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ÉPÜLETSZÁMÍTÁSOK
Az ingatlanközvetítéssel, -értékeléssel, -fejlesztéssel

kapcsolatos mutatók, számítási elvek, ismeretek 
felfrissítése

EUFIM szeminárium – 2016.09.23.

Sajtós Gábor
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Az elérendő cél: ismeret felfrissítés!

1. Területek, értelmezések

2. Lakószoba, félszoba

3. Alapterületi mutatók

4. Számítások költség alapon

5. Beépítési módok („tartalék”)
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1. Területek és értelmezések

OTÉK alapján – telekre vonatkozó:
- Terület: a telekhatárok által közrezárt terület  (nagy-
sága adottság, illetve minimumát szabályozzák)

- Beépített terület: a telken álló épületeknek a terep-
csatlakozáshoz képest 1,00 m-es vízszintes síkban 
mért vetületi területeinek összege (sokminden kihagy-
ható: pl. előlépcső, előtető, 2m-nél magasabban lévő 
erkély stb., maximumát szabályozzák)

- Zöldfelület: a teleknek a termőtalajon lévő növény-
zettel borított területe (minimumát szabályozzák)
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1. Területek és értelmezések

OTÉK alapján - építményre vonatkozó:
- Nettó alapterület: helyiség (vagy épületszerkezettel 
részben vagy egészben közrefogott tér) vízszintes 
vetületben számított területe.

- Hasznos alapterület: a nettó alapterületnek azon 
része, amelyen a belmagasság legalább 1,90 m.

- Bruttó alapterület: épületszerkezetek alapterületével 
növelt nettó alapterület.

- Szintterület: az összes építményszint bruttó alap-
területe.
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Példa bruttó (nettó) terület változásaira 
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Bruttó és nettó alapterületek arányának változása
a fal vastagságának függvényében (a nettó változatlan marad)
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Tbruttó= 61,71 m2  Tnettó= 42,00 m2  (68 %) 

Tbruttó= 55,58 m2  Tnettó= 42,00 m2  (76 %) 

Tbruttó= 52,80 m2  Tnettó= 42,00 m2  (80 %) 
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1. Területek és értelmezések

Értékbecslői gyakorlat alapján:
- Redukált terület: A műszaki felszereltség, épület-
szerkezeti érték, használhatóság alapján jelentősen 
eltérő épületrészek (pl. családi háznál tipikusan: pin-
ceszint, földszinti lakószint, beépített tetőtér stb.) be-
kerülési értéke nem egyező. Ezért redukcióval az 
„általános”, az összehasonlításra leginkább alkalmas 
részhez viszonyítjuk a többi rész értékét. Ennek 
értékét 1,0-nak veszik. A többit ehhez viszonyítjuk, 
többnyire csökkentjük. A redukcióval számított terület a 
redukált terület.
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1. Területek és értelmezések

Szervezeti javaslat alapján:
♥ MAISZ-RICS Magyarország ajánlása iroda bérterülethez

pl. „A hasznos terület fogalom alkalmazása, mely már
elnevezéséből adódóan is szubjektív és ezért 
félreérthető, nem ajánlott”

♣ Magyar Létesítménygazdálkodási Szövetség (HFMS)
- sokféle területi értelmezés

♠ EVS 2012 (Az EVS 2009-ben nem volt meghatározás)
pl. „bruttó külső terület (vagy bruttó alapterület)”, 

„bruttó belső  terület (vagy belső alapterület)”, 
„nettó alapterület (vagy tényleges terület)”

♦ bankok saját szabályzati ajánlásai illetve előírásai
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1. Területek és értelmezések

Az ingatlan-nyilvántartás és a valóság:

a) „alapjában eltér” a tényleges mérettől
melyiket kell figyelembe venni? ( Inyt, közhitelesség)

b) módosítás után eltér az eredeti mérettől
- nagyobb br. terület (pl. utólagos hőszigetelés miatt)

mikor szabályos? (OTÉK: megengedi!)
- kisebb nettó terület (pl. utólagos vízszigetelésnél)
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2. Lakószoba és félszoba (egyéb „szoba”)
Ellentmondásos meghatározások: nem az ingatlanok minde-
gyikére értelmezhetőek és nem egyértelműek a fogalmak.
Pl.: az OTÉK 2008. szeptemberi módosítása, a szoba és a lakó-

szoba területének meghatározása idézte elő az ellentmondást. A 
hatóságok ugyanis az OTÉK illetve a „Szoc-pol rendelet” alapján 
hozzák meg döntéseiket (építési engedélyezési eljárásokkal, egyes 
állami támogatások odaítélésével stb. kapcsolatban)

Lakástv: - a lakószoba alapterülete a 12 m2-t meghaladja,
- a félszoba 6 m2-nél nagyobb, de nem több 12 m2-nél

OTÉK: - a lakószoba alapterülete legalább 8 m2 !(4 m2 különbség)
(- Az irodai, és egyéb rendeltetésű szoba

hasznos alapterülete 6 m2-nél kisebb nem lehet)

Szoc-pol: a lakószoba és félszoba a Lakástv. szerintiek.
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3. Alapterületi mutatók

- legnagyobb beépítettség, %, („beépítési százalék”)

- szintterületi mutató, m2/m2 (bruttó szintterületek / telek)

- legkisebb zöldfelület, % (egy-, két-, háromszintes növényállomány)

- beépítési magasság, m (az épületmagasság, a homlokzatmagas-

ság és a párkánymagasság gyűjtőfogalma)

Valamennyi szabályozottsága (jogszabályok, HÉSZ-ek, 

sok megengedéssel!) jelentősen befolyásolja az ingatlanok 
értékét.

A következő mutatók forrása: http://documents.tips/documents/epueletszamitasok.html 
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Ennél elég macerás lehet 
az összes bruttó szint-
terület kiszámolása...
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ÉPÜLETMAGASSÁG SZÁMÍTÁSA (Ém)
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Kicsit bonyolultabb...
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Elég körülményes számolást igényelne...
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4. Számítások költség alapon
Jelentősége:
- „összehasonlító” értékeléskor - cél: értékmódosító tényezők
- „költség alapú” értékeléskor - cél: konkrét nettó pótlási költség

A költség alapú értékelési módszert mikor?
Ha az ismert "első két módszer" nem működik

– félkész
– teljesen egyedi – fejlesztésnél is
– műemlék (-jellegű)
– nem férünk hozzá (elzárt, veszélyes stb.)
– ingatlanbiztosításhoz 

(tőkealap képzése pl. teljes megsemmisülés esetére)
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Pótlási költség (pótlás v. újraelőállítás???)

– felépítmény bruttó pótlási költsége (Kbr) - mit jelent?
– ingatlan nettó pótlási költsége (Kne) - mit jelent?

Kne = (Kbr – Avultság) + Telek forgalmi értéke
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A költségvetés és szerepe

– lényege

– fajtái, felépítésük 
(egyoszlopos, kétoszlopos, részletes tételes stb.)

– normák és/vagy elvárások:
- írott régi norma gyűjtemények: ÉMIR, FÉMIR - ÉN, ÉNK stb.
- elektronikus normagyűjtemény: TERC V.I.P.; TERC ETALON, 
- írott és/vagy elektronikus adat: Hunginvest-ÉKS, Baudata stb.

– alkalmazás lehetőségei és korlátai 
(mikor, melyiket, miért, miért nem?)

– hogyan használjuk? 
(a készítés és az elemzés már szinte önálló szakma!)
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Példa kétoszlopos, részletes tételes költségvetés egy munkanemére



25

Részletes tételes költségvetés munkanem összesítője
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Értékmeghatározó arányok régen és ma
(pl.: "intelligens” épület, „ekoház” ...)

– Út a 100/0 értékaránytól az 
egyre kevesebb/egyre több értékarány felé!
(az épületszerkezet/”épületgépészet” viszonya)

– Élettartam és avulási kérdések merülnek fel
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Élettartam és avulási kérdések
(a „legizgalmasabb” kérdések közé tartoznak...)

- műszaki élettartam („használhatóság”)
- gazdaságos élettartam („gazdaságosság”)

Avulás:
- műszaki avulás (a fizikai állapottól függ)
- funkcionális avulás (a korszerűségtől függ)
- környezeti avulás (a piaci környezettől is függ)

Mi a különbség az avulás és az amortizáció között...!
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Vannak erősen vitatható – kötelezően alkalmazandó - adatok is, pl. a 
25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben

A 3. melléklete 3.1 pontja szerint: 
„... Általános esetben a következő gazdaságilag 
hasznos teljes élettartamokat kell használni:
- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- kertvárosi, családi ház jellegű épületek 50-80 év,
-ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.”

Jelentősek az eltérések...
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5. Beépítési módok
Külön anyagban...
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Köszönöm a figyelmet.
További jó munkát!


