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Összefoglaló 
 
Az értékelő társaság: EXADUS Bt. 

009250 
Szakértő(k) neve: 
PSZÁF nyilvántartás típusa: 
 
Igazságügyi szakértői nyilvántartási száma: 

Tóth Ferenc 
vezető szakértő: 18357/2/2008 
EUFIM száma: 2004/118 
009026 

Az értékelés fordulónapja: 2024.01.22. 
A vizsgálat célja: Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 

döntés előkészítő folyamathoz 
Ügyfél neve: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 

1145 Budapest, Pétervárad u. 11-17. 

 

 

Összefoglaló tábla 
Ingatlan címe: 1147 Budapest, Czobor u. 51. 

Ingatlan hrsz.-a: 30666 

  
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lakóház, udvar 

  
Vizsgált ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 675 m2 

  

A vizsgált ingatlan nettó forgalmi értéke:  152 600 000,- Ft 

  
 
 
Kecskemét, 2024. január 22. 

 

 
......................................................... 

Tóth Ferenc 
Szakokl. Közgazdasági, építészmérnök 
Ingatlanforgalmi szakértő, Értékbecslő 

78/1993 
EUFIM 118/2004 

Igazságügyi szak. Nyilv. Szám: 009026 
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Előzmények 

A Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. megbízta társaságunkat a 1147 
Budapest, Czobor u. 51. (30666 hrsz.) szám alatti ingatlan forgalmi értékének 
meghatározásával döntés előkészítő folyamat céljából.  

 
 
Szakértői vizsgálat módszere 

Az ingatlant 2024. január hónapban megtekintettük. A helyszíni szemle módja 
műszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzőit, műszaki 
színvonalát, valamint egyéb értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltuk. 
Tájékozódtunk a terület ingatlanpiaci viszonyairól, és a vizsgált ingatlantípus 
piaci helyzetéről.  
 
Az érték megállapítás során a szakvélemény elkészítéséhez felhasználtuk a 
Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott és a társaságunk által beszerzett 
dokumentumokat: 
• Nem hiteles tulajdoni lap másolat 2024.01.10. 
• Térképkivonat 2023.05.23. 
• Övezeti előírás 
• E-közmű térkép 
 
Azzal a feltételezéssel éltünk, hogy a kapott tulajdoni lapon szereplő adatok az 
értékelés időpontjában fennálló ingatlannyilvántartási adatokkal megegyeznek, 
amelyet a Megbízó szavatol. 
 
Az érvényben lévő TEGOVA és EVS előírásai, valamint megrendelőnk kérésére 
a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011. (III.17.) számú határozatával elfogadott Értékelési Szabályzatban 
foglaltak alapján végeztük az ingatlan forgalmi értékének meghatározását. 

 
Korlátozó feltételek 

- Feltételezzük, hogy minden rendelkezésünkre álló dokumentumot megfelelően 
állítottak ki.  

- Az ingatlan tulajdonosának nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi 
felhasználása legális, az előírásoknak megfelel. Nem merült fel olyan ezzel 
ellentétes tény, amely a jövőben számottevően kihatással lehet az ingatlan 
értékére. 

- Az értékbecslés kizárólag a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 
döntés előkészítő vizsgálatához szolgál. Harmadik fél számára történő 
felhasználáshoz a készítő társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása 
szükséges. 

- Az elkészített szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény 
védelme alatt áll. A Megbízót elkészített értékbecslési szakértői dokumentáció 
vonatkozásában a Megbízó általi teljesítés igazolás kiadásának és a Megbízott 
által számlázott összeg Megbízott bankszámlájának jóváírásig díjat olvasási 
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jog illeti meg, míg a számlázott összeg a Megbízott által számlázott összeg 
Megbízott bankszámlájának jóváírását követően felhasználási jog illeti meg az 
Értékbecslés érvényességi idejére. Ezt követően a felhasználáshoz a készítő 
társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása szükséges. 

- Az értékelő, mint független külső értékelő kijelenti, hogy az értékbecslés célját 
tekintve sem a megrendelővel, sem annak hozzátartozójával sem annak 
ügykörébe tartozó más harmadik személlyel –természetes, vagy jogi 
személlyel, jogi személynek nem minősülő más szervezettel, tulajdonossal, 
stb.- kapcsolatban, érdekütközésben, vagy a Ptk. szerinti hozzátartozói 
viszonyban nem áll. 

- Nem rendelkezünk kellő szakismerettel olyan anyagok – olaj, savak, vagy más 
potenciálisan veszélyes anyagok – jelenlétének feltárásához az ingatlanon, 
amely értékcsökkenést okozhatna. Nem vállalunk felelősséget ilyen 
feltételekért.  

- Az értékelés a fordulónapi állapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor 
megismert piaci viszonyokra szélsőséges hatást nem gyakorol sem gazdasági 
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai állapota, hatósági 
szabályozási környezete változatlan marad. 

- A ténybeli megállapítások, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és 
helytállóak. 

- Az értékelésben foglalt elemzéseket, következtetéseket csak az értékbecslés 
által támasztott előfeltételek határolják be, azok az értékelő részlehajlástól 
mentes következtetései. 

- Az értékbecslés díja nem függ az értékelt ingatlan értékétől. 
- Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap. 
- Az ügyfél az Avtv 3 §-a alapján az értékbecslés megrendelésével egyidejűleg 

hozzájárult ahhoz, hogy az értékelő az értékbecslés tárgyát képező ingatlanról 
– amely tartalmazhatja a helyszíni szemlén résztvevőket is - 
fényképfelvételeket készítsen, és azokat, mint adatokat tárolja, és az 
értékképzésnél felhasználja. 

 
 
Az értékelés időpontja 2024. január hó, közgazdasági, jogi feltételek és a piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre 
vonatkozó megállapításait, ezért az értékelés fordulónapját követő 90 napon túl 
történő felhasználás esetén a megadott érték felülvizsgálata indokolt. 
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket 
ad, mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
 
Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a 
Megbízó által megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 
Az ingatlan valós címe: 1147 Budapest, Czobor u. 51. 
Az ingatlan tulajdoni lapon feltüntetett címe: 1147 Budapest, Ilosvai selymes tér 1/A. 

1147 Budapest, Czobor u. 51. 
Ingatlan hrsz.-a 30666 hrsz. 
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lakóház, udvar 
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 675 m2 
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni 
hányaduk: 

Budapest, XIV. Kerület Zugló 
Önkormányzata  
1/1-ed tulajdoni hányad   

Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz 
Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek Bejegyzést nem tartalmaz 
Tulajdoni lap dátuma:  2024.01.10. 
Térképkivonat dátuma:  2022.10.19. 
Helyszíni szemle dátuma: 2024.01.18. 
Település közigazgatási rangja Főváros 
Település lakosainak száma: 1 706 851 (2023 KSH adat)  
Település leírása és megközelítése 
Magyarországon: 

Budapest Magyarország fővárosa, amely az 
ország északi részén, a Duna mentén fekszik. 

Ingatlan megközelítése a településen: 
 

Budapest XIV. kerületében, a Czobor utca és 
az Ilosvai Selymes tér sarkán található az 
ingatlan.  

Közlekedési eszközök: Autó, busz 
Hasznosítás jelenlegi formája Használaton kívüli épület 
Környezetszennyezés:  
 

Nem rendelkezünk kellő szakismerettel 
ebben a kérdésben, így nem tudtunk 
nyilatkozni az esetleges környezeti kár 
ingatlanra vonatkozó hatásáról. 

Közművek: 
 
 

Vizsgált ingatlan közmű ellátottsága az e- 
közmű alapján 
Víz :  kiépített vízhálózat 
Áram: kiépített hálózat 
Gáz  kiépített földgáz 
Csatorna közterületről bekötött vezetékes  
 csatorna  

 
Épület bemutatása  
 

Az épület becsült építési éve: Pontos időpont nem ismert, szakértői becslés 
alapján az 1960-as évek 

Alapozás, szigetelés: Vb. alap, bitumenes szigetelés 
Felmenő falazat: Tégla falazat 
Födémek: Vb. 
Tetőszerkezet, héjalás: Lapostető, bitumenes lemez 
Külső felületek: Kőporos vakolat 
Belső felületek:  Festett, burkolt felület 
Nyílászáró szerkezetek:  Műanyag ablak hőszigetelt üvegezéssel 

Fa bejárati ajtó ráccsal 
Fa belső ajtók 

Padlóburkolatok:  Szőnyegpadló, kerámia 
Közművesítettség:  Víz, villany, gáz, csatorna 
Fűtési rendszer:  Gázcirkó, radiátor hőleadó 
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Használati melegvíz Gázcirkó 
Hűtés: Nincs 
Riasztó: Nincs 
Mérőóra: Víz: felszerelt mérő 

Villany: felszerelt mérő 
Gáz: felszerelt mérő 

 
Rövid szöveges értékelés: 
Budapest XIV. kerületében, a Czobor utca és az Ilosvai Selymes tér sarkán található 
az ingatlan. Környezetében társasházak jellemzők.  
 
Telek leírása 
A vizsgált ingatlan téglalap alakú, sík felszínű, bekerített. A telken egy ingatlan 
nyilvántartás szerint lakóház megnevezésű, valóságban korábban irodának átalakított, 
jelenleg üresen álló épület áll. 
 
Közművek 
Összközmű 
 
Övezeti előírások 
Övezet: Lk-1/4 
Funkció:  lakó 
Beépítési mód:  kialakult 
Legkisebb telekméret: 400 m2 
Maximális beépíthetőség terepszint felett: 30 % 
Maximális beépíthetőség terepszint alatt: 40 % 
Szintterületi mutató:  
Építménymagasság: 8,00 m 
Legkisebb zöldfelület: 45 % 
Lakásszám alapérték: 150 
Lakásszám engedményes érték: 75 
Kereskedelmi alapérték: 4000 m2 
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Építési hely a szabályzási terven 
A szabályzási terven építési hely nincs jelölve, mindkét utca felöl van előkert. 
Főépítészi tájékoztatás szerint 13 db lakás építhető az ingatlanon. 
 
Meglévő épület 
A telken álló lakóház megnevezésű épületet korábban irodának használták. A szemle 
időpontjában üresen áll. A belső tereiben beázás, falakon, mennyezeten zöld és fekete 
penész látható majdnem minden helyiségben. 2023-as értékelés óta az épület belső 
tereinek állapota romlott. Jelenlegi műszaki állapotban bármilyen tevékenységre 
alkalmatlan az épület. 
 
Helyiségei 
Pinceszint: Szemlén megközelíteni nem lehetett, lejáró lépcső állapota 

miatt. Kapott terven a helyiség belmagassága 1,80 m, ami 
alacsonyabb az OTÉK-ban előírt minimum magasságnál. 

 
Földszint: Korábban különböző méretű irodák, hozzá tartozó vizes 

blokk vannak kialakítva a szinten. 
 
Lakhatás követelményei: Megfelel 
 
Komfort fokozat: Összkomfort 
 
Energia Tanúsítvány adatai 
HET száma: 00790379 
Kiállítás dátuma: 2018.06.12. 
Kategóriája: FF 
 
Minősítések 
Az épület műszaki állapotának minősítése: teljesen felújítandó, bontandó 
Az épület műszaki színvonalának minősítése: gyenge 
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AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
 
Az értékbecslés a TEGOVA ajánlásai alapján, az Európai Értékelési Szabványok 
előírásai, az IVSC irányelveik alapján készült. 
 
 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011.(III.17.) számú határozat 3. § szerint a piaci érték az a becsült összeg, 
melyért egy ingatlan az értékelés napján gazdát cserélhet, egy határozott szándékot 
mutató eladó és egy tőle független határozott szándékot mutató vásárló között, 
szokásos piaci feltételek szerint és megfelelő értékesítési időtartamot követően, ahol a 
felek jól informáltak, körültekintően és kényszertől mentesen járnak el. 
 
 
Piaci összehasonlító adatok módszere 
Módszer a már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak és kínálati 
árak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával határozza meg az 
ingatlan értékét.  
 
Módszer fő lépesei:  
1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó 

alaphalmazban kell elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált 
ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált 
ingatlannal. Vizsgált ingatlan esetén az alaphalmaz nagyságát a szakértő három 
adatban határozta meg.  
 

2. Összehasonlító adatokból fajlagos alapérték képzése. 
 
3. Vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 

figyelembevételével történik. A piaci összehasonlító adatok elemzése során az 
értékelendő ingatlanhoz leginkább hasonló fizikai, jogi, műszaki jellemzőkkel 
rendelkező ingatlanok paramétereit vetettem össze, páronkénti összehasonlítás 
keretében az értékelendő ingatlannal. Ennek során a korrekciós tényezőknél 
figyelembe vettem, amelyek a következők: 

 
• Műszaki szempontok  
 /műszaki állapot, gépészeti megoldások, stb./ 
• Építészeti szempontok /alapterület, belső elrendezés, komfort fokozat, stb./ 
• Használati szempontok 
 /felújítás, komolyabb káresemények, karbantartás helyzete, rendeltetésszerű 

használat, stb./ 
• Telek adottságai /telek alakja, tájolása, talajtani viszonyok, stb./ 
• Infrastruktúra /közmű ellátottság, egyéb közmű / 
• Környezeti szempontok /útburkolat, alapellátási intézmények távolsága, 

tömegközlekedési megállók távolsága, szabadidős létesítmények távolsága, 
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településen belüli elhelyezkedés, szomszédok, kilátás, panoráma, környezeti 
ártalmak, stb./ 

• Alternatív hasznosítás szempontjai /funkcióváltásra való alkalmasság, stb./ 
• Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolódó jogok, 

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, 
stb./ 

• Hatósági előírások  
• Egyéb szempontok 

 
4. A korrekciót követően kiszámoltam a kiválasztott korrigált fajlagos értékek 

számtani átlagát, mely az értékelt ingatlan becsült piaci értékének alapjául 
szolgáló fajlagos értéket eredményezte. 

 
5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmódosítása után 

kialakuló fajlagos értékének és az ingatlan területi egységének szorzataként 
jött létre.  

 
 
 
PIACELEMZÉS, ÉRTÉKET BEFOLYÁSOLÓ TÉNYEZŐK 

• Ingatlan környezete 

• Ingatlan adottságai 

• Ingatlanpiac helyzete 

• Szabályzási terv előírása 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ MEGKÖZELÍTÉS  
 

 Kínálat Kínálat Kínálat 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca Lőcsei út Alsórákos Alsórákos 

Leírás Családi ház, irodaház Családi ház Családi ház 

Telek területe 996,00 m2 689,00 m2 427,00 m2 

Területe 800,00 m2 510,00 m2 195,00 m2 

Építés éve: 1950 1980-as évek 1950-es évek 

Építési mód: hagyományos hagyományos hagyományos 

Minősége felújítandó felújítandó átlagos 

Ár: 397 000 000 Ft 179 000 000 Ft 66 000 000 Ft 

ÁFA 0% 0% 0% 

ÁFA mentes ár 397 000 000 Ft 179 000 000 Ft 85 000 000 Ft 

Idő: 2024 2024 2024 

Forrás ingatlan.com/33674286 ingatlan.com/33917456 ingatlan.com/33898108 

Fajlagos alapár (Ft/m2) 496 250 Ft/m2 350 980 Ft/m2 435 897 Ft/m2 

Telek terület eltérés 148% 102% 63% 

Alapterület eltérés 221% 141% 54% 

korrekciók 

kínálat -10% -10% -10% 

eltelt idő hatása 0% 0% 0% 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

környezet eltérés hatása 15% 15% 15% 

épület építészeti megjelenés 
hatás 

-5% -5% -5% 

telek méret eltérés hatása 5% 0% -4% 

alapterület eltérés 12% 4% -5% 

funkció eltérése 0% 0% 0% 

minőségi színvonal -10% -5% -10% 

energia hatékonyság 0% 0% -5% 

övezeti előírás hatása 5% 5% 5% 

Összes korrekció 12% 4% -19% 

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata 

   

Korrigált fajlagos érték: 555 800 Ft/m2 365 020 Ft/m2 353 077 Ft/m2 

Szórás 131% 86% 83% 

Korrigált átlagos fajlagos érték:  424 632 Ft/m2 

Redukált terület 362,60 m2 

Forgalmi érték 153 972 052 Ft 
Forgalmi érték kerekítve 154 000 000 Ft 
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INGATLANÉRTÉK A MARADVÁNYÉRTÉK ELVE SZERINT 
 
A módszer olyan ingatlan értékének meghatározására használható, amely alkalmasak 
fejlesztésekre. 
 
Módszer lépései 
A maradványérték a lehetséges bevételek és a lehetséges költségek különbsége adja. 
 
Tervezett bevételek 
Összehasonlító adatok módszerével határoztuk meg. 
 
Bevételek 
Leendő új épület becsült méretei a bontási dokumentációban szereplő méretek és az 
övezeti előírás alapján. 
 
Az ingatlan jellegénél, övezeti előírásai alapján társasházra vonatkozóan, mint leendő 
épületre végeztük el az összehasonlítás a fajlagos egységár meghatározásához. 
 
Bevételek 
Lakások egységára 
  Kínálat Kínálat Kínálat 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca Szugló u. Szenice u. Telepes u. 
Leírás Társasházi lakás Társasházi lakás Társasházi lakás 
Lakás területe 40 m2 48 m2 48 m2 

Erkély területe 7 m2 0 m2 8 m2 

Erkély redukciója 50% 0% 50% 

Redukált terület 43,50 m2  48,00 m2  52,00 m2  
Építés éve: 2024 2023 2023 
Építési mód: hagyományos hagyományos hagyományos 
Minősége új építésű új építésű új építésű 
Ár: 56 090 000 Ft 63 500 000 Ft 69 200 000 Ft 
ÁFA  5% 5% 5% 

ÁFA mentes ár 53 419 048 Ft 60 476 190 Ft 65 904 762 Ft 
Idő: 2024 2024 2024 
Forrás ingatlan.com/33802896 ingatlan.com/33857225 ingatlan.com/33748208 
Fajlagos alapár (Ft/m2) 1 228 024 Ft/m2 1 259 921 Ft/m2 1 267 399 Ft/m2 

Korrekciók 
kínálat -5% -5% -5% 
eltelt idő hatása 0% 0% 0% 
elhelyezkedés 6% 2% 6% 

épület építészeti megjelenés hatás 0% 0% 0% 
alapterület eltérés 0% 0% 0% 
telek méret hatása 0% 0% 0% 
funkció eltérése 0% 0% 0% 
minőségi színvonal 0% 0% 0% 
energia hatékonyság 0% 0% 0% 
beállóhely hatása 0% 0% 0% 
panoráma hatása 0% 0% 0% 

Összes korrekció 1% -3% 1% 
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30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata       
Korrigált fajlagos érték: 1 240 304 Ft/m2 1 222 123 Ft/m2 1 280 073 Ft/m2 
Szórás 99% 98% 103% 

Lakások korrigált egységára  1 247 500 Ft/m2 

 
Beállóhelyek egységára 
  Kínálat Kínálat Kínálat 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca Czobor u. Szugló u. Dorozsmai u. 

Leírás Garázs Teremgarázs beállóhely Teremgarázs beállóhely 

Beállóhely 24 m2 13 m2 16 m2 

Építés éve: 2000-es évek 2015 2000-es évek 
Építési mód: hagyományos hagyományos hagyományos 
Minősége átlagos átlagos átlagos 
Ár: 9 000 000 Ft 5 990 000 Ft 7 500 000 Ft 
ÁFA  0% 0% 0% 

ÁFA mentes ár 9 000 000 Ft 5 990 000 Ft 7 500 000 Ft 
Idő: 2024 2024 2024 
Forrás ingatlan.com/33828925 ingatlan.com/33744725 ingatlan.com/33949940 
Fajlagos alapár (Ft/db) 375 000 Ft/m2 460 769 Ft/m2 468 750 Ft/m2 

Korrekciók 
kínálat -3% -3% -3% 

eltelt idő hatása 0% 0% 0% 

elhelyezkedés 0% 5% 5% 

épület építészeti megjelenés hatás 0% 0% 0% 

alapterület eltérés 0% 0% 0% 

telek méret hatása 0% 0% 0% 

funkció eltérése 0% 0% 0% 

minőségi színvonal 10% 0% 0% 

energia hatékonyság 0% 0% 0% 
beállóhely hatása 0% 0% 0% 
panoráma hatása 0% 0% 0% 

Összes korrekció 7% 2% 2% 

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata 

   

Korrigált fajlagos érték: 401 250 Ft/m2 469 985 Ft/m2 478 125 Ft/m2 

Szórás 89% 104% 106% 

Korrigált átlagos fajlagos 
érték:  

449 787 Ft/m2 

Beállóhely egységára 
kerekítve 

450 000 Ft/m2 
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Maradványérték számítás 
Bevételek 

Eladható lakás terület   
Telek mérete 675,00 m2  
Legnagyobb föld feletti beépíthetőség 30% 
Falak területe 15% 
Szintszám 3 
Épület lakórészének területe 516,38 m2  
Lépcsők, közlekedő 12% 
Eladható lakás terület 454,41 m2  
Erkélyek területe 20% 
Erkély lakóterületre vetített redukciója 50% 
Értékesíthető lakás + redukált erkély terület 499,85 m2  
Lakásszám 50 m2/db 9 db 
Lakásszám engedményes  13 db 
Épület átlagos lakásszáma   
Pincei parkoló terület   
Legnagyobb föld alatt beépíthetőség 40% 
Falak területe 15% 
Pinceszint nettó alapterülete 229,50 m2 
1 beállóhely területe közlekedővel 30,00 m2 
Pinceszinten elhelyezhető beállóhely szám 7,65 db 
Értékesíthető lakások száma parkolóhely alapján 13,00 db 
Átlagos lakás terület 34,95 m2 
Értékesítésből bevételek   
Lakás+erkély redukált terület 499,85 m2  
Lakás átlagos nettó eladási egységára 1 247 500 Ft/m2 
Bevételek lakás eladásból 623 564 222 Ft 
Bevételek beállóhelyekből   
Értékesíthető beállóhelyek száma: 13,00 db 
Beállóhely átlagos területe: 12 m2 
Beállóhely nettó egységára 450 000 Ft/m2 
Bevételek beállóhely értékesítésből 70 200 000 Ft 
Bevételek összesen 693 764 222 Ft 

Költségek 
Építési költségek   
Meglévő épület bontási költsége telekre vetítve 15 000 Ft/m2 
Telek területe 675,00 m2  
Bontási költség 10 125 000 Ft 
Lakások építési költsége 655 000 Ft/m2 
Lakás+erkély redukált terület 499,85 m2  
Lakórészen közlekedők területe 61,97 m2  
Lakórész teljes területe 561,82 m2  
Teremgarázs építési költsége 300 000 Ft/m2 
Teremgarázs területe 229,50 m2  
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Épület építési költsége 436 839 480 Ft 
Közmű fejlesztés 3% 
Szoft költségek Ft-ban 13 105 184 Ft 
Szoft költségek 10% 
Szoft költségek Ft-ban 43 683 948 Ft 
Finanszírozás költsége   
Önrész 50% 
Finaszírozott rész 50% 
Finanszírozással érintett időszak 1 év 
Banki éves kamat 6% 
Finaszírozott rész banki költsége 13 105 184 Ft 
Beruházási teljes költség 516 858 797 Ft 
Elvárt beruházói nyereség 5% 
Elvárt beruházói nyereség Ft-ban 25 842 940 Ft 
Beruhási költség + elvárt beruházói nyereség 542 701 737 Ft 

Maradványérték 151 062 486 Ft 
Maradványérték kerekítve 151 100 000 Ft 
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KÖLTSÉGALAPÚ MÓDSZER 
 
A költségalapú érték megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási 
költségéből le kell vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a 
felépítményekhez tartozó földterület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a 
tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 
létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más 
módszer nem áll rendelkezésre. A módszer fő lépései: 
1.  A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés 
időpontjában a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki 
megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. 
Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének 
költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. A pótlási és 
az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. 
Az újra-előállítási költség tartalmazza a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, 
a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen 
fizetendő költséget. Ezek a költségek a tényleges építési piaci árak alapján lettek 
meghatározva. Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a 
belsőépítészeti elemeket is beleértettük, míg a mobiliákat nem. Az újra-előállítási 
költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

 
3.  Avulások számítása, piaci viszonyok miatti korrekció  

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Az idő múlása miatt értékcsökkenés 
oka lehet: a fizikai romlás, a funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási 
elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását 
és a szerkezetek arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál 
a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell figyelembe venni. Általános 
esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: a 
funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti.  

A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden 
olyan változást, amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. A 
piaci viszonyok miatti korrekció tükrözi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. 
kereslet-kínálat). 
Az avulások mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan adtuk 
meg.  
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Telkek értékképzése 
Megnevezés Adásvétel Kínálat Kínálat 
Település neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca, közterület neve Lipótvár u. Deés u. Lipótvár u. 
Tulajdoni hányad 1/1 1/1 1/1 

Ingatlan rövid bemutatása Telek Telek 
Fejlesztési lakótelek 

bontandó házzal 

Közművesítettség összközmű 
közmű csatlakozási 

lehetőséggfel 
összközmű 

Terület m2  538 m2 1 085 m2 665 m2 

Ár /Ft 99 900 000 Ft 258 000 000 Ft 109 000 000 Ft 
Időpont 2024 2024 2024 

Forrás ingatlan.com/33925456 ingatlan.com/33869773 ingatlan.com/33912476 

Fajlagos piaci ár (Ft/m2) 185 688 Ft/m2 237 788 Ft/m2 163 910 Ft/m2 

Méret eltérés 80% 161% 99% 

korrekciók 

Kínálat -5% -5% -5% 

Eltelt idő ingatlanpiaci hatása 0% 0% 0% 

Elhelyezkedés 0% 0% -5% 

Környezet eltérése 0% 0% -5% 
Telek alakjának, domborzatának 
eltérése 0% 0% 0% 

Telek méret eltérés 2% -6% 0% 

Közműellátottság eltérése 0% 4% 0% 

Hatósági előírások eltérése 0% 0% 0% 

Tulajdoni hányad eltérés hatása 0% 0% 0% 

Bontási költségek 0% 0% -10% 

Összes módosítás -3% -7% -25% 
30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata       
Módosított alapár 180 117 Ft/m2 221 143 Ft/m2 122 932 Ft/m2 

Korrigált adat eltérése az átlagtól 103% 127% 70% 

Korrigált átlagos fajlagos 
érték: 

174 731 Ft/m2 

Telkek együttes területe 
(m2) 

675 m2 

Telek forgalmi értéke (Ft) 117 943 265 Ft 

 
Felépítmények 

Nettó pótlási költséget az ÉKS 2023 árainak figyelembe vételével határoztuk meg. 

Megnevezés Terület Nettó pótlási költség  Avulás Nettó pótlási költség 

 ( m2 ) ( Ft / m2 ) ( Ft ) 
Készültségi 

fok  (%) 
Fizikai 

(%) 
Funkción
ális (%) 

Környeze
ti (%) 

 

Épület pince 304,22 300 000 91 266 000 Ft 100 50 10 75 10 267 425 Ft 
Épület földszint 347,39 715 000 248 383 850 Ft 100 50 10 75 27 943 183 Ft 
Épület összesen   339 649 850 Ft  38 210 608 Ft 

Ingatlan forgalmi értéke 156 153 873 Ft 

Ingatlan forgalmi értéke kerekítve 156 200 000 Ft 
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AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK 
 
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer 
indoklása: Jelenlegi gazdasági helyzetben az építési fejlesztések megtérülését és 
ezzel a maradvány érték szerinti telekértéket jelentősen befolyásolja a bontási 
költség, a finanszírozási költségek magas banki kamata. Emiatt a végső értéket a 
két módszerrel meghatározott súlyozott értéke adja.  
Az ingatlan értéke a piaci összehasonlító megközelítés szerint  154 000 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan maradványértékű értéke 151 100 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan értéke költség alapú módszer szerint 156 200 000 Ft 

Módszer súlyozása 0% 

Az ingatlan egyeztetett értéke 152 550 000 Ft 

Nettó forgalmi érték kerekítve 152 600 000 Ft 
 
 
A megállapított forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat 
feltételez.  
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket ad, 
mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
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l=ẀC?AN IEZEYd1Z695&8E0m

n>?=<@<A\VC<g=N\>AN@ J7J45&YEd12e1

n>?=<@AW=UVC<g=N\>AN@ J7J45&YEd12e1

oP\N]̀p?>NM< J7J45&YEd12e1

Tp\pN@̀p?>NM< J7J45&YEd12e1

hq>MN d69R196J

r=BP?PU J7J45&YEd12e1

s\]<P>P?MN J7J45&YEd12e1

t;PW<P>]̀=]@>=;uNL>OA;g J7J45&YEd12e1

vw<?c@̀p\̀PaOP?>@̀PW>OAWCN]@WMN\M;x@P?=ac@p;A??cx@̀pWyP̂AWz=>cx@<=WA\\N=?{@|@}PVP̀>P>ì;P̀@]aPA?]N
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