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Tisztelt Ügyfelünk! 

 

Tájékoztatásul közöljük, hogy ennek a dokumentumnak elektronikus példánya, „Fokozott aláírói CA2 tanúsítvánnyal rendelkezik”, elektronikusan lett aláírva és időbélyegzővel ellátva! 

 

Hivatkozás. 

 

 2001. évi XXXV. törvény és módosításai az elektronikus aláírásról. 

 

1.15.12 Fokozott biztonságú elektronikus aláírás: elektronikus aláírás, amely 

 alkalmas az aláíró azonosítására, 

 egyedülállóan az aláíróhoz köthető, 

 olyan eszközökkel hozták létre, amelyek kizárólag az aláíró befolyása alatt állnak, és a dokumentum tartalmához olyan módon kapcsolódik, hogy minden - az aláírás elhelyezését követően a 

dokumentumon tett - módosítás érzékelhető. 

 

16.13 Időbélyegző 

Elektronikus dokumentumhoz végérvényesen hozzárendelt vagy azzal logikailag összekapcsolt olyan adat, amely igazolja, hogy az elektronikus dokumentum az időbélyegző elhelyezésének 

időpontjában változatlan formában létezett. 

További tájékoztatásul közöljük, hogy {hivatkozás: (3) 35)}, a fokozott biztonságú, illetve minősített elektronikus aláírással ellátott dokumentum Ön vagy más álltal kinyomtatott változatához, nem 

fűződnek az ugyanezen dokumentum elektronikus változatának bizonyító ereje tekintetében előírt szabályok. Amennyiben Ön megrendelésében kérte ennek a dokumentumnak, hiteles - nyomtatott példányát 

is, az mindenben megegyezik az Önnek, elektronikusan megküldött dokumentummal. 

 

2016.Január elsejétől áttértünk a digitális rendszerű arhíválásra. Ez a jelentés, és a hozzá kapcsolódó adatok azonosítása, az értékelt vagyontárgy címe és az értékelés sorszáma (a második oldalon 

található) alapján történik. Kérjük ügyintézése során ezekre hivatkozni. A jelzett adatok nélkül, még Önnek sem áll módunkban információ kiadása. A kért adatokat, írásban, e-mail, vagy postai úton kérheti, 

annak átadására legkevesebb 48 órára van szükségünk, a jelentés érvényességi határidején belül egy alkalommal ingyenesen, azon túl, egyedi elbírálás alapján, külön költség megfizetése mellett szolgáltatjuk. 
A teljes dokumentum, akár írásban, akár elektronikus úton történő megküldésének, adminisztrációs, hitelesítési, és posta költsége lehet. 
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FÜGGETLEN INGATLANVAGYON ÉRTÉKBECSLŐI SZAKVÉLEMÉNY 
 

Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház 

 

Természetben 

 

2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, pince-földszint-emelet szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az 

elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan 

 

INGATLANFORGALMI ÉRTÉKÉRE VONATKOZÓAN 
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2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, pince-földszint-emelet szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az 

elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan 

 
 

INGATLANFORGALMI ÉRTÉKÉRE VONATKOZÓAN 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
www.ertekbecslot.hu 

Budapest. 2016. Május. 25. 

 
Sorszám: 2016 - 05 - 17/1. 

Készült 1 pld nyomtatott és 1 pld PDF elektronikus formátumban.  

Szakértői jelentéseink a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (Európai Értékelési Szabványok, EVS 2012) a többször módosított 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes Törv. Előírtaknak megfelelően 

készülnek. Ennek a dokumentumnak minden oldala, megállapításai – következtetései és tartalma, a szerző tulajdona, jogvédelem alatt áll, engedélye nélküli felhasználása tilos! 
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A fontosabb tények és következtetések 

Megbízó: 

Délegyháza Község Önkormányzata (2337 Délegyháza, Árpád u. 8. 15734769-2-13). Ebben az ügyben képviseli és nevében 

eljár. dr. Molnár Zsuzsanna 

Jegyző. Telefonszáma: 36304200305 / E - mail címe: jegyzo@delegyhaza.hu 

  

A vizsgált ingatlan: 

Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt 

található, pince-földszint-emelet szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló 

telek, ingatlan. 

  
A vizsgált ingatlan tulajdonosa: Délegyháza Község Önkormányzata. 2337 Délegyháza. Árpád utca 8 sz. 

  
Tulajdoni hányad: 1/1 jogcím tulajdonba adás. Jogállás, tulajdonos. 

  

Bejegyzés: 
A Földhivatali nyilvántartás, Nem hiteles - Tulajdoni lap, teljes másolat (Megrendelés száma: 30005/51529/2016) III/1-

2-3 alatt Földhivatali besorolási adatváltozások, bejegyzések találhatók. 

  
Értékelt jog: Az értékelésben jelölt ingatlan, kötelmi terhektől mentes tulajdonjoga. 

  
Az értékelés célja, felhasználása: Az ingatlan szabadpiaci forgalmi és likvid értékének becslése a Megbízó kizárólagos tájékoztatására. 

  
Az ingatlanszemle időpontja: 2016. Május. 17. 

  
A vizsgált ingatlan, telek területe: 360.0 m².  

  
Vizsgált ingatlan felépítményének alapterülete: Nettó 223,0 m². Értékelésben felhasznált egyneműsített alapterület. 122,92 m² 

  

Megjegyzés: 
A vizsgált ingatlan felépítményének pinceszinti vsb szerkezete korrodált, jelentős szerkezeti károsodásokkal. További 

terhelése, csak statikai vizsgálatokkal igazolt, igenlő vélemény esetén lehetséges. 

  

A vizsgált, Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. 

Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, 

pince-földszint-emelet szintekkel épített időszakos használatú 

pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan, 

ingatlanszemle alkalmával rögzített állapotában, per, teher és áfa 

nélkül becsült, szabadpiaci forgalmi értéke:  

*8.600.000,-Ft, azaz, nyolcmillió - hatszázezer forint. 

 

*Piaci forgalmi érték: Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot mutat ó vevő és 

hajlandóságot mutató eladó között, megfelelő marketingtevékenységet követő tranzakció keretében, ahol a felek tájékozottan, 

körültekintően és kényszer nélkül járnak el. Vélelmezem, az ingatlan ebben a piaci árkategóriában 12-24 hónap alatt értékesíthető, 

változatlan viszonyok és állapot esetén. 

A vizsgált, Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. 

Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, 

pince-földszint-emelet szintekkel épített időszakos használatú 

pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan, 

ingatlanszemle alkalmával rögzített állapotában, per, teher és áfa 

nélkül becsült likvid értéke: 

**6.800.000,-Ft, azaz, hatmillió - nyolcszázezer forint. 

 **Vélelmezem, az ingatlan ebben a piaci árkategóriában 6-12 hónap alatt értékesíthető, változatlan viszonyok és állapot esetén 
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Érték Tanúsítvány 

 

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem abban az ingatlanban, amely a jelen értékelés tárgyát képezte és a jövőben sem tervezem ilyen érdekeltség megszerzését. Semmilyen személyes 

érdekem nem fűződik az értékelés tárgyát képező ügyhöz és pártatlanságomat semmi sem befolyásolja. Legjobb tudomásom szerint a jelen értékelő jelentésben szereplő ténybeli 

állítások, elemzések, vélemények és következtetések igazak és valósak. Rajtam kívül más nem vett részt az értékelésben. A jelentésben foglalt következtetések tőlem származnak.  

 

 

A vizsgált, Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, pince-földszint-

emelet szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan, kötelmi terhektől mentes tulajdonjogának a jelen állapotra 

vonatkozó, becsült szabadpiaci forgalmi értéke, per, teher és áfa nélkül, az értékelésben rögzített szempontoknak megfelelően, az értékelés határnapján: 

 2016. Május. 17 - én:  

 

*8.600.000,-Ft, azaz, nyolcmillió - hatszázezer forint. 

 

A vizsgált, Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, pince-földszint-

emelet szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló telek, ingatlan, kötelmi terhektől mentes tulajdonjogának a jelen állapotra 

vonatkozó, becsült likvid értéke, per, teher és áfa nélkül, az értékelésben rögzített szempontoknak megfelelően, az értékelés határnapján: 

 2016. Május. 17 - én:  

 

**6.800.000,-Ft, azaz, hatmillió - nyolcszázezer forint. 

 

 

 

 

. 
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A vizsgált ingatlan: 

A vizsgált ingatlan Délegyháza belterületén, lakó – pihenő ingatlanokkal körülvéve, a Bányász sor 61 szám alatt található, töltött telek, kerített, víz, áram, csatorna közművekkel ellátva, 

azokra működően csatlakoztatva felépítménye, hétvégi pihenő épület, használatban közösségi épület. Hagyományos kőműves szerkezet, pince-földszint-beépített tetőtér épület. 

Pinceszintje jelentős mértékben korrodált, szigetelési hiányosságok miatt. Jelentős költséggel, statikai szakértő közreműködésével, esetleg javítható. 

 

 

 

 

Felépítmény - műtárgy műszaki adatlap:

Megnevezés

Létesítmény felhasználási célja

Építésének éve (becsült)

Időközi felújítás ideje és módja

Szintek száma

A felépítmény - műtárgy nettó alapterülete m²

A felépítmény - műtárgy redukált hasznos alapterülete m²

Szerkezeti tényezők:

Alapozás

Felmenő falazat

Födémrendszer  - födém

Tetőszerkezet kialakítása

Tetőszerkezet héjalása

Külső függőleges felületei

Belső függőleges falfelületei

Nyílászárók és anyagaik

Járófelületek - burkolatai

Közműrendszerek

Víz

Elektromos

Gáz

Vezetékes csatorna

Saját szennyvíztározó

Használati melegvízellátás

Fűtés - fűtés rendszer

Kommunikáció

A felépítmény - műtárgy minőségi mutatói

Általános állapota

Szerkezeti - fizikai állapot

Szerkezeti - fizikai állapot - %  - ban

Megjegyzés:

Felépítmény - műtárgy alapterületi adatai Nettó m² Egyneműsített alapterület m²

pince 88 44

földszint 98,27 60,80

tetőtér 36,73 18,12

összesen: 223,00 122,92

Vsb. Rendszer

Ácsolt nyeregtető

Cserép

Kiépített.

Nincs

Rossz

Rossz-veszélyesen korrodált pinceszint.

70

Na.

Bojler

Elérhető

Cem,sim. - lapburk, lam.pdl.

Kiépített.

Vezetékes

Vezetékes

Na.

A vizsgált ingatlan panorámás az alatta elhelyezkedő tórendszerre ás domboldalra. Parkosított, vezetékes közművekkel ellátott, vezetékes gáz telken belül.

Beton - tégla

Hétvégi ház és telek, használatban közösségi  célú 

Pihenő épület - ingatlan

1990 körül

esztétikai

pince-földszint-beép, tet.t.

223

122,92

Csömöszölt kő - beton, sáv alap.

Vakolt

Vakolt-csmp.

Faszerkezetek
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Előzmények - Értékelési feladat: 

A Megbízó a Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található ingatlan, forgalmi értékbecslésének elkészítésével bízta meg irodánkat. 

 

A megbízás szerinti feladata az volt, hogy a szakértő mérje fel a, 

 

Délegyháza. Belterület. Hrsz 1317/10. Kivett közösségi ház. Természetben. 2337 Délegyháza. Bányász sor. 62 szám alatt található, pince-földszint-emelet 

szintekkel épített időszakos használatú pihenő épület és az elhelyezésére szolgáló telek, ingatlant. 

 

Majd a rendelkezésére álló adatokból, egyszerűsített eljárásban, annak, jelen időben, aktuális, piaci forgalmi értékét határozza meg, és az értékbecslését készítse el. A tájékoztatás 

szerint a Megbízó az ingatlan reális vagyonértékét kívánja megismerni, és az értékbecslést jogügyletében szeretné felhasználni.  

 

A Megbízó arra kért választ, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket képvisel, és az milyen áron lenne értékesíthető normál piaci körülmények között?  

 

Munkánk az ingatlanvagyon értékelési szempontoknak megfelelően készült, célja az ingatlan megadott határnapra vonatkozó valós piaci és likvidációs értékének meghatározása volt. A 

likvidációs érték gyors szabadpiaci értékesítést feltételez, melyben az adás-vételi eljárás lebonyolítására maximum tizenkettő hónap áll rendelkezésre. A likvidációs értéket kockázati 

diszkontok figyelembe vételével a valós piaci értékből vezettük le 

 

Az értékbecslés során az ingatlant, mint forgalomképes ingatlant vizsgáltuk. Figyelmen kívül hagytuk a tulajdonosok vagyoni helyzetét és a Megbízó élet és lakhatásának feltételeit,  

továbbá nem vizsgáltuk az értékelt ingatlant terhelő esetleges kötelezettségeket sem.  

 

A lehetőségeink szerint feltérképeztük a forgalmi érték megállapításának alapjául szolgáló legfontosabb tényezőket, amelyek a nyíltpiaci értékének meghatározásához illetve a reális 

érték megállapításához szükségesek.  

 

Ehhez figyelembe vettük az ingatlan összes adottságát, a műszaki állapotát, a használhatósági elemeket, az esetleges funkcióváltás lehetőségét, a hasonló funkciójú és műszaki 

paraméterű ingatlanok adatait, és az összehasonlítás alapjául szolgálható ingatlanforgalmi értékadatokat. Figyelembe vettük a rendelkezésre álló, műszaki dokumentációk adatait is. 

 

Az érték meghatározása érdekében 2016. Május. 17 - én helyszíni szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemzőit szemrevételezéssel, helyszíni mérésekkel, illetve a Földhivatal adatai 

alapján vettem figyelembe.  

 

Az ingatlanvagyonértékelés elkészítése során figyelemmel voltam a 25/1997. (VIII:1.) PM és a2010. évi CXLVIII. törvény rendelet iránymutatásaira, mely az ingatlanok értékének 

meghatározására vonatkozó módszertani elvekről is szól. 
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Alapvető fogalmak a térméretekkel kapcsolatban: 

Ingatlanok alapterületeinek meghatározásáról a 253/1997. (XII. 20.) számú, az országos településrendezési és építési  követelményekről szóló kormányrendelet rendelkezik. A nettó 

alapterület például „a helyiség épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott tér vízszintes vetületben számított területe.” Ezt kevésbé körmönfontan is meg lehet fogalmazni: ez 

lényegében az a padlószint, ami a belső falak között található, vagy az, amit burkolni, takarítani kell. Még egyszerűbben, a belső falfelületek között mért távolságok szorzatának összege. 

A bruttó alapterület ettől annyiban különbözik, hogy a lakás - lakóépület, belső válaszfalait is bele kell számolni. A hasznos alapterületet az országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) kormányrendelet határozza meg. Ennek értelmében egy ingatlan hasznos alapterülete a következő helyiségek alapterületének összegéből 

adódik ki: előszoba/közlekedő, nappali, hálószoba, étkező, konyha/étkezőkonyha, fürdőszoba, WC, kamra/tároló, gardrób, mosókonyha, kazánhelyiség és egyéb fűthető helyiségek, 

kivéve a gépjárműtároló és a pinceszinti helyiség. A leggyakrabban használt fogalom a hasznos alapterület, ami a nettó alapterületnek azon része, ahol a belmagasság eléri az 1,90 métert. 

Felmerülhet ugyanakkor a kérdés, hogy mi a helyzet a tetőtéri lakásokkal, ahol az alapterületnek jelentős része 1,90 méter alatti belmagassággal rendelkezik, ugyanakkor ez a tér 

igencsak jól kihasználható például tárolók beépítésével. Ugyancsak hasznos tereket nyerhetünk magas belmagasságú lakásoknál galéria beépítésével, a hasznos alapterületbe azonban a 

fenti szabály alapján ez sem számít bele, mint ahogy a panellakásoknál gyakori lodzsa sem, holott sokan ezt is beépítik, a szobával egybenyitják. Az ingatlan forgalmi értékeléséhez 

használt egyneműsített alapterület, az erkélyt területét 25 százalékban, a balkont, nyitott galériát, pincét, garázst 50 százalékban, a nagyobb méretű, a lodzsát, illetve az önálló 

helyiségként kialakított galériát pedig 75 százalékban számítjuk bele az értékelésben felhasznált értékbe (térméretbe). Brtt alapterület = Az ingatlan külső falai által határolt alapterület.  

Nettó alapterület = Az ingatlan összes helyiségének a falak belső síkjától mért hasznos alapterülete. 

 

Megjegyzés: 

A hasznos alapterület kiszámítása nem csak azért fontos, hogy a pontos négyzetméterárat megismerjük, és ez által az egyes ajánlatokat könnyebben összehasonlítsuk, hanem azért is, 

mert később ez lehet a közös költség, vagy éppen biztosítási díj alapja, de például a lakásépítési támogatás (szocpol) esetében is a hasznos alapterület irányadó. Bár valószínűleg nem 

fogjuk az első lakásbejáráskor colstokkal végig mérni az összes helyiséget, érdemes odafigyelni az ilyen, elsőre apróságnak tűnő dolgokra is. Egy-két négyzetméter eltérés ugyan nem 

tűnik soknak, 300 ezres négyzetméter ár esetén rögtön mintegy félmillió forintos különbözetet eredményezhet. 

Ipari ingatlanok, irodák, egyéb felépítmények esetében is, hasonló elvek és előírások alapján értelmezhetők a térméretek. 
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Az értékelés módszerei: 

Napjainkban, az Európai Unióban és Magyarországon, alapvetően háromféle módszert használnak az ingatlanok piaci értékének meghatározásakor: 

 

•         A piaci összehasonlító értékadatok elemzésén alapuló értékelés 

•         Hozamszámításon alapuló értékelés 

•         Költségalapú értékelés. 

 

Mivel a megbízó az értékelést a teljes ingatlanra kérte, a megállapításokat arra a helyzetre alapoztam, miszerint az ingatlant a továbbiakban gazdaságosan csak egységes egészként fogják 

hasznosítani. Az egységárak (fajlagos értékek) kialakításához figyelembe vettem a kidolgozott építőipari árgyűjtemény normatívái mellett a helyi- és országos ingatlanpiaci 

tapasztalataimat, a rendelkezésemre álló összehasonlító értékadatokat, a közelmúltban megvalósult- vagy folyamatban lévő (ismert) hasonló jellegű beruházások megvalósítási árait. 

 

A / Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

 

Az elemzések során figyelembe vettem a jellemzőiben hasonlítható ingatlanok értékesítési adatait, valamint az elmúlt hónapokban általam végzett értékbecslések során kimunkált 

érvanyagot. 

 

Ez az a módszer, amelynek helyes alkalmazása során a lehető legközelebb juthatunk a valós piaci értékhez.  A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megtörtént, 

konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak, ezek hiányában a vizsgált ingatlannal összehasonlítható, eladásra meghirdetett ingatlanok eladási árainak, tapasztalataim alapján azokat 

10-15 %-kal csökkentve (vélelmezem a tranzakciók, így valósulnak meg), a vizsgált esetre vonatkozó összehasonlításával történik.  

 

B /A nettópótlási költség alapú értékbecslés 

 

Ez az eljárás valójában nem értékbecslés, hanem adott ingatlan újraépítési költségének becslése a föld értékének hozzáadásáva l. A költségen alapuló megközelítés nem egyeztethető 

össze a piacgazdaság alapelveit követő érték-meghatározással. Az érték nincs közvetlen összefüggésben a költséggel. Néhány ingatlan esetében azonban szükségessé válhat a nettó pótlási 

költség becslése, főként, amikor teljes mértékben hiányoznak a piaci összehasonlító adatok. Az eljárás az alábbi különleges rendeltetésű épületek értékbecsléséhez használatos: 

 

Iskolák – kórházak – egyetemek – könyvtárak – múzeumok – börtönök – stb.… 

 

Az eljárás legfontosabb lépései a következők 

 

Megbecsülöm az ingatlan értékét, mintha az üres lenne, és képesek lennénk a lehető legkedvezőbben kihasználni: 

 

• Megbecsülöm az ingatlan felépítményeinek és területi fejlesztéseinek a jelenlegi költségét. 

• Megbecsülöm az értékcsökkenés nagyságát, amit a funkcionális avulás, a fizikai állagromlás, vagyis az üzemelés okozta elhasználódás és/vagy külső elhasználódás okozott. 

• Levonom az értékcsökkenést a becsült építési és területfejlesztési költségből. 

• Hozzá adom a föld becsült értékéhez az értékcsökkentett bekerülési költséget, s így megkapjuk az ingatlan teljes értékét. 

 

A föld értékét piaci összehasonlításokkal becsülöm meg, amikor is az értékbecslendő földterület elhelyezkedését, területfejlesztését (közművek jelenléte, csatornahálózat, stb.) 

hasonlítom össze közeli ingatlanokkal, kiigazítást téve a jelentős különbségek terén. Két út kínálkozik a felépítmény bekerülési költségének becslésére: az újra-előállítási és a 

helyettesítési költség meghatározása. Az újra-előállítási költség pillanatnyi árakon határozza meg az épület költségét, a felépítmény jellemzőit teljesen lemásolva az ingatlan minden 

előnyével és hátrányával. A helyettesítési költség a költség olyan becslése a napi piaci árakon, amikor a felépítmény közművei és funkciója csupán hasonló az értékbecslendő 

ingatlanéhoz. A helyettesítési költség gyakran használatos idősebb felépítmények értékbecslésénél, mivel így elkerülhető elavult jellemzők használata, és mai építésmódszerek és 

építőanyagok előnyei is előtérbe kerülhetnek. Ezt követően a felbecsült értékcsökkenések mértékét kivonjuk az építési és területfejlesztési költségből. Az így kapott összeget a 

földterület értékével összegezve, megkapjuk az ingatlan teljes értékét. 

 

C / Hozamszámításon alapuló értékelés 

 

A hozadéki értékelés szintén a piaci összehasonlításon alapul, mint az összehasonlító adatok módszerével készülő becslés, itt azonban nem az ingatlan adásvételek adatait, hanem az 

ingatlanból várható bevételeket becsülöm meg a környező, hasonló ingatlanok bevételeiből. Az értékelés az ingatlannak a jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadások különbségéből vezeti le az értéket. A hozadéki értékelés általában alternatív hasznosítási formákat vesz számban és hasonlít össze. Ha több ilyen lehetséges 
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hasznosítási alternatíva is felmerül, a legnagyobb jelenértékű közülük a mértékadó. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyok, a gazdasági szempontok hosszútávon automatikusan a 

legnagyobb nettó jelenértékű változatot helyezik előtérbe. 

Itt kell megemlíteni, hogy a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet a jelzálog-hitelintézetek részére készülő hitelbiztosítéki érték meghatározásánál a hozamszámításon alapuló értékelési 

módszernél az ingatlan leggazdaságosabb hasznosításának feltételezését, és ez alapján meghatározott érték megállapítását rendeli figyelembe venni, függetlenül a jelenlegi, tényleges 

hasznosítástól. A hozadéki értékelés fontos eleme az alkalmazott tőkésítési kamatláb, amely az adott ingatlantól, mint befektetési értéktől elvárható minimális megtérülési rátával 

egyenlő. 

 

D / Ingatlan menekülési, likvidációs (likvidálási) értéke 

 

Az ingatlanértékelés során megállapított olyan érték, melyen az ingatlan az ügyfél nemfizetése vagy az ingatlan - kényszerértékesítés során - a kapcsolódó ráfordításokat is figyelembe 

véve, viszonylag rövid időn belül értékesíthető, éppen ezért ez az érték rendszerint a legalacsonyabb a felsorolt értékfogalmak között. A likvidációs érték fogalmát nem definiálja 

jogszabály. 

 

Az ingatlan szabadpiaci forgalmi értéke, piaci összehasonlító értékbecslés módszerével: 

 

 

Leltár: 
 

 
 

 

Összehasonlító adatok: 
 

 

 

 

Telek 

Ár  Telek  

 5,5 M  1014 m2  Délegyháza, Bányász sor  

10,9 M  2172 m2  Délegyháza, Zöldrét utca  

 4,5 M  1014 m2  Délegyháza  

Szint / Megnevezés burkolat vél, min. falburkolat vél, min. nettó m² beszám, % Hasznos m²

közösségi épület. / pinceszint / garázs sim,bet. korrodált betonfelület korrodált 29,50 50 14,75

fedett tároló sim,bet. korrodált betonfelület korrodált 14,25 50 7,13

fedett tároló sim,bet. korrodált betonfelület korrodált 14,25 50 7,13

raktár sim,bet. korrodált betonfelület korrodált 30,00 50 15,00

pinceszint összesen: 88,00 44,00

földszint / terasz fagyáló ker. átlagos vakolt-festett átlagos 9,56 40 3,82

fedett terasz fagyáló ker. átlagos vakolt-fest. átlagos 54,31 50 27,16

közlekedő fagyáló ker. átlagos vakolt-festett átlagos 4,70 100 4,70

konyha kerámia átlagos vakolt-festett átlagos 5,40 100 5,40

tálaló kerámia átlagos vakolt-festett átlagos 10,53 100 10,53

fürdő kerámia átlagos vakolt-festett-csmp. átlagos 4,62 100 4,62

fedett terasz fagyáló ker. átlagos vakolt-festett átlagos 9,15 50 4,58

földszint összesen: 98,27 60,80

tetőtér / közlekedő kerámia átlagos vakolt-glettelt-fest. átlagos 2,44 100 2,44

mosdó kerámia átlagos vakolt-glettelt-fest.csmp átlagos 3,99 54 2,15

tanári pihenő prkt. átlagos vakolt-glettelt-fest. átlagos 10,95 54 5,91

tanári pihenő prkt. átlagos vakolt-glettelt-fest. átlagos 8,85 54 4,78

terasz fagyáló ker. átlagos vakolt-glettelt-fest. átlagos 10,50 27 2,84

tetőtér összesen: 36,73 18,12

épület összesen: 223,00 122,93

Telek tulajdoni adatai

Telek m² Ing. tul, hányad Tul. m²

360,0 1 1 360,0
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 4,5 M  1150 m2  Délegyháza  

 4,5 M  1108 m2  Délegyháza, Vadvirág utca  

Nyaraló 

Eladó délegyházai nyaralók 

  elhelyezkedés ár  terület  telekméret  szobák 

 

DélegyházaPest megye 

 

129 M Ft410 890 €  425 m² 6 526 m²  30  

 

 

Gyöngyvirág utca 4.Délegyháza 

 

14.9 M Ft48 094 €  110 m² 424 m²  4  

 

DélegyházaPest megye 

 

15.9 M Ft50 650 €  97 m² 221 m²  1 + 3 fél  

 

DélegyházaPest megye 

 

16.9 M Ft53 830 €  90 m² 1 460 m²  2 + 1 fél  

 

 

DélegyházaPest megye 

 

10.99 M Ft35 010 €  70 m² 540 m²  1 + 3 fél  
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Alapadatok! Vizsgált Ingatlan 1 2 3 4 5 Korrekciók

Felépítmény nettó alapterület m² 223,0 425,0 110,0 97,0 90,0 70,0 158

Tartozó telek nagysága m² 360,0 6 526,0 424,0 221,0 1 460,0 540,0 1 834

Hasonlítható telek m² 0,0 1 014,0 2 172,0 1 014,0 1 150,0 1 108,0 1 292

Hasonlított telek kínálati ár,-Ft 0,0 5 500 000,0 10 900 000,0 4 500 000,0 4 500 000,0 4 500 000,0 5 980 000

Telek fajlagos alapérték,-Ft/m² 8 055,6 5 424,1 5 018,4 4 437,9 3 913,0 4 061,4 4 571

Építés ideje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Felújítás ideje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Eladás ideje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Eladási ár millió Ft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Ingatlan kínálati ár millió Ft 0,0 129 000 000,0 14 900 000,0 15 900 000,0 16 900 000,0 10 990 000,0 37 538 000

Felépítmény fajlagos alapérték,-Ft/m² 61 167,1 303 529,4 135 454,5 163 917,5 187 777,8 157 000,0 189 536

 Összehasonlító adatok

Értékmódosító tényezők: hasonlítható telkek

Környezet 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Elhelyezkedés 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Infrastruktúra 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Minőség 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Beépíthetőség 0,8 1,3 0,8 0,8 0,8 0,53

Korrekció 0,8 1,3 0,8 0,8 0,8 0,53

Értékmódosító tényezők: felépítmények tartozó telkei

Környezet 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Elhelyezkedés 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Infrastruktúra 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Minőség 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Beépíthetőség 1,3 0,9 0,7 1,1 0,9 0,81

Telek korrekció 1,0 1,2 0,6 0,9 0,7 0,4

Értékmódosító tényezők: felépítmény

Műszaki állapot 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Építészeti szempontok 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Használhatóság 1,3 0,9 0,7 1,1 0,9 0,81

Közművesítettség 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Jogi rendezettség 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,00

Felépítmény korrekció: 1,3 0,9 0,7 1,1 0,9 0,81

Telek korrigált fajlagos értékek,-Ft/m² 5 641,0 5 871,5 2 485,2 3 443,5 2 924,2 1 973,5

Felépítmény korrigált fajlagos értékek,-Ft/m² 388 947,2 116 037,5 112 257,1 203 112,1 138 375,8 151 704,1

Telek korrigált fajlagos alapérték,-Ft/m²: 1 973,5

Felépítmény fajlagos alapérték,-Ft: 151 704,1

Vizsgált ingatlan értékmódosítói:

Telek:

Telek értékmódosítók:

Környezet 1,00

Elhelyezkedés 1,10

Infrastruktúra 1,00

Minőség 0,90

Beépíthetőség 1,00

Az értékeket összeszorozva létrejött korrekciós tényező, szorzó 0,99

Telek becsült forgalmi értéke:

Telek m² Ing. tul, hányad Tul. m² ,-Ft/m² ,-Ft Kerekítve ,-Ft ,-Ft/m²

360,0 1 1 360,0 2 924 1 042 180,5 2 900 000,0 8 056

Felépítmény:

Felépítmény értékmódosítók:

Műszaki állapot 0,70

Építészeti szempontok 0,80

Használhatóság 0,90

Közművesítettség 0,80

Jogi rendezettség 1,00

Az értékeket összeszorozva létrejött korrekciós tényező, szorzó 0,40

Felépítmény becsült forgalmi értéke:

Felépítmény fajlagos,-Ft/m² x Redukált ter, m² x Korrekció %  = Felépítm, forg, értéke,-Ft ,-Ft/m²
151 704 123 0,40 7 519 002 61 167

Ingatlan becsült forgalmi értéke

Felépítmény,-Ft + Telekhányad,-Ft = Becsült piaci érték,-Ft

7 519 002 + 1 042 181 = 8 561 182,16
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Forgalmi érték:

,-Ft Figyelembe vett % Kerekítve,-Ft ,-Ft/m²

Piaci összehasonlításon alapuló, becsült forgalmi érték: 8 561 182 1,00

Forgalmi értéke: 8 561 182 8 600 000 69 961

Likvid érték:

Jelölt Nap

Ingatlan értékesítésére javasolt menekülési értéken (nap) 0-90

90-180

x 180 napot meghaladó

% ,-Ft

Forgalmi értéke: 8 561 182

Hosszú távú értékállóság kockázata -10 -856118,2156

Piaci adatok megbízhatóságának kockázata -10 -856118,2156

Kényszerértékesítés kockázata 0 0

Összesen: -20 -1712236,431

Végső forgalmi értéke:

,-Ft Figyelembe vett % Kerekítve,-Ft ,-Ft/m²

Piaci összehasonlításon alapuló, becsült forgalmi érték: 8 561 182 1,00

Végső forgalmi értéke: 8 561 182 8 600 000 69 961

Végső likvid értéke: 6 848 946 6 800 000 55 318
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Záradék 

 

1. A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, készültségre vonatkozik. 

2. 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.  

3. Az olyan tényekből és adatokból eredő esetleges jogkövetkezményekért sem vállalunk felelősséget, amelyről az információkat adó tudott, de adatszolgáltatást nem 

teljesítette és ez szemrevételezéssel nem volt megállapítható. 

4. Az értékelő nem végeztetett földmérést, területmérést, a szakvéleményben található alapadatokat a megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain 

alapulnak. 

5. A helyszíni szemle során feltárás vagy épületfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem történt, rejtett, a szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges 

veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.  

6. Épület-diagnosztikai vizsgálatot nem végeztünk, de a szerkezetek megtekintésekor semmi olyan jelentős elváltozást, hibát nem találtunk, amelyből statikai problémákra 

lehetne következtetni. 

7. 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.  

8. Az értékelés során a tulajdonostól kapott információkat, adatokat használtuk fel, és az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetőleg igénymentesnek tételezve fel 

értékeltük. Függetlenül attól, hogy azon, az ingatlanszemle időpontjában, teher vagy kötelezettség volt vagy nem volt. 

9. A forgalmi érték alatt azt a pénzösszeget értettük, amelyet a nyílt ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogáért és korlátozásmentes használatáért még b iztonsággal el 

lehet érni az adott időpontban. A tényleges érték azonban mindig a valós vevő és az eladó közötti alku során realizálódik. 

10. A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és ínformációk, mint tudomásunk szerint helytállóak kerültek felhasználásra teljes körű ellenőrzés 

nélkül. Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően az értékelő nem végzett  

11. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, de ezekért felelősséget nem vállal. 

12. 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.  

13. Javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan eseménytől, amely e szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának 

eredményeképpen jöhet létre. 

14. Az értékelést megrendelő tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatározása szemrevételezés alapján, becsléssel készült. Az értékelés során az óvatosság elvét 

követtük, ezért a becslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő támpontot ad. 

15. Az értékbecslés érvényességi idejét, az ingatlanszemle időpontjától számított 90 napban határozzuk meg, a változó piaci viszonyok, az infláció és az ingatlanokra vonatkozó 

jogszabályok esetleges változásai miatt. 
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Mellékletek: 
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NYILATKOZAT 

 

 

 

Alulírott Budai András és az általam képviselt Budai - Ingatlan Független Vagyon Értékelő és Értékbecslő Kft, az üzletszerű ingatlanközvetítői / üzletszerű ingatlanvagyon 

értékelő és közvetítői tevékenységet folytató névjegyzékben szerepel, nem áll fenn összeférhetetlenség, sem a megbízóval, sem a megbízás tárgyával, sem bankkal – bármilyen szervvel 

szemben. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt, a 

szakizgatási szerv részéről. Szakmailag elismert, jó referenciákkal rendelkezem. (eredeti példány) 

 

Nyilvántartási /azonosító szám: Budai András / 06169 

Nyilvántartási /azonosító szám: Budai - Ingatlan Kft / C00602 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
www.ertekbecslot.hu 
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