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Piaci Érték
„A Piaci Érték az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az
ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot mutató vevő és egy
hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet
követő tranzakció keretében, ahol a felek tájékozottan, körültekintően és
kényszer nélkül járnak el.”

(TEGOVA, EVS 2012 útmutató)(TEGOVA, EVS 2012 útmutató)
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A műemléki érték
A műemléki érték definíciója
Egy műemlék eszmei értéke a történeti, művészeti és morális értékeinek
sajátos ötvözetét fejezi ki, azt a jelentőséget, melyet a társadalom
tulajdonít a védett ingatlannak. Az eszmei érték nem piaci kategória.
Közérdeket fejez ki, a műemlék közkincs jellegét, a társadalom
megbecsülését emeli ki.

A műemléki érték kiszámításaA műemléki érték kiszámítása
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A műemlékek eszmei (felelősség) értékét az ingatlan újraelőállítási
értékének pozitív korrigálásával határozzuk meg. Ehhez egy korrekciós
együtthatót (K) alkalmazunk, melyet 1,0>3,0 közötti relatív értékviszony-
skálán határozunk meg.
A műemlék ingatlannak az eszmei értékét (E) újraelőállítási költségei
alapján becsült ingatlanértékét (V) a korrekciós együtthatóval (K)
felszorozva adjuk meg.

E = V x K



A műemléki érték számítása
Érték-szféra Érték-kategória Érték-tényező

EMLÉK-ÉRTÉK
RÉGISÉGÉRTÉK (KOR) 1≤a≤3

TÁRSADALMI ÉRTÉK 1≤b≤3
MAI ÉRTÉK  (A MŰEMLÉK MATERIÁLIS TERMÉSZETÉHEZ KÖTŐDŐ ESZMEI ÉTÉK)

MŰVÉSZETI ÉRTÉK (TÁRSMŰVÉSZET) 1≤c≤3

RITKASÁGÉRTÉK (EGYEDISÉG) 1≤d≤3

ÉPÍTÉSZETI ÉRTÉKEK 1≤e≤3

EREDETISÉG, HITELESSÉG 1≤f≤3
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K = (a + b + c + d +e + f) / 6

E = V x K



A fenntarthatóság trendjei
A fejleszt ők számára immár kötelez ő a minősítés
Az irodai szektorban általános elvárás, a többi szegmensben is egyre 
inkább kikerülhetetlen

Versenyz ő minősítési rendszerek
BREEAM
LEED
Stb…
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Stb…

Minősítési pontok
Tervezéskor
Használatban

Épület-orientált szemlélet
Főképp energetikai megközelítés
Városi, társadalmi, m űemléki adottságokat nem értékeli megfelel ően 



BREEAM értékelési folyamat
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LEED adatlap
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Elhelyezkedés
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A Bécsi Corner bemutatása
• Elhelyezkedés: Budapest, II, Lajos utca 28-32

• Fejlesztő: Biggeorge’s-NV 
• Építész: Plájer János, Peschka Alfréd,  Óbuda Építész Stúdió

• GLA: 10.450 m²

• Iroda: 7,000 m²
• Kereskedelem: 3000 m²
• Raktárak: 450 m²

• Parkolók: 131 férőhely a mélygarázsban
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• Átadás: 2009 augusztus
• Kihasználtság: 95%

• Födém teherbírása: 500 kg/m² ; a tetőtérben 350 kg/m² 
• Belmagasság: 4,50
• Hűtés: négycsöves fan-coil rendszerrel
• Frisslevegő: 10 m³/óra

• Megközelíthetőség: 100 méter a HÉV megálló, 
villamosmegálló és buszmegállók az épület előtt



Elrendezés
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A Bécsi Corner alaprajza
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Külső képek
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Épületbelsők
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Az üzemeltetés szervezete

Fejlesztő
• Bérbeadás
• Bérlői kiépítések
• Problémakezelés
• Hitel-ügyintézés

Property
Management
• Bérlői 

kapcsolattartás
• Költség-allokálás

Facility
Management
• Üzemeltetés
• Karbantartás
• Takarítás (közös • Hitel-ügyintézés

• Likviditás-kezelés
• Költség-allokálás
• Közös költség 

elszámolás
• Alvállalkozók
• Garanciális 

javítások

• Takarítás (közös 
területek)

• Hibajavítások
• Őrszolgálat
• Recepció
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A vizsgálat módszertana
Módszertan
• Kiválasztott értékmérők: Piaci Érték, Műemléki Érték, LEED minősítés
• Alternatív épület a Bécsi Corner helyett (a valóságban nem lehetséges!)
• Azonos műszaki specifikáció
• Azonos GLA terület!
• Üzemeltetés: három évi tény adatsor alapján
• PI-k szerinti összemérés
• Piaci érték megállapítása maradványérték-módszerrel• Piaci érték megállapítása maradványérték-módszerrel

Feltételezések, korlátok
• Egyszerűsítések az összemérhetőség érdekében
• Egyszerűsítések a számítás végrehajtása érdekében
• Csak összemérés (üzleti adatok védelme)
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Kivitelezési költségek 
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Bevételek összemérése 
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Piaci Érték
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Műemléki Érték
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„Zöld” Érték
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Tapasztalatok
A kihasználtság és a bérleti díj – a bevételtermel ő képesség –
kompenzálhatja a drágább megvalósítást.

A beruházási költség el őrebecslése nagy kockázatot tartalmaz.

A „zöld” értékelési dimenzió nem foglalja magában a „közjó”, így
különösen a m űemlékvédelem szempontjait

A műemléki értékelési dimenzió ismertsége, használata korlátozo tt

A piaci érték dimenzió irányítja a befektet ői, finanszírozói döntéseket.

Több, eltér ő dimenziójú értékmér ő együttes vizsgálata szükséges!
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Köszönöm a figyelmet!
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