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Az elérendo cél: ismeret felfrissités!

1. Teruletek, értelmezesek

2. Lakoszoba, felszoba

3. Alapteruleti mutatok

4. Szamitasok koltseg alapon

5. Beepitesi modok (,tartalék™)



1. Teruletek és éertelmezések

OTEK alapjan — telekre vonatkozo:

- Terulet: a telekhatarok altal kozrezart tertlet (nagy-
saga adottsag, illetve minimumat szabalyozzak)

- Beépitett terulet: a telken allo epuleteknek a terep-
csatlakozashoz kepest 1,00 m-es vizszintes sikban
mert vetuleti teruleteinek osszege (sokminden kihagy-
hato: pl. eldlepcso, eloteto, 2m-nel magasabban lévo
erkely stb., maximumat szabalyozzak)

- Zoldfelulet: a teleknek a termdGtalajon levo noveny-
zettel boritott tertulete (minimumat szabalyozzak)



1. Teruletek és éertelmezések

OTEK alapjan - épitményre vonatkozé:

- Netto alapterulet: helyiseg (vagy epuletszerkezettel
réeszben vagy egeszben kozrefogott téer) vizszintes
vetuletben szamitott terulete.

- Hasznos alapterulet: a nettd alapteruletnek azon
resze, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m.

- Brutto alapterulet: eépuletszerkezetek alapteruletevel
novelt nettd alapterulet.

- Szintterulet: az 0sszes épitmenyszint brutto alap-
terulete.
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1. Teruletek és éertelmezések

Ertékbecs|8i gyakorlat alapjan:

- Redukalt terulet: A muszaki felszereltseg, epulet-
szerkezeti erték, hasznalhatésag alapjan jelentosen
eltero epuletrészek (pl. csaladi haznal tipikusan: pin-
ceszint, foldszinti lakoszint, beepitett tetoter stb.) be-
kerulesi erteke nem egyez0. Ezert redukcioval az
,2altalanos”, az osszehasonlitasra leginkabb alkalmas
reszhez viszonyitjuk a tobbi resz erteket. Ennek
értéket 1,0-nak veszik. A tobbit ehhez viszonyitjuk,
tobbnyire csokkentjuk. A redukcioval szamitott terulet a
redukalt terulet.




1. Teruletek és éertelmezések

Szervezeti javaslat alapjan:

v MAISZ-RICS Magyarorszag ajanlasa iroda bérterulethez
pl. ,A hasznos terulet fogalom alkalmazasa, mely mar
elnevezesebol adodoan is szubjektiv és ezert
felreérthetd, nem ajanlott”

& Magyar Letesitmenygazdalkodasi Szovetseg (HFMS)
- sokféle teruleti értelmezes

a EVS 2012 (Az EVS 2009-ben nem volt meghatarozas)
pl. ,bruttd kulsé terulet (vagy bruttd alapterulet)”,
,oruttd belsd terulet (vagy belso alapterulet)”,
,nettd alapterulet (vagy tényleges terulet)”

¢ bankok sajat szabalyzati ajanlasai illetve elGirasai



1. Teruletek és ertelmezesek
Az ingatlan-nyilvantartas es a valosag:

a) ,alapjaban elter” a tényleges merettol
melyiket kell figyelembe venni? (= Inyt, kozhitelesseq)

b) modositas utan eltér az eredeti merettol

- nagyobb br. terulet (pl. utolagos hészigetelés miatt)
mikor szabalyos? (OTEK: megengedi!)

- Kisebb netto terulet (pl. utélagos vizszigetelésnél)



2. Lakdészoba és félszoba (egyéb ,szoba”)

Ellentmondasos meghatarozasok: nem az ingatlanok minde-
gyikére ertelmezhetbek és nem egyertelmiek a fogalmak.

Pl.: az OTEK 2008. szeptemberi modositasa, a szoba és a lako-
szoba teruletenek meghatarozasa idézte el6 az ellentmondast. A
hatosagok ugyanis az OTEK illetve a ,Szoc-pol rendelet” alapjan
hozzak meg dontéseiket (épitesi engedelyezesi eljarasokkal, egyes
allami tamogatasok odaitélésevel stb. kapcsolatban)

Lakastv: - a lakdszoba alapteriilete a 12 m2-t meghaladja,
- a félszoba 6 m2-nél nagyobb, de nem tobb 12 m2-nél

OTEK: - alakészoba alapteriilete legalabb 8 m?2 (4 m2 kiilldnbség)
(- Az irodai, és egyéb rendeltetésii szoba
hasznos alapterilete 6 m?-nél kisebb nem lehet)

Szoc-pol: a lakdészoba és félszoba a Lakastv. szerintiek.
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3. Alapteruleti mutatok

- legnagyobb beépitettseg, %, (.beépitési szazalék”)

- szintteruleti mutatc’), m2/m? (bruttd szinttertletek / telek)

- Iegkisebb zc'jldfeIUIet, % (egy-, két-, haromszintes novényallomany)
- beépl'tési magasség, M (az épuletmagassag, a homlokzatmagas-

sag és a parkanymagassag gydjtéfogalma)

Valamennyi szabalyozottsaga (jogszabalyok, HESZ-ek,

sok megengedéssel!) jelentdsen befolyasolja az ingatlanok

r r r

ertékét.

A kovetkezo mutatok forrasa: http://documents.tips/documents/epueletszamitasok.htmli
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BEEPITESI SZAZALEK SZAMITASA (B)

A TELEK BEEPITETT TERULETE 1 4
A TELEK TERULETE HATG /

TELEK TEHLLETE: /!
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SZINTTERULETI MUTATO SZAMITASA (52)

OSSZES BRUTTO SZINT TERULETE

SZINTTERULETI MUTATO= A TELEF TERDLETE

TELEK TERLLLETE

A taldhivark nyilvantariashan az adott helyrajzi
szamhoa tarbdazs 18idterilatnagy sg.

{ryeies teloknéd mydl nelkill terdler)
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Ennel eleg maceras lehet
az 0sszes brutto szint-
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ZOLDFELULETI MUTATO SZAMITASA (2)

A TELEK ZOLDTERULETE
A TELEK TERLULETE

ZOLDFELULETI MUTATO (%)=
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EPULETMAGASSAG SZAMITASA (Em)
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Kicsit bonyolultabb...
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Elég korulményes szamolast igényelne...



4. Szamitasok koltseg alapon

Jelentosege:
- ,,0sszehasonlito™ értékeléskor - cél: értékmodositd tényezdk
- ,,KOltség alapt” értékeléskor - cél: konkrét netto potlasi koltség

A Kkoltség alapu értékelési modszert mikor?

Ha az ismert "elso két modszer" nem mikodik
— félkész
— teljesen egyedi — fejlesztésnél 1s
— muemlék (-jellegir)
—nem fériink hozza (elzart, veszelyes stb.)
— ingatlanbiztositashoz

(tOkealap kepzese pl. teljes megsemmisiiles esetere)
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Potlasi koltség (potlas v. ujraeloallitas???)

— felépitmény brutto potlasi koltsege (K,.) - mit jelent?
— ingatlan netto potlasi koltsege (K. - mit jelent?

K, . = (K, — Avultsag) + Telek forgalmi ertéke

22




A Koltségvetes és szerepe

— Iényege

— fajta1, felépitésiik
(egyoszlopos, ketoszlopos, részletes tételes stb.)

—normak ¢és/vagy elvarasok:
- frott régi norma gytijtemények: EMIR, FEMIR - EN, ENK stb.
- elektronikus normagyujtemény: TERC V.I.P.; TERC ETALON,
- {rott és/vagy elektronikus adat: Hunginvest-EKS, Baudata stb.

— alkalmazas lehetOségei €s korlatai
(mikor, melyiket, miért, miért nem?)

— hogyan hasznaljuk?
(a készités €s az elemzés mar szinte onallo szakma!)
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Példa kétoszlopos, részletes tételes koltségvetés egy munkanemere

34. Fém és kinnyu épilletszerkezet szerelése 19.0ldal
Ssz. Tételszam Egyvségre juto A tétel ara dsszesen
Tételkiiras Anyag Munkadij Anyag Munkadij
34/ K34-01-004

Téglaboltozat alatt T 180 lkavalto elhelyezeése, kiekelese
nehezallvanyzat aladucolassal
6 db 48.000 25.400 288.000 152.400

34/ M34-08-014
RIGIPS ahmennyezet keszitese 2x15 nun vig RF jelu lapokbol, fa
VAZIa csavarozva

255 m2 1.470 875 374.850 223.125
Munkanem 6sszesen: 0662.850 378,825
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Részletes tételes koltségvetés munkanem o0sszesitoje

Munkanem szama €s megnevezese

Anyagkéltzség

Dijkéltség

13 Ducolas 39.771 198.234
14 Viztelenités 0 21.424
15 Zsaluzas es allvanyozas 538.061 4.068.079
21 Titag, fold éx sziklamunka 892.429 2.508.053
23 Sikalapozag 6.515.976 2.498.476
25 Kertépités: munkak 622.455 134.572
31 Helyszim beton és vasbeton mmka 5.957.857 2.766.989
32 Eloregyartott épiiletszerkezet: elem elhelyezése és szerelése 87.210 56.304
33 Falazas és egyéb komiuvesmunkak 8.448.632 3.030.395
34 Fem és kénnyu epiiletszerkezet szerelese 662.850 375.525
35 Acsmunka 4.126.162 2.366.092
36 Vakolas és rabicolas 1.224.562 5.693.284
41 Tetdtedés 2.667.204 439.148
42 Burkolas 5.108.266 5.347.807
43 Badogozas 2.372.572 665.928
44 Asztalosszerkezet elhelyezés 0 271.320
46 TUvegezés 472.420 162.582
47  Feliletkeépzes 4.905.499 3.831.357
48  Szigetelés 3.834.657 693.960
62 Kdburkolat készitése 2431.178 289.203
83 Szellozteto és klimaberendezés szerelése 8.444.000 3.618.000
I Fejezet ommkanemei dsszesen 59.351.761 39.036.732




Ertékmeghatarozé aranyok régen és ma
(pl.: "intelligens” ¢pulet, ,,ekohaz” ...)

— Ut a 100/0 értékaranytol az
egyre kevesebb/egyre tobb ¢értékarany felé!

(az epuletszerkezet/”¢puletgepészet” viszonya)

— Elettartam és avulasi kérdések meriilnek fel
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Elettartam és avulasi kérdések
(a ,.legizgalmasabb” kérdeések koze tartoznak...)

- miiszaki ¢élettartam (,,hasznalhatdsag’)
- gazdasagos ¢lettartam (,,gazdasagossag”)

Avulas:
- miiszaki avulas (a fizikai allapottol fiigg)
- funkcionalis avulas (a korszerliségtdl fiigg)
- kornyezeti avulas (a piaci kornyezettol 1s fuigg)

Mi a kiilonbség az avulas €s az amortizacio kozott...!
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Vannak erdsen vitathato — kotelezoen alkalmazando - adatok 1s, pl. a

25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben

A 3. melleklete 3.1 pontja szerint:
... Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag
hasznos teljes ¢lettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla ¢piiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetli epiiletek 40-70 ev,
- kertvarosi, csaladi haz jellegli épuletek 50-80 ev,
-1par1 €s mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.”

Jelentosek az eltérések...
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5. Beeépitesi modok

Kulon anyagban...
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K0szonom a figyelmet.
Tovabbi 70 munké3t0 !



