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A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 
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Budapest 2022.11.03.

Berecz Tamás
 ingatlanvagyon-értékelő / PMIK 1590/2008

MIOSZ AZ INGATLANSZAKMÁÉRT Szövetkezet

6 hónap

Értékelt tulajdoni hányad
Helyszíni szemle időpontja

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata (1073 Budapest, Erzsébet körút 6.) megrendelése alapján a

MIOSZ AZ INGATLANSZAKMÁÉRT Szövetkezet (1126 Budapest, Orbánhegyi út 14.) által készített szakvéleményben, a

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az

értékelési számítások alapján az alábbiak kerülnek megállapításra.

26 200 000 Ft

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került meghatározásra.

Forgalomképesség értékelése

2022.11.03.

forgalomképes

Az ingatlan becsült piaci (forgalmi) értéke:

205/10000

Értékelés célja piaci érték meghatározása további hasznosítás céljából

Ingatlan címe (természetbeni) 1071 Budapest, Peterdy utca 31. földszint 8.

Hasznosítása

VAGYONÉRTÉKELÉSI ÖSSZEFOGLALÓ

Ingatlan megnevezése lakás

Eszmei hányada

33364/0/A/12

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

használaton kívüli lakás

Szakvélemény érvényessége

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Szakvélemény fordulónapja

1071 Budapest, Peterdy utca 31. földszint 8.

Tulajdoni lap szerinti területe 43,0 m²

2022.11.02.

Helyrajzi száma



Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata (1073 Budapest, Erzsébet körút 6.) mint Megrendelő
ingatlanforgalmi szakvélemény elkészítésével bízta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMÁÉRT Szövetkezetet (1126

Budapest, Orbánhegyi út 14.) a megkötött Keretszerződés alapján. 

Tulajdoni lap szerinti területe:

1. MEGRENDELÉS

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Az ingatlan

értékelésénél többek között az alábbi jogszabálykeretek és iránymutatások kerültek figyelembe vételre:
   - 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az országos településrendezési és építési követelményekről 
   - 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének 
     meghatározására vonatkozó módszertani elvekről
   - Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2012. (IV.27.) 
     önkormányzati rendelete
   - 2013. évi V. tv. a Polgári Törvénykönyvről, 1993. évi LXXVIII. törvény 
   - TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Európai Gazdasági Közösség tagállamaiban 
     működő Vagyonértékelők Szervezetének „Állóeszköz Értékelési Útmutató”-ja alapján összeállított EVS) 
     értékelési irányelvek.
A helyszíni szemle során az ingatlant részletesen bejártuk, felmértük, az ingatlan adottságait, környezetét és más
értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Ingatlan megnevezése:

1071 Budapest, Peterdy utca 31. földszint 8.
Széljegy tartalma: Nem tartalmaz bejegyzést

43 m²
33364/0/A/12

lakás
Bejegyző határozat:

Helyrajzi száma:

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek
VII. kerületi Önkormányzat 1/1II. rész: Tulajdonviszony:

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Erzsébetváros Budapest legkisebb területű kerülete, amely a pesti oldal Duna folyóhoz közel eső részén
helyezkedik el 2,09 km²-en. A kerület népsűrűsége 25 054 fő/km², amely fővároson belül a legsűrűbben lakott. A

tömegközlekedési és infrastrukturális ellátottság kiváló, az alap- és szakszolgáltatást biztosító üzletek és
közintézmények az ingatlan 200-500 méteres körzetében hiánytalanul elérhetőek, parkolás a környéken
hétköznap napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges.
Az ingatlan Külső-Erzsébetváros kerületrészben, a Dózsa György út és a Városliget közelében a Peterdy utcában
elhelyezkedő társasház földszintjének belső udvari részén érhető el, átlagos minőségű környezetben.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

III. rész: Bejegyző határozat: Nem tartalmaz bejegyzést



Belső terek felülete: 

kisméretű falazótégla szerkezet

egységes kőporos vakolattal ellátott, díszített

Melegvíz biztosítása:

Épület építési éve:

Belső terek burkolata: műkő, parketta

pince + földszint + 3 emelet

acélgerendás, tégla béléstestes

gázkonvektor, fali gázmelegítő

Épület szintbeli kialakítása:

Fűtési rendszere:

Külső nyílászárók:

4.2. Telek általános jellemzői

Alapozás, szigetelés: sávalapozás, nincs szigetelés

festett, csempézett

Az értékelt ingatlan a társasház földszintjének belső udvari részén helyezkedik el, udvari tájolású szobai

ablakokkal. A pinceszint + földszint + 3 emelet szint kialakítású épület vélelmezhetően az 1800-as évek utolsó
harmadában épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla falszerkezettel, acélgerendás
poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat vakolata egységes, jelentősebb szerkezeti/esztétikai hibáktól
mentes, az abkakok környékén díszítőelemekkel. Az épület utcafronti bejárata zárt, a tetőszerkezet megfelelő
állapotú, a felszíni csapadékelvezetés biztosított. A belső udvari homlokzat és az egyéb, szemrevételezhető
közös tulajdonú ingatlanrészek karbantartott, közepes állapotban vannak, aládúcolás sehol sem látható. 
Az albetét bejárati ajtaja üvegezett, fa szerkezetű, jelenleg OSB lappal takart. Közműórák közül gázóra, vízórák
van, lefényképezettek.A gázórán piros plomba van, jelenleg a gázszolgáltatás szünetel. A vízóra nem volt az

ingatlanban. Fűtést a szobai gázkonvertor és az előtérben felszerelt fali melegítő adja, melegvíz-ellátás nincs. A

gépészet működőképessége nem tesztelt a szemle során. Vízvételi lehetőség az előtérben biztosított, WC a

lakrészen belül kiépített. Fürdő nincs kialakítva. A padló- és falburkolatok felújítandó állapotban vannak, az

állagmegóvás az elmúlt évtizedekben hanyagolt. A padozaton felújítandó műkő és parketta elhelyezett. A

falfelületek festettek, részben vízzáró csempeburkolattal ellátottak, vakolathibákkal (vakolatmállás/pergés,
salétromosodás) rendelkeznek. A belső udvari tájolású gerébtokos ablakok szerkezeti elemei felújítandó
állapotúak, jelenleg OSB lappal eltakartak, külső árnyékolókkal nem rendelkeznek. Összességében felújításra
szoruló, felszereltsége és kialakítása alapján félkomfortos besorolású ingatlan, amely életvitelszerű lakhatásra
jelen állapotában alkalmatlan. 

-

Felújítás éve:
Felújítás tárgya:

Belső tér fizikai állapota:

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

nem történtek állagmegóvási munkálatok

Belső nyílászárók:

nincs

felújítandó állapot

fa szerkezetű, üvegezett bejárati ajtó, fa tok- és szárnyszerkezetű belső 
udvari tájolású ablakok
fa szerkezetű beltéri ajtók

Tetőszerkezete:
Épület homlokzata:

Függőleges teherhordó szerkezet:

A vizsgált albetétet befoglaló társasházi épület a Peterdy utcában helyezkedik el, közbenső telekterületen, a

szomszédos társasházakkal zártsorúan határolva. A csak személyforgalmat lehetővé tévő utcafronti kapu is a

Csengery utca felől nyílik. Az épület környezetében a közműszolgáltatók hálózataira rácsatlakozási lehetőség
biztosított, az infrastrukturális ellátottság kiváló. 

1880-1900 között

4.3. Építmény(ek) általános jellemzői

összetett fa ácsszerkezetű magastető, cserépfedéssel



Helyiségek Alapter. 

[m2]
Korr.

Hasznos ter.  

[m2]
Helyiségek Alapter. 

[m2]
Korr.

Hasznos ter.  

[m2]

helyiségcsoport: helyiségcsoport:
előszoba 7,96 100% 7,96 0,00

közlekedő 3,91 100% 3,91 0,00

kamra 1,15 100% 1,15 0,00

WC 1,10 100% 1,10 0,00

konyha 10,46 100% 10,46 0,00

szoba 18,54 100% 18,54 0,00

Összesen: 43,12 43,12 Összesen: 0,00 0,00

Alaprajz:

lakás

43,1 m²

4.4. Helyiségkimutatás

-

Értékelés során  figyelembe vett felépítmény alapterülete [m2
]:

Kapott szintrajz alapján az ingatlan azonosítható, alapterülete megegyezik a tulajdoni lapon feltüntetett
alapterülettel. 



A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak,
lakások, telkek, stb.
Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.
Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS) szerint, a többször módosított
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően
készülnek.
Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetően három dolog határozza meg: a hely a tágabb és szűkebb értelemben
vett földrajzi környezet, a műszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen szükségletek elégíthetők ki és milyen

határokig, valamint a közgazdasági környezet, a kereslet és a kínálat viszonya. 
Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást
nyújt helyben és az agglomerációban élő lakosság számára. Tapasztalati tény, hogy egy adott településen belül
annál magasabb ingatlanforgalmi értékkel találkozunk, minél nagyobb számú a település népessége. A

településen belüli helyzet feltárásához meg kell ismerkedni az általános és a részletes rendezési tervekkel, a

közlekedési helyzettel, a közműellátottság színvonalával, a kereskedelmi, a szolgáltató és a kulturális
infrastruktúra jellemzőivel, a környezeti sajátosságokkal, az ingatlan egyedi adottságaival. 

5.1. Értékelés módszere

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.
6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 



Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.

elhelyezkedés:
1071 Budapest, 

Peterdy utca 31. 

földszint 8.

VII. kerület, Dob  
utca

VII. kerület, 
Wesselényi utca

VII. kerület, Garay 
utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás

alapterülete (m2
) 43 45 43 38

K K K

33 500 000 42 000 000 28 500 000

744 444 976 744 750 000

-10% -10% -10%

670 000 879 070 675 000

-5% -10% -5%

-5% -5% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

0% -10% 0%

0% -5% 0%

0% 0% 0%

-10% -30% -10%

603 000 615 349 607 500

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2. Ingatlan értékének meghatározása

608 616 Ft/m²

kínálat K / tényl.adásvétel T

kerületen belüli elhelyezkedés

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2
):

műszaki állapot
KORREKCIÓK

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

utcafronti kialakítás

Ingatlan értéke kerekítve:

ingatlan.com/33141261

ingatlan.com/33003077

26 200 000 Ft

fajlagos alapár (Ft/m2
)

korr. fajlagos alapár (Ft/m2)

kínálati ár / adásvételi ár (Ft)

kínálat miatt korrekció

társasház állapota

épületen belüli elhelyezkedés

komfortfokozat

Összes korrekció:

alapterület

Összehasonlító adatok forrása:

ingatlan.com/33123189

26 200 000 Ft

Ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

Átlagár kerekítve:



Adatok értékelt ingatlan adat 1.  adat 2.  adat 3.

elhelyezkedése:
1071 Budapest, 

Peterdy utca 31. 

földszint 8.

VII. kerület, István 
utca

VII. kerület, Marek 
József utca 

VII. kerület, 
Izabella u. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás

terület (m2
) 43,1 49 35 47

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K

170 000 120 000 135 000

3 469 3 429 2 872

-5% -5% -5%

-10% -10% -10%

-5% -5% -5%

0% 0% 0%

-5% -5% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-25% -25% -25%

2 602 2 571 2 154

1. adat:

2. adat:

3. adat:

8%

4%

Éves üzemi eredmény:
Tőkésítési ráta: 7,5%

társasház állapota

Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Összes korrekció:
Korrigált fajlagos alapár:
Korr. fajlagos alapár kerekítve:

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó)

KORREKCIÓK

komfortfokozat

elhelyezkedés épületen belül

eltérő műszaki állapot

fajlagos alapár (Ft/m2/hó)

Eredmény:

Becsült érték:

Költségek összesen:
47 977 Ft

14 070 000 Ft

1 055 495 Ft

ingatlan.com/27569442

ingatlan.com/33116322

eltérő alapterület

2 440 Ft/m2/hó

kínálat miatt

fekvése kerületen belül

Igazgatási és egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):
14 100 000 Ft

143 931 Ft

43 m²

2 440 Ft/m2/hó
95%

Bevételek:

Felújítási alap: 95 954 Ft

Számítás:
Használat szerinti hasznos terület:

ingatlan.com/33233637

Összehasonlító adatok forrása:

Kihasználtság:

Költségek:
1 199 426 FtFigyelembe vehető éves bevétel:

piaci adatok szerint bevételek egységára:



Számított érték [Ft] Súly [%] Súlyozott érték [Ft]

26 200 000 Ft 100% 26 200 000 Ft

14 100 000 Ft 0% 0 Ft

-

-

-

-

-

-

26 200 000 Ft

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi

eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és
ezért felelősséget nem vállalunk;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges
épületgépészeti berendezések és felszerelések értékét;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni
hasznosításával összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől,
személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre
áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):
26 200 000 Ft

6. INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKE

A végső forgalmi érték a piaci összehasonlító adatok alapján számított érték 100%-os súlyozásával került
meghatározásra. A vizsgált ingatlan környezetében hasonló ingatlanok bérbeadása is jellemző jelenlegi piaci

viszonyok mellett, a hozamalapú módszer eredménye jól mutatja az adott ingatlan típus kínálati túlsúlyát.

Az alkalmazott módszerek

Módszerek indoklása

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Hozamalapú módszerrel:
Az ingatlan egyeztetett értéke:

Piaci összehasonlító módszerrel:

A szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket szükséges
figyelembe venni:

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsátott iratok és a Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk

be, az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló
tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák,
környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és
kötelezettségeket, feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának
időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás nem áll fenn;

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak

tulajdonjoga kerül értékelésre;



-

-

-

Ingatlan:

Becsült értéke:

:

:

:Forgalomképesség értékelése

8. ÖSSZEFOGLALÁS

1071 Budapest, Peterdy utca 31. földszint 8.

26 200 000 Ft

a szakvéleményben megjelenő Megrendelő személyes adatait a 2011. évi CXII. törvény az

információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK

Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló jogszabályoknak megfelelő módon kezeljük;

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és
csakis jelen szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás
esetén érvényesek.

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható
változásai módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó
megállapításait, ezért a vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges
változás esetén szükséges a megadott érték felülvizsgálata;

forgalomképes
Szakvélemény érvényessége

2022.11.02.

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került
meghatározásra.
Szakvélemény fordulónapja

Budapest 2022.11.03.

180 nap



















































 1/5 oldal 

FÉNYKÉP MELLÉKLET 

utcakép homlokzat 

homlokzat épület utcafronti bejárata, házszámozás 

udvari homlokzat, lift lakás bejárata 



 2/5 oldal 

ajtószám előszoba 

előszoba előszoba 

kamra WC 



 3/5 oldal 

szoba  galéria 

szoba konyha 

közlekedő világító udvar 



 4/5 oldal 

gázóra villanyóra 

fali gázmelegítő falhibák 



 5/5 oldal 

TÉRKÉP MELLÉKLET 

INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSÉT BEMUTATÓ MŰHOLDAS TÉRKÉP 


