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INGATLANGAZDASAGTAN

2. AZ INGATLAN ERTEKE

BEVEZETES

olyan értékfogalmat jarunk kortl, amely nemcsak hogy nincs

valsagban, de épp virdgkorat éli, igyhat most kell megbaratkoznunk
vele. Ha mar van ingatlanpiac - hiszen vizsgazni kell belble, tehat ez egy
realitds - akkor kell lennie olyan arunak is, amelyet ezen adni-venni lehet. Ez
pedig nem megy egyfajta kdzés nevezd nélkil, amely j6 esetben aradnyos
lehet az értékkel - és ez az &r.

IVI anapsag divat az értékek valsagardl beszélni. Ebben a fejezetben egy

Az értékfogalom nagyon Osszetett, de van egy szakma, amely felvallalta azt a
nehéz feladatot, hogy megkisérli - tobb-kevesebb tudomanyossaggal és az
informécid-feldolgozas technolédgidinak segitségével - ennek az értéknek a
meghatarozasat, és arra konvertdlasat. Ez azért nehéz feladat, mert az érték
alapvetden szubjektiv kategoéria, és ezt kell a piaci folyamatokban térténd
korrekt részvételhez objektivvé tenni. Ez egy nagyon érdekes, és foképp
nyugaton elég jol is fizetett feladat. Aki ezt vallalja, az az ingatlan-értékbecsl|d.
Az aldbbiakban az 6 tudomanyaval fogunk megismerkedni.

Hogy miért van erre sziiksége egy épitész(hallgatd)nak? Egyfeldl azért, mert &
van a legkdzelebb ennek az értéknek a megteremtéséhez - de nem 0 az
egyeddli, ezt sose feledje!
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.Kényelmes lakhaz annyi arnyéklati feltételeit nem foghatja fel
kdzodnséges épitdmester. Ehhez életi tapasztalas, elditélet
nélkili tarsasag szellemének felfogasa, elsbleges, sokszori s
kaldnnema tdrés, de egyszersmint azon élénkség is szukséges,
mely nem tud szenvedni resten, hanem mindegyre Uj kellemek
keresésére sirget. En azt hiszem, mindenkinek szemeibdl
nézhetném ki; kényelmes lakhaznak képes volna-e adni
tervék?™

Széchenyi

A fentieken tdl azért is kell a (leendd) épitésznek foglalkoznia az ingatlanérték
kérdésével, hogy ez a betekintés kicsit kibillentse sajat (tervezdi) szerepének
lassan ha nem is Kkorszerltlenné, de mindenképpen szlkké valo
szerepkorébdl, és arra kényszeritse, hogy mas szemiivegen keresztil is
szemlélje azt a vilagot, ahol az & termékét, mint arut forgalmazzak. Ahhoz,
hogy ez az (ingatlan)piacon kelendd legyen, és ezzel dicsGséget (és ami
fontosabb - Gjabb megbizasokat) hozzon alkotéjanak, ahhoz bizony tisztaban
kell lenni azzal, hogy ez a piac mit tekint értékesnek, és mit nem.

Ez természetesen nem jelenti azt, hogy az épitészeknek el kell fogadniuk
azokat a tébbnyire a fogyasztdi tarsadalom altal diktalt, sokszor felszines és
silany kovetelményeket, amelyet egy, a Dallas-on és Friderikusz-show-n
nevelkedett atlagfogyaszté tdmaszt vele szemben. Az épitészeknek igenis
feladatuk, hogy alakitsak kérnyezetiiket, és ebbe a megrendeldk izlésvilaga
ugyan 0gy beletartozik, mint a kertjikben a kutyadl. So6t, az elsd még
fontosabb is lehet. Ahhoz azonban, hogy Uj mintdkat, értékeket tudjon
felmutatni, ismernie kell az emberek - tehat nagy tdmegben a piac - értékeit.
Ez a fejezet annak bemutatdsara szolgal, hogy ezt a pénzben kifejezett
szamot - amelyet ugyan értéknek neveznek, de helyesebb lenne &rnak
mondani, hiszen néha oly messze all a valédi értéktdl, mint - hogy stilszerlen
0si ingatlanokkal példalédzzunk - Makoé Jeruzsalemtdl - széval ennek a
szamnak a meghatérozdsahoz vezet6 utat mutassa meg a hallgatoknak, akik
remélhetbleg ezutan ha véletlenil belebotlanak egy ingatlan-értékbecslésbe,
legalabb annyit tudnak vele kezdeni, hogy olvaséas kdézben kivilrdl nézve agy
latsszék, mintha értenék. Ha még értelmes kérdéseket is tudnanak vele
kapcsolatban feltenni, akkor ez a fejezet tdl is szarnyalta kitGzoétt céljait.

! Széchenyi Isvan: Pesti por és sar - sszes muvei, 1.két. 708.0. - Szépirodalmi Kiado, 1991
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AZ INGATLAN

A haz, melyrdl a hallgatok eddig oly sokat tanultak, sajatos targy; egyszerre
tarsadalmi-kdrnyezeti hatasu objektum, egyéni-csaladi befektetés, személyes
hasznélatl ,eszk®z”, a nemzeti vagyon része, az onkifejezés és a mivészi
megnyilatkozas objektuma, az életiink tere, hattere, szinpada - vagyis
valamilyen egy értelmezési sikon meg nem hatarozhaté bonyolult, komplex
dolog, jelenség és lizenet.

Van akinek ez egy élete munkaja, van akinek egy cim a cimlistan. Van akinek
szulBhéaza, van akinek egy romhalmaz, amely zavarja a klatasat. Van aki
befektetésként tucatszam épiti vagy vasarolja, van aki a lakbérét sem tudja
kifizetni. Van, aki nem tud megmaradni egy lakasban két évnél tovabb, van aki
akkor sem mozdul el beldle, ha elbontjak a feje folil. Van, aki hétvégenként
sajat kezlleg rakosgatja téglarél téglara, van akinek pedig ingyen adja az
Onkorméanyzat. Az ingatlan tehat megjelenési formajat tekintve sokféle;
osztalyozni nagysag, funkcié(csoport), financialis eredet, épitészeti
megjelenés, jovedelemtermeld képesség stb. szerint szokték - ki-ki a témahoz
vald hozzaalldsa, vagyis ebben rejld érdekeltsége fuggvényében. Sokaig
lehetne sorolni  a sokdimenziés végleteket életink legfontosabb
vagyontargyarol. Nézzik azonban, hogyan viselkednek a piac egyes szerepldi,
milyen érdekeik f0zddnek ingatlanjaikhoz, és milyen értékeket taldlnak és
oriznek benne.

AZ INGATLANPIAC SZEREPLOI

Az ALLAM

A piac legnagyobb szerepldje, akar mint tulajdonos, akar mint a piac
makodési feltételeinek adminisztrativ vagy gazdaséagi kialakitoja. Célja, hogy a
tarsadalmi igazsagossag nevében valdsitsa meg a Ujraelosztasi folyamatok
keretein belil a nemzeti vagyon megfeleld gyarapitasat. Az Allam
gondoskodik arrél, hogy azok az épilletek és épitmények, melyek a
tarsadalom muakddéséhez elengedhetetlenek, és épitésiiket profitmotivum
hianydban nem lehet a piaci szerepldkre hagyni, kell6 idében és
gazdasdgosan megvaldsuljanak. Az allami beruhézasok ,josigat” ezért mas
szempontrendszereken keresztul lehet megitélni, mint a
maganberuhazasokét. Fontos szempont a ,k6zjé” novelése, az G.n. Pareto-
optimum elérése. A Pareto-optimum (allokativ hatékonysag):
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,Olyan gazdasagi eredmény, amelyben nem mehet végbe olyan
atrendezddés vagy alkuszerzddés, amelynek kdvetkeztében
minden egyén kedvezdbb helyzetbe keriilne”

(Samuelson Il1., 1260.0.Y

A gazdasagossagi szamitasokban a piac torzitasanak kikiiszébolésére a
javak szocialis értékét is szamitdsba kell venni. Ezzel lehet igazolni a
jovedelmek optimalis Ujraelosztasat, vagyis ahol minden egyes forint ugyan
olyan hasznossaggal jelentkezik minden egyes fogyaszténal. A lehetséges
kollektiv transzferkifizetéseket szembe kell allitani a tényleges tdbbletekkel,
melyeket a fogyaszto, a termeld és az Allam élvez.

Az é&llami beruhdzasok megitélését nem o©nmagukban, hanem hasonld
funkcidt szolgald, de azt mas alternativ megoldassal kielégitd projektekkel
0sszehasonlitva kell megtenni. Ezek a vizsgalatok kimutatjak, hogy egy adott
célra milyen més modszerekkel (més beruhdzésokkal, masfajta ingatlanokkal
és épitményekkel), milyen eredményeket lehet elérni. Ennek jellemzésére
szolgél az 0.n. haszonlehetdség-koltség (opportunity cost), mely;

.09y gazdasdagi j0szag kdvetkezd legjobb felhasznalasi

maodjanak (vagyis haszonlehetdségének) az értéke, vagyis a

felaldozott alternativa értéke.”

(Samuelson 1ll., 1272.0.)

Az ONKORMANYZATOK

Az dllami feladatok decentralizalasanak keretén belil az Onkorméanyzatok
kaptak meg a helyi intézményrendszer makodtetésének feladatat, ezzel
egyltt az ezzel jar6 fenntartdsi és épitési kotelezettségeket. Az
Onkormanyzatok szinte korlatlan mértékben lennének képesek a helyi terilet-
és ingatlanfejlesztési feladatok ellataséra - ha lenne hozza anyagi hatterik. A
jelenleg érvényben 1év, és a jovo évtdl megujuld épitési szabalyozas az &
kezikbe adja a rendezési tervek kialakitasanak lehetdségét, mellyel egyiitt jar
az egyes terlletek jellegének, funkcidinak, beépithetségének
meghatarozésa, a fejlesztés adminisztrativ irdnyitasa. Ezért az épitészeknek
szinte barmilyen feladatot is kell megoldaniuk, minden esetben szorosan
egyutt kell makodniuk az illetékes Onkormanyzat foépitészével vagy annak
munkatérsaival.

2 samuelson - Nordhaus: Kézgadaséagtan - Koézgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest -
1988
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Mint  tulajdonosok az Onkormanyzatok szabadon rendelkezhetnek
ingatlanvagyonuk hasznositasa felett’. Ezzel sok lehetdséget, de nagy
terheket is kaptak egyszerre. A kkéseladasokbdl és helyiségbérleti dijakbol
befolyé 6sszegek csak részben forognak vissza a fenntartasi és fejlesztési
alapokba, sokszor a koltségvetés folyd mérlegének javitasat szolgéaljak csak.
Tudomasom szerint csak kevés Onkormanyzat tett kisérletet arra, hogy
ingatlanvagyonanak kezelésére egy olyan portfoliét alakitson ki, mely
biztositja a kiadasok és bevételek optimalis pénzaramlasat.

A ,portfoli6” a francai portefeuille szébdl ered, melynek jelentése ,levéltarca”. A pénzpiacon
ez a sz0 egy olyan befektetési csomagot takar, melynek célja az, hogy befektetett 6sszegek
megtérilését - a befektetd megfogalmazott minimalis elvarasainak megfeleld médon -
legnagyobb val6szinGséggel biztositsa. Egy ilyen ,csomagban” a befektetd kockazatvallalasi
hajlandésdganak megfelelden vegyesen fordulnak el kis kamatozasu, de nagy biztonsagot
nyujté allampapirok és nagy hozammal kecsegtetd kockazati tokeelemek, rovid-, kdzép- és
hosszabb tavra megfeleld aranyban lekotve. Ezek a befektetési elemek megfeleld médon
Osszeallitva képesek kikiiszoboIni a piac rapszodikus valtozasait, és igy egy minimalis
megtérulést képesek biztositani. A befektetési portfoliok Osszedllithisa matematikailag
megalapozott mddszereket és megfeleld napi piacismeretet egyarant koveteld szakma.

eladand6-bérbe adandd, az épitendd-atépitendd, felljitandé-karbantartand6, a pénzt termeld-
felemésztd, azonnali bevételt ad6-potencialis értékkel biré stb. ingatlanok.

PENZUGYI SZERVEZETEK

Mivel az Allamnak (kevés specilis esettdl eltekintve) nincsenek jelenleg olyan
fejlesztési alapjai, melyek  kozvetlenll épitésre fordithatéak, ezért itt
els@sorban a bankokra kell hivatkoznunk, azonban éppen ezek mikbédése az
egyik legbizonytalanabb eleme a hazai ingatlanfejlesztési folyamatoknak. A
jelenlegi hitelfeltételek mellett ugyanis nagyon nehéz nagy témegl pénz
mozgositani - az épitkezésnek pedig tulajdonképpen ez az egyik legfontosabb
alapanyaga. A hitelfeltételek szigorisagara jellemz8, hogy a fedezetként
szolgalé ingatlanok értéke sokszor két-haromszorosa a felvett hitelnek. Ennek
ellenére igen sok még most is a rosszul kihelyezett, be nem hajthaté
hitelkbvetelés, melyet a bankok kockazati keretik terhére irnak jova - vagyis a
tobbi betétessel fizettetnek meg. Ugyancsak a betétesek fizetik meg azokat
a ragyogld székhazakat, melyeket a bankok maguknak épitenek, az
adofizetdk pedig a bankkonszolidacié vesztesei. Ugyanakkor elgondolkodtato,

3 véaroskutatas Kft: Budapest jévéje - varospolitika 2000-ig
(Demszky Gabor valasztasi programdokumentuma) - Budapest -1994.
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hogy a mi pénziinket és kulfoldrol felvett hiteleinket kezeld pénzigyi- és
bankszektor tudja felmutatni a legnagyobb éves jovedelmeket. Ugy tetszik
tehat, hogy ez napjainkban tulajdonképpen nem a létrehozott értékekkel,
hanem a megtermelt veszteséggel aranyos, ily médon jogos is, hogy az
épitészek keveset keressenek. (Vajon mikor lesz ilyen erds és egységes az
épitésztarsadalom az érdekérvényesités terén?)

Félretéve az elfogult megjegyzéseket a bankszektor makddése
tulajdonképpen csak a gazdasagi jelenségek egyfajta leképezése, igy az
Onmagédban, egy atalakul6 gazdasagi kdrnyezetben, hatékony
gazdaséagpolitika nélkil természetszerlleg nem mikodhet jol.

A BEFEKTETOK
Azok kozétt, akik pénziket ingatlanba helyezik, alapvetden két kategoriat
kildnbéztethetliink meg. A magan- és intézményi befektetdket.

A magéanbefektetdk vagy sajat hasznalatukra, vagy pedig kifejezetten tdkéjik
elhelyezése céljabol épitenek. Az elBbbiek azok, akik maguk teremtik meg
otthonukat. Az &llami lakdsépités és az ingatlanpiac szerkezeti vélsadga
kényszeriti erre az emberek nagy részét. Egyre tobben vannak azonban
olyanok, akik bérleményeket épitenek, hogy azok jévedelmébdl hasznot hizva
pénzik értékét is megdrizzék.

Az intézményi befektetdknek hazankban még nincs jelentBs tevékenységei
terlete. A fejlett nyugati orszagokban a nyugdij- és betegségbiztositasi
alapok, életbiztosité-tarsasagok, ingatlan- és pénzigyi befektetési alapok,
kockazati  tdkealapok, valamint lakasszévetkezetek a  nemzeti
ingatlanallomanyok egy bizonyos részének tulajdonosai. (Svajcban a 15 ezer
szocidlis ellatd intézmény a teljes ingatlanallomany 6%-at birtokolja. - Spierer
nyoman)

A VALLALKOZOK

Azok, akik vaéllalkozasi céllal fognak épitési tevékenységbe, tdbbnyire
kisvallalkozasi keretekben, valamilyen épitdipari szakmai és gyakorlati
hattérrel teszik ezt. Az A&llami vallalatok atalakulasaval jelentdsen
megndvekedett a kisvallalkozasok szama (errdl lasd az épitbipar helyzetérdl
sz6l6 fejezetet), de a kozép- és nagyvallalatok kategoridiban is jelentds
atalakulast hoztak a kulfoldi szakmai befektetdk, akik magyarorszagi
véllalkozasaikat minimalis alaptdkével jegyezhették be. Mig a hazai kis- és
kdzépvallalatok a hitelpiaci feltételek szamukra szinte teljesithetetlen volta
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miatt nem képesek versenyképes ajanlatokkal elBalini a fdvallalkozoi
palyazatokon, addig a kulféldi (rész)tulajdonu véllalkozasok magukkal tudjak
hozni azokat a kedvezd hitelfeltételeket is, melyeket kulféldi bankjaik
nydjtanak szadmukra. Ezért hat az a jelenség, hogy az ingatlanpiaci
fejlesztéseket  tobbnyire  kulfoldi  érdekeltségld  véllalkozdsok tudjak
végrehajtani, mert a hazai pénzigyi hattér nem képes ehhez partnerként
hozzajarulni. Ennek negativ kdvetkezménye az, hogy a kulféldiek hozzak
magukkal sajat épitészeiket is, és mindig talalnak olyan magyar kollégat, aki
neve alatt (természetesen jelentdsen atdolgozva, !?) be lehet adni az épitési
engedély iranti kérelmet.

A kulféldi befektetdk megjelenése egyébként j6tékonyan hatott a magyar
kivitelezd épitdipar szinvonalara, és néhany éves fejlddés és atalakulas utan
elmondhatjuk, hogy a hazai vallalatok eurdpai szinvonalon képesek
megvaldsitani az épitési feladatokat. Err6l tandskodnak a févarosban az elmdait
években kilfoldi kdzremOkodéssel, de szinte teljes egészében magyar
alvallalkozok munkajaval épitett kzépiletek.

A hazai kisvéllalkozasok szamara a kevés forgotokét igényld csaladdihéz-
épitési piac jelent megfeleld tevékenységi teriletet. Itt (dr. Baldzs Janos
szerint) viszonylag j6 szakma- és helyismerettel kdnnyebben lehet
eredményeket elérni. A rossz hitelfeltételek nem akadalyozzak a munkat,
mert a maganépittetdk gyakorlatilag folyamatosan szoktdk fedezni a
koltségeket a munkak elérehaladtaval.

A kisvéllalkozasok tovabblépésének, fejlddésének tébb akadalya is van - az

oly sokszor hangoztatott rossz gazdasagi és pénzigyi helyzet mellett;

1. a szervezési és vezetési ismeretek hianya vagy negligalasa, és ebbdl
adéddan az egyszerre tobb szalon futd, bonyolultabb munkafolyamatok
kézben tartasanak hianya,

2. ehhez jarul a t6bbi tarsvéllalkoz6 (anyagszallitok,
munkajanak és fizetési hajlanddsaganak pontatlansaga,

3. valamint tovabbi sok egyéb feltétel nem teljesilése mellett az épittetk
szakmai tudatlansaga és igénytelensége. Azoké az épittetdké, akik
sajnélnak medfizetni egy kiviteli tervet, akik nem tartanak igényt sem az
épitésztervezd, sem a beruhazasokat lebonyolitani képes szervezd, sem
az épitési folyamatot iranyitdé épitésvezetd, sem a munkak mindségét
komolyan befolyasolni képes mindségi ellendr munkajara, mert ugy
gondoljdk, hogy ezek kihagyasaval sporolni tudnak. Valéjaban azonban az
épités soran szinte menetrendszerlen keletkezd mindségi problémak és

alvallalkoz6k)
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oly gyakori rogténzd barkacsolasok sokkal tdbb pénzt emésztenek fel,
mind révid-, mind hosszutavon, mint egy jol szervezett folyamat koéltségei.

A kisvéllalkozdsok az ingatlanpiacon foképp kozvetitéssel, értékbecsléssel
foglalkoznak, és ilyen modon tdbbnyire a lakossagi lakdsmobilitasbdl adodo
igényeket elégitik ki. Ezt a tevékenységet sokszor kapcsoljak dssze felujitasi,
bévitési munkakkal, ami elmozdulast jelent a befektetdi céld ingatlanpiaci
tevékenység iranyaba.

INGATLANPIACI SZAKERTOK

A privatizacids folyamatok kezdetén a kilfoldi tdke megjelenésével megjelent
az ingatlanok felmérésére, értékbecslésére, kezelésére vonatkozo
tevékenységeknek az eurdpai normakhoz torténd igazitdsanak igénye is.
Azok a kilfoldi szakértdk, akik tandcsadoként, értékbecsloként részt vettek a
maganositasban, nem ismerték a magyar (kvazi)piaci viszonyokat, mig a
magyar (eddig részlegesen mikdds) ingatlanpiac szakértdi nem voltak
tisztdban az eurdpai vagyon- és ingatlanértékelési modszerek alkalmazasaval.

Ezért indult meg a "90-es évek elején példaul az ingatlan-értékbecsld képzés,
hivatalos és szervezett formaban elterjesztve a nyugat-eurdpai ismereteket és
szabvényokat.

Azok a szakértdk, akik a privatizacios folyamatokban részt vettek, tdbbnyire
véllalati vagyonértékeléssel foglalkoztak. Az ingatlanok a vallalati vagyonnak
csak - a vallalkozés jellegétdl fliggden kicsi vagy nagyobb - részét képezik,
ezért a vagyonértékeld és az ingatlanértékeld nem ugyan az a szakma.

Megjelentek a kulféldi befektetk is, akiknek szintén sziikségik volt helyi
ismeretekkel és kapcsolatokkal rendelkezd ,idegenvezetdre”, aki megfeleld
tanacsokkal tudott  szolgalni  pénzik minél jovedelmez8bb  és
kockazatmentesebb befektetésére. Ezek az U.n. tandcsadd cégek, akik sok
esetben egy-egy specialis teriiletre szakosodva (pl. szalloda- v. irodahaz-piac)
naprakész informaciokkal tudnak szolgélni arr6l, hogy hol és milyen
mértékben érdemes ilyen tipust ingatlanfejlesztésekbe fogni. Ehhez a
tevékenységhez a beruhazas-megtérilés elméleti ismeretein tal nagyon
szoros piackovetd- és figyeld informacids rendszerrel is kell rendelkezni - és
mint mar oly sokszor tapasztalhattuk, napjainkban az informacié az egyik
legnagyobb érték. Ezért hat sokan és sokféleképpen védik is sajat
wvadaszmezdiket” e terlleten, ezért az épitésznek a tervezési folyamat soran
gyakran kell nehézségeket lekiizdenie ahhoz, hogy a tervezési program
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megfeleld kialakitasahoz sziikséges adatokat (példaul a népességrdl, a
jovedelemviszonyokrél, a beruhdzasi- és fenntartdsi koltségekrdl, a
latogatottsagrol, sth.) beszerezze.

SZAKMAI SZERVEZETEK

Az alabbiakban Kovacs K. kozlése nyoman® roviden felsoroljuk azokat a

szakmai szervezeteket, amelyek tomoritik az ingatlanpiacon tevékenykedd

cégeket és szakértbket, és részt vesznek az Ingatalnszévetségek Ligajaban;
1. Ertékelbk és Pénziigyi Elemzdk Magyarorszagi Szévetsége - EMSZ

Felszamolék Kamaréaja

Ingatlankozvetitdk és Ertékbecsldk Orszagos Egyesiilete

Ingatlankozvetitok és Vagyonértékeldk Gazdasagi Kamaraja

Ingatlan- és Vagyonkezeldk Szakmai Szdvetsége - MMSZ

Magyar Ingatlanforgalmazok Szdvetsége

o0k wWN

Nem elképzelhetetlen, hogy néhany év mulva e jegyzet olvaséi is biszkén
tudhatjdk magukat egyik-méasik szervezet tagjanak. (Természetesen az
Epitész Kamarai tagsag mellett.)

AZ INGATLANERTEK

AZ ERTEK FOGALMA
Az ingatlan fogalmaval mar megismerkedtiink, j6jjon hat az érték. Hogy
valamilyen kapaszkod6t keressiunk, nézziink ezzel kapcsolatosan néhany
idézetet:
,Ugyan azt a kincset mas-mas kézben masképp értékelik.”
Shakespeare
.Minden dolog annyit ér, ahogy érvényesitik.”
Moliére

Az értékek fényes birodalmaban sem eldttiink, sem mdgoéttiink
nincs szamunkra sem mentség, sem igazolas. Egyedil vagyunk,
konyortelendl.”

* Kovécs Kinga : Ingatlanmarketing - kézirat
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Jean-Paul Sartre

A fenti idézetek j6 filozofiai keresztmetszetét adjak az ingatlan-értékbecsld
munkajanak. A tudomany sem kdnnyiti meg a dolgunkat. A k6zgazdaszok
régebben a Marx-i munka-érték elméletet hirdették, amely alaptétele, hogy az
aruk értékében elvontan az emberi munka testesil meg. és kizarélag az
emberi munka hozza létre. A polgari kbzgazdasagtan mar koran elvetette ezt
a megkozelitést, és az értéket az arral, a hasznossaggal és a ritkasaggal
azonositotta.

Az ingatlanpiacon a konfliktusok nagy része abban rejlik, hogy épp a dolog
.Szellemi hattere” nem tisztazott, vagyis az értékfogalom relativitasaval
nincsenek tisztdban a piaci folyamat szerepldi, vagy pedig nem hajland6ak a
sajat érdekeiken tal tudomasul venni, hogy az ingatlan minden érintett
szdméra mast és mast jelent.

Az alabbiakban megprébalunk néhany tovabbi megkdzelitést bemutatni;

1. Az értékelemzés mddszertana a targyak, eszkdzok kétfajta értékét tartja
szamon; az esztétikai és az U.n. érvényesulési értéket. Az elBbbihez is
illene némi definicié, dehat az megint kilén tudomany, ugy maradjunk
annyiban, hogy az egy szubjektiv elem. Az utdbbi értékkategoria pedig egy
targy mindama tulajdonséagait foglalja 6ssze, melyek kivanatossa teszik
azt az emberek (a felhasznalok) szemében. Egy haz esetében ilyen a jé
alaprajzi berendezés, a benapozas, a gépészeti felszereltség, és egyéb
~praktikus” tulajdonsagok.

2. Az ingatlanok esetében egy lehetséges masik megkdzelitést a kovetkezd
abra szemléltet;

www.ekt.bme.hu oldalon kézzétett .pdf valtozat

2. ABRA: AZ EPULETEK ERTEKTENYEZOI

funkcionalis esztétikai

tarsadalmi

Az ingatlanok ugyanis - ellentétben a sorozatban gyartott ipari targyakkal -
mindenki szamara egyedi értékeket hordoznak, és épp ebben az
egyediségben rejlik viszonylagosan nagy értékik. Nemcsak jol Kkell
makodnidk, kényelmesen kell szolgalniuk tulajdonosukat vagy bérlgjiket
(funkcionalis értékek), de ehhez megfeleld kornyezetet, kiilsd és belsd
tereket, hangulatot is kell szolgaltatniuk (esztétikai kévetelmények). Egy
golyéstoll is lehet azonban kényelmes és esztétikus, viszont nem rendelkezik
a fenti harmadik tulajdonsagcsoporttal, vagyis tarsadalmi értékeket nem
hordoz. Ez utdbbi alatt az ingatlanok gazdasagi és kulturdlis értékmeg6rzd
képességét, valamint nem utolsé sorban egyfajta tarsadalmi réteghez val6
tartozasnak, bizonyos jovedelemviszonyoknak - és ezen keresztll (egy
normalisan mikodd tarsadalomban) a tarsadalmi megbecsiilés mértékének
kimutatasat is értenlink - és elfogadnunk - kell. Ezt az G.n. presztizsértéket
természetesen massal is ki lehet fejezni, példaul egy draga autéval, vagy egy
nercbundaval. Ezek azonban nem hordozzdk magukban azokat a komplex
értékeket, amelyeket az ingatlanok dnmagukban képesek kifejezni. Az autd
nem tartja gazdasagi értékét agy, mint egy jo helyen épllt ingatlan, a
nercbunda pedig példaul nyaron feltehetbleg kibirhatatlan, ellentétben egy j6
hlvos, széljarta verandaval.

AZ INGATLANOK ERTEKVESZTESE
Az értékvesztést a fenti masodik érték-megkozelités alapjan prébaljuk
bemutatni. Ertékvesztésrdl (amortizaciorol) akkor beszélhetiink, ha az adott
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ingatlan valamilyen médon méar nem felel meg azoknak a kdvetelményeknek,
melyeket vele szemben tdmasztunk.

Az alléeszkdzok nyilvantartasanak gyakorlata kényszer(ségbdl leegyszerQsiti
az értékvesztés kezelését, és szizalékos értékben kifejezett d.n.
amortizdcios kulcsok szerint allapitia meg az ingatlanok (és alléeszkdzok)
iddvel torténd értékcsokkenését. Ezt az U.n. kdnyv szerinti értéket kell az
Uzleti kbnyvekben nyilvan tartani. A jelenlegi gyakorlatban ez

. a hosszu élettartamu szerkezeteknél -1%
. a kozepes élettartamuaknal -3%
. a rovid élettartamiaknal pedig -6%

éves elhasznalddast jelent.

Ezeknek a kulcsoknak és értékcsokkenés-leirasi moédszereknek az a
jelentdségik, hogy befolyasolni tudjdk az adott vallalkozas mérlegét (vagyis
eredménymutatoit), hiszen kis amortizaciés szézalékok hasznélata mellett
nagyobb nyereséget lehet kimutatni, viszont kevesebb pénzeszkdz All
rendelkezésre arra, hogy a gépek, berendezések, ingatlanok felljitasat,
pétlasat elvégezzék. Gyorsitott amortizacios leiras mellett természetesen a
helyzet épp forditott, és felesleges felhalmozas keletkezik, mig az alléeszkdz
hasznos élettartama a ténylegesnél rovidebbé valik a kbnyvelésben. Ez utdbbit
akkor célszerd alkalmazni, ha dinamikusan fejl6dd vallalkozasrdl van szo,
mely kovetni kivanja technoldgia fejlodését, és folyamatosan Ujitia meg gép-
és épuletéllomanyéat.

Az értékcsokkenés folyamata (illetve annak leképezése) lehet lineéris,
progressziv, vagy degressziv. Az értékcsokkenés tényleges fiiggvényében
azonban figyelembe kell venni a felljitdsok altal 1étrejott értékndvekedést, igy
a fiiggvény tulajdonképpeni formaja a kovetkezd;
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3. ABRA: AZ ERTEKCSOKKENES GORBEJE

linearis degressziv progressziv

értékcsokkenés

feldjitas
maradvanyérté
idd
Az épuletek értékcsokkenésének fizikai kereteit is megadjdk a

szakirodalomban. dr. Kotsis Endre 1942-ben a koévetkezd becsilt atlagos
élettartam-tablazatot kozolte;

. varosi bérhazak 100 év
. varosi csaladi haz 80 év
. falusi téglahaz 100 év
. falusi valyogfall haz 70 év

dr. Orban Sandor kényvében® az épitmények élettartam-osztalyozasanak
tOkeigényesség torténd felosztdsat mutatja be, ahol a hat csoportba sorolt
épllettipusok 150 évtdl 15 évig csbkkend varhaté miszaki élettartammal
rendelkeznek.

Véleménylink szerint az értékvesztés problémaja azonban ennél sokkal
bonyolultabb, hiszen a (masodik tipusu érték-megkdzelitésre hivatkozva) nem
veszi figyelembe a tarsadalmi megitélésben bekévetkezett valtozdsokat.
Példaul egy belvarosi kadfiirdd fizikai értelemben lehet kifogastalan allapotban,
funkciondlisan képes lenne tovabbra is kadfturddként Gizemelni, de a tarsadalmi
korulmények valtozasaval (a lakasok komfortfokozatdnak emelkedésével) épp
a mikodését igazold igények szlntek meg.

5 dr. Orban Sandor: Epitmények élettartamanak tervezése - Miszaki Kényvkiad6, Budapest -
1978
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Es épp ezek a tarsadalmi folyamatok azok, melyek a legkevesebb
biztonsaggal jelezhetdek eldre, pedig napjaink fogyasztas-orientalt, kivilrdl
irdnyitott tarsadalméban talan a legnagyobb sullyal kellene megjelenniiik az
épitészeti tervezésben.

AZ INGATLANERTEK NEHANY SAJATOSSAGA

E cimsz6 alatt szeretnénk megvizsgalni az ingatlanérték néhany olyan jol és
kevéssé jol ismert tulajdonsagat, melyet sokszor laikusként is kdzhelyszerien
hasznalunk. Osszevetjiik tovabba az ingatlant mas, kereskedelmi forgalomban
megjelend ardval, egymas mellé téve piaci ,viselkedésiiket”.

Tomegtermelés és egyediség

Az ingatlan legfontosabb értékhordozé eleme annak egyedisége. Mig a
fogyasztasi cikkek egymas nyilt vagy rejtett utdnzasaban, a legjobb
megoldasok atvételében versenyeznek, addig az ingatlanok esetében a ,déja
vu” kifejezetten hatranyt jelent a megitélésben. Epp ezért nem sikeriiltek
értékhordozé és -megdrz6 szempontbol a tipustervek és a lakotelepek, mert
egyediségiket feladva valamilyen lathatéan uniformizalt masszaba
kényszeritették az embereket. A tdmegtermelésnek természetesen gazdasagi
okai vannak, és ezt kénnyen elfogadjuk olyan termékek esetében, melyeket
rovid idd alatt elfogyasztunk, felélink. Azoknak a targyaknak az esetében,
melyek szorosan hozzank kotddnek - és lakhelylink, iskolank, kedvenc
mozink ilyenek - nem fogadjuk el a tucat-megoldasokat, melyek benniinket is
tucatemberekké alacsonyitanak.

Erdekes ellentmondas az, hogy a fentiekbdl kovetkezben nyilvan azt
gondolnank, hogy a tdmegcikkek tervezése is pont olyan mechanikus és
gyors folyamat, mint gyartasuk, szemben az épitészeti tervezés elmélyult,
hosszan érlelt folyamataval. Bar ennek tényleg igy kellene lennie, a gyakorlati
tapasztalatok mast mutatnak. A piacon megjelend ,sztartermékek” sokszor
sokkal tdbb id6t toltottek a designerek tervezdasztalan - vagy inkdbb grafikus
modellezd programjainak bitjeibe zarva, és a marketingszakemberek
szamitdgépes adatbazisaiban, mint egy-egy hamarjaban dsszehordott csaladi
hdz egy magaval szemben akarcsak kozepesen is igényes épitész
rajzasztalan. (ltt sajnos még nem nagyon mondhatunk szamitégépet.)

A gondos terméktervezésnek a piac diktalja a feltételeit, ugyanis egy-egy jobb
- és a vasarlok altal még elfogadott - megoldason csak néhany forintot lehet
megtakaritani, akkor ez egy tobbszazezres gyartasi szériaban mar komoly
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nyereséget jelent. Ezeknek a megoldasoknak a ,kiegyensulyozasa” a
gyartastechnoldgia, a termékmakddés és az adott piac ismereteinek tokéletes
dsszhangjan alapul. Erdemes lenne ezt a szemléletet is megismerni - de nem
kritikatlanul alkalmazni - az épitésztervezoknek is.

Elsbdleges igények és luxus

A pszicholdgusok igényeinket fontossadguk szerint rangsoroljak, és azt
fedezték fel, hogy ahogy rosszabbodnak kornyezetiink koértlményei, ezen
igények kielégitésérdl fontossadguk forditott sorrendjében mondunk le
(Maslow).

Az ingatlanok mind a tarsadalom, mind az egyén életében elsbdleges
funkciokat hordoznak. Fizikai Iétiink alapigényeit mindannyian ismerjik, és ki
tobb, ki kevesebb atéléssel gyakorolja mindennapjaiban az étkezés, az ivas
€és a szerelem malvészetét. Az ember azonban nemcsak fizikai, hanem
tarsadalmi lény is.

Az épités a torténelemben tarsadalomszervezd erd volt - gondoljunk csak a
Nilus araddsa miatt dologtalan parasztokon raciondlisan értelmetlen
tevékenységek elvégeztetésével uralkodni tudd egyiptomi faradkra, akik
szamara az elkészilt md csupan végeredménye volt egy uralkodasi
folyamatnak, melynek lényege az alattvalok folyamatos és végletekig torténd
terhelése, ezzel minden, a hatalmat megkérddjelezé belsd erd felemésztése
volt. Az épiiletek nemcsak megépitésiikkel, de mikodésiikkel is szolgaltak a
tarsadalom - vagy annak egy részének - kohéziéjat. Gondoljunk csak az
athéni varosallamok agoéraira, ahol a polgarok sajat tarsadalmukat alakitottak,
a Versallles-i kastélyra, ahova a Napkiraly magahoz rendelte-lancolta
nemeseit, nehogy azoknak intrikalni tAmadjon kedviik az udvar ellendrzott
teriletén Kkivil, vagy a falusi fondkra, ahol télen kukoricafosztds mellett
szovddtek (a tarsadalom UGjratermeléséhez szilkséges) szerelmek és
hagyomanyozodott &t (a tarsadalom fennmaradasahoz szikséges) kultira.

Tehat az épiletek hasznalati funkcidja kdzvetetten és kdzvetve is mind az
egyén, mind a tarsadalom részére elsddleges értéknek mondhaté. Mindezek
felett az igazan komoly luxus fogalmara nem a lehajthat6é fedel( sportkocsik
és foképp nem az acid-dance party-k, hanem leginkabb valamilyen nagy ivQ
épulet vagy elegans belsd tér képzetét hivjuk eld magunkban.
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Kereslet és kinalat

A fogyasztasi javak piacat a kereslet és kindlat befolyasolja, Idedlis esetben

ez képes meghatarozni a javak arat és ezzel befolyasolja termelésik

mennyiségét is. Ahogy azonban azt az eldz0 fejezetben lattuk, az

ingatlanpiac a fogyasztdi javakétdl kissé eltérden makodik, itt az arakat olyan

kozvetett tényezdk is befolyasoljak, mint a demografiai adottsagok, a

jovedelmek hosszU tavu alakulasa, az ingatlanallomany tartalékai, a

kozlekedési halézatok fejlodése, stb. Ezért az ingatlanpiaci kereslet a

fogyasztasi javak piaci keresleténél sokkal rugalmatlanabb (akarcsak az

alapvetd fogyasztasi cikkeké), és sokkal kevésbé képes gyorsan reagalni a

piaci valtozasokra. A kinalat valtozasa pedig csak a fenti rugalmatlansag miatt

csak hosszabb idd multan tud hatni a piacra (prof. Csillaghy szerint®) a

kovetkezd okok miatt:

» az (j éplletek viszonylag kis részt képviselnek az ingatlanallomanyban

e az el6tanulmanyok és a megvalositas ideje igen hosszu

e ezért (és a szabdlyozasok, engedélyezések soran) elvesztett iddt a
befektetett tbke veszteségként tartja szamon

e az éplletek kinadlatdt nem a tényleges tarsadalmi igények, hanem a
befektetendd tbke igényei diktaljak

A korilmények, gazdasagi feltételek megvaltozdsara az ingatlanok
hasznalatdnak megvaltoztatdsaval kodvethetd, tehat nem kell megvalni az
ingatlantdl, nem kerul piacra. Példaul a csalad bdvilésével nyilvan csdkken az
egy fore jutd lakoterilet, de ezt a szobak atrendezésével egy bizonyos
tiréshatérig fel lehet venni. Egy masik jelenség napjainkban az, hogy az
ingatlan j6 elhelyezkedésének kihasznéldsara azt lakasbdl irodava lehet
atalakitani, hiszen az irodabérleti piac viszonylagosan j6l fizetd keresletet
tudott biztositani.

A kereslet-kinalat szabalyai egyébként is ingatlantipusonként valtozéan
érvényesilhetnek. A lakaspiaci luxusingatlanok és garzonok viszonylagosan
jobb forgalomképességét épp az magyarazza, hogy a gazdagabbak
kénnyebben tudnak, a kis lakasban él6k pedig gyakrabban kénytelenek
korilményeik megvaltozasara reagalni.

Vannak olyan ingatlanok is, melyek teljesen kivonhatéak a piac érvényesseégi
korébdl. llyenek a nagy jelentdségi, torténelmi vagy kulturalis épiiletek, az

® prof. Csillaghy Jézsef: Introduction & |"économie (Bevezetés a gazdasagtanba) kézirat -
ford. Rostas Zoltan
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Allam mokodtetésének épiiletei, stb. Ezek értékének meghatarozasa egészen
mas szemléletet kivan, mint a piacon értékesithetd ingatlanoké, sokkal
arnyaltabb és dsszetettebb feladat.

Biztonséag és kockazat

A Dbefektetdok dontéseik soran két szempontb6l mérlegelik pénzik
elhelyezését; a biztonsag és a hozam szemszdgébdl. A tdkeigényes piacok
jellemzdje, hogy egy kiegyenlitett mikddés esetén e két tényezd szorzata
megkozelitdleg allandd, vagyis a nagy biztonsagl befektetések (példaul az
allampapirok, bérhazak) hozadéka viszonylag kisebb, mint az G.n. kockazati
tokéjé, ami mar a nevében is mutatja, hogy abban a bukas veszélye nagyobb
valoszinQséggel van jelen. (Epp ez mutatja egyébként a magyar gazdasag
makoédésének anomaliait, hogy nalunk az allampapir az egyik legjobban fizetd
befektetés.) A biztonsag és a hozam szempontjai a t6ke mikddésében az
értékmegdrzésben és a jovedelem-termeld képességben jelennek meg.

A kockazat sokféle modon jelenhet meg. Egyik legfontosabb a politikai
kockéazat, mely egy allamforma vagy kormanyzati rend megvaltoztatasaval
felboritja az addig kialakult ,jatékszabalyokat”, vagyis a gazdasagi, jogi és
szabalyozasi kdrnyezetet valamilyen Uj preferencidk szerint valtoztatja meg.
Vannak piaci kockazatok, melyek egy olyan sok befolyasold tényezdvel
rendelkez® piacon, mint az ingatlanokén sokféle formaban jelenhetnek meg;
példaul a fizetdképes kereslet cstkkenésével az allami-onkormanyzati-banki
hitelfeltételek rosszabbodasa, a tamogatasok megvonasa, a munkanélkiliség
novekedése stb. miatt. Mivel az ingatlanpiac a gazdasagi rendszer talan
legnagyobb piaca, ezért ide szinte minden hatas ,begydrizik”, szinte minden
tarsadalmi jelenség azonnal érezteti hatasat.

Altalanos vélekedés az, hogy az ingatlan-befektetés viszonylag nagy
biztonsaggal és kevés probléméaval mikddik. Ez nem feltétlendl igaz igy. A
szakirodalom ezt a jelenséget vizsgalva bemutatia a sajat tOkerész
nagysaganak hatasat az ingatlanjévedelmek biztonsagara. Arra a
kovetkeztetésre jut, hogy ha a tulajdonos nagy sajat tékerésszel rendelkezik,
akkor igaz lehet ez a megallapitds, hiszen a kereslet csokkenése esetén
bevételeinek és kiadasainak atcsoportositasaval (pl. az amortizacios alap
feltoltésének felfliggesztésével, a sajat jdvedelem csokkentésével) konnyebben
tudja athidalni a nehézségeket. Az ingatlan-befektetések zome azonban nagy
hitelhanyaddal valésul meg - foképp a kiegyensulyozott gazdasagi és
pénzpiaci helyzetben 1évé orszagokban, ahol 10-30 % sajat tOkerésszel
nyugodtan lehet ingatlan-befektetésbe fogni, mert a gazdasagi szabalyozdk
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stabilithsa lehetdvé teszi a hosszi tavra torténd tervezést. Ebben az esetben a
sajat tbkére vetitett t6kemegtériilési mutatdk természetesen magasabbak,
mint a 100 %-os magantulajdon esetén, de a keresletcstkkenésben rejlé
kockazatok is nagyobbak, mert ezek kezelésére az eladdsodott, és a
hiteltdrlesztéseket fizetni koteles tulajdonosnak sokkal kisebb pénziigyi
.mozgastere” adddik. Tehat a nagy sajat tBkerész kisebb megtérilési
hanyadot, de nagy stabilitast, mig a hitelekbdl torténd épités ezzel
ellentétesen nagyobb megtérilést nydjt joval nagyobb kockazat mellett. A
tokés tehadt az eladésodds mértékének megvélasztasiaval egyrészt
megvélasztja a vallalt kockazat mértékét, mésrészt pedig ezzel nyilvanitja ki
kdzvetett modon véleményét az adott gazdasagi kornyezetrdl, az abba
fektethetd ,bizalmi tokérdl”. Az ingatlan értékének meghatarozdsa sorén
mindezeket figyelembe kell venni.

Részleges piac

Olivier Juillard” szerint az ingatlanpiaci termék - ellentétben a fogyasztasi piac

sok més termékével szemben - nem ,liberalis”, vagyis nem tud a szabadpiaci

elveknek megfelelden mikodni. Ennek okai a kovetkezdk;

e az ingatlanok nem vesznek részt egy nagyszabasu szabad versenyben,
melyben az egyes termékek elcserélhetdek, és egymassal kivalthatéak

* nincs egyensuly a kereslet és a kinalat kdzott, tehat az arak kialakulasat
ez nem - vagy csak részben - tudja befolyasolni

e az arak nem rugalmasak, nem kdvetik a kereslet-kinalat valtozasait, mint
ahogy a termelés (az épités) sem tud jellegénél fogva erre gyorsan reagalni

e a piaci szerepldk nincsenek birtokaban az &sszes, a dontések
meghozataldhoz sziikséges informacidnak, a piac szétszort és sokszor
szervezetlen

e a bérleti dijak és a lakbérek nem a valds koltségeket és raforditasokat
tukrozik, tehat ezek kialakitasa ad-hoc jelleggel torténik

e az allami beruhdzasokban - kilonésen a lakasépitésben - keverednek a
gazdasagossag és a szocialpolitika egymasnak ellentmondé szempontjai

A fenti tulajdonsagok miatt van az, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa
soran nagyon sok, latszélag egymassal tavoli kapcsolatban 1évd tényezd
meérlegelését kell megtenni.

" EPLF / IREC (Lausanne) - BKE és Proconsult Kft (Budapest): Ingatlanvagyon,
lakaspolitika és piacgazdasadg Magyarorszagon és Svéajcban (konferenciaanyag)

www.ekt.bme.hu oldalon kézzétett .pdf valtozat

A HAZA|I ERTEKBECSLES KIALAKULASA

A GAZDASAGI RENDSZERVALTAS

A piacgazdasagba torténd atmenet egyik kovetkezménye az, hogy
kiszélesedett az egyébként a maganforgalom teriiletén mar Iétezd
ingatlanpiac. Ez a véllalatok és a szOvetkezetek kotelez6 atalakulasanak, a
lakasok és a vallalati vagyon privatizaci6janak, az Onkormanyzatok vagyonhoz
juttatasanak valamint a karpétlas altal gerjesztett masodlagos forgalomnak
tudhat6 be. A piacnak tdbb, eddig nem létez6 szegmense alakult ki. Az ipari
ingatlanok adas-vételének nagy akadalya az, hogy egyrészt maguk a
véllalatok részben vagy egészen rossz struktUraval, rossz &allbeszkodz-
alloméannyal, termelési profillal, termékszerkezettel rendelkeznek, igy
vagyonértékilk igen alacsony - fOképp egy potencialis nyugati befektetd
korében. Méasrészt a vagyon részét képezd ingatlanallomany pedig tébbnyire
teljesen elhanyagolt allapotban, felljitds és karbantartas nélkil ,vészelte at” a
szocializmus utolsé reménytelen éveit, ezért a befektetdknek igen nagy
Osszeget kell mar a mdkddtetés elején aldozni ezek rendbehozatalara. Ez
természetesen rontja a t6kemegtérilési mutatokat, ezért kerlilnek eladasra
sokszor a kdzvélemény altal oly alacsonynak vélt aron bizonyos hajdan jobb
idoket megélt vallalatok.

A lakaspiac alakuldsardl a negyedik fejezetben sz6lunk. Napjaink
ingatlanpiacénak ,sztarja” az irodahdz. Ezek elszaporoddsanak hatterében a
gazdasagi atalakulasbol eredd igényeket lehet felfedezni, melyek egyrészt a
hazankban megjelend kulféldi cégek (sajat) magas szinvonalon épitett
irodainak, masrészt pedig a fokozatosan kialakulé és bdviild hazai vallalkoz6i
kor (tdbbnyire bérelt) irodaigényének kivannak megfelelni. A véllalkozéi tdke
szinte ezt az egyetlen befektetési format preferdlja az ingatlanpiacon, mert
egyenldre erre igérkezik fizetdképes kereslet. igy néhany éven beliil példaul
Budapesten megdupldzédhat a bér- és sajat tulajdond irodahelyiségek
alapterillete. (dr. Pal llona). Erdekes, hogy az irodapiac telitettsége harom
éven belll bekovetkezett - vagyis az épitett és folyamatosan €épuld
irodaingatlanok mar kindlati piacot teremtettek, mert a magyar
kisvallalkozasok, akiknek irodaként hasznalt lakasaikbol at kellene 1épnitik a
bériroda-piacra, még vagy nem képesek ennek anyagi fedezetét kitermelni,
vagy nem kivanjak az (eredeti) tdkefelhalmozéasi folyamatot megszakitani
koltségeik novelésével. Ennek kdvetkezményeként az irodapiac bérleti dijainak
névekedése megtorpant, €és némi visszaesés is mutatkozik e tertileten. A piaci
folyamatok logikus kovetkezményeképpen megindul majd néhany éven belil
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(ahogy a Périzsban napjainkban is zajlik) a feleslegessé valt irodak lakasséa
alakitasanak folyamata. Nalunk ennek viszonylag j0 feltételei vannak, mert
sokszor bérhazak keriiltek irodai célu atalakitasra foként a budapesti Belvaros
terlletén.

AZ INGATLANOK ERTEKENEK
MEGHATAROZASA

AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MINT SZAKMA

Az értékbecslés egyrészt mar régota létezd szakma, hiszen az ingatlanpiac
kialakulasaval mindig sziikség volt dyan fuggetlen szakemberekre, akik az
ezzel kapcsolatos Ugyletekben tanacsot tudtak adni, itéleteket tudtak alkotni,
vagy segiteni tudtdk a befektetbk dontéseit. A két vilaghdbord kozott
hazankban is voltak ennek neves szakemberei, mint példaul dr. Kotsis Endre,
aki az ,Epiletek értékelése” c. munkajaval bizonyitotta, hogy ennek a
szakmanak elvi és eljarasbeli alapjait mar elédeink letették.

A szakma reneszanszat a '70-es évek brit ingatlanpiacanak fellendiilése hozta
magaval, amikor is az ingatlanmozgasokat elokészitd értékbecslések eljarasi
és tartalmi sokfélesége, szakmai szinvonaldnak rapszodikussaga (és az ebbdl
kovetkezb feltehetden rossz ,talalati arany” a becslésekben) elégedetlenséget
szUlt a megrendeldk korében. Az értékbecslok szakmai Osszefogasanak
eredményeként megsziletett egy olyan Utmutaté (Red Book - a fedele miatt
nevezték el igy) mely lefektette és egységesitette az értékelési tevékenység
szakmai alapjait. Az ezt létrehoz6 bizottsag javaslatara - az angol példa sikere
nyoman - 1981-ben megalakult az AAllbeszkozértékeldk Eurépai Csoportja, a
TEGOVOFA, - UGjabban rovidebbre véve nevét TEGOVA) melynek célja, hogy
az eurdpai alléeszkoz-értékeld szakemberek szaméara egységes szakmai
irAnyelvekkel szolgaljon, és nézeteiket egységesen képviselje az atalakulo-
egységesuld Eurdpai Kozosségben. Az Altaluk 1985-ben megjelentetett
(megint csak a boritéja miatt) ,Kék kényv”’, majd ennek kiegészitései
szolgalnak gyakorlatilag az értékbecslék szadmara eurbépai szabvanyként.

Hazankban az értékbecslés iranti igényt a gazdasadg szerkezetének
atalakuldsa gerjesztette. A vdllalkozasok &atalakulasaval és tulajdonba
adasaval megjelentek azok (a foképp kulfoldi) befektetdk, akik pontosan
szerették volna tudni egy vallalkozas piaci értékét. Ezért a tranzakcidban

www.ekt.bme.hu oldalon kézzétett .pdf valtozat

résztvevd vallalatok vagyonértékét, és ezzel egyutt a véllalatok
ingatlanallomanyanak értékét viszonylag pontosan meg kellett hatarozni. Az e
célbdl kilfoldrol érkezd értékbecslok jol ismerték az értékelés modszertanat,
de nem ismerték a hazai viszonyokat, mig az ezeket ismer6 magyar
szakemberek nem voltak képesek korszerli médszerekkel késziilt, megfeleld
alaki és tartalmi kovetelményekkel bird értékelési bizonyitvanyokat kiallitani.
Ezért jott létre a 90-es évek elején a két, majd haromszintd ingatlaforgalmi
értékbecslo-képzés. Ertékbecslést csak legaldbb a kozépfoki tanfolyam
eredményes elvégzését igazold bizonyitvanyt szerzett, és az ehhez jaré
anyakodnyvi szammal bejegyzett szakértd végezhet.

AZ ERTEKBECSLES TERULETE!

Az az épitész, aki a teljes beruhazasi folyamatot kdveti, netan még kézben is
tarja, az t6bb okbdl is raszorulhat értékbecslo kollégaja segitségére. Rogton
a kivalasztott telek felértékelésével kezdddhet az egyittmikddés, majd a
kdlcsont nyujté bank szamara hitelfedezetil szolgald ingatlanok értékét is
meg kell hatarozni. Szerepe lehet az értékbecslének akkor, ha a szomszédok
értékcsokkenésre hivatkozva tdmadjak az épittetdt, vagy ha az épittetdk
kodzotti konfliktus miatt az épitkezés valamilyen okbdl ledll, és véleményt kell
alkotni annak részleges értékérdl. Az épitkezés utan, amikor az épittetd perli
be az épitészt az éaltala elkdvetett tervezési hibak kdvetkezményei miatt,
akkor ennek értékcsokkentd hatasat is az értékbecslonek kell megéllapitania.

Nagy szerepe van tovabba a birdsagi gyakorlatban, ahol a vita targya
valamilyen ingatlan és a hozza tartozé jogok elosztasa. Az értékbecslés célja
lehet még az ingatlanok adasvételénél vald kdzremikddés, ahol is a meghizé
felkérésére az épitész és az értékbecsld (egyutt vagy kildn-kiilén) mondanak
véleményt az lgylet ,josagarol”. Ertékbecslést kell végezni tovabba uzletek,
lakasok, irodak bérleti dijanak megallapitdsdhoz, az énkormanyzati lakasok
elidegenitéséhez (eladasahoz), épitésrendészeti birsag kiszabasahoz,
véllalkozasok alapitasahoz, kisajatitasi eljarashoz, biztositasok
megkdtéséhez, vagyis szinte minden olyan tevékenységhez, ami az
ingatlannal kapcsolatos.

AZ ERTEKBECSLES MODSZEREI
Az ingatlanok értékbecslésének maddszertanat sok kényV?, cikk tartalmazza,
és hosszu (és draga) tanfolyamokon lehet ennek a szakmanak az alapelemeit

8

dr. Hajnal Istvan: Gazdasagi ismeretek Il. (tankonyv a kozépfokd ingatlanforgalmi

értékbecsld tanfolyamokhoz) - EGSZI, Budapest - 1991.
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elsajatitani. Ezért itt csak néhany alapelvet sorolnank fel ahhoz, hogy az
épitész érteni és értelmezni tudja az értékelési bizonyitvanyt, melyben az
értékbecsld kozli vizsgélédasanak eredményét.

Az értékelés célja, hogy meghatdrozza az ingatlan értékét. Ez ugyan
banalisan hangzik, de mégis felveti a kérdést; mi is az az érték? A
bevezetbben emlitettiik, hogy az ingatlannak nagyon sok megjelenési formaja
van, egyszerre személyes és nemzeti vagyontargy, egyszerre mindennapos
hasznalati targy és féltett befektetés. Melyik tulajdonsaga és kinek a szamara
jelent értéket:?

A filozéfiai megkozelitést a gyakorlat Ugy hagta at, hogy
csak annak szamara hatarozza meg az értéket, aki azért hajlando fizetni,
és olyam mértékben, amennyit hajlando fizetni.

Az értékelést kétféle jelleggel torténhet;

1 az ingatlan piaci (forgalmi) értéke, vagy
2. Ujraeldallitasi (potlasi v. épitési) koltsége alapjan.

Ertékelési médsze

( Osszehasonlito
adatok alapjan

Az érték jellege

Az Piaci érték

ingatlan

Hozadékok

értéke alapjan

[ Ujraeldallitasi
koltség alapjan

Potlasi erték

Az értékelésnél torekedni kell a piaci, 6sszehasonlitason vagy hozadék-
szamitason alapuld érték megallapitasara, és csak kivételes esetben (egyedi,
nagy értékd, megrongalédott ingatlanoknal) lehet az épitési (Gjraeldallitasi,

www.ekt.bme.hu oldalon kézzétett .pdf valtozat

pétlasi) koltség és az avultsag (amorizacid) szambavételével értéket képezni.
Ebbdl kovetkezik, hogy telkek, foldteriiletek értékelését csak a piaci
(6sszehasonlitd) értékelés moddszereivel lehet meghatarozni, mert itt nem
beszélhetiink Gjjaépitési v. potlasi koltségrél - hiszen telket ugyebar nem
egykdnnyd épiteni.

A piaci érték pontos definiciéja a TEGOVOFA® szerint igy hangzik;
».-azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé
érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerzbdés keretében és az
értékelés idopontjdban varhatdan eladhato...”

A piaci értéket kétféle médszerrel lehet meghatarozni;

1. dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok segitségével (vagyis amikor az
értékelendd ingatlanhoz hasonl6 ingatlanoknak a tényleges forgalomban
realizalt értékét médositjuk az ingatlanok értéknoveld v. értékcsdkkentd
tulajdonséagai alapjan) Magyarul azon a kdrnyéken hasonlé ingatlanok
mennyiért keltek el a koézelmultban? (angol neve: OMV - Open Market
Value)

2. a hozadékelv( értékelés mddszerével (vagyis annak alapjan, hogy az
adott telken az adott létesitmény milyen tdkemegtérilési mutatdkat lenne
képes produkalni megépitése, atalakitasa vagy tovabbi mikddése esetén)
Vagyis az adott telek vagy épilet legfeljebb annyit ér, amennyit a
létrehozaséhoz, megvételéhez befektetett tbke és az mikddtetése soran
elvart hozam (diszkontalt)® killénbozeteként mennyi hasznot hoz (angol
neve: DFEV - Discounted Future Earning Value)

Az elbbbi médszert altalanos céllal, a piacon jol mozg6 ingatlanok esetén, az
utébbit pedig foképp specialis ingatlanfejlesztési déntések meghozatalanal és
telkek értékelésénél hasznaljak.

A potlasi érték jellegh ingatlanérték meghatarozdsanak médszere a:

3. anetto poétlasi (Gjraeldallitasi) koltség elvi értékelés mddszerével
(vagyis annak alapjan, hogy az adott ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokkal
és értékekkel rendelkezd Uj ingatlan épitése az adott helyen - kdltségvetés

® TEGOVOFA: Utmutaté az alléeszkdzok értékeléséhez -FUTI Omega Kft - PROCONSULT Kit,
Budapest - 1994.
10 Azok szamara, akik érdeklddnek a pénziigyi matematika irant, ajanlom figyelmiikbe;
dr. Sarlé6s Miklés - dr. Hajnal Istvan: Mérnok-gazdasagi szamitasok Il
egyetemi jegyzet, BME Epitészmérnoki Kar -1993.
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vagy koltségbecslés Gtjdn meghatdrozva - mennyibe kerllne napi foly6
aron, és ez az U(j érték mennyivel csokkentendd a fentebb targyalt
elhasznalédas miatt) Magyardn mennyibe keriilne, ha ugyan azt (a
funkcidt), ugyan ilyen &llapotban, ugyan ide ugyan meg kellene mar
épiteni... (angol neve: DRCV - Depreciated Replacement Cost Value)

Ezt a moddszert csak akkor szabad alkalmazni, ha nem megfeleléek a
rendelkezésre allé piaci informacidk, vagy egyedi, erdsen korlatozott forgalmu
ingatlanok (kikotdk, olajfinomitdk, repulbterek stb.) értékelését kell elvégezni.
A hazai ingatlanértékelési gyakorlatban sajnos azonban épp ezt a modszert
alkalmazzak a leggyakrabban f6képp azok a maganszakértdk, akik nem
képesek elvégezni bizonyos gazdasagossagi- megtériilési szamitasokat, vagy
nem tudnak hozzajutni a tényleges forgalmi adatokhoz.

Az egyes értékelési modszerek menete dr.Hajnal nyoman a kévetkezd:
AZ OSSZEHASONLITO INGATLANPIACI ERTEKELES
MENETE:

1. dsszehasonlité adatok gyQjtése

az alapar meghatarozasa

értékcsokkentd- és értéknoveld tényezdk szamba vétele

az alapérték médositasa a fentiek alapjan - értékképzés

pwWODN

HOZADEKELVUO ERTEKELES MENETE:
hasznositési alternativak keresése

kiindulasi adatok gyQjtése

évi netto jovedelem szamitasa

tOkésitési kamatlab meghatarozéasa
megvalositasi koltségek szamitasa
értékképzés

O hscwdNE P>

AZ UJRAELOALLITASI KOLTSEG ALAPU ERTEKELES
MENETE:

1. Ujraelballitasi koltség meghatarozasa

2. élettartam-vizsgélat

3. avulas szamitasa

4. telekérték meghatarozasa

5. értékképzés

1 dr.Hajnal Istvan: Gazdasagi ismeretek - tankonyv az értékbecsld szaktanfolyam hallgatéi
részére - EGSZI, 1991

www.ekt.bme.hu oldalon kézzétett .pdf valtozat

AZ INGATLAN-ERTEKBECSLESBEN
HASZNALT FOGALMAK

AZ INGATLANHOZ KOTODO JOGOK

Tulajdonjog, haszndlati jog, haszonélvezet, szolgalmi jog, jelzalogjog, el6- és
visszavasarlasi jog, tartasi és életjaradéki jog - ezen fogalmak tartalméaval és
megjelenési formajaval nyilvan talalkoztak mar épitési jogi tanulményaik alatt.

ALAPTERULETEK
bruttd szintterilet - az épilet teljes, dsszes bruttd alapteriilete
beépitett tényleges alapteriilet - a talajnedvesség elleni szigetelés
sikjdban mért teriilet, egy szinten
nettd alapterilet - a burkolat felett 1,50 m magassagban, az épileten
belul mért teruletek (brutto terilet - tartdszerkezet, valaszfalak, 1épcsok)
hasznos alapterilet - azok a terililetek, amelyek az épulet féfunkcidjanak
kielégitésére szolgalnak
bérbe adhatd alapterilet - azok a helyiségek, amelyeket a bérlé igénybe
vesz. A kdzds helyiségek ill. alapteriiletek (pl. kdzlekeddk) bérleti dijat
vagy valamilyen altalanyban, vagy semmilyen médon nem fizetik ki.

ERTEKELESI SZEMPONTOK

A szakirodalom gyakran targyalja, hogy az értékképzés soran melyek azok a
szempontok, amelyek alapjan az ingatlanok kivalasztasa torténik - a vasarld
részérdl - illetve a varhaté piaci aranak meghatarozasa folyik - az eladé
részérdl. Természetesen ez minden kultrdban méas és mas, és a
szempontok nemcsak térben, de iddben is nagy sz6rast mutatnak, ezért nem
meglepd, hogy minden, a témaval foglalkoz6 szakember tud ) oOtletekkel,
szempontokkal szolgalni. Alljon itt ennek illusztralasara a téma egyik jeles
ismerdje, Takacs Nandor altal szerkesztett folydiratban™ kozolt eredmények
alapjan egy 6sszehasonlitdé tablazat lakasok illetve intézményi székhazak
(rodahazak) kivalasztasanak szempontjaihoz, melyeket fontossaguk
csOkkend sorrendjében kozliink.

2 Takacs Nandor (szerk.) - Ingatlan értékelési fiizetek - 13.sz&m
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Lakés értékelési szempotjai Székhaz értékelési szempontjai
(Facské G. nyoman) (Szabé L. nyoman)

vizszigetelés pozitiv pontszamok
biztonsag azonnali bekdltdzhetdség
komfortérzet metromegallé 100 m-en bell 1
Iégszennyezettség tetotér, telek bovithetdsége
utcai-udvari elhelyezkedés csak kisebb atalakitasok bekdlt. elbtt 2
lakhat6ség meglévd eldadoterem
tajolas j6 irodaelrendezés (alaprajz) 3
atalakithatésag (iroda) metromegall6 300 m-en bell
helyzete a lifthez képest villamosmegall6 100 m-en belll 4
telefon kbzepes méretl atalakitdsok igénye

a kornyék ellatottsaga Kiskoruton belul
szomszédok buszmegall6 100m-en beliil 5
(tbmeg)kozlekedés féutvonal mentén
zajhatdsok, zajszint stb. 6
atalakithatdésag (lakasfunkciok) negativ pontszamok
emeleti elhelyezkedés osztatlan k6zos tulajdon
belmagassag olajtizelésa fltés
batorozottsag, bltorozhatésag bizonyos arszint felett 7
falszerkezetek anyaga stb.

fOtés madja
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Az ingatlanok értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd alaparakat
értéknoveld és értékcsokkentd tényezécsoportok alapjan lehet modositani.
Ezek a kovetkezdok;

az ingatlan elhelyezkedése - a varoson belll, elsdsorban annak az
elsBdleges funkcionak (szerepnek) megfelelden, amelyet az ingatlan betolt
megkozelithetbség - elsGsorban tdmegkozlekedéssel, de bizonyos
esetekben az aruszallitasi vagy gépkocsis kdzdnségforgalmi és parkolasi
lehetdségek is fontosak

funkciondlis elrendezés - megfelel-e a kivalasztott ingatlan az adott
célnak, illetve milyen atalakitadsok szikségesek benne

jogi rendezettség - az ingatlan tulajdonviszonyai tisztak, terheletlen, és
nincsenek rajta olyan jogok sem, amelyek a haszndlatot korlatozhatjak
(haszonélvezet, szolgalom, stb.)

tartészerkezeti allapot - a legfontosabb szerkezeti elemek ,josaga”,
hiszen cserélésiik vagy atalakitasuk hatalmas 6sszegeket venne igénybe
infrastrukturdlis adottsagok - a makddtetéshez sziikséges, és viszonylag
j0 éllapotd rendszerek megléte. A viz-gaz-villany mellett itt a
kommunikaciés rendszereknek (gyengearamu bekabelezettség) egyre
nagyobb a szerepuk

atalakithatésag / bdvithet6ség - az ingatlan késdbbi hasznalata soran
milyen konnyen tudja kovetni az igények valtozasait - milyen rugalmasan
lelhet atalakitdsokat végezni rajta



