1. Az ingatlan fogalma, definiciéi; Az érték formai
1. Ingatlanok és ingoék

2. Dologkapcsolatok,

fédolog - mellékdolog

mellékdolog — amely a dologtdl fliggé kapcsolatban van

- alkotérész: mindaz, ami a dologgal ugy van tartésan egyesitve, hogy az
elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna illetve

az értéke vagy hasznalhatésaga jelentésen csokkenne

- tartozék:a fédologgal logikai kapcsolatban van

- gyumolcs: a dolog hozadéka, amely ujra és ujra keletkezik

3. Az ingatlan fogalma: Ingatlan a fold szarazféldi felszinének korilhatarolt,
mas ingatlanoktdl elkulonitett része, tovabba az 6nallé rendeltetési és
onallé forgalmu épitmény vagy épitményrész

Az 1997. évi CXLI. Torvény szerint: Ingatlan az olyan foldrészlet, amely az
ingatlan-nyilvantartasba 6nalléan bejegyezhetd:

- egy helyrajzi szamon nyilvantartott foldrészlet a hozza tartoz6
felépitménnyel

- kulon telekkonyvezett felépitmeény

- tarsashazi albetét

- kozteruletrdl nyild pince

4. Ingatlanok értelmezésekor fédolog altalaban a fold és annak alkotorésze
az épulet, épitmeény, ndovenyzet, termény.

5. F6szabalyként az ingatlan jogi sorsat koveti az ingatlan minden
alkotérésze és tartozéka. (lehet eltérd tulajdonosa a foldnek és a
felépitménynek)

Fontos kivétel: a ,f6ld méhének kincsei” — asvanykincsek — a Magyar Allam
tulajdonaban vannak. (erre jogokat a Koncesszios térvény szerint lehet
szerezni— 1991. évi XIV. Tv.)

6. Epitmény: minden muszaki alkotas (miitargyak, k6zmiivek, t- és
térburkolatok tartalyok stb.)

7. Epiilet: olyan szerkezetileg 6nallo épitmény, amely a kornyezé kiilsé tértd|
épuletszerkezetekkel részben vagy egészben elvalasztott teret alkot, és

ezzel az allando vagy iddszakos tartdzkodas, illetleg hasznalat feltételeit
biztositja.

8. Az ingatlan fogalom tagabb értelmezései
- a fold, a maga eredeti formajaban

- a fold és a felépitmények

- a fold, a felépitmények és a jogi kornyezet



9. Ingatlan alatt a foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az
ingatlannyilvantartasban

onallé egységkeént kezelt részletét értjuk, annak minden

alkotorészével és tartozékaval (gyimdélcsével) egyltt, €s minden olyan
korulményt, amely ennek jelenlegi vagy jovObeli sorsara kihatassal lehet.

10. Az ingatlanok és az ingatlanpiac néhany jellemzéje:

- minden ingatlan egyedi

- a kinalat nem keresletfugg6 (rugalmatlan)

- a befektetések viszonylag lassan térilnek meg

- az arat és a piacot gyakran szubjektiv, érzelmi tényezb6k szabalyozzak
- informacidhiany

- allami beavatkozas

- az ingatlanpiac Magyarorszagon erésen szegmentalt

11. Az érték:

- javaknak, termékeknek, szolgaltatasoknak pénzben kifejezett értéke

- azon jovébeli hasznoknak a jelenértéke, amelyek egy dolog birtoklasabal
szarmaznak

12. Valaminek akkor van értéke (nemcsak dolog, lehet pl. jog is!):
- igény mutatkozik iranta

- hasznos legyen

- kinalata korlatozott legyen

- atruhazhato legyen

13. Piaci érték v. forgalmi érték (EU direktiva szerint):

Piaci érték alatt az a varhat6 0sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni
szandékozo eladd és egy olyan vevé kozott, akivel kapcsolata kizardlag
piaci természetl, az értékbecslés hatarnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kerult, a piaci korulmények
lehetdve teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.

14. A leggazdasagosabb és legjobb hasznositas elve
- fizikailag lehetséges és megoldhato

- pénzugyileg megvaldsithato

- a legmagasabb értéket eredményezi

- jogszerd

15. A piaci érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak
varhato értéke. Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités arra, amennyiért —
valésagos piaci koriimények kozott — a vagyontargy elkelhetne.

16. Hasznalati érték
- jelenlegi hasznalat
- lehetséges hasznalat



17. Nettd poétlasi koltség

- nem piaci alapu

- csak hasznalati érték megallapitasara

- specialis esetekben nyujt megbizhatd értéket
- altalaban ellenérzésre hasznaljak

18. A brutté poétlasi érték

- annak a funkciénak a poétlasara szolgal mint amit értékellnk

- nem pont olyan v. akkora, de egyenértéki a funkcié szemponjabdl

- az 0sszes klts-t tartalmazza (épitési, infrastruktura, szakértdi, tervezdi,
bonyolitoi, finanszirozasi kits.)

- avulasokkal csokkentett érték (mdszaki, funkcionalis, kérnyezeti,
stratégiai, kbrnyezeti kiilsé és belsd)

19. Hitelbiztositéki érték

az az értékeld altal megallapitott érték, amely az ingatlan jovébeli, hosszu

tavon fenntarthat6 piacképességét, a normalis és lokalis piaci kondicidkat,

a jelenlegi és a lehetséges hasznalati médokat prudens moédon figyelembe

vette. Spekulativ elemet a hitelbiztositéki érték nem tartalmazhat. A hitelbiztositéki
ertéket atlathatéan és vilagos modon kell dokumentaini.

(EVS 2003. 6.)

a kockazatokkal csokkentett forgalmi érték

20. Felszamolasi v. menekiilési érték
- a folyamatos mikodést feltételezé érték ellentéte
- hitelfedezetul hasznalt ingatlan meghatarozott id6n belll (altalaban révid)
realizalhat6 értéke
- nem teljesul a forgalmi érték egy v. tobb feltétele

21. Befektetési érték

- a befekteté szamara képviselt érték

- piaci érték, feltételezve, hogy a tervezett hasznositas a leggazdasagosabb
és a legjobb

- mUszaki érték: ujraelballitasi klts. avulassal csokkentve

22. Biztositasi érték

- a miszaki értékhez all kdzel — fold értéke

- tartalmazza az esetleg szukséges bontasi, karmentesitési értéket is

- mindig adott biztositashoz, adott szabalyzat szerint, csak a kotvénnyel
egyutt értelmezhetd

23. El6szereteti érték

- nem piaci, nem racionalis érték

- az adott elad6 és/vagy vevd szubjektiv itélete szerinti érték
- nem igazan becsulhetd

24, Konyv szerinti érték
- a szamvitelben hasznalt értékforma
- brutté konyvszerinti érték: torténeti érték; a beszerzés, aktivalas, atértékelés



idépontjahoz kapcsolt érték

- nettd kdnyvszerinti érték: amortizacioval csokkentve
- szerepe az ingatlanértékelésben kicsi

- a vallalati vagyonértékelésnél hasznaljak

25. Az objektiv és szubjektiv értékelés

- objektiv értékelés: az ingatlanhoz egy meghatarozott centrumu érték

tartozik, amit tények hataroznak meg (tébb értékbecslé ,azonos” eredményre
jutna)

- szubjektiv értékelés: a megbizé szempontjabdl készil (pl. befektetési

érték)

- mindig pontosan tisztazni kell az értékelési célt, az érték format és az értékeld
attitGdjét

forras: http://menedzser.ymmf.hu/



