszeres vizsgdlatokra és merésekre,
statikai es egyéb szamitasokra nem kerul sor.

Az értékbecslé véleményének megfogalmazasa soran a helyszinen lathato, tapinthatd,
hallhatd és szaglassal érzékelheté jelenségekre, valamint a jelenlevé tulajdonosoktol
kapott informéacitkra, tovabba elméleti es gyakorlati szakmai ismereteire tamaszkodik.
A bejaras soran feljegyzéseket, fényképeket készitettem, ezeket hasznaltam fel a
szakvélemény elkészitése soran is.

Az épilet tervrajzai 2002-ben késziiltek. Az foépiiletet, a teherhordd falak vasbeton
szerkezetbol éplltek. A szallodat 2014-ben ujitottak fel.

— A labazat: Baumit labazatvakolat.
— Falazatok: Baumit - narancssarga
— Tetdszerkezet: Fa

— Tetd: Vildgossziirke Bramac cserép
— Nyilaszarok: Fehér miianyag

— Parkany: Milanyag — fehér szinii

40. &bra: Az épulet homlokzata

Az ingatlan 0sszkozmiives, vezetékes ivovizzel, vezetékes foldgazzal, drammal ellatott,
kozcsatorndra ra van kotve, az aramtermelést pedig napelemek segitik, igy

gazdasagosabb.

Az épiilet bels6 része folyamatos feltjitasokon, korszeriisitéseken ment keresztil. A

recepcio rész teljesen megujult, a szobak is folyamatosan modernizalva vannak.

A szobakban padloburkolat laminaltpadlo, szényegpadlo, illetve hidegburkolat, a falak

festve vannak, a flirdészobak csempézettek.
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3.5.3 Alaprajzi elrendezés jellemzése

Szintek szama: 4
Helyiségek 0sszesitve: 24 kiadhaté szoba
Alaprajz valtozas: recepcio atépitésre kerilt a 2010-es évek kdzepén

3.5.4 Funkciondlis alaprajz vazlatok

Foldszint (valtozés utani):
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41. abra:

Foldszint alaprajz
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Helyiség megnevezése

Hasznos alapterilet

Helyiség jellemzése

(m?)
Foldszint
Recepcio, elétér 78,73 Laminalt padlé
Lépcs6haz 7,47 Greslap, padloszényeg
Etterem 94,97 Laminalt padlo
Mosdé 3,26 Greslap
Mosdé 3,13 Greslap
Konyha 16,08 Greslap
Szoba 31,34 Greslap
Mosdo 4,19 Greslap
Raktar 10,53 Cementsimitas
Kazanhelyiség 20,37 Greslap
Kapualj 29,05 Térko
Fedett gépkocsi bealld 84,63 Térko
El6tér 3,68 Greslap
Szolarium 15,17 Greslap
Mosdo 6,72 Greslap
Raktar 3,74 Greslap
Térold 7,47 Laminalt padl6
Osszesen 420,53
Emelet
Elétér-6z0, flirdd és szoba 29,90 Greslap, szalagparketta
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El6tér-16z0, flird6 és szoba 25,89 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 25,44 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 18,73 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 27,11 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 25,14 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 26,49 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 25,90 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 26,87 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 20,84 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 20,82 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 28,80 Greslap, szalagparketta

Személyzeti helyiseg 14,17 Greslap, szalagparketta

Folyoso 55,5 Greslap
Lépcséhaz 15,44 Greslap
Nyitott szin 8,79 Simitott beton
Osszesen 395,83

Tetotér
El6tér-16z0, flird6 és szoba 26,75 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, fiird6 és szoba 22,14 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flirdo és szoba 20,01 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flirdo és szoba 16,00 Greslap, szalagparketta
Elotér-f6z06, flird6 és szoba 21,42 Greslap, szalagparketta
Elétér-6z0, flirdd és szoba 21,77 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flirdd és szoba 25,97 Greslap, szalagparketta
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El6tér-16z0, flird6 és szoba 22,81 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 25,28 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 20,96 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 21,37 Greslap, szalagparketta
El6tér-16z0, flird6 és szoba 30,14 Greslap, szalagparketta
Személyzeti helyiseg 12,05 Greslap, szalagparketta
Folyoso 55,17 Greslap
Lépcsdhaz 15,44 Greslap
Osszesen 357,28
Padlastér
Halbszoba 12,70 Szalagparketta
Halbszoba 12,27 Szalagparketta
Halbszoba 12,34 Szalagparketta
Halbszoba 12,42 Szalagparketta
Hal6szoba 13,77 Szalagparketta
Hal6szoba 13,73 Szalagparketta
Hal6szoba 15,23 Szalagparketta
Raktar 15,60 Greslap
Lépcséhaz 7,47 Greslap
Osszesen 115,53

4. Tablazat: Helyiségleltar
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Fényképek:

PR

47. abra: A 1épcs6haz
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3.6 Az érték levezetése

Lehetséges értékelési modszerek:

Az érték meghatarozéasara haromfelé modszer alkalmazhato:
- apiaci 6sszehasonlité adatok elemzésen alapulo értékelés
- ahozzaszamitason alapuld értékelés

- akadltségalapu értékelés

3.6.1 Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésen alapuléo mddszer

Piaci 0sszehasonlitas vizsgalt ingatlan 1 2 3
Hasznos alapterilet (m2) 1112 1130 1688 720
500000| 650000| 250000
Vételar (Ft) ? 000 000 000
Fajlagos m2 ar 442 478 | 385071 | 347222
Elhelyezkedés jo Kivalo Kivalo jo
Korrekcio -5 -5 0
Miiszaki allapot jo | feldjitandd jo | feldjitando
Korrekcio 10 0 10
Telek tertlete (m2) 655 697 2 200 500
Korrekcio 0 -16 2
Terasz (m2) nincs nincs van nincs
Korrekcio 0 -2 0
Gépkocsi elhelyezés fedett beall6 + utca utcan| udvarban utcan
Korrekcio 4 2 4
Wellness nincs nincs van nincs
Korrekcio 0 -1 0
Alaptertleti korrekcio 0 -6 4
Osszes korrekcid 9 -28 20
1,09 0,72 1,2
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Korrigalt fajlagos m2 ar (Ft) 482 301| 277251 416667
Atlagos m2 ar (Ft) 392 073
A vizsgélt ingatlan értéke: 435985 078

A vizsgélt ingatlan értéke
kerekitve: 436 000 000

5. Tablazat: Szamités piaci 6sszehasonlité adatokkal

Az ingatlan értéke a piaci ©sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel:
436 000 000 Ft

3.6.2 Hozamszamitason alapulo értekelési modszer

Hozamszamitéas Mennyiség | Mértegys.
Bérbeadassal hasznosithato terulet 696 | m?
Szamitott havi netto arbevétel 2900 000 | Ft
-éves netto arbevetel 34 800 000 | Ft
Kihasznaltsagi veszteseg Ft
Nemfizetesi kockazat -5% -1 740 000 | Ft
Karbantartasi, fenntartasi koltség -5% -1 740 000 | Ft
Adminisztrativ kéltség -5% -1 740 000 | Ft
Varhat6 éves netto arbevetel 29 580 000 | Ft
Ingatlantél elvart hozam 7,0% 7,0
Ingatlan nettd hozadéki értéke 422 571 429 | Ft
Ingatlan netté hozadéki értéke

kerekitve 422 600 000 | Ft

6. Tablazat: Hozamszamitason alapulé adatokkal

Az ingatlan értéke a hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel: 422 600 000 Ft
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3.6.3 Kaoltségalapu érték modszer

2021 méj 12

Koltség m? Ft

Lakotér 1165 | 407 750 000

garazs 85 7 650 000
415 400 000

Fizikai 12,0|%

Funkcionalis 0|%

Kdrnyezeti 8|%

Osszesen 4,0 | %

Netto 409 968 000

Telek 19 650 000

Ingatlan

értéke 429 618 000

Az ingatlan

értéke

kerekitve: 429 600 000

az épulet

jelenlegi kora:

18

655

7. Tablazat: Koltségalapu érték modszer

Az ingatlan értéke a koltségalapl érték modszerrel: 429 600 000 Ft

Ft/m?
350 000

90 000

élettartam
150

Ft/m?
30 000
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3.6.4 A végleges érték meghatarozasa

Kapott ertékek dsszesitése:

Piaci 6sszehasonlitason alapuld 436 000 000 Ft
Hozamsz&mitason alapul6 422 600 000 Ft
Koltségalapu 429 600 000 Ft

3.7 Osszefoglalas

Forgalmi érték meghatarozésa:
Mikon ’98 Szolgaltaté és Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségii Tarsasag megbizasa
alapjan elvégeztem az ingatlan értekeléset. A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az

ingatlan becsult forgalmi értéke:

436 000 OOOFt,

azaz Négyszazharminchatmillio forint
Székesfehérvar, 2021. majus 12.
Ertékeld:

Rugicsko Esgter

Ruzicska Eszter




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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3.8 Mellékletek

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Feyr Megyel Kormanyhivatal
Székesfehérvir Levelezési cim: 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: /3@

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s24m:2247289/4/2021
2021.11.14

SZEKESFEHERVAR Szektor :
Belterilet 8936 helyrajzi szadm \

2000 SZEKESFEHERVAR Méricz Zz. utca 1. "felidlvizsgalat alatt"
LRESZ ;
Foldrézzlet terilete valtozas eldtt: 655 (m2) torld hatarozat:45621/2003.
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terolet kat.t.jo aly adatok

oV
mavelési aglkivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill er . kat.jov
ha m2 k.f£ill

. Kivett panzié é= Ozlet 655 U

0
IRESZ

2t hlajdoni hanyad: 1/2 torld hatarozat: 35195/2/1999 1998.09.1
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 48207/1993.08.18
torlsé h, zat: 35195/2/1999 1998 .09 .14
jogoim: ajandékozas
jogallas: tuwlajdonosz
név : Lakato=z Dawvid

sz.név: Lakatos Dawid
szol. @ 1992

a.név : S5zolldsi Erzsébet
cim @ 2000 SZEKESFEHERVBR Stomfai wutca 11

(tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatarozat: 351 999 1998.09.14

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 48207/1993.
torld hatarozat: 35195/2/1999 1998.09.14

jogcoim: ajandékozas

jogallas: twlajdonos A
név : Bogyé Balazs a

=2z.név: Bogydé Balizs

szol. @ 1983

a.név : Szolldészi Erzsébet
cim ¢ 8000 SZEKESFEHERVAR Cszerepe

2. 4. emelet 28. ajté

¥ thlajdoni hanyad: 1/1 torld h
bejegyzd hatarozat, érkezfi idd:

S
NI

EHERYER Palotai at 72

at: 35752/1999.03.10
195/2/1999 1998.09.14

torldé hatarozat: 35752/1999.03.10
jogcim: adasvétel
jogallas: tuwlajdonosz
név 1 Torok Istvén'
zz.név: Torok Istvan
szol. @ 1963
a.név : Kizs Emma
2000 SZE

Folytatas a kbvetkezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Fejr Megyei Kormarnyhivatal
Székesfchérvir Leveleaési cim: 8000 Székesdchérvir, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 213 @

2021.11.14

SZEKESFEHERVAR Szektor :
Belterilet 8936 helyrajzi szdm \

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masalat \
Megrendelés s24m:2247289/4/2021

bejegyzd hatarozat, érkezémi idé: 35752/1999.03.10
/472014 .04 .01

Folytatas az £36z6 laprol
MRESZ e
#”tnlajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 44569/4/2014.04.01

torldé hatarozat:
jogcoim: adasvétel
jegallas: tulajdenos
név : Ipach Jézzef
2z.név: Ipach Jézsef @
szol. @ 1952
a.név : Lérincz Luca Maria &
cim  : 8111 SEREGELYES F& utca 159

7. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 44569/4/2014 .04 .01
jogoim: adasvétel

jogallas: tuwlajdonosz @

név: MIKOW '92 SZOLGALTATO ES KERESKEDELMI KORLATOLT FELEBROSEEGH TARSASAG
cim: SZEKESFEHERVAR-KISFALUD Fehérviari utca 26

torzeszam: 11116910

SZ
#**"bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 52615/2001.Q

@ torlé hatarozat: 56715/2007.07.17
Jelzalegjeg 50 00U OO0 FT,azaz otvenmilliddfF jarulékai erejéig.
Képvizeletében eljar: OTP é= Kereskedelmﬂmﬁ Kozép—Dunantili Régié ( Székesfehérvar,
Gzz 1. 13. ) ; Személyes adés: Vadaszkiart £glé Székesfehérvar Egyéni Cég ( Székesfehérvar,
Berényi w. 1. ).
jogosult:

név: OTP BANK WYRT. torzsszam: 10
cim : 1051 BUDBPEST W.KER. Nad

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési i 21/2003.04.11

Onallé =zoveges bejegyzés feltintetés.

2*bejegyzd hatarozat, 4 idé: 45799/3/2014.04.14

torlé hatarozat: 45737/2019.05.29

Jelzalogjeg 45 000 U azaz negyvenotmillié FT téke éz jarulékai erejéig , az okiratban
foglalt tartalomm
WHPII290T2321410 22. hitelszerzddés biztozitasara.
jogosult:
név: KERESKED S HITELEANK ZARTKOROEN MIKODO RESZVEWYTARSASAG torzszzam: 10195664
cim EST IX.KER. Lechner Odon fazor 9

R
Folytatas a kbvetkezo lapon
: .

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

56

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Fejr Megyei Kormaryhivatal
Sezékesfehérvir Levelezési cim: 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: EPEN ]
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat \
Megrendelés s24m:2247289/4/2021
2021.11.14 e
SZEKESFEHERVAR Sigektorn: 3
Belterilet 8936 helyrajzi szdm
Folytatas az £)6z0 laprol
OLRESZ -
#bejegyzd hatarozat, érkezéasi idé: 45799/3/2014.04.14
torldé hataroza /2019 .05 .29
Elidegenitési és terhelészi tilalem a jelzalogjog biztositasara. .
utalas: III/3.
jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELEANK ZARTKORTEN MUKODO RESZVENYTERSASAG tg B ¢ 10195664
cim : 1095 BPUDABPEST IX.KER. Lechner &don fasor 9
TULAJDONI LAP VEGE
.\I
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

48. - 49. — 50. abra: Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Osszefoglalas

Szakdolgozatomat az ingatlanfelmérés moddszereinek bemutatasaval kezdtem. Az
altalam vélasztott mddszer a Hotel VVadaszkirt éplletének felmérése 1ézeres tavmérd
segitségével. Az eredeti alaprajzhoz képest megvaltozott részeket felmértem a Iézeres
tavmérovel, és végeztem ellenérz6 méréseket is, a tervrajz tobbi részét digitalizaltam

AutoCAD 2022 program segitségével.

Kovetkez6 szakaszban az ingatlan értkelés elméleti hattere kerllt bemutatasra.
Kifejtettem a témaval kapcsolatos torténeti alapokat, fogalmakat és az eértékelés
lehetséges mddszereit. Tovabbiakban részletesen levezettem az értékképzés folyamatat.
Az értékeles soran a piaci 6sszehasonlitason alapuld, a hozzaszamitason alapuld és a

koltsegalapu érték modszert alkalmaztam.

Befejezesul az értékelési szakvélemény kifejtése kdvetkezett. Ennek keretein belil az

ingatlan kdérnyezete és az ingatlan alaposabb bemutatasara kerdlt sor.

Kovetkeztetésképp megallapitottam, hogy a digitalizalt rajz ~10 centiméteres
pontossaggal bir, az eltérés feltételezhetben az eredeti rajzon 1évé vonalvastagsagnak
tudhat6 be. Az ingatlan forgalmi ertékének megallapitasa soran jelentésen befolyasolja

az értéket a piac alakulasa, az épitéanyagok aktualis arai.

Ugy vélem, az itt alkalmazott modszerek a késdbbiekben is hasznomra valhatnak.
Ingatlan vasarlas soran ezzel a felmérési technikaval meg lehet allapitani, hogy

pontosak-e az ingatlan paraméterei, valamint realis-e a megadott vételar.
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Summary

| started my dissertation by presenting the methods of real estate surveying. The method
| have chosen is to survey the building of Hotel VVadaszkirt using a laser rangefinder. |
surveyed the parts that had changed compared to the original floor plan with the laser
rangefinder and also performed control measurements, | digitized the rest of the plan
using AutoCAD 2022.

In the next section, the theoretical background of real estate valuation is presented. |
have explained the historical bases, concepts and possible methods of evaluation related
to the topic. I went on to describe the value creation process in detail. During the
evaluation, | used the market comparison-based, yield-based and cost-based value

methods.

Finally, 1 wrote an evaluation opinion. Within this framework, the environment of the

property and the property were presented in more detail.

In conclusion, | found that the digitized drawing has an accuracy of ~ 10 centimeters,
the difference is presumably due to the line thickness in the original drawing. During
the determination of the turnover value of the property, the value is significantly
influenced by the development of the market and the current prices of the building

materials.

| believe that the methods used here may be useful to me in the future. When buying a
property, you can use this survey technigque to determine whether the parameters of the

property are accurate and whether the purchase price is realistic.
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Kdszénetnyilvanitas

Ezaton szeretném Kkifejezni kdszOnetemet konzulensemnek, dr. Katona Janosnak a
témavalasztas soran nyujtott segitségéért, valamint, hogy szakmai véleményezésével
tdmogatott munkam elkészitésében.

Emellett koszonet illeti Koncsek Zétényt, a Mikon 98 Kft. tulajdonosat, hogy lehetévé
tette szamomra a hotel megtekintését, felmérését és a sziilkséges dokumentéacidok
elérésével segitette munkamat.
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Utolso letdltés: 2021.05.20.
32. abra: Székesfehérvari ingatlanok
(2021. méjusi statisztikaja)

Forras:
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh% C3%A9rv%C3%A
1r

Utolso letdltés: 2021.05.20.

33. abra: Székesfehérvari ingatlanok négyzetméterre vonatkoz6


https://www.routledge.com/European-Valuation-Standards-2003-1st-Edition/Tegova/p/book/9780728204140
https://www.routledge.com/European-Valuation-Standards-2003-1st-Edition/Tegova/p/book/9780728204140
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+szekesfehervar/5768141?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+szekesfehervar/5768141?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+szekesfehervar/5768141?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+kapolnasnyek/5451494?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+kapolnasnyek/5451494?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/elado+hotel-panzio+kapolnasnyek/5451494?utm_campaign=IT_talalati_lista_organic&ref=list
https://www.startlak.hu/ingatlan/elado+uzlet+szekesfehervar-lovolde-es-korhaz-kornyeke/6670762
https://www.startlak.hu/ingatlan/elado+uzlet+szekesfehervar-lovolde-es-korhaz-kornyeke/6670762
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r

34.

35.

36.

37.

38.

40.

41.

42.
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(2021. majusi statisztikaja)

Forrés:
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%eC3%A
1r

Utolso letoltés: 2021.05.20.
abra: A hotel kiviilrol

Forréas: https://jagerhorn.hu/szekesfehervar-szallas/szolgaltatasaink

Utolso letoltés: 2021.11.03.
abra: Szekesfehérvar elhelyezkedése

Forras: https://www.budapesthotelstart.com/budapest-hotels/hotel-

platan/elhelyezkedes-terkep.hu.html

Utolso letoltés: 2021.05.20.

abra: Google Earth - A hotel elhelyezkedése az orszagon és Székesfehérvaron belil
Forras: Képernydkép
Utolso letoltés: 2021.09.12.

abra: Helyszinrajz részlet
Forras: Eredeti tervrajz

— 39. abra: Az udvar és a kapualj
Forras: Sajat fénykép

abra: Az éplilet homlokzata
Forras: Sajat fénykép

abra: Foldszint alaprajz
Forras: Képernydkép

—43. &bra: Az étterem

Forras: Sajat fénykép


https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://jagerhorn.hu/szekesfehervar-szallas/szolgaltatasaink
https://www.budapesthotelstart.com/budapest-hotels/hotel-platan/elhelyezkedes-terkep.hu.html
https://www.budapesthotelstart.com/budapest-hotels/hotel-platan/elhelyezkedes-terkep.hu.html
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44, — 45. — 46. dbra: A recepci6 ¢€s az elotér
Forrés: Sajat fénykép

47. abra: A lépcs6haz
Forrés: Sajat fénykép

48. - 49. — 50. abra: Tulajdoni lap
Forrés: Fejér Megyei Kormanyhivatal

Utolso letdltés: 2021.11.14.
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Tablazatjegyzék

. Téblazat: Osszehasonité méretek

[EEN

Forrés: Sajat szerkesztés

2. Tablazat: Osszefoglalé adatok
Forrés: Sajat szerkesztés

3. Téablazat: Megrendeldvel kapcsolatos adatok
Forras: Sajat szerkesztés

4. Tablazat: Helyiségleltar
Forras: Sajat szerkesztés

5. Tablazat: Szamitas piaci 6sszehasonlito adatokkal
Forras: Sajat szerkesztés

6. Tablazat: Hozamszamitason alapulé adatokkal
Forras: Sajat szerkesztés

7. Tablazat: Koltsegalapu érték modszer

Forras: Sajat szerkesztes
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