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IGAZSÁGÜGYI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 
 

Műhely  

Az értékelő társaság:  Euro-Immo Expert Kft. 
Szakértő(k) neve: Mehrli Péter, Vinklárik Róbert 
A vizsgálat időpontja: 2020.07.02.
Helyszíni szemle időpontja: 2020.07.02.
A vizsgálat célja és tervezett felhasználási helye: Magán célú felhasználás 
Megbízó: Budapest Főváros XIV. kerület Zuglói 

Polgármesteri Hivatal
Összefoglaló tábla 
Az ingatlan megnevezése: műhely 
Az ingatlan címe: 1146 Bp., Thököly út 64 B ép „fv.a” 
Az ingatlan helyrajzi száma: 32766/0/B/1 
Az értékelt ingatlanrészhez tartozó telek terület: - 
Összes értékelt nettó felépítmény terület 155 m2 
Összes értékelt redukált felépítmény terület 155 m2 
Albetéthez tartozó eszmei hányad 2680/10000
Forgalmi érték  
Piaci összehasonlító megközelítés szerint     21 300 000 Ft 
Hozam alapú megközelítés szerint     18 000 000 Ft 
Egyeztetett (végső) piaci érték :     19 700 000 Ft 
Befektetési célú értékesítést feltételezve 
(lakássá átminősítve) – maradványelvű érték 

    22 400 000 Ft 

Mellékletek  * 1. Fotók, térképek, műholdfelvételek  x 
 2. Tulajdoni lapok x
 3. Helyszínrajz x
 4. Alaprajz x
 5. Alapító okirat és módosítások, FH ny. x
 6. Állapot felmérés, költségvetés, 

műszaki dok.
x 

 7. Előbérleti és bérleti szerződés x
 8. Feljegyzés x
 9. Településképi védettség x

 
 
 

……………………….. ……………………. 

Mehrli Péter Vinklárik Róbert 

ügyvezető 

okl. építőmérnök 

gyémántfokozatú igazságügyi szakértő 

ingatlan-értékbecslés, építés, beruházás, kisajátítás 

EUFIM minősített ingatlanforgalmi szakértő 
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területen 

Kirendelés 
Dr. Tiba Zsolt jegyző, mint a Budapest Főváros XIV. kerület Zuglói Polgármesteri Hivatal 
(Megrendelő) képviselője megbízta az EURO-IMMO EXPERT Ingatlanértékelő és Szolgáltató Kft. 
igazságügyi szakértő céget, mint Megbízottat (1065 Budapest, Nagymező utca 4., cégjegyzék száma: 
01-09-662724; képviseli Mehrli Péter ügyvezető) a Budapest XIV.. kerület belterület 32766/0/B/1 
helyrajzi szám alatt felvett, a természetben 1146 Budapest, Thököly út 64. B épület földszinti műhely 
ingatlan vonatkozásában piaci és befektetési érték megállapítása és elvégzett felújítások 
kölségbecslése céljából igazságügyi szakvélemény elkészítésére.  

A szakértői vizsgálat tárgya 
A szakértői vizsgálat helye: Budapest XIV. kerület belterület 32766/0/B/1 helyrajzi szám alatt 
felvett, a természetben 1146 Budapest, Thököly út 64. B épület földszinti műhely. 

A szakértő feladata 
A jegyző a szakértő feladatául rendeli, hogy a következő 3 szakkérdésben nyilvánítson véleményt: 

1. Az ingatlan jelenlegi piaci értékének meghatározása, figyelemmel a társasházi közös 
tulajdonból az ingatlanhoz tartozó tulajdoni hányadra is. 

2. Amennyiben az ingatlant befektetési célú hasznosítás keretében értékesítené az 
Önkormányzat, akkor mennyi lenne az ingatlan forgalmi értéke, figyelemmel a 
társasházi közös tulajdonból az ingatlanhoz tartozó tulajdoni hányadra is. 

3. Az ingatlan jelenlegi bérlői vállalták a helyiség felújítását, a felújítás összegét 
költségbecslés alapján állapították meg 2015. évben. A szakértői véleménynek ki kell 
terjednie arra, hogy a bérlők mekkora összegben végeztek felújítási munkálatokat az 
ingatlanon 2015-2020 év között.  

A szakértői vizsgálat módszere 
A TEGOVA (az Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja) javaslata alapján: 
Az ingatlanok piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg elfogadott és 
alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon alapuló, a hozam alapú és a 
költség alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandó módszer megválasztását az 
értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy jellege és a módszer adatigénye, illetve a rendelkezésre 
álló információforrás is befolyásolja. 
 

Az ingatlan piaci értékének meghatározását piaci összehasonlító módszerrel végeztük el. A hozam 
alapú módszer ellenőrzési céllal szolgált. A befektetési értéket maradványelvű módszer alapján 
végeztük el. Költség módszer nem került elvégzésre, mert társasházi albetét, illetve fővárosi 
védettségű épületegyüttes részét képezi. 

5. A szakértői szemle tapasztalatai 
Az eljárásbeli ingatlan adottságainak számbavételére 2020. július 02-án 10.30 órától kezdődően 
helyszíni szemlét tartottunk. A szemlén jelen volt a bérlő, Dr. Boross József és Zuglói Vagyonkezelő 
képviselője Kovács József. 
A szemle során a felek röviden tájékoztattak a tényállásról. A szemlén a bérlő bemutatatta az ingatlant. 
A helyszíni szemlén szemrevételezéssel vizsgáltuk az ingatlan elhelyezkedését, környezetét, 
adottságait. Az értékelendő területről fényképfelvételeket készítettünk. Kérelmező e-mailen 
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rendelkezésünkre bocsátotta a mellékletben található dokumentumokat.. A szemlén tapasztaltak és a 
kapott dokumentációk birtokában készítettük el a szakvéleményünket az ingatlanról.  
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Az ingatlan általános bemutatása  
Az ingatlan címe: 1146 Bp., Thököly út 64 B ép „fv.a” 

Helyrajzi száma: 32766/0/B/1 

Bejegyzett tulajdonos(ok): Budapest XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

Tulajdoni hányaduk: 1/1                    

Eszmei hányad 2680/10000 

Esetleges széljegyek tartalma: - 

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: - 

Bérlő: van 

Bérleti szerződés időtartama, lejárata: határozatlan idejű 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: emeletes lakóházak, lakások, családi házak 

Településen belüli elhelyezkedése:  Bp., XIV. ker., Istvánmező 

Megközelíthetősége: szilárd burkolatú úton, autóbuszok  

Hasznosítás jelenlegi formája:                        raktár 

Legcélszerűbb hasznosítás: lakó funkció (átminősítés esetén) 

Egyéb értéket befolyásoló körülmény: Önkormányzati tájékoztatás szerint a rendeltetése 

megváltoztatható az ingatlannak, lakó funkció 

engedélyezett az övezetben 
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Az épület és az értékelt lakrész adatai 
Az épület becsült építési éve: 1885 

Az utolsó felújítás éve: 2015-2017 

Alapozás, szigetelés: tégla alap, - 

Felmenő falazat, födémek: tégla falak, fafödém 

Tetőszerkezet, héjalás: fa tetőszerkezet, cserépfedés és fémlemezes fedés 

Külső felületek: kőporos vakolat 

Belső felületek: vakolt, festett, csempézett 

Nyílászáró szerkezetek:                                  dupla fa szerkezetű ablakok, fa belső ajtók   

Padlóburkolatok:                                            pvc, beton, parketta, mettlachi 

Közművesítettség, komfortfokozat: összközműves 

Fűtés: gázkazánról, radiátoros 

Melegvíz: villanybojler 

Szobaszám: - 

Műszaki állapota teljes felújításra szorul, ~40-50 % 
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Az ingatlan értékelése 
Az ingatlan rövid, szöveges ismertetése 
Az értékelt ingatlan a Budapest, XIV.. kerület Istvánmező városrészben a Városliget és Keleti 

pályaudvar közelében a Thököly úton helyezkedik el. A környező ingatlanok jellemzően lakóházak és 

társasházi lakások, irodák és intézmények. Megközelíthető szilárd burkolatú úton. Tömegközlekedést 

buszok jelentik. 

Az értékelt ingatlanon 1885-ben hagyományos technológiával épült, földszint + padlástér + tető 

szinkialakítású műhelyépület áll a telek hátsó frontján. Az értékelt ingatlan a kert (társasházi udvar) felől 

megközelíthető. A padlástér nem hasznosított, társasházi közös tulajdonban van. Az épület felújítandó 

állapotban van, a szükséges állagmegóvási és veszélytelenítési munkák 2015-2017-ben elkészültek. 

Összközműves, új gázbekötés történt pár éve. A villanyvezetékek gyenge állapotban vannak, a 

közelmúltban egy vezetéktűz is volt. A tetőt helyrehozták, a héjalás megfelelő, ázás nem volt 

tapasztalható. A falak vizesednek, szigetelési problémák vannak az ingatlanban. A falak gyenge-közepes 

állapotban vannak, festés és vakolatjavítások történtek belül és kívül. A nyílászárók régiek, de nyithatóak 

és zárhatóak, rendbehozataluk 2015-ben történt. A födémen is több helyen szükség volt 

veszélytelenítésre. 2 kültéri falszakaszon repedések vannak, amik statikai problémákra utalhatnak. A 

vizes helyiségek berendezései gyenge igényszintűek, működőképesek. A fűtés kazánról biztosított. Az 

épület L alakú, az utca iránya felé néző (kertre) ablakokkal rendelkezik, a hátsó fronton nincsenek 

ablakok. Az épületet raktározási és műhely célra használja a bérlő.  

Fővárosi védett épületegyüttes része és műemléki környezetben van. Vi-2/L1 övezetben van, lakó 

funkció elhelyezhető a telken. A B épületet értékeltük, telekrész és padlástér használati joga nem tartozik 

hozzá. Az A épületben 4 lakás albetét van, illetve egy garázs. 

 

 
Területkimutatás

Nettó ter.
Műhely 83,91 m2
Raktár 2,24 m2
Raktár 4,71 m2
Mosdó 5,91 m2
Kazánh. 2,77 m2
WC 0,97 m2
WC 1,15 m2
Öltöző 7,73 m2
Raktár 19,08 m2
Iroda 12,37 m2
Étkező 14,49 m2
Összesen 155,33 m2

m2
Tul. Lapon: 155 m2
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Tájékoztatás az ingatlan átminősítési lehetőségeivel kapcsolatban a Főépítészi Csoporttól: 

 

 
 

Az ingatlan befektetési értékét az adná, hogy átminősíthető lakássá, de ehhez teljes felújítás 

szükséges az ingatlanban, jelenlegi állapotában és kialakításában nem lakható. A piaci értéknél a 
jelenlegi műhely (raktár) funkciót feltételeztük. 
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Szabályozási terv és KSZT részletek 
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Az ingatlan értékelése  
Az ingatlan piaci összehasonlító alapú értékelése 
Piaci összehasonlító adatok 

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés Bp., XIV.. ker., 
Thököly út

Bp., XIV. ker., Lőcsei 
út

Bp., XIV. ker., 
Kerepesi útnál

Bp., XIII. ker., Kresz 
Géza utca

Leírás

Istvánmezőn, 1885-
ben épült felújítandó 

állapotú földszinti 
műhely (raktár), önálló 

épület

Bosnyák térnél lévő 
szuterén raktár, 

átlagos állapotban, 
lakás hasznosítás 

lehetséges, 
társasházban

Zuglóban lévő ipari 
ingatlan, közepes 
állapotban, önálló 

épület

Újlipótvárosban lévő 
raktár, jó állapotban, 

szuterén szinten, 
társasházban

Redukált alapterület 155 160 1400 151
Telekméret 1088
Ár / Kínálati ár 28 900 000 Ft 220 000 000 Ft 37 900 000 Ft
Fajlagos érték 180 625 Ft 157 143 Ft 250 993 Ft
Kínálati ár / eltelt idő miatti 
korrekció -15% -15% -15%

Korrigált fajlagos érték 153 531 133 571 213 344
Adat forrása (és 
azonosítója), időpontja

ingatlan.com/
31493465 
2020.07.

ingatlan.com/
29060966
2020.07.

ingatlan.com/
30857950
2020.07.

Vizsgált 
ingatlan

Alapterület 30%
Gépészet
Műszaki állapot -30% -15% -35%
Elhelyezkedés környezet 5% 5% -10%
Önálló épület

10%

Földszinti 15% 15%
Elhelyezkedés nem utcafronti -10% -10%
Jogi helyzet -10%
Egyéb
Összes módosítás -10% 10% -40%
Módosított alapár 137 704 Ft 138 178 Ft 146 929 Ft 128 007 Ft
Súlyozás 33,33% 33,33% 33,33%
Súlyozott alapár 137 691 Ft
Súlyozott alapár kerekítés 
után 137 700 Ft

Korrekciós tényezők
Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

 
 
Az ingatlan műszaki állapota miatt az átlagot meghaladó mértékű korrekció alkalmazása indokolt és 
szükségszerű. 
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Az ingatlan piaci alapú értékének meghatározása 
 
földszint 155 m2 × 100 % = 155 m2

0 m2

Összesen: 155 m2 155 m2 × 137 700 Ft/m2 = 21 343 500 Ft
Egyedileg értékelendő elem Ft
Építményérték mindösszesen 21 300 000 Ft
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Piaci hozadéki megközelítés 

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés Bp., XIV. ker., 
Thököly út

Bp., XIV. ker., Abonyi 
utca

Bp., XIV. ker., Egressy 
út

Bp., VIII. ker., Mária 
utca

Leírás Istvánmezőn, 1885-
ben épült felújítandó 
állapotú földszinti 
műhely (raktár), önálló 
épület

Istvánmezőn lévő 
szuterén, ablakos 
raktár, felújítandó 
állapotban

Törökőr városrészben 
lévő jó állapotú, 
raktár/műhely, 350 m2-
es telekrészen

Palotanegyedben lévő 
pinceszinti máhely, 
felújítandó állapotban

Redukált alapterület 155 111 315 163
Ár/kínálati ár 216 250 Ft 630 000 Ft 300 000 Ft
Fajlagos bérleti díj 1 948 Ft 2 000 Ft 1 840 Ft
Kínálati ár / eltelt idő
miatti korrekció

-15% -15% -15%

Korrigált fajlagos érték 1 656 Ft 1 700 Ft 1 564 Ft
Adat forrása és időpontja Ingatlan.com

31573152
 2020.07,
kínálati ár

Ingatlan.com
31506519
 2020.07,
kínálati ár

Ingatlan.com
24821888
 2020.07,
kínálati ár

Vizsgált 
ingatlan

Elhelyezkedés -10%

Alapterületi méret -10% 10%
Gépészeti felszereltség
Műszaki állapot és
igényszint

-20%

Földszinti 10% 15%
Önálló épület 5%
Épületen belüli elh.
Összes módosítás 5% -10% 5%
Módosított alapár 1 637 Ft 1 739 Ft 1 530 Ft 1 643 Ft
Súlyozás 40% 40% 20%
Súlyozott alapár 1 636 Ft
Módosított alapár
kerekítés után

1 640 Ft

Havi bevételek 254 200 Ft
Éves bérleti bevétel 3 050 400 Ft

Korrekciós tényezők
Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

 
 

A fajlagos piaci díjat a környezetben kialakult árak alapján kalkuláltuk.  
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Direkt tőkésítés módszere 
 
A bevételeknél a piaci díjakat vettük figyelembe, mert határozatlan idejű szerződéssel 

rendelkezik. 

 
 

Jelenlegi használat

Bevételek

Piaci adatok szerint számolva 155 m2 × 1 640 Ft/m2 × 12 3 050 400 Ft
Piaci adatok szerint számolva m2 × Ft/m2 × 12 0
Kihasználtság 80 %
Figyelembe vehető bevétel 2 440 320 Ft
Költségek
A tulajdonos fenntartási költségei Az éves bevételek   2 %-a 48 806 Ft
Menedzselési költségek Az éves bevételek   3 %-a 73 210 Ft
Felújítási költségalap ( 2500 Ft/m2/év) 387 500 Ft
Egyéb költségek (építményadó és biztosítási díj) - (2000 Ft/m2/év) 310 000 Ft

Éves üzemi eredmény 1 620 804 Ft
Tőkésítési ráta 9,0 %
Tőkésített érték 18 008 933 Ft
Befektetési kiadások Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekítve 18 000 000,0 Ft

ÖsszegFajlagos mennyiség
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Az ingatlan piaci összehasonlító alapú értékelése  
(lakás funkció, várható eladási ár felújítás után) 
Piaci összehasonlító adatok (lakások) 

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés Bp., XIV. ker., 
Thököly út

Bp., XIV. ker.,Jávor 
utca

Bp., XIV. ker., 
Thököly út

Bp., XIV. ker., 
Thököly út

Leírás
Istvánmezőn lévő 

önálló épület, 
társasházi albetét 
(teljes felújítást 

feltételeztünk), lakás 
ter. 155 m2 x 0,95 = 
147 m2 (válaszfalak 

miatt)

Stefánia útnál 2000-
ben épült (villaépület 

telkén lévő) 
melléképület, 

társasházi albetét, 
lakás, jó állapot

Villaházban lévő 
földszinti lakás, jó 

állapotban

Villaházban lévő 
félemeleti lakás, jó 

állapotban, jó 
állapotú műemlék 

épületben

Redukált alapterület 147 96 138 123
Telekméret
Ár / Kínálati ár 59 900 000 Ft 77 000 000 Ft 87 000 000 Ft
Fajlagos érték 623 958 Ft 557 971 Ft 707 317 Ft
Kínálati ár / eltelt idő miatti 
korrekció -10% -10% -10%

Korrigált fajlagos érték 561 563 502 174 636 585
Adat forrása (és 
azonosítója), időpontja

ingatlan.com
31529441
2020.07

ingatlan.com
30145948
2020.07

ingatlan.com
30228680
2020.07

Vizsgált 
ingatlan

Alapterület
Gépészet
Műszaki állapot felújított 5% 10% 10%
Komfortfokozat
Épület jellege

5% -5% -10%

Önálló épület 10% 10%
Építés éve -5%
Földszinti -5%
2 egységként is 
értékesíthető 10% 10% 10%

Összes módosítás 15% 25% 15%
Módosított alapár 668 529 Ft 645 797 Ft 627 717 Ft 732 073 Ft
Súlyozás 35,00% 35,00% 30,00%
Súlyozott alapár 665 352 Ft
Súlyozott alapár kerekítés 
után 665 400 Ft

Korrekciós tényezők
Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
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Az ingatlan piaci alapú értékének meghatározása 
(lakás értékesítési ár meghatározása, felújítás után) 
földszint 147 m2 × 100 % = 147 m2

m2 × % = 0 m2

0 m2

Összesen: 147 m2 147 m2 × 665 400 Ft/m2 = 97 813 800 Ft
Egyedileg értékelendő elem Ft
Építményérték mindösszesen 97 800 000 Ft

 

 
ÉKS 2020 részlet (nettó díjakkal) 

 
Felújítási költség kalkuláció (teljes épületfelújítás átlagos igényszinten 
A ház műszaki állapota ~40 %-os, de utólagos vízszigetelés, tető csere és szigetelés 
szükséges, illetve a repedések miatt feltételezhetően alap megerősítés ezért az új építésű ház 
építési költségének 70 %-ával kalkuláltunk. 
474 000 Ft x 70 % = 331 800 Ft /m2 (+27 % ÁFA)= ~420 000 Ft/m2 
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Maradványelvű értékelés (lakás funkcióra) 
 

 
 

A fejlesztés bevétele (nettó)
Eladási ár, lakás, gk. beálló, tároló 97 800 000 Ft
Kihasználtság (eladható terület) 100 %
Figyelembe vehető bevétel 97 800 000 Ft
Költségek
A tulajdonos fenntartási költségei Az éves bevételek      %-a 0 Ft
Menedzselési költségek Az éves bevételek      %-a Ft
Felújítási költségalap Pótlási ktg.       %-a Ft
Egyéb költségek Ft
Éves egyenleg (várható bevétel) 97 800 000 Ft
Tőkésítési ráta %
Tőkésített egyenleg (várható bevétel) 97 800 000 Ft

A fejlesztés költségei (befejezetlenséget figyelembe véve) (m2)
Építési költségek (bruttó) Funkció pince Ft/m2 × 0 Ft

Funkció fszt+em. 420 000 Ft/m2 x 147 61 740 000 Ft
Közműfejlesztés ktg-e Ft
Bontási költség 15 000 Ft/m2 x 0 0 Ft

Építési költségek összesen 61 740 000 Ft
Parkolóhely megváltás díja (feltételeztük, hogy nincs) Ft
Szakértői díjak, tervezés építési ktsg: 3,0% -a 1 852 200 Ft
Tartalékkeret építési ktsg: 4,0% -a 2 469 600 Ft
Marketingktsg és értékesítői jutalék eladási ár 4,0% -a 3 912 000 Ft
Finanszírozási költségek, összköltség 70%-ának az 3,5% -a 1 714 358 Ft
Közművésítés és telekelőkészítés ktg-eik Ft
A fejlesztő haszna** (építési ktsg 30 %-ának 20% -a) 3 704 400 Ft
A fejlesztés maradványértéke 22 407 442 Ft
A megszerzés költségei Ft
A ingatlan maradványértéke kerekítve 22 400 000 Ft

 
 
A maradványértékelésnél bevétel és költség oldalon egyaránt bruttó értékkel kalkuláltunk, 
mivel használt lakás, átminősítést feltételeztünk. 
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Elvégzet felújítási költségek becslése 
 
Vizsgálat tárgya: 

1. Az ingatlan jelenlegi bérlői vállalták a helyiség felújítását, a felújítás összegét 
költségbecslés alapján állapították meg 2015. évben. A szakértői véleménynek ki kell 
terjednie arra, hogy a bérlők mekkora összegben végeztek felújítási munkálatokat az 
ingatlanon 2015-2020 év között.  

 
2017-es szakértői jelentés alapján az alábbi munkák kerültek elvégzésre: 
 
(Részlet) 
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2015-ös költségbecslés 
 

 
 
A munkák elvégzését a helyszíni szemlén tapasztalt szerint igazolni tudjuk. 
 
155 m2-es műhelyépület állagmegóvó és veszélytelenítő munkái készültek el, belsőépítészeti 
felújítások nem voltak. 
 
Az elvégzett munkálatok becsült költsége 155 m2 x 60 000 Ft/m2 = 9 300 000 Ft 
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Az értékelés összefoglalása 
 

Korlátozó feltételezések 
Az ingatlan forgalomképes. 

A megállapított forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez. 

A megállapított értékek nettó értékek, nem tartalmazzák az ÁFA összegét. 

A rendelkezésre álló tulajdoni lapok nem hitelesek, az értékelésben megállapítottak azon a 

feltételezésen alapulnak, hogy az adatok az ingatlan-nyilvántartási adatokkal megegyeznek. 
 

Piaci érték meghatározása 
Az ingatlan jellege miatt a piaci összehasonlításon alapuló és hozam alapú módszer eredményét 50-50 

%-os súllyal vesszük figyelembe.  
 

Az ingatlan értéke piaci összehasonlítás alapján (Ft):    21 300 000 Ft 

Az ingatlan értéke hozam alapú módszer alapján (Ft):    18 000 000 Ft 

 
Az ingatlan piaci értéke (Ft):    19 700 000 Ft 
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A jegyzői kirendelésre adott válaszok 

A jegyző a szakértő feladatául rendeli, hogy a következő 3 szakkérdésben nyilvánítson véleményt: 
1. Az ingatlan jelenlegi piaci értékének meghatározása, figyelemmel a társasházi közös 

tulajdonból az ingatlanhoz tartozó tulajdoni hányadra is. 
2. Amennyiben az ingatlant befektetési célú hasznosítás keretében értékesítené az 

Önkormányzat, akkor mennyi lenne az ingatlan forgalmi értéke, figyelemmel a 
társasházi közös tulajdonból az ingatlanhoz tartozó tulajdoni hányadra is. 

3. Az ingatlan jelenlegi bérlői vállalták a helyiség felújítását, a felújítás összegét 
költségbecslés alapján állapították meg 2015. évben. A szakértői véleménynek ki kell 
terjednie arra, hogy a bérlők mekkora összegben végeztek felújítási munkálatokat az 
ingatlanon 2015-2020 év között.  

 
 

1. Az ingatlan jelenlegi piaci értéke 19 700 000 Ft. (nettó érték) 
2. Befektetési célú hasznosítás esetén lakó funkciót feltételeztünk, 

feltételeztük, hogy megtörténik az átminősítés (rendeltetésváltoztatás az 
értékesítés előtt). Az ingatlan forgalmi értéke maradványelvű módszerrel 
22 400 000 Ft. (ÁFA mentes értékesítést feltételeztünk, mivel lakássá 
átminősíthető) 

3. A becsült felújítási (állagmegóvási, veszélytelenítési munkák) költsége 
(összege) bruttó 9 300 000 Ft ( nettó 7 322 735 Ft + ÁFA). 

 
Megjegyzések: 
Az ingatlan befektetési értékét az adná, hogy átminősíthető lakássá, de ehhez teljes felújítás szükséges 

az ingatlanban, jelenlegi állapotában és kialakításában nem lakható. A piaci értéknél a jelenlegi 

műhely (raktár) funkciót feltételeztük. Telekrészként nem értékeltük, mert társasházi albetét (telek 

eszmei hányada tartozik hozzá) és védett épületcsoport része. 

 
 
Kelt: Budapest, 2020.07.06 
 
 
 

……………………….. ……………………. 

Mehrli Péter Vinklárik Róbert 

ügyvezető 

okl. építőmérnök 

gyémántfokozatú igazságügyi szakértő 

ingatlan-értékbecslés, építés, beruházás, kisajátítás 

területen 

EUFIM minősített ingatlanforgalmi szakértő 
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Záradék 
 
 
1. A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni 

szemle során tapasztalt állapotra, készültségre vonatkozik. Az értékelést követően bekövetkezett 

bármilyen nemű változásokért -bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti 

körülmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérő használat, állagromlás, műszaki-

fizikai elváltozás, engedély nélküli építés-, melyek az ingatlan értékét befolyásolják, felelősséget 

nem vállalunk. 

 
2. Az értékelők nem végeztek földmérést, területmérést, a szakvéleményben található alapadatok a 

Megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain alapulnak. 

 
3. A helyszíni szemle során feltárás vagy épületfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem történt, a 

szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges veszélyes anyagok 

jelenléte) az értékelést nem érintik. 

 
4. A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és információk, mint 

tudomásunk szerint helytállóak kerültek felhasználásra teljes körű ellenőrzés nélkül. 

 
5. Az értékbecslés – az eredeti felhasználást kivéve - csak az értékelő előzetes írásbeli 

hozzájárulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, 

abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. 

 
6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes állapotra vonatkozik. 

 
7. Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően az értékelő nem végzett. Az ingatlan 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően 

nincs tudomása, de ezekért felelősséget nem vállal. 

 
8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek beszerezhetők. 

 
9. Javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan eseménytől, amely 

e szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának eredményeképpen jöhet létre.  
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