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   Összehasonlító-költségalapú módszer  
          

Összefoglaló adatlap 
          
 Megbízás kelte: 2019.04.23. Szemle időpontja: 2019.04.17. 

 
Értékbecslő társaság: 

EXADUS Bt. 
/I-G/14/2010 Szemlét végezte: Tóth Ferenc / EXADUS Bt. 

 
Igazságügyi szakértői nyilvántartási 
száma: 

009250 
Értékbecslő: Tóth Ferenc IVÉK-17/2010 

      
Igazságügyi szakértői nyilvántartási száma:  
 009026 

          

 Cím: 1214 Budapest, Csepeli út 4. 
Megrendelő: 

Csepeli Városgazda Közhasznú 
Nonprofit Zrt. 

 Hrsz.  0213092 Címe: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64 
 Település rangja: Főváros      

 Település lakosainak száma: 1 752 704   
Tulajdonos: 

Budapest XXI. ker. Csepel 
Önkormányzata 

      Címe: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
Ingatlan jellemzői        
 Ingatlan fajtája: Lakóház      
 Építés éve: 1945   
 Vizsgált tulajdoni hányad: Ingatlan 1/1 aránya Ingatlan mérete a tulajdoni lapon:  1 178,00 m2 
 Fekvése: Külterület Ingatlan lévő felépítmény mérete:  64,20 m2 

 Megközelítése: Közepes   

 Közterület minősége: Aszfaltút 

Komfort fokozata: 
nem felel meg a 
lakásra vonatkozó 
komfortfokozatoknak 

 Építési mód: Hagyományos 

 Kialakítás: Gyenge 

 Alaprajz: Átlagos 

 Építési állapot: Gyenge   

 

Értékesíthetőség: Kínálati túlsúly 
Értékelő 
feladata: 

Kapott megbízás alapján az 
ingatlan értékének meg-
határozása döntés előkészítő 
folyamat céljából. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  
  Ingatlan forgalmi értéke jelenlegi műszaki állapotban: 7 000 000 Ft  
                    

          
          
 Budapest, 2019.04.24.          
       Tóth Ferenc (értékbecslő) 
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Előzmények 
A Csepeli Városgazda Közhasznú Nonprofit Zrt. megbízta társaságunkat a 1214 
Budapest, Csepeli út 4. szám alatti 0213092 hrsz.-ú ingatlan forgalmi értékének 
meghatározásával döntés előkészítő folyamat céljából. 

 
Szakértői vizsgálat módszere 
 

Az ingatlant 2019. április hónapban megtekintettük. A helyszíni szemle módja 
műszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzőit, esztétikai 
és 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 2019.02.06. 
• Térképkivonat 2019.02.11. 
 
Az érvényben lévő PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS előírásai 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 értékbecslő diagnosztikai vizsgálat végzésére nem jogosult.  
- Az értékbecslés kizárólag a Csepeli Városgazda Közhasznú Nonprofit Zrt. 

döntés előkészítő vizsgálatához szolgál. Harmadik fél számára történő 
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, 
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vagy az épületben, 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. 

- A helyiségek területének helyszínen történő ellenőrzése az OSB lappal lezárt 
állapot miatt nem volt lehetősége a szakértőnek. A helyiségek méretét a 
megrendelőtől kapott korábbi állapotot mutató alaprajzból vette át a szakértő. 

 
 
Az értékelés időpontja 2019. április 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: 1214 Budapest, Csepeli út 4. 
Az ingatlan tulajdoni lapon feltüntetett címe: 1214 Budapest, Csepeli út 4. 
Ingatlan hrsz. és megnevezése: 0213092 hrsz.  

Lakóház udvar, gazdasági épület 
Ingatlan a tulajdoni lapon mérete: lakóház udvar, gazd. épület 613,00 m2 

kert 565,00 m2 
Összesen 1 178,00 m2 

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni 
hányaduk: 

Budapest XXI. ker. Csepel Önkormányzata 
1/1-ed tulajdoni hányad 

Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz 
Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek 
 

Bejegyzést nem tartalmaz 

Tulajdoni lap dátuma:  
 

2019.02.06. 

Térképkivonat dátuma:  
 

2019.02.11. 

Helyszíni szemle dátuma: 
 

2019.04.17. 

Település közigazgatási rangja Főváros 
Település lakosainak száma: 1 752 704 fő (2018 KSH adat)  
Település leírása és megközelítése 
Magyarországon: 

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

Ingatlan megközelítése a településen: 
 

Budapest XXI. kerületében, a Csepel szigeten, a 
Csepeli út mentén, külterületen található.  

Városrész: Külterület 
Közlekedési eszközök: Autó, busz 
Hasznosítás jelenlegi formája Használaton kívüli volt lakóingatlan 
Környezetszennyezés:  
 

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

Közművek: 
 
 

Víz:  kiépített, de leszerelt mérő 
Áram: kiépített, de leszerelt mérő 
Gáz  kiépített, de leszerelt mérő 
Csatorna kapott információ szerint nincs 

rákötés az utcai hálózatra 
 
Lakás bemutatása  
 

Az épület becsült építési éve: Helyszíni szemlén kapott tájékoztatás szerint 
1945-ben, de pontos időpont nem ismert 

Alapozás, szigetelés: Vb. alap, bitumenes szigetelés 
Felmenő falazat: Tégla, vályog falazat 
Födémek: Fagerendás 
Tetőszerkezet, héjalás: Faszerkezet, cserépfedés 
Külső felületek: Kőporos vakolat 
Belső felületek:  Nem beazonosított 
Nyílászáró szerkezetek:  Nem beazonosított  
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OSB-vel lezárva 
Padlóburkolatok:  Nem beazonosított 
Közművesítettség:  Nincs 
Fűtési rendszer:  Nincs 
Használati melegvíz Nincs 
Hűtés: Nincs 
Riasztó: Nincs 
Mérőóra: Víz: leszerelt mérő 

Villany: leszerelt mérő 
Gáz: leszerelt mérő 

 
Rövid szöveges értékelés: 
Budapest XXI. kerületében, a Csepel szigeten, a Csepeli út mellett van az ingatlan, 
külterületen. Belterület távolsága kb. 500 m. Buszmegálló 500 m-en, iskola, óvoda, 
orvosi rendelő 1500 m-en belül található. Környezetében lakóházak, telephelyek, 
temető található. Tulajdoni lapon a cím fel van tüntetve. A telek derékszögű trapéz 
alakú, sík felszínű, bekerített, amelyen áll egy jelenleg használaton kívüli volt 
lakóház. A térképkivonaton feltüntetett épületek többségét 2006-2019 között 
elbontották. A korábbi közművek mérőóráit leszerelték. A jelenleg álló épület 
helyiségei a kapott alaprajz alapján: belépő-főző, fürdőszoba, szoba, belépő-főző, 
fürdőszoba, szoba, étkező, kamra, külső kamra.  
 
Az épület szerkezetei: tégla-vályog falazat, fagerendás födém, cserépfedés, 
Nyílászárók: nem beazonosíthatók OSB-vel lezárva, fa bejárati ajtó, fa ajtótok. 
Burkolatok: nem beazonosíthatók OSB-vel lezárva az épület. Fűtés: korábban 
gázkonvektor, jelenleg nincs. Melegvíz: korábban feltehetően villanyboyler, jelenleg 
nincs. Mérőóra: kikötött elektromos áram, gáz, víz. Az összbenyomás közepesnél 
gyengébb.  
 
 
Övezeti előírások 
Ingatlan övezeti besorolása: Mk/H-IF-1 
 Kertes mezőgazdasági terület 
Övezethez tartozó előírások: 
Maximális beépíthetőség föld felett: 3 % 
Maximális beépíthetőség föld alatt: 10 % 
Szintterületi mutató: 0,15 
Építménymagasság: 4,50 m 
Minimális zöldterület: 80 % 
Ingatlan megfelel-e az övezeti előírásoknak: igen 
 
Műemlékvédelmi előírás van-e: nincs 
 
Jelenlegi beépítettség 82,45 m2 / 1178,00 m2= 7,00 %, ami magasabb, mint az 
övezeti előírásban szereplő 3 %-os beépíthetőség. 
 



[ E •X •A •D •U •S ] 
Szakértői Társaság 

6000 Kecskemét, Őz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124. 
  

  7 

Zajhatás 

 
 
Az ingatlan Csepel egyik nagy zajterhelésű ingatlana mellett helyezkedik el. 
 
 
Komfortfokozat megállapítása jelen állapotra 
A komfortfokozatot a 1993. évi LXXVIII. a lakások és helyiségek bérletére, 
valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló törvény határozza 
meg. A törvény 91/A. §. 1. pontjában, az értelmező rendelkezések rész írja le a 
komfortfokozatba sorolás feltételeit. A törvény szerint Lakás az olyan összefüggő 
helyiségcsoport, amely a 
a)  helyiségei; 
b)  közművesítettsége; 
c)  melegvíz-ellátása; és 
d)  fűtési módja 
alapján valamelyik komfortfokozatba (összkomfortos, komfortos, félkomfortos, 
komfort nélküli) sorolható. 

Az 1993. évi LXXVIII. tv. 91/A. §. 6. pontja szerint Szükséglakás az olyan 
helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalább egy helyiségnek) 

a) alapterülete 6 négyzetmétert meghaladja; 
b) külső határoló fala legalább 12 centiméter vastag téglafal vagy más anyagból 

épült ezzel egyenértékű fal; 
c) ablaka vagy üvegezett ajtaja van; továbbá 
d) fűthető; és 
e) WC használata, valamint a vízvétel lehetősége biztosított. 

 
A hivatkozott törvény alapján a vizsgált lakás megnevezésű ingatlan még a 
szükséglakás követelmény fokozatnak sem felel meg. 
 
 



[ E •X •A •D •U •S ] 
Szakértői Társaság 

6000 Kecskemét, Őz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124. 
  

  8 

Helyiségkönyv  
Redukált alapterület fogalma 
A különböző újraelőállítási költséggel megvalósítható, illetve eltérő hasznosságú 
épületrészek területét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékű alapterületre 
számítjuk át.  
 
Megnevezés 

Alapterület 
korrekció 

Redukált 
alapterület 

(m2) (m2) 
belépő-főző 5,40 100% 5,40 
fürdőszoba 2,20 100% 2,20 
szoba 16,00 100% 16,00 
belépő-főző 3,10 100% 3,10 
fürdőszoba 2,40 100% 2,40 
szoba 16,00 100% 16,00 
étkező 12,10 100% 12,10 
kamra 4,40 100% 4,40 
kamra 2,60 100% 2,60 

Összesen 64,20 
 

64,20 
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AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
 
Az értékbecslés a TEGOVA ajánlásai alapján, az Európai Értékelési Szabványok 
előírásai, az IVSC irányelvei, a 25/1997.(VIII.1.) PM rendelet szabályai, valamint a 
MAISZ által összeállított értékelési sztenderdek alapján készült. 
 
A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpontjában 
gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és vevő között, tisztességes 
feltételek mellett, külső kényszertől mentesen.  
 
A megbízónk kérésére általános átlagos és a vizsgált ingatlan helyszíni szemlén 
megismert műszaki állapotra történjen érték meghatározás.  
 
Az átlagos műszaki állapot alatt, mint fogalom alatt a következőket értettük: az 
ingatlan használatbavételi engedélyétől kezdődően folyamatosan átlagos 
rendeltetésszerű használattal igénybevett, átlagosan karbantartott és javított. Az 
épület és lakás átlagos elhasználódási időtartam alatt az egyes szükségessé váló 
cserék vagy javítások elvégzésre kerültek. 
 
Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan típusára és a rajta lévő épület műszaki 
állapotára való tekintettel, költségalapú módszerrel határoztuk meg.  
 

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. 
 
Telek érték meghatározása 
A módszer alkalmazásánál a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletében a piaci 
összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelésre előírt lépéseket alkalmaztam. 
Módszer a már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak 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. A 2014 decembertől tartó áremelkedési folyamat miatt 
az ár megállapításhoz a szakértő kínálati adatot is alkalmazott az adásvételi 
szerződéses adatok mellett. 

 
2. Összehasonlító adatokból fajlagos alapérték képzése. 
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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 a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben meghatározott 
szempontokat, amelyek a következők: 
• 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, 

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 telek értékrészének a forgalmi értéke a fajlagos alapérték 

értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és a telek területének 
szorzataként jött létre.  

 
Felépítmény rész értékmeghatározása 

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 
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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. 

 
 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.  

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. Az értékelőnek mérlegelnie kell a korszerű 
létesítménynek vizsgált intézményhez képest nyújtott többletszolgáltatásait, 
illetve azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény 
képtelen kielégíteni. 

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.  

Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel 
növelve adódik eredményül a költségalapú érték. 

 
PIACELEMZÉS, ÉRTÉKET BEFOLYÁSOLÓ TÉNYEZŐK 
A vizsgált ingatlan övezeti besorolásához tartozó beépíthetőség alacsony értéke 
jelentősen korlátozza a hasznosíthatóságot. 
 
Az ingatlan bizonyos időszakokban nagy forgalmú út mellett található, az útra való 
kikanyarodás nehéz lehet ebben az időszakban. 
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Telek érték meghatározása piaci összehasonlító megközelítéssel 
 
  adásvétel adásvétel kínálat 

Elhelyezkedés 
Budapest, XXI. ker. 

külterületi telek 
Budapest, XXI. ker. 

külterületi telek 
Budapest, XXI. ker. 

Almafa u. 

Művelési ág / övezeti bes. Telek Telek Zártkerti telek 

Terület m2  2 903 1 500 2 205 

Tulajdoni hányad 1/1 1/1 1/1 

Ár /Ft 16 900 000 5 000 000 8 800 000 

Időpont 2018 2018 2019 

Forrás NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com/24506578 

Telek méret eltérés 246% 127% 187% 

Fajlagos piaci ár (Ft/m2) 5 822 3 333 3 991 

Korrekciók 

kínálati ár 0% 0% -10% 

eltelt idő ingatlanpiaci hatása 0% 0% 0% 

területi méret 5% 2% 4% 

beépítettség 0% 0% 0% 

környezet megítélése: 0% 0% 0% 

elhelyezkedés: 10% 20% 20% 

környezeti szennyezettség 0% 0% 0% 

meglévő közművek 0% 0% 0% 

kerítettség 0% 0% 0% 

hatósági előírások 0% 0% 0% 

Összes módosítás 15% 22% 14% 

Módosított alapár 6 695 4 067 4 550 

Korrigált átlagos fajlagos 

érték: (Ft/m2) 5 104 Ft/m2 

Alapterület (m2) 1178 m2 

Forgalmi érték (Ft) 6 012 168 Ft 
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Telken lévő felépítmények értékének meghatározása 

A költségek egységárainak meghatározásánál az ÉTK által kiadott építőipari 
költségbecslési segédletet a munkálatok évében kiadott kiadványában szereplő árakat 
vettem alapul, figyelembe véve a szakvéleményben vizsgált épület és építmények 
műszaki adottságait és a szakértő saját tapasztalatát is. Az ÉTK az egységárakat a 
Magyar Építész Kamara Koordinációs és Logisztikai Kft., a Magyar Mérnöki 
Kamara Nonprofit Kft., a Magyar Tanácsadó Mérnökök és Építészek Szövetsége, az 
Építési Vállalkozók Országos Szakszövetsége valamint a Budapesti Kereskedelmi és 
Iparkamara adatszolgáltatásai alapján határozta meg és minden évben közzéteszi.  
 
Telek érték 6 012 168 
Felépítmények 

 
   Mennyiség  Bruttó pótlási költség Avulás Nettó pótlási 

költség 
        Fizikai Funkciónális Környezeti   

   ( m2/db )   ( Ft / m2 )  ( Ft ) ( % ) ( % ) ( % ) ( Ft ) 
Épület 64,20 300 000 19 260 000 60 50 75 963 000 
Összesen 

  
19 260 000 

   
963 000 

Ingatlan mindösszesen 6 975 168 

Ingatlan értéke kerekítve 7 000 000 
 
A megállapított forgalmi érték a szakértő által feltételezett műszaki állapot 
figyelembevételével lett meghatározva. Az érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni 
viszonyokat feltételez. 
 
Amennyiben az ingatlant karbantartják, az átlagos elhasználódást, az ingatlan 
földrajzi helyzetét, használatát, funkcióját figyelembe véve véleményünk szerint 
minimum fél évig megőrzi reálértékét. 
 
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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Mellékletek  
 

Tulajdoni lap 
 

Településtérkép 
 

Alaprajz 
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ÀB6>c<2_E34Qb/>BI<d7̂KA=C4?:b/6A@>:E>@1.

/Sz1/KA=C4?:8/6[@73BD4373:/=AFQ/73436/6[@EA<@:>4A7/c54R>BA/>7AJ?77/B5<@5:/>44̂/63B3<63J342Cb
<@?4F>47A7̂/=AFQ/=3:J5F4>7><C/73=563:Q<5FB3/EA<@:>47/43F-34R3̀ /̀]|/2]/:377̂/A4AK73BD437_/5KD437
a/6C=5=3/A@/CJ3CF43:3</R3443FF34/754C3<d7377/=3:J5F4>7̂/73BA<@7/ab/̀3435B7=3/A/2></R?F<@À>4Q
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WXYZY[\]̂ _̀ à bcỲd̀e [̀Yfgh̀ de ỲgiYjYb̀]k̀ dlYkjbmin[Yoi\[[̀ b̂gì
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