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VIZSGÁLATI ÖSSZEFOGLALÓ 

Megbízás 

Az értékelő társaság:  Bering Stúdió Kft. 

Szakértő(k) neve: Tóth Péter, dr. Török Tamás 

Az értékbecslés zárása: 2018.06.06. 

Az értékbecslés hatálya: 2018.09.06. 

A vizsgálat célja  forgalmi érték megállapítása értékesítéshez 

Megbízó: Budapest II. kerületi Polgármesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.) 

Az ingatlanok adatai   

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépítetlen terület, trafóház, udvar 

Az ingatlanok címe: 1023 Budapest, Lajos u., Cserfa u., Bécsi út (14805/3;14806/1;14807/2 hrsz.) 

Az ingatlanok leírása: Telek 1 3 db 1565m2 Épület 0 db 0 m2 

Vizsgálatunk tárgya Budapest, II. kerület, Újlak városrészében, a Bécsi út és a Lajos utca között elhelyezkedő 3 önálló ingatlan, 

amelyek természetben egy fejlesztési telek-együttest alkotnak. A vizsgált ingatlan-együttes Budapest II. és III. kerületének határán, 

Újlak városrészben, a Lajos utca mentén, a Kolosy tér szomszédságában. A szűkebb környezet Óbuda legbelső része, mely a 

Margit és az Árpád hidak között húzódik. A környék mind beépítés, mind funkció szempontjából igen heterogén: a Lajos utca és a 

Duna között nagyvárosias beépítés jellemző, 4-5 szintes épületekkel, míg a Lajos utca északi oldalán az 1990-es évek elején készült 

szabályozási tervben kisvárosias beépítést rögzítettek, F+1+T szintes épületekkel. A közvetlen környezet a Bécsi út, Cserfa utca, 

Lajos utca által határolt tömb 2-5 emeletes lakóépületekkel beépített lakóövezet, a Zsigmond tér és Kolosy tér között. A Bécsi út 

nyugati oldalán földszintes beépítésű terület határolja, míg a Lajos utca keleti oldala 5-6 emeletes lakó és irodai funkciójú 

épületekkel beépített. A környék közlekedésileg frekventált: a térséget átszeli mind a 3 budai észak-déli tengely, melyek közül a 

Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 sávon bonyolódik a gépkocsi forgalom. A tömb közelében található a Szépvölgyi 

út és a Lajos utca kereszteződése, illetve az ahhoz kapcsolódó Kolosy tér, mely tömegközlekedési csomópont: a II. és III. kerületi 

hegyi buszjáratok végállomása. A városközpont felé a szentendrei HÉV, illetve a fonódó villamos járatai, valamint a 60-as, 86-os 

buszok biztosítanak gyors eljutást.  

A vizsgált 3, közvetlenül szomszédos telek egybe kerített, egyesített alaprajzuk „T” alakú, mind Lajos, mind Cserfa utcai mind 

Bécsi úti fronttal rendelkeznek. Közülük a legészakibb a 14805/3 hrsz téglalap alakú, Lajos utcai frontja cca. 12 m, mélysége kb. 

20 m, felszíne sík. A második, egyben középső telek szabálytalan sokszög alakú, mind Lajos (kb. 38 m), mind Bécsi úti (cca. 22 m) 

fronttal rendelkezik, felszíne kelet felé (Lajos utca) enyhe lejtésű. A harmadik 14807/2 hrsz-ú telek Cserfa utcai fronttal és Lajos 

utcai fronttal rendelkezik, felszíne sík, azon egy trafóállomás áll. Az említett trafón kívül a telkeken semmilyen más felépítmény 

nem található. A középső, 14806/1 hrsz Bécsi út déli és északi telekszomszédján is F+1 szintes lakóépület áll, zártsorú beépítésben, 

míg a 14805/3 hrsz Lajos utca északi telekszomszédján F+5 emeletes lakóépület áll szintén zártsorú beépítésben. A telkek a fent 

hivatkozott trafótól eltekintve beépítetlenek, felszínűk rendezetlen, azon nincs értékes növényállomány. 

A vizsgált ingatlanokra vonatkozóan Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének a Bp., II. Kerületi 

Városrendezési és Építési Szabályzatról szóló 2/2007. (I. 18.) rendelete és mellékletei (továbbiakban: KV SZ) a következő helyi 

településrendezési előírásokat tartalmazzák: 

A K VSZ 1. melléklete (Övezeti terv) a tárgyi ingatlanokat az L2-II-02-jelű, Városias lakóterület építési övezetbe sorolja. A 

három telek együttes területe 1565 m2. Az övezeti előírások szerint a felszínen 65 %-ban, 2,0-es szintterületi mutató megtartása 

mellett 12,5 m magasságig lehet beépíteni. Az új épületnek zártsorúan kell illeszkednie a szomszédokhoz. A főépítészi tájékoztatás 

szerint a telkekre 29,66 m2-ként helyezhető el egy lakás, így a három telekre összesen 52 lakás helyezhető el. (a rendelkezésünkre 

bocsátott főépítészi tájékoztatásban még a jelenleginél nagyobb telekterülettel és ennek megfelelően nagyobb lakásszámmal 

számoltak). A zártsorú beépítési kötelezettség miatt, álláspontunk szerint, a telek szabályozás szerinti beépíthetősége csak nehezen 

használható ki. 

A telkek egyben történő értékesítését javasoljuk. 

Forgalmi érték (nettó): 14805/3 hrsz. 14806/1 14807/2 Összesen 

Összehasonlító megközelítés 47 100 000 Ft 203 400 000 Ft 56 500 000 Ft 307 000 000  Ft 

Maradvány szemléletű 

megközelítés 48 500 000 Ft 209 400 000 Ft 58 100 000 Ft 316 000 000 Ft 

Egyeztetett érték 48 000 000 Ft 206 000 000 Ft 57 000 000 Ft 311 000 000 Ft 

A forgalmi érték egy becsült érték, mely ideális esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsült összeg, amelyen várható, hogy 

az értékelt vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladó között gazdát cserél, miközben mindkét fél kényszertől mentesen 

jár el, és a felek tisztában vannak az összes vonatkozó ténnyel, a jogegyenlőség alapján.” 

 

Egyéb megjegyzések  

A tanulmány a Megbízó adatszolgáltatásán alapul. A vagyontárgyak felmérése helyszíni szemlén történt, a szemle módja műszaki 

szemrevételezés volt. Méretadatokat döntően szemrevételezéssel és - a főbb méretek tekintetében - méréssel ellenőriztünk, 

diagnosztikai vizsgálatok lefolytatására a szemle nem terjedt ki. 

 

Budapest, 2018. június 6. 

 

……………………………… ……………………………… 

dr. Török Tamás 

jogász 

ingatlanforgalmi értékbecslő 

Tóth Péter 

okl. építészmérnök, okl. közgazdász, 

ingatlanforgalmi értékbecslő,  

ügyvezető igazgató 



 

B E R I N G  S T U D I O  K F T  

3  

TARTALOMJEGYZÉK 

 

 

ÉRTÉKELÉSI ÖSSZEFOGLALÓ 

 

TARTALOMJEGYZÉK 

 

1. FELADAT MEGHATÁROZÁSA 
1.1. Megbízó 

1.2. Megbízás 

1.3. Az értékelés célja 

1.4. Az értékelés időpontjai, hatálya 

 

2. TÁRGYI ALAPOK, ELVEK, FELTÉTELEK 

2.1. Adatszolgáltatás 

2.2. Szakértői módszer 

2.3. Korlátozó feltételek 

 

3. AZ INGATLANRA VONATKOZÓ TÉNYEK, ADATOK 

3.1. Azonosító adatok, jogi viszonyok 

3.2. Környezet, megközelítés 

3.3. Telek 

3.4. Közművek 

3.5. Felépítmények 

3.6. Hasznosítás, fejlesztés 

3.7. SWOT analízis 

 

4. PIACI HELYZET 

 

5. ÉRTÉKKÉPZÉS 

5.1. Értékelési mód meghatározása 

5.2. Összehasonlító értékelés 

5.3. Hozadéki értékelés 

5.4. Értékek egyeztetése, végső forgalmi érték 

 

6. ÖSSZEFOGLALÁS 

 

 

 

MELLÉKLETEK 

 

- Tulajdoni lap másolatok 

- Térképmásolat 

- Szabályozási terv kivonata  

- Fotók 

 



 

B E R I N G  S T U D I O  K F T  

4  

1. FELADATMEGHATÁROZÁS 

 

1.1. Megbízó 

 

Budapest II. kerületi Polgármesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.) 

 

 

1.2. A megbízás tárgya 

 

Megbízó megbízást adott a Bering Stúdió Kft. (1067 Budapest, Eötvös u. 22.) részére, hogy 

határozza meg a 1023 Budapest, Lajos u. (Cserfa u.; Bécsi út) 14805/3; 14806/1; 14807/2 

alatt nyilvántartásba vett parcellák alkotta fejlesztési telek aktuális piaci értékét.  

 

 

1.3. Az értékbecslés célja 

 

Forgalmi érték megállapítása értékesítéshez 

 

 

1.4. Az értékelés időpontjai, hatálya 

 

- helyszíni szemle 2018. június 3. 

- értékelés zárása 2018. június 6. 

- értékelés hatálya 2018. szeptember 6. (3 hónap) 

 

 

 

2. AZ ÉRTÉKELÉS TÁRGYI ALAPJAI, ELVEI, FELTÉTELEI 

 

2.1. Adatszolgáltatás 

 

A Megbízó a tárgyi ingatlannal kapcsolatban az alábbi írásos dokumentációkat bocsátotta 

rendelkezésünkre: 

- tulajdoni lap (2018.04.17.) 

- építésügyi iroda állásfoglalása (VI. 247-2/2017) 

- főépítészi iroda állásfoglalása (XIV. 24/2017) 

- szabályozási terv kivonata 

 

Szakértő szerezte be a következő dokumentumokat: 

- hiteles térképmásolat (2017.03.06.) 

 

2.2. Szakértői módszer 

 

Az átadott írásos dokumentumok tanulmányozását követően az érintett ingatlant helyszíni 

szemle keretében megvizsgáltuk, melynek módja műszaki szemrevételezés volt. 

 

A szemlén az ingatlan tulajdonosának képviselője nem vett részt. A tulajdonos képviselője 

irodájában szóbeli tájékoztatást adott a szabályozási változás körülményeiről, a változással 

érintett terület pontos nagyságáról.  
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A helyszíni szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentáltuk. A helyszíni szemlére 

alapozva becslés és számviteli módszerek együttes alkalmazásával végeztük az értékbecslést. 

 

Az értékbecslés készítése során a nemzetközi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The 

European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered 

Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irányelvei szerint 

jártunk el, továbbá figyelembe vettük az ingatlanok hitelbiztosítéki értékének 

meghatározására vonatkozó 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1.) FM 

rendeletekben rögzített módszertani elveket. 

 

Fentiek szerint egy eszköz/ingatlan vagyoni értéke alapvetően három módszer alkalmazásával 

határozható meg, melyek az alábbiak: 

 

- összehasonlító értékelés, 

- hozamszámításon alapuló értékelés, 

- költségalapú megközelítés. 

 

A összehasonlító értékelés piaci összehasonlító adatok elemzésén alapul. Az értékelés a már 

megvalósult, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való 

kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 

A hozamszámításon alapuló értékelés az eszköz/ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek 

megszerzése érdekében felmerülő kiadásoknak a különbségéből vezeti le annak értéket azon 

az elven, miszerint bármely eszköz értéke megegyezik a belőle származó tiszta jövedelmek 

jelenértékével. 

A költségalapú érték-meghatározás lényege, hogy az eszköz újraelőállítási vagy aktuális 

beszerzési költségéből levonjuk az avulás és a műszaki állapot okozta értékcsökkenést, majd 

ingatlan esetén ehhez hozzáadjuk a földterület forgalmi értékelésen alapuló (piaci) értékét. 

 

A fenti módszerek közül az adott eszközhöz és célhoz leginkább megfelelő 

értékmeghatározási módot/módokat a Megbízott választja ki, a választás részletes 

indoklásával (lásd 5. fejezet). 

 

Az értékelés során a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltárt állapotnak megfelelő 

értéket állapítottunk meg. 

 

 

2.3. Korlátozó feltételek 

 

A tanulmányban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvántartásból, illetve a Megbízó 

adatszolgáltatásából származnak. Ezen, - megbízhatónak vélt - információk hitelességéért a 

Megbízott felelősséget nem vállal. 

Az értékelés során Megbízott méretadatokat a főbb méretek tekintetében ellenőrzött, 

feltárásokat nem hajtott végre, a megállapításokat szemrevételezés alapján tette. 

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rögzített célnak megfelelően készült, bármely egyéb 

célra történő felhasználás csak a Megbízott előzetes hozzájárulásával történhet. 

A tanulmány vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvánosság elé csak a Megbízott 

írásbeli hozzájárulása mellett terjeszthetők.  
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3. AZ INGATLAN BEMUTATÁSA 

 

Vizsgálatunk tárgya Budapest, II. kerület, Újlak városrészében, a Bécsi út és a Lajos utca 

között elhelyezkedő 3 önálló ingatlan, amelyek természetben egy fejlesztési telekegyüttest 

alkotnak.  

 

3.1. Azonosító adatok, jogi viszonyok (2018.04.17.) 

 

- cím: 1023 Budapest 

- helyrajzi szám: 14805/3 

- terület (m²): 240 

- megnevezés: kivett, beépítetlen terület 

 

- tulajdonos: Budapest II. kerületi Önkormányzat 

- tulajdoni hányad 1/1 

- jogcím: megosztás 

 

- jelzálog: - 

- szolgalmak:  

- egyéb: Megosztásra utaló bejegyzés 

 Védett terület 

 

- széljegyek: - 

 

 

- cím: 1023 Budapest 

- helyrajzi szám: 14806/1 

- terület (m²): 1037 

- megnevezés: kivett, beépítetlen terület 

 

- tulajdonos: Budapest II. kerületi Önkormányzat 

- tulajdoni hányad 1/1 

- jogcím: megosztás 

 

- jelzálog: - 

- szolgalmak:  

- egyéb: Megosztásra utaló bejegyzés 

 Védett terület 

 

- széljegyek: - 

 

 

- cím: 1023 Budapest 

- helyrajzi szám: 14807/2 

- terület (m²): 288 

- megnevezés: kivett, trafóház, udvar 

 

- tulajdonos: Budapest II. kerületi Önkormányzat 

- tulajdoni hányad 1/1 
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- jogcím: - 

 

- jelzálog: - 

- szolgalmak: Villamos berendezések elhelyezését biztosító szolgalmi jog 

(jogosult:Budapest Fővárosi Elektromos Művek) 

-  Vezetékjog 4 m2 területre  

(jogosult:ELMÜ Hálózati Kft.) 

- egyéb: Védett terület 

 

- széljegyek: - 

 

A vizsgált ingatlanok tulajdoni helyzete rendezett, valamennyi Megbízó tulajdonában 

áll. Az ingatlanok nem szolgálnak pénzügyi követelés biztosítékául, egyiküket 

ugyanakkor az elektromos közműhöz kapcsolódó szolgalmi jog terheli. Utóbbi 

tekintetében Megbízó nem adott tájékoztatást, a szolgalom nagy valószínűséggel a 

parcella (14807/2 hrsz) déli részén, a telekhatár közelében elhelyezett, a szolgáltató 

tulajdonában álló transzformátor kiszolgálását hivatott biztosítani.  

Valamennyi ingatlan védett területnek minősül, a kapcsolódó korlátozások tekintetében 

lásd a jelentés 3.6. pontját. 

 

Értékelésünk per-, teher-, és igénymentes állapotra vonatkozik. 

 

 

3.2. Környezet, megközelítés 

 

A vizsgált ingatlanegyüttes Budapest II. és III. kerületének határán, Újlak városrészben, a 

Lajos utca mentén, a Kolosy tér szomszédságában. A szűkebb környezet Óbuda legbelső 

része, mely a Margit és az Árpád hidak között húzódik. A környék mind beépítés, mind 

funkció szempontjából igen heterogén: a Lajos utca és a Duna között nagyvárosias beépítés 

jellemző, 4-5 szintes épületekkel, míg a Lajos utca északi oldalán az 1990-es évek elején 

készült szabályozási tervben kisvárosias beépítést rögzítettek, F+1+T szintes épületekkel. Az 

új városközpont építése e kisvárosias lépték szerint zajlott - építészetileg kétséges 

eredménnyel: már a 90-es években elkezdődött a Kolosy tér, a Lajos és a Bécsi út közötti 

tömb rehabilitációja, első lépésben kiépült a Kolosy téri piac, majd a 90-es évek végén az Új 

Udvar bevásárlóközpont, illetve számos kisebb kereskedelmi és vendéglátó egység. Az 1-2 

szintes homlokzatok mögé rejtett egészen más térszervezést igénylő épületek megépítés 

sokkal drágább, mint ahol e kulisszákhoz való ragaszkodást a szabályozási terv nem írja elő, 

így ma is számos foghíj, illetve félbehagyott építkezés kíséri a Bécsi út e kiemelt szakaszát. 

Az Amfiteátrum mellett és a Duna-parton iroda- és társasházak épültek, a jelentősebb 

irodafejlesztések: Óbuda Gate, Szépvölgyi Business Park, Amfi Irodaház, Bokor utcai 

irodaházak. 2009 nyarán adták át a Lajos utca és a Szépvölgyi út sarkán a BGNV Zrt. 

fejlesztésben megépült 10 500 m2 bérbeadható területtel rendelkező Bécsi Corner irodaházat.  

A közvetlen környezet a Bécsi út, Cserfa utca, Lajos utca által határolt tömb 2-5 emeletes 

lakóépületekkel beépített lakóövezet, a Zsigmond tér és Kolosy tér között. A Bécsi út nyugati 

oldalán földszintes beépítésű terület határolja, míg a Lajos utca keleti oldala 5-6 emeletes lakó 

és irodai funkciójú épületekkel beépített. 

 

A környék közlekedésileg frekventált: a térséget átszeli mind a 3 budai észak-déli tengely, 

melyek közül a Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 sávon bonyolódik a 

gépkocsi forgalom. A tömb közelében található a Szépvölgyi út és a Lajos utca 
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kereszteződése, illetve az ahhoz kapcsolódó Kolosy tér, mely tömegközlekedési csomópont: a 

II. és III. kerületi hegyi buszjáratok végállomása. A városközpont felé a szentendrei HÉV, 

illetve a fonódó villamos járatai, valamint a 60-as, 86-os buszok biztosítanak gyors eljutást.  

 

 

3.3. Telek  

 

A vizsgált 3, közvetlenül szomszédos telek egybe kerített, egyesített alaprajzuk „T” alakú, 

mind Lajos, mind Cserfa utcai mind Bécsi úti fronttal rendelkeznek. Közülük a legészakibb a 

14805/3 hrsz téglalap alakú, Lajos utcai frontja cca. 12 m, mélysége kb. 20 m, felszíne sík. A 

második, egyben középső telek szabálytalan sokszög alakú, mind Lajos (kb. 38 m), mind 

Bécsi úti (cca. 22 m) fronttal rendelkezik, felszíne kelet felé (Lajos utca) enyhe lejtésű. A 

harmadik 14807/2 hrsz-ú telek Cserfa utcai fronttal és Lajos utcai fronttal rendelkezik, 

felszíne sík, azon egy trafóállomás áll. Az említett trafón kívül a telkeken semmilyen más 

felépítmény nem található. A középső, 14806/1 hrsz Bécsi út déli és északi telekszomszédján 

is F+1 szintes lakóépület áll, zártsorú beépítésben, míg a 14805/3 hrsz Lajos utca északi 

telekszomszédján F+5 emeletes lakóépület áll szintén zártsorú beépítésben. A telkek a fent 

hivatkozott trafótól eltekintve beépítetlenek, felszínűk rendezetlen, azon nincs értékes 

növényállomány. 

 

 

3.4. Közművek, infrastruktúra 

 

Az ingatlanok közművesítettségére vonatkozóan Megbízó semmilyen információval nem 

szolgált. A korábbi aktív használat/beépítettség miatt feltételezhető, hogy a parcellák a 

közművekkel már legalább részlegesen rendelkeznek, fejlesztés esetén ugyanakkor bővítésre 

szorulhatnak. Közművek tekintetében egyedi helyzetű a 14807/2 hrsz., melynek területén 

kapott helyet egy –vélhetően a szolgáltató tulajdonában álló – transzformátor állomás. (jogi 

vonatkozásait lásd a jelentés 3.1. pontban).  

 

 

3.5. Felépítmények,  

 

Az ingatlanok a vizsgálat időpontjában beépítetlenek, az azokon korábban álló épületek már 

elbontásra kerültek. 

 

 

3.6. Hasznosítás, fejlesztés 

 

Szabályozási környezet 

 

A Főépítészi és Építési Irodák adott területre vonatkozó hivatalos adatszolgáltatása 

 

A vizsgált ingatlanokra vonatkozóan Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-

testületének a Bp., II. Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatról szóló 2/2007. (I. 18.) 

rendelete és mellékletei (továbbiakban: KV SZ) a következő helyi településrendezési 

előírásokat tartalmazzák: 

A K VSZ 1. melléklete (Övezeti terv) a tárgyi ingatlanokat az L2-II-02-jelű, Városias 

lakóterület építési övezetbe sorolja. Az ingatlanokra vonatkozó előírásokat a KV SZ 33. 

tartalmazza. A K VSZ 6. (1) bekezdés szerint „Az övezetek szabályozási jellemzői és a 
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szabályzat általános előírásait és a szabályozási terveket együtt kell alkalmazni és azoknak — 

az övezeti előírásokban meghatározott kivételekkel — külön-külön és együttesen is meg kell 

felelni.  

 

Az L2-II-02-jelú építési övezet paraméterei a következők: 
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m2 m2 m m % m2/m2 m2/m2 % m m 

BÉM LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE 

L2-II-02 Z 500 - - - 65 2,00 - 20 - 12,5 

 

(2) Az övezetek területén a keretövezetben meghatározott építmények helyezhetők el. 

(3) A pince, földszint és első emeleti szinteken elhelyezhető kereskedelmi funkciók bruttó 

össz-szintterülete (függetlenül a rendeltetési egységek számától) telkenként nem haladhatja 

meg sem a megengedett legnagyobb beépítettség alapján beépíthető bruttó alapterület 

mértékét, sem a 2.500 m2-t.  

(4) Az övezetek területén földszinti és emeleti teremgarázs — a parkolóhelyek 

megközelítéséhez és üzemeltetéséhez szükséges területek kivételével — nem alakítható ki. 

 

A tárgyi ingatlanon kialakítható lakások számával kapcsolatos hatályos helyi előírásokat a 

KVSZ rendelete és mellékletei tartalmazzák. A KVSZ 30.  (2) bekezdése szerint "Új 

beépítéskor, illetve meglévő ingatlan átépítésekor a nagyvárosias- és a kisvárosias 

lakóterületeken és minden olyan övezetben, ahol a lakáscélú felhasználás megengedett, az 

illeszkedést az adott telektömbre kiterjedő vizsgálat alapján kell meghatározni.  

Fentiek értelmében a Főépítészi Irodán elkészített -tárgyi ingatlanokat is magába foglaló- 

tömb tömbvizsgálat szerint:  

-a 14805/2 hrsz. alatti telek mérete 287 m2. Az érintett telektömbben 29,66 telek m2/1 

lakás létesíthető, ennek eredményeképpen a 287 m2-es telken 10 lakás helyezhető el.  

-a 14806 hrsz. alatti telek mérete 1.225 m2. Az érintett telektömbben 29,66 telek m2/1 

lakás létesíthető, ennek eredményeképpen az 1.225 m2-es telken 41 lakás helyezhető 

el.  

-a 14807/2 hrsz. alatti telek mérete 287 m2. Az érintett telektömbben 29,66 telek m2/l 

lakás létesíthető, ennek eredményeképpen a 287 m2-es telken 10 lakás helyezhető el.  

 

A KVSZ l. melléklete — Övezeti terv — alapján a 14805/2 és a 14806 hrsz. alatti 

ingatlanokat közvetlenül érinti közterületi szabályozás (melyet időközben már 

végrehajtottak).  Az ingatlanok vonatkozásában nincsen elrendelt változtatási tilalom.  

A kerületre vonatkozó általános előírások, a környezet védelmére vonatkozó előírások és a 

31.) beépítési módokra vonatkozó általános előírások a KVSZ 11.-V. fejezetében (5.§ - 

találhatóak. Az ingatlan fejlesztésekor, a műszaki tartalom megállapítása során figyelembe 

kell venni a KVSZ előírásait, különös tekintettel a 11. FEJEZET, ÁLTALÁNOS 

ELŐÍRÁSOK-ra. A telkeken álló épületek védettségével kapcsolatban a nyilvános 

adatbázisok és vonatkozó rendeletek alapján megállapítható, hogy a tárgyi ingatlanok a 
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kulturális örökség védelméért felelős miniszter nyilvántartása alapján műemlékek listáján az 

alábbiak szerint szerepelnek: 

 

 
 

a Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzatról szóló 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. 

rendelet (továbbiakban: BVKSZ) 2. számú mellékletének értelmében városkép szempontjából 

kiemelt útvonal mentén találhatóak, a Budapest főváros építészeti örökségének fővárosi helyi 

védelméről szóló 37/2013. (V. IO.) Főv. Kgy. rendelet 1. melléklete alapján Budapest 

fővárosi helyi védettségű értékeinek jegyzékén nem szerepelnek, a Budapest Főváros II. 

Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének az építészeti kerületi — értékeinek védelméről 

szóló 32/2012.(XI. 30.) önkormányzati örökség helyi rendelet 1. melléklete alapján a kerületi 

védelem alá helyezett kerületi épített értékek jegyzékén nem szerepelnek. 

 

Szakértő kiegészítése 

 

A három telek együttes területe 1565 m2. Az övezeti előírások szerint a felszínen 65 %-ban, 

2,0-es szintterületi mutató megtartása mellett 12,5 m magasságig lehet beépíteni. Az új 

épületnek zártsorúan kell illeszkednie a szomszédokhoz. A főépítészi tájékoztatás szerint a 

telkekre 29,66 m2-ként helyezhető el egy lakás, így a három telekre összesen 52 lakás 

helyezhető el. (a rendelkezésünkre bocsátott főépítészi tájékoztatásban még a jelenleginél 

nagyobb telekterülettel és ennek megfelelően nagyobb lakásszámmal számoltak). A zártsorú 

beépítési kötelezettség miatt, álláspontunk szerint, a telek szabályozás szerinti beépíthetősége 

csak nehezen használható ki. 

 

Aktuális hasznosítás 

 

A vizsgált ingatlanok az értékelés időpontjában használaton kívül állnak, azok ideiglenes 

tárolásra, vagy egyéb alacsony nívójú hasznosításra sem szolgálnak. Határuk kerített, őrzésük 

ugyanakkor nem biztosított. 

 

3.7. SWOT analízis  

 

Előnyök 

(+) 

Hátrányok 

(-) 

Jó elhelyezkedés Előnytelen telekalak 

Jó tömegközlekedési kapcsolat Nagy forgalmú főút mellett fekszik 

Két utcára tájolt  

Fejlesztés során kialakuló belső udvar  

Lehetőségek 

(+) 

Veszélyek 

(-) 

 Régészeti terület, elhúzódó, költséges 

fejlesztés 
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4. PIACI HELYZET 

 

Gazdaság, ingatlanpiac általában 

 

Gazdasági mutatók 2013 2014 2015 2016 2017 

Forrás: Oxford Economics Ltd/JLL         

GDP növekedés 2,0 3,6 2,9 1,5 2,3 

Kiskereskedelmi forgalom változása 0,3 1,8 3,0 4,6 3,0 

Ipari termelés 1,4 7,2 7,1 2,3 3,7 

Beruházások 7,3 11,2 1,9 -14,4 6,3 

Munkanélküliségi ráta (ILO%) 9,8 7,5 6,6 5,1 4,7 

Infláció 1,7 -0,2 -0,1 0,3 2,2 

HUF/EUR (éves átlag) 297,01 306,66 309,90 311,92 309,85 

HUF/USD (éves átlag) 223,70 232,60 279,33 279,61 284,14 

Kamatszint - 3 havi (%) 4,4 2,4 1,6 1,0 0,9 

Kamatszint - 10 éves (%) 5,9 4,8 3,4 3,1 3,1 

 

A fenti eredmények biztatóak, ugyanakkor a Csehországhoz, Szlovákiához és 

Lengyelországhoz képesti lemaradásunk alig mérséklődik, utóbbi két országban mind a 2016, 

mind a 2017 évi GDP növekedés 3,0% feletti értékeket mutat. A gazdasági törvénykezés 

korábbi, unorthodox lépesei miatt a magyar gazdaság még mindig kevésbé kiszámíthatónak 

számít, a konzervatív befektetők listájára nehezen kapaszkodik vissza az ország. Ugyanakkor 

a nemzetközi megítélésünk javult, ezt tükrözik az növekvő ingatlanbefektetési volumenek. 

2015-ben a piaci ingatlanbefektetési ügyletek összértéke elérte a 790 millió eurót, ezen ügyleti 

érték 2016 első 3 negyedévében viszont már cca. 1 500 millió euró volt, így éves szinten akár 

az 1 800 millió eurós ingatlanbefektetési volumen is elérhetőnek látszik, mivel a III. 

negyedévi befektetési összérték 590 millió euró volt. Az éves ingatlanbefektetések 65%-a 

irodapiaci tranzakció volt, 17% kereskedelmi létesítményekre irányult. Az irodapiaci 

volument jelentősen növelte a magyar ingatlanbefektetések történetének eddigi legnagyobb 

tranzakciója (175 millió euró), a Millennium Towers CA Immo általi megvásárlása.  

 

Ahogy azt már 2014 óta tapasztaljuk, megerősödött az aktuális kockázati szintet jobban 

elfogadó külföldi – gyakran a Közel-Keletről érkező – befektetők jelenléte, emellett 

jelentősen nőtt a hazai üzleti csoportok, intézményi befektetők aktivitása is és 2016-ban végre 

számos kockázatkerülő tradicionális intézményi befektető is megjelent a magyar piacon. A 

legnagyobb intézményi befektetők az aktív hazai ingatlanalapok, vevői oldalon az ERSTE és 

a Diófa Ingatlanalap tekinthető volumenben a legnagyobb vásárlóknak. Mindkét alap 3-4 

nagyobb irodapiaci tranzakciót hajtott végre 2016 során, ezek jellemzően 90-100%-ban, 5-10 

éves szerződéssel bérbeadott, új építésű, vagy legfeljebb 2-3 éve átadott, „A” kategóriás 

irodaházak voltak. A tranzakciós hozamszintek 6,75-7,50% között mozogtak, a nem központi 

piaci szegmensben 7,50% fölötti hozamszint volt a jellemző.  

 

A befektetési kockázati szintek 2016 során érzékelhetően csökkentek, amit a kedvező 

hitelminősítői értékelések (is) tükröznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje még mindig a 

cseh és lengyel hozamok felett van, de végre csökkentek a korábbi relatíve magas kockázati 

szintek, 2016 III. negyedévében a prime yield-ek szintje irodaházak esetében 6,75%, 

kereskedelmi egységek esetében 6,25/6,75% (utcai/bevásárlóközponti), logisztikai ingatlanok 

esetében 8,50%-os  
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Lakóingatlanok piaca 

 

A lakóingatlan-piac 2016-ban immár harmadik éve fellendülési szakaszban van. Míg 2014-

ben, első lépésként a forgalom bővült látványosan (28%), az árak viszont még csak 

minimálisan (~2%) emelkedtek, addig 2015-ben mindkét mutató körülbelül 15%-kal nőtt. 

2016-ra a már korábban jelentkező keresletélénkülést és ezzel együtt mutatkozó áremelkedést 

az év eleji kormányzati intézkedések (CSOK bővítése, lakásárak ÁFA tartalmának 27%-ról 

5%-ra való csökkentése, építési ÁFA-tartalom visszaigénylési lehetősége) tovább erősítették.  

 

A 2016 évi teljes lakóingatlan-piaci forgalom tranzakciószáma - a KSH előzetes adatai és az 

ingatlanforgalmazók tájékoztatói alapján - 129 000 adás-vételt mutat, amely 4% körüli 

elmaradás a 2015-ös évhez (134 000) képest. Ez az elmaradás azonban nem egy gyenge piac 

jele, hanem az újépítésű ágazat fellendülésével magyarázható. A piacon számtalan 

előszerződést köt a vásárló és a fejlesztő közvetlenül egymással, amely a statisztikákban majd 

a használatbavétel idején, vagyis 1-2 év múlva fog csak jelentkezni. 

 

Az első három negyedév adatai alapján 2016-ban a kétszámjegyű árnövekedés jellemezte a 

hazai lakáspiacot. 2015-ös év bázisán az átlagos árnövekedés 14%-os volt, ezen belül 

Budapest átlaga 19% (a megyei jogú városok esetében 9%, a falvak esetében viszont -15%!). 

Ingatlantípusok esetében a panellakások árváltozása 15%, az egyéb lakások változása 14%, 

míg az önálló házak esetében -11%. Utóbbi árcsökkenés azzal van összefüggésben, hogy az 

önálló házak zöme kistelepüléseken található, ahol viszont egyértelmű a további áresés. 

 

A budapesti értékeket tekintve 2016 egészére 19%-os értéknövekedés rögzíthető. A fővárosi 

kerületek árváltozási rangsora alapján megállapítható, hogy az átlag (19%) felett továbbra is 

elsősorban a befektetési céllal leginkább keresett pesti kerületek (V, VI, VII, VIII, IX, XIII.) 

drágultak egy év alatt (20-33%). A VII. kerületben tapasztalható a legnagyobb mértékű 

növekedés, ahol szűk egy év alatt 33%-os változás történt. A folyamatot jól jellemzi, hogy a 

2013-as ármélyponttól 2016 harmadik negyedévéig az 50 m2 alatti VII. kerületi es az 50-75 

m2 közötti V. kerületi lakások egyaránt 85%-kal drágultak. A budai családi házas 

kerületekben az árnövekedés mérsékeltebb: az I. kerületben 18%, a XII. kerületben 18,5%, a 

XI. kerületben 17% míg a II. kerületben 16%, volt mérhető. Az önálló családi házak 

értéknövekedésének alacsonyabb voltát jól szemlélteti a jellemzően családi házas II. kerületi 

index, így családi házak terén legfeljebb 10-12% közötti áremelkedés rögzíthető. A családi 

házak tekintetében a listavezető a tágabb értelemben vett Rózsadomb, ahol 600 ezer forintos 

négyzetméterár jellemző, míg a XII. kerület magasabb részein 500 ezer Ft/m2 átlagár volt 

mértékadó. A KSH adatai alapján a legtöbb városrészben 1-10%-kal emelkedett a családi 

házak fajlagos átlagára. 

 

A jelenlegi és a rövidtávon várható kedvező makrogazdasági környezet miatt országos 

léptékben a következő években sincs okunk piaci visszaesést feltételezni, ugyanakkor a 

forgalom es az árak is beállhatnak egy gazdasági teljesítményt követő, konszolidáltabb 

szintre. A spekulatív vásárlások háttérbe szorulásával a következő években éves szinten 

kezdetben 5-10 százalékos, majd az infláció mértékét elérő, vagy némileg meghaladó ütemű 

növekedést prognosztizálunk. 

 

Míg 2016 egyértelműen az új kínálat megjelenéséről, az újlakás-piac felfutásáról szól, 2017-

ben a leglátványosabb növekedés a lakásépítésekben várható. Míg 2016 augusztusában a 

Budapesten folyamatban lévő projektek száma 259 volt 7970 lakással, addig 2016 

novemberében már 10 760 lakás állt a vásárlók rendelkezésére, összesen 322 helyszínen. A 
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változás mutatja, hogy az újabban tervezett projektek több lakást tartalmaznak, a korábbi 30-

ról 33 lakásosra nőtt a fejlesztések során építendő társasházak lakásszáma. Nem csak a 

projektekben, hanem az egyes lakások alapterületében is változás következett be. A kínált új 

lakások mérete egy év alatt 5 százalékkal - 61-ről 64 négyzetméteresre - nőtt, a jellemző 

átlagárak viszont 34-gyel, ami 27 százalékos tiszta áremelkedésnek felel meg. Ez azt jelenti, 

hogy míg 2015 végén még 32 millió forint alatt volt egy átlagos budapesti új lakás, addig 

2016 végére már a 42 millió forintot is meghaladta. 

 

 

 

5. ÉRTÉKKÉPZÉS 

 

5.1. Az értékelés módszere 

 

Az alkalmazandó módszer kiválasztásánál meghatározó az ingatlan jelenlegi, és a jövőben a 

leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlan elhelyezkedése és 

méretei. Figyelembe kell vennünk, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci 

helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán eladható-e. 

 

A fejlesztési ingatlan-együttes piaci értéke meghatározásának egyik lehetséges módszere az 

összehasonlító adatokon alapuló értékelés alkalmazása. Ennek során összehasonlító adatok 

és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló tényezőit figyelembe véve becsülhető meg a piaci érték. 

 

Mivel az ingatlanra nem készült fejlesztési terv, az optimális hasznosítást modelleztük, mely 

szerint az ingatlanon a lakófejlesztés megvalósulásával számolunk. E fejlesztést modellezve, 

az ún. maradványértékelés módszerével is levezethető az ingatlan értéke. Ennek 

alkalmazásakor a tervezett projektből elérhető bevétel továbbá a ráfordítások számszerűsítése 

és összegzése révén határozzuk meg a fejlesztés alapjául szolgáló ingatlan/fejlesztési projekt 

ún. maradványértékét. 

 

A végső érték meghatározása során abból az eredményből indulunk ki, amelyiket a bővebb 

információk, az adott piac működési sajátosságai alapján megbízhatóbbnak tekintünk, és ezt 

az értéket szükség szerint korrigáljuk a másik módszerrel kapott érték figyelembevételével. 

 

 

5.2. Összehasonlító értékelés 

 

Szegmentáció 

 

- Lokáció: A vizsgált ingatlan Budapest II. kerületének belső, közepes presztízsű, 

zónájában fekszik, ahol a városi infrastruktúra adott. Összehasonlításhoz megfelelő 

lehet a II. kerület belső része, illetve a III. kerület belső azzal határos zónái. A budai 

oldalon a 700 000 Ft/m2-nél magasabb árfekvésű újlakásos területek lehetnek 

összemérhetők; 

- Méret: elsősorban 1500-3000 m2 közötti mérettartomány lehet megfelelő az 

összehasonlításhoz, de tekintve  

- Övezeti besorolás: lehetőség szerint a vizsgált ingatlannal azonos Lakó (L2) 

besorolású, közepes intenzitással beépíthető, tehát 60% körüli felszíni beépítésű, 1,5-

2,5 szintterületi mutatójú telkek 
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Összehasonlító adatok 

 

Az alábbiakban néhány – jellemzően a vizsgált ingatlan környezetében elhelyezkedő, vagy 

ahhoz hasonló – ingatlan adásvételi és kínálati árait, valamint bérleti díjait mutatjuk be. Az 

adatok forrásaként a saját adatbázisunk mellett ingatlanokkal foglalkozó szaklapok cikkei 

szolgáltak. A táblázatban a vastag betűvel szedett szám a forrásadat, a további értékek 

számítás, illetve becslés eredményei. A fajlagos épületár számításánál a pincék és a galériák 

alapterületét redukáltan vettük figyelembe.  

 
Helyszín, dátum Telek 

 

m2 

Épület 

 

m2 

Jellemzők Kínálati 

ár 

M Ft 

Eladási 

ár 

M Ft 

Fajl. 

épületá

r 

eFt/m2 

Fejlesztési ingatlanok bontandó felépítménnyel 2016 (adás-vételi és kínálati árak) 

Budapest, II.  

Országút 

Margit u. 

(2017.12.) 

304 - 

 

608 

közbenső pozíciójú, beépített 

fejlesztési telek 

(bontandó/felújítható épülettel).  

L2/A-II-07 övezet.  

Felszíni beépítés: 65%, szabadon-

álló, építménymagasság: 7,5 m, 

szintterületi mutató: 2,0  

 113,0 371 

 

186 

Budapest, II.  

Újlak 

Ürömi u. 

(2018.04.) 

315 - 

 

551 

közbenső pozíciójú, beépítetlen 

fejlesztési telek.  

L2/A-II-02 övezet.  

Felszíni beépítés: 55%, szabadon-

álló, építménymagasság: 10,5 m, 

szintterületi mutató: 1,75  

89,0  (282) 

 

(161) 

Budapest, II.  

Újlak 

Szépvölgyi út 

(2018.06.) 

899 - 

 

1976 

közbenső pozíciójú, beépítetlen 

fejlesztési telek.  

L2/A-II-01 övezet.  

Felszíni beépítés: 65%, szabadon-

álló, építménymagasság: 7,5-11 m, 

szintterületi mutató: 2,0  

225,0  (250) 

 

(114) 

Budapest, II.  

Újlak 

Ürömi u. 

(2018.02.) 

453 - 

 

453 

közbenső pozíciójú, beépítetlen 

fejlesztési telek.  

L2-II-12 övezet.  

Felszíni beépítés: 25%, szabadon-

álló, építménymagasság: 10,5 m, 

szintterületi mutató: 1,0  

 83,0 183 

 

183 

 

Korrekciók, értékképzés 

 

Elsődleges korrekciók 

 

 A kínálati adatok esetében változó mértékű, 15-20%-os kínálati korrekciót 

alkalmazunk. A korrekció mértéke függ attól, hogy milyen régóta van piacon az 

adott ingatlan és mekkora árengedmény épült be az aktuális kínálati árba. Az 

eladási árakkal szemben nem alkalmazunk korrekciót. 

 Az összehasonlító adatokat önmagukban, azaz nem egy tulajdonló projekttársaság 

részeként kínálják/kínálták értékesítésre, így az üzletrész értékesítés esetében 

kedvezőbb járulék teher miatt korrekciót nem kell alkalmazni.  

 dátum szerinti korrekció nem szükséges (2018-as adatok).  
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Másodlagos korrekciók 

 

 A makrokörnyezeti korrekciók a más településen/kerületben fekvő ingatlanok 

esetében alkalmazandók. Előnyként értékeljük a magasabb presztízsű lokációkat, 

illetve a központhoz, belvároshoz közelebbi elhelyezkedést. A korrekciók az adott 

kerület presztízsére reflektálnak, melyet jól tükröznek az újlakás árak 

különbségei; 

 A mikrokörnyezetet vizsgálva a településen/kerülten belüli elhelyezkedést 

vizsgáljuk (zöldövezet, alacsony forgalomterhelés, közvetlen szomszédok, 

közterület minősége, környező épületek állapota); 

 A megközelíthetőséget vizsgálva, előnyként értékeljük a központhoz közelebbi, 

jelentősebb, sűrűbben közlekedő tömegközlekedési eszközök megállóinak 

elérhetőségét, közelségét, hátrányként távolságot.  

 Az ingatlan méretét vizsgálva, előnyként értékeljük a kisebb alapterületű, kisebb 

befektetést igénylő, könnyebben értékesíthető ingatlanokat, hátrányként a 

nagyobb alapterületű, nehezebben értékesíthető ingatlanokat.  

 Az ingatlan alakja, felszíne, lejtésviszonyai kapcsán előnyként értékeljük a 

sarokpozíciót, a megfelelő arányú (téglalaphoz közeli), lehetőség szerint 

szabályos telekalak, hátrányként értékeljük a beépítést nehezítő telekalakot 

(nyújtott arányú, nagyon tagolt sokszög), az erős lejtést, az utcától nagy 

szintkülönbségű felszínt, a kedvezőtlen tájolású, rossz benapozású, északra nyitott 

ingatlant.  

 Bontási igény szempontjából előnyként értékeljük kisebb bontási igénnyel 

rendelkező teleket. Jelen esetben minden összehasonlító ingatlan tartalmaz 

meglévő felépítményt, így a bontási költség mindenütt közel azonos.  

 Beépíthetőség szempontjából az övezeti besorolás alapján vetjük össze az 

ingatlanokat. Az azonos övezetbe tartozó ingatlanok esetén korrekcióra nincs 

(vagy legfeljebb minimális mértékben van) szükség. Az eltérő beépíthetőségű 

ingatlanok esetében a nagyobb beépíthetőséget értékeljük előnyként. 

Megjegyezzük, hogy az építhető terültre vetített összehasonlítás kapcsán e 

tényező nem része a végső korrekciónak, mivel a vetítési alapul szolgáló 

fejleszthető terület e különbözetet már nagyrészt tartalmazza 

 Építési engedély, tervek szempontjából előnyt jelent ezek megléte, mivel a 

munkarészek költségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljárás időszükségletét 

meg lehet spórolni.  



 

B E R I N G  S T U D I O  K F T  

16  

A vélelmezett szabályozási módosítások életbelépése esetén, önálló ingatlanként 

 

Vizsgált

1. 2. 3. 4.

Település Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, III. Bpest, II.

Városrész Országút Újlak Újlak Újlak

Utca, közterület Lajos, Bécsi Margit Ürömi Szépvölgyi Ürömi

Házszám

Terület m2 1 565 304 315 899 453

Övezet L2-II-02 L2/A-II-07 L2/A-II-02 L2/A-II-01 L2-II-12

Beépíthetőség 65% 65% 55% 65% 25%

Építménymagasság m 12,50 7,50 10,50 11,00 10,50

Szintterületi  mutató m2/m2 2,00 2,00 1,75 2,00 1,00

Építhető felszíni terület m2 1 017 198 173 584 113

Építhető szintterület m2 3 130 608 551 1 798 453

Kínálati ár eFt 89 000 225 000

Értékesítési ár eFt 113 000 83 000

Dátum 2017.12 2018.06 2018.06 2017.03

Kiinduló fajlagos érték eFt/m2 362,58 371,71 282,54 250,28 183,22

Kiinduló fajlagos érték (építhető) eFt/m2 218,56 185,86 161,45 125,14 183,22

Kínálati korrekció -20% -20%

Tranzakció jellege

Dátum szerinti korrekció

Kiinduló fajlagos érték eFt/m2 327,06 371,711 226,032 200,222 183,223

Kiinduló fajlagos érték (építhető) eFt/m2 199,45 185,855 129,161 100,111 183,223

Kiindulási érték 100% 100% 100% 100% 100%

makrokörnyezeti adottságok 100% -10%

mikrokörnyezeti jellemzők 100% -10% -5%

megközelítés 100%

zöldfelület 100%

területi méret 100% -25% -25% -15% -20%

alak, lejtésviszonyok 100%

közművek 100%

 telekfejlesztések 100%

beépítés, bontás 100%

beépítés lehetősége 100% 5% 25%

fejlesztési terv, építési engedély 100%

egyéb hasznosítási korlátok 100%

panoráma, benapozás 100%

egyéb (jogi viszonyok) 100%

Korrekció mértéke 55% 75% 85% 105%

Korrigált fajlagos érték eFt/m2 177,366 204,441 169,524 170,189 192,384

Korrigált  fajlagos érték (építhető) eFt/m2 107,36 102,220 90,413 85,095 146,578

Súly 3 0% 33% 33% 33%

Korrigált értékek átlaga eFt/m2 177,366

Becsült érték Ft 277 577 276

Becsült érték (építhető alapján) Ft 336 042 658

EGYEZTETETT ÉRTÉK Ft 306 809 967

Összehasonlító adatok

 
 

A vizsgált ingatlan-együttes  

összehasonlító módszerrel becsült forgalmi érték összesen,  

kerekítve 307,0 M Ft. 

 

A becsült érték ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
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5.3. Maradványértékelés (összevont fejlesztési terület) 

 

Az ingatlan fejlesztési potenciálját figyelembe véve elvégeztük a maradvány-szemléletű 

értékelést is, mely a valószínűsített projektből elérhető bevétel (bérleti vagy értékesítési), 

továbbá a ráfordítások számszerűsítése és összegzése révén határozza meg a fejlesztés 

alapjául szolgáló ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az 

ingatlan legjobb és legértékesebb hasznosításának, úgy a levezetett érték jól tükrözi az adott 

ingatlan piaci értékét. Esetünkben a terület beépíthetőségét közel maximálisan kihasználó, 

piac-konform beruházást veszünk alapul, így az érték megfelel az előbbi követelményeknek. 

 

5.3.1. Fejlesztési modell 

 

A beépítési lehetőség (lásd 3.6.)  

 
        Bruttó Szerk Nettó 

 

Hasznos Üzlet Lakás Parkoló 

Bécsi út I. m m m2   m2 

 

  m2 m2 m2 m2 

Fszt.   14 23 322 85% 274 

 

85% 233 233     

I.       322   274 

 

  233   233   

II.       322   274 

 

  233   233   

Összesen I.     966   821 

 

  698 233 465 0 

             Lajos u. II.           

 

          

Fszt.   11 49 541 85% 460 

 

85% 391   391   

I.       541   460 

 

  391   391   

II.       541   460 

 

  391   391   

III.       541   460 

 

  391   391   

Összesen II.     2 164   1 839 

 

  1 563 0 1 563 0 

             Felszín alatt       1 526   1 373 

 

  1 305 0 0 1 305 

-1       1 526 90% 1 373 

 

95% 1 305     1 305 

Felszín felett       3 130   2 661 

 

  2 261 233 2 029 0 

Fszt       863   734 

 

  624 233 391   

I.       863   734 

 

  624   624   

II.       863   734 

 

  624   624   

III.       541   460 

 

  391   391   

Összesen       4 656   4 034 

 

  3 566 233 2 029 1 305 

             Lakás/gk. parkoló             

 

m2/db     55 29 

Lakás/gk. parkoló             

 
db     45 45 

 

 

A fejlesztés főbb elemei: 

 

- előkészítés: tereprendezés; 

- A modellezett beépítés szerint a Bécsi úti fronton és a Lajos utcai fronton 1-1 

épületet emelnek, amit egy közös pinceszint kapcsol össze. Mindkét felszíni 

épületrész zártsorúan kapcsolódik a szomszédos telkeken álló lakóépületekhez. A 

Bécsi úti épület a felszín felett földszint + 2 emelet, míg a Lajos utcai épület 

földszint + 3 emelet elosztású. A Lajos utcai épület a közös udvarra (nyugat) tájolt 

lakásokat tartalmazna. Utcai homlokzatán számos üvegablakkal áttört, az utcától 

fallal elválasztott közlekedőfolyosót telepítenék, ami lehetővé tenné földszinti 
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kertkapcsolatos lakások kialakítását. A Bécsi úti épület földszintjén üzlet/iroda, a 

felsőbb szinteken lakások kapnának helyet. A modellben összesen 45 db átlagosan 

55 m2-es lakás kialakításával számolunk.  

- parkolás: a -1 pinceszinten összesen 45 parkolóhely kialakítása lehetséges, ami a 

megfelel a lakásszámnak. A Bécsi úti szárnyba tervezett üzlet esetében 12 

parkolóhely parkolóhely-megváltásával számolunk.  

 

A fejlesztés időbeli ütemezése: 

 

- a projekt előkészítéskor történnek a tervezések, engedélyeztetés, bontások. Mivel 

jelen esetben építési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az előkészítési 

időt 9 hónapban határoztuk meg 2018 július és 2019 március között..  

- a kivitelezés időtartamát 18-21 hónapra becsüljük.  

- az értékesítés csökkenő ütemben történik, az utolsó egységet 2020 IV. 

negyedévében tervezzük értékesíteni. A kivitelezés lezárását követően további 3 

hónap szükséges az összes eladható egység értékesítéséhez, azaz ekkorra 

realizálódik a bevételek 100%-a. 

- a beruházás teljes futamideje az ingatlan megvásárlásától a 100%-os értékesítés 

eléréséig összesen 36 hónap. 

 

 

5.3.2. Költségek 

 

5.3.2.1. Kivitelezési költségek 

 

Bontás, előkészítés 

 

A területről a korábbi épületeket elbontották, a törmeléket elszállították, ezért csak 

előkészítési költséget vettünk figyelembe, ami alapterületre vetítve cca. 2 000 Ft/m2. 

 

Épület közvetlen költségei 

 

A továbbiakban a megadott műszaki paraméterek alapján megbecsüljük a beruházás építési 

költségigényét (beépített nettó alapterületre számított) fajlagos nettó építési költségek 

figyelembevételével. A fajlagos költségek meghatározásakor a BAUDATA Mérnöki Iroda 

időszakosan közölt irányárai és a saját kivitelezési adatbázisunk szolgálnak kiindulásul (2008-

2017 évi adatok). Figyelembe vettünk továbbá 3, általunk felügyelt, jelenleg is zajló budapesti 

kislakásszámú társasházi beruházás aktuálisan elszámolt költségvetéseit. 

 

A pesti és budai közepes lakásszámú, igényes kivitelű, új építésű társasházak létesítése esetén 

a fajlagos nettó építési költség jellemző értéke (fővállalkozói konstrukcióban) a lakás nettó 

területre vetítve cca. 275-300 e Ft/m2. Ennél kevesebbe kerül a közös terek, közlekedők 

megépítése, illetve a pinceszint létesítése (170-230 eFt/m2). A fenti kiindulási árat módosítjuk 

a konkrét beruházás egyedi sajátosságainak és a kivitelezési költséget jelentősen befolyásoló 

tényezőknek a figyelembevételével. Egyedi sajátosság itt a viszonylag kis méret, ami a 

fajlagos költségeket növeli. A fentieken túl az egyedi tételeket külön elszámoltuk, ilyen 

elemek a személyfelvonók, illetve az esetleges egyedi alapozási munkálatok (résfalazás), stb.  
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Telken belüli külső munkák 

 

Az adott ingatlan esetében az udvarban járdák, illetve rámpás gépkocsi lehajtó létesül, utóbbi 

elektromos fűtésű járófelülettel, illetve támfalas elhatárolással.  

Az udvar rendezéséhez kertészeti és parkosítási munkák, öntözőrendszer kiépítése, illetve a 

terület világítása a megvalósítandó feladat.  

Szükséges az utcafronti kerítés helyreállítása, vagy új kerítés létesítése (Cserfa utcai 

telekrész), illetve egy távvezérelhető gépkocsi bejárat és egy személybejárat létesítése.  

A meglévő közműkapacitások bővítésével nem számolunk szükséges. 

 

Építési tartalék 

 

Tekintettel arra, hogy az adott beruházásról nem állnak rendelkezésre tervek, 3%-os tartalékot 

vettünk figyelembe. 

 

5.3.2.2. Egyéb költségek (soft cost) 

 

- A tervezési díj reális mértéke a bekerülési költség arányában határozható meg, az 

adott nagyságrendben a teljes tervezési díjra a bekerülési költség 2,0-2,5%-ával 

lehet reálisan számolni (felmérési terv, bontási terv, engedélyezési terv, kiviteli 

terv); 

- A műszaki felügyeleti, szakértői díjakat havi átalányban kalkuláltuk, a bekerülési 

költség 1,5%-ában, 24 hónap időtartamra, havi 600-700  eFt nagyságrendben,  

- Menedzsment: a működési költségek 3 fő alkalmazott havi díja a projekt teljes 

időtartama alatt (36 hónap); 

- A forgalmazáshoz kapcsolódó ügynöki díjakat az értékesítési bevételek között 

negatív előjellel vettük figyelembe, a bruttó eladási árak 2,0-2,5%-ában. 
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg Fajl. ktsg Nettó Bruttó

nettó bruttó

Unit Net Gros Net Gros

27% 27%

5%

m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

Kivitelezés 1 131 699 063 1 437 257 810

Bontás, előkészítés, vásárlás 3 130 000 3 975 100

Bontási költség 0 0 0 0 0

Ingatlan vásárlás 0 0 0 0

Előkészítés, organizáció 1 565 2 000 3 130 000 3 975 100

Épület közvetlen 4 096 1 031 004 764 1 309 376 050

982 604 764 1 247 908 050

Pince parkoló 1 305 45 172 500 225 047 489 285 810 311

Pince gépészet, közös 69 172 500 11 844 605 15 042 648

Felszín feletti közös 408 230 000 93 946 950 119 312 627

Felszín feletti tároló 0 230 000 0 0

Felszín feletti üzlet 238 230 000 54 767 370 69 554 560

Felszín feletti lakás 2 077 287 500 596 998 350 758 187 905

Felszín feletti terasz 0 92 000 0 0

48 400 000 61 468 000

Résfal/jet grouting 0 150 000 0 0

Lift / 8 fős személyf. 3 12 000 000 36 000 000 45 720 000

Autólift/rámpa 2 2 000 000 4 000 000 5 080 000

Parkológép 0 1 500 000 0 0

Parkolóhely megváltás 12 700 000 8 400 000 10 668 000

Telken belüli külső 37 186 883 47 227 341

Közművek 0 0

víz 45 15 000 674 805 857 002

csatorna 45 25 000 1 124 675 1 428 337

gáz 0 10 000 0 0

távfűtés (hőközp. kiépítés) 0 0 10 000 000 0 0

elektromos 45 7 500 337 403 428 501

Régészet 0 10 000 000 10 000 000 12 700 000

Utak, rámpa,  parkolók 0,0 0 0 0

Járdák 500,0 15 000 7 500 000 9 525 000

Parkosítás privát kertek 702,0 20 000 14 040 000 17 830 800

Parkosítás, térvilágítás 702,0 5 000 3 510 000 4 457 700  
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg Fajl. ktsg Nettó Bruttó

nettó bruttó

Unit Net Gros Net Gros

27% 27%

5%

m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

Telken kívüli munkák 32 775 000 41 624 250

Járda, útcsatlakozás 2 5 000 000 10 000 000 12 700 000

Közterületi útépítés 210,0 15 000 3 150 000 4 000 500

Közterületi áteresz 0 0 0 0

Közműfejlesztés

vízvezeték építés 0 10 000 000 0 0

víz közműhozzáj. 90+30) 45 90 000 4 050 000 5 143 500

csatorna építés 1 5 000 000 5 000 000 6 350 000

csatorna hozzájárulás 45 60 000 2 700 000 3 429 000

csapadékv. hozzájárulás 45 60 000 2 700 000 3 429 000

gázvezeték építés 1 10 000 000 0 0

gáz közműhozzájárulás 0 45 20 000 900 000 1 143 000

elektr. (1000 kVA BHTR) 0 5 000 000 0 0

el. hozzájárulás 1 45 95 000 4 275 000 5 429 250

Egyéb 1 0 0 0

Tartalék 27 602 416 35 055 069

Tartalék 2,5% 1 104 096 646 27 602 416 35 055 069

Berendezés, bútor 33 750 000 42 862 500

Bútor 0,0% 45 750 000 33 750 000 42 862 500

Soft cost 217 823 939 270 739 603

Tervezés 2,5% 28 292 477 35 931 445

Menedzsment 36 1 500 000 54 000 000 68 580 000

Műszaki ellenőrzés 24 1,5% 707 312 16 975 486 21 558 867

Hatóság, illeték

lakások, üzletek 2 48 10 000 960 000 960 000

mélygarázs 2 2 100 000 400 000 400 000

felvonó 2 12 20 000 480 000 480 000

egyéb eljárási díjak 1 1 20 000 000 20 000 000 20 000 000

Ügyvéd 48 100 000 4 800 000 6 096 000

Értékesítési jutalék -2,5% 55 915 977 71 013 290

Marketing 36 1,0% 1 000 000 36 000 000 45 720 000  
KÖLTSÉGEK 1 383 273 002 1 750 859 912  
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5.3.2.3. Finanszírozási költségek (kamatköltségek) 

 

A finanszírozási költség meghatározásánál a hitel kamatköltségeit vizsgáljuk. A beruházás 

fejlesztési költségeinek finanszírozása a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajáterőből, 50-70%-

ban banki hitelből történik. Jelen esetben az ingatlan megvásárlását saját erőből vesszük 

figyelembe, a teljeköltség 40%-át vesszük figyelembe saját erőként, 60% hitel. Azt 

feltételezzük, hogy a teljes hitelösszeg piaci hitel (HUF alapú). Ezen kívül 1% 

szerződéskötési díjjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartási díjjal kalkulálunk. 

 

A hitelkamat forint (HUF) alapon 3,0-4,0%-on vehető figyelembe terveztük, az egyéb 

költségekként még figyelembe vettünk rendelkezésre tartási díjat, illetve az első lehívás díját 

is. 

 

  Teljes projektköltség       1 705 656 306 

  Saját erő - telekár       322 383 305 

  Saját erő - projekt       359 879 218 

  Saját erő 40,0%     682 262 523 

  Hitel 60,0%     1 023 393 784 

  Folyósított hitel         

  Futamidő   12 36   

  

    

  

1. Egyszeri díjak 1,50% 

  

15 350 907 

2. Kamatfizetés 3,00% 

 

15 38 791 813 

4. Rendelkezésre tartás 0,00% 

 

15 0 

5. Vevői befizetések 

   

-1 761 133 123 

6. Vevői befizetések kamata 0,50% 

  

9 179 906 

7. Zárolt számla kifizetése 

   

1 761 133 123 

8. Hitelfolyósítás 

   

1 023 393 784 

9. Hitelvisszafizetés 

   

-1 023 393 784 

 

 

5.3.3. Bevételek 

 

Összehasonlító adatok 

 

  Projekt Átadás Sz. Tájolás Lakótér Erkély Terasz Redukált Irányár Fajlagos 

          1,00 0,50 0,25       

          m2 m2 m2 m2 M Ft eFt/m2 

1 Arcus udvar 2017.12.01 1 Udvarra 69,60 27,73   83,5 63,00 754,807 

2 Arcus udvar 2017.12.01 1 Szemközti házra 97,52 10,06   102,6 74,50 726,475 

3 Arcus udvar 2017.12.01 1 Utcára 45,93 10,43   51,1 41,50 811,419 

4 Arcus udvar 2017.12.01 1 Utcára 46,01 3,58   47,8 36,00 753,138 

5 Arcus udvar 2017.12.01 1 Utcára 44,30     44,3 33,00 744,921 

6 Arcus udvar 2017.12.01 1 Utcára 66,52 3,53   68,3 48,00 702,936 

7 Arcus udvar 2017.12.01 1 Utcára 51,11     51,1 38,00 743,494 

8 Arcus udvar 2017.12.01 1 

Belső kertre és 

utcára 104,23 45,28   126,9 89,00 701,505 

9 Arcus udvar 2017.12.01 2 Udvarra 69,60 17,52   78,4 52,50 669,985 

10 Arcus udvar 2017.12.01 2 Szemközti házra 97,52 10,06   102,6 74,50 726,475 
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11 Arcus udvar 2017.12.01 2 Utcára 45,93 10,43   51,1 41,00 801,642 

12 Arcus udvar 2017.12.01 2 Utcára 44,30     44,3 33,00 744,921 

13 Arcus udvar 2017.12.01 2 Utcára 46,89 3,88   48,8 37,00 757,731 

14 Arcus udvar 2017.12.01 2 Utcára 51,05 3,47   52,8 39,00 738,846 

15 Arcus udvar 2017.12.01 2 Belső kertre 48,84 17,52   57,6 45,00 781,250 

16 Arcus udvar 2017.12.01 3 Udvarra 69,60 17,52   78,4 54,00 689,127 

17 Arcus udvar 2017.12.01 3 Szemközti házra 97,52 10,06   102,6 77,00 750,853 

18 Arcus udvar 2017.12.01 3 Utcára 45,93 10,43   51,1 43,00 840,747 

19 Arcus udvar 2017.12.01 3 Utcára 46,01 3,58   47,8 38,00 794,979 

20 Arcus udvar 2017.12.01 3 Utcára 44,30     44,3 35,00 790,068 

21 Arcus udvar 2017.12.01 3 Utcára 65,79 7,88   69,7 52,00 745,734 

22 Arcus udvar 2017.12.01 3 Utcára 46,89 3,88   48,8 38,50 788,450 

23 Arcus udvar 2017.12.01 3 

Belső kertre és 

utcára 100,34 20,99   110,8 78,00 703,749 

24 Arcus udvar 2017.12.01 4 Udvarra 69,60 17,52   78,4 55,00 701,889 

25 Arcus udvar 2017.12.01 4 Szemközti házra 97,52 10,06   102,6 76,00 741,102 

26 Arcus udvar 2017.12.01 4 Utcára 44,30     44,3 35,00 790,068 

27 Arcus udvar 2017.12.01 4 Utcára 65,79 7,88   69,7 52,00 745,734 

28 Arcus udvar 2017.12.01 4 Utcára 46,89 3,88   48,8 38,50 788,450 

29 Arcus udvar 2017.12.01 4 

Belső kertre és 

utcára 100,34 20,99   110,8 78,00 703,749 

30 Arcus udvar 2017.12.01 5 Udvarra 69,60 17,52   78,4 58,00 740,174 

31 Arcus udvar 2017.12.01 5 Szemközti házra 97,52 10,06   102,6 83,00 809,361 

32 Arcus udvar 2017.12.01 5 Utcára 44,30     44,3 35,00 790,068 

33 Arcus udvar 2017.12.01 5 

Belső kertre és 

utcára 100,34 20,99   110,8 78,00 703,749 

  Összesen       2 182 347   2 355 1 749 742,58 

 

  Projekt Átadás Sz. Tájolás Lakótér Erkély Terasz Redukált Irányár Fajlagos 

          1,00 0,50 0,25       

          m2 m2 m2 m2 M Ft eFt/m2 

1 Prestige Res. 2018 QI. 1   64,83 10,77   70,2 52,66 749,982 

2 Prestige Res. 2018 QI. 1   34,22 5,54   37,0 27,74 749,932 

3 Prestige Res. 2018 QI. 1   35,12 5,42   37,8 28,37 749,934 

4 Prestige Res. 2018 QI. 1 

Belső kertre és 

utcára 54,33 1,00   54,8 40,10 731,331 

5 Prestige Res. 2018 QI. 1 

Belső kertre és 

utcára 51,43 6,93   54,9 39,94 727,606 

6 Prestige Res. 2018 QI. 2   60,61 9,64   65,4 48,53 741,709 

7 Prestige Res. 2018 QI. 2   69,43 14,03   76,4 57,41 750,997 

8 Prestige Res. 2018 QI. 2   56,50 1,00   57,0 42,82 751,228 

9 Prestige Res. 2018 QI. 2   54,00 5,42   56,7 42,43 748,193 

10 Prestige Res. 2018 QI. 3   64,83 10,77   70,2 52,81 752,118 

11 Prestige Res. 2018 QI. 3   34,48 3,56   36,3 27,32 753,447 

12 Prestige Res. 2018 QI. 3   35,37 3,91   37,3 27,99 749,900 

13 Prestige Res. 2018 QI. 3 Utcára 54,33 1,00   54,8 41,19 751,231 

14 Prestige Res. 2018 QI. 3   51,43 6,93   54,9 41,03 747,427 

15 Prestige Res. 2018 QI. 4   61,49 9,52   66,3 49,68 749,887 

16 Prestige Res. 2018 QI. 4   54,58 24,85   67,0 48,98 730,990 

17 Prestige Res. 2018 QI. 4   56,94 1,00   57,4 43,15 751,219 

18 Prestige Res. 2018 QI. 4   54,58 5,42   57,3 42,87 748,298 

  Összesen       949 127 0 1 012 755 746,17 
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  Projekt Átadás Sz. Tájolás Lakótér Erkély Terasz Redukált Irányár Fajlagos 

          1,00 0,50 0,25       

          m2 m2 m2 m2 M Ft eFt/m2 

1 III. ker.  2018 QI. Fszt   64,83 12,00   70,8 34,50 487,082 

2 III. ker.  2018 QI. Fszt   36,06 6,40   39,3 21,00 534,896 

3 III. ker.  2018 QI. 1   62,09 12,00   68,1 35,20 516,963 

4 III. ker.  2018 QI. 1   43,18 6,00   46,2 25,70 556,518 

5 III. ker.  2018 QI. 1   43,46 6,00   46,5 25,90 557,469 

6 III. ker.  2018 QI. 1   95,22 6,40   98,4 54,00 548,669 

7 III. ker.  2018 QI. 1   82,37 12,00   88,4 44,90 508,091 

8 III. ker.  2018 QI. 2   62,09 4,20   64,2 35,20 548,372 

9 III. ker.  2018 QI. 2   43,18 6,00   46,2 25,70 556,518 

10 III. ker.  2018 QI. 2   43,43 6,00   46,4 25,90 557,829 

11 III. ker.  2018 QI. 2   95,22 6,40   98,4 54,00 548,669 

12 III. ker.  2018 QI. 2   82,37 12,00   88,4 44,90 508,091 

13 III. ker.  2018 QI. 3   113,44   28,0 120,4 58,70 487,380 

14 III. ker.  2018 QI. 3   147,08   24,0 153,1 79,60 519,990 

15 III. ker.  2018 QI. 3   164,15   47,0 175,9 82,60 469,585 

16 III. ker.  2018 QI. 3   159,37   50,0 171,9 79,20 460,813 

  Összesen       1 338 95 149 1 422 727 511,08 

 

Javasolt értékesítési árak 

 

- a vizsgált projekt esetében az átlagos lakásárat a fentiek alapján 950 eFt/m2 bruttó 

értéken tartjuk reálisnak tekintettel a nagy lakásszánra 

- a mélygarázsi zárt parkolóhelyek árait bruttó 3,75 M Ft-on vettük figyelembe, 

- az eladási árak ÁFA tartalma kapcsán jelezzük, hogy 2016. január 1-től bizonyos új 

építésű lakások (többlakásos lakóingatlanok esetében maximum 150 négyzetméteres 

hasznos alapterületű lakások, egylakásos lakóingatlanok esetében - pl. családi házak - 

300 négyzetméteres hasznos alapterületű lakások) értékesítésére a jogalkotó 

kedvezményes 5% ÁFA mértéket vezetett be. A tárolók, garázsok és egyéb 

értékesítési egységek esetében nem alkalmazható a kedvezményes ÁFA, tehát 27%-os 

ÁFA tartalommal szükséges számolni. A lakások közül a penthouse lakás esetében az 

5%-os ÁFA nem érvényesíthető, mivel lakóterének alapterülete 150 m2-t meghaladó, 

ezért ebben az esetben is 27%-os ÁFA tartalom figyelembevétele szükséges; A 

kedvezményes ÁFA szabályok a vizsgált projekt esetében már nem alkalmazható, 

mivel a használatba vétel 2020 január 1-e után tervezhető  

 

A fentiek alapján a projekt bevételei az alábbiak szerint becsülhetők.  

 
III.1 Értékesítési bevétel 1 761 133 123 2 236 639 066

27% Pince parkoló 45 1 304,6 0 45 2 952 756 3 750 000 132 835 643 168 701 266

0% Pince gépészet, közös 68,7 0 0 0 0 0

0% Felszín feletti közös 408,5 0 0 0 0 0

27% Felszín feletti tároló 0 0,0 0 374 016 475 000 0 0

27% Felszín feletti üzlet 238,1 238 314 961 400 000 74 998 110 95 247 600

27% Felszín feletti lakás 45 2 076,5 2 077 748 031 950 000 1 553 299 370 1 972 690 200

27% Felszín feletti terasz 45 0,0 0 374 016 475 000 0 0

27% Felszíni beálló 0 0,0 0 0 0 0 0 0  
 

A projekt reálisnak tartott nettó árbevétele 1 761,0 M Ft. A megfelelő lakáskialakítás és 

tagolás esetén a projekt bruttó árbevétele, 27%-os ÁFA mértékkel 2 237,0 M Ft.  
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5.3.4. Profit, maradványérték  

 

A beruházás nettó bevételeinek fejlesztési, valamint finanszírozási költségekkel való 

csökkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték számításához szükséges 

éves diszkontrátát (IRR - belső megtérülési ráta) a kockázatmentes éves hozam (MARR - 

minimálisan elvárható megtérülési ráta) és a befektetés kockázati prémium összegeként 

határoztuk meg. A saját erőre vetített éves hozamelvárást 17,5%-on vesszük figyelembe. 

Megjegyezzük, hogy a 17,5%-os érték a hasonló befektetések esetében aktuálisan 

megfigyelhető hozamelvárási sáv (12,5-25%) az adott fejlesztés kockázatait tükröző értéke. 

 
Projekt elemek Egység Fajl. ktsg Fajl. ktsg Nettó Bruttó

nettó bruttó

Unit Net Gros Net Gros

27% 27%

5%

m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

II. KÖLTSÉGEK 1 383 273 002 1 750 859 912

II.1. Kivitelezés 1 131 699 063 1 437 257 810

II.1.1 Bontás, előkészítés, vásárlás 3 130 000 3 975 100

II.1.2 Épület közvetlen 4 096 1 031 004 764 1 309 376 050

II.1.3 Telken belüli külső 37 186 883 47 227 341

II.1.4 Telken kívüli munkák 32 775 000 41 624 250

II.1.5. Tartalék 27 602 416 35 055 069

II.2 Berendezés, bútor 33 750 000 42 862 500

II.3 Soft cost 217 823 939 270 739 603

III. BEVÉTELEK 1 761 133 123 2 236 639 066

III.1 Értékesítési bevétel 1 761 133 123 2 236 639 066

III.2 Értékesítési költségek 0 0

* Értékesítési jutalék -2,50% -55 915 977 -71 013 290

IV. EREDMÉNY 377 860 121 485 779 154

V. FINANSZÍROZÁS 54 142 719 54 142 719

Kamatköltségek 15 3,0% 1 023 393 784 38 791 813 38 791 813

Egyszeri költségek 1,5% 1 023 393 784 15 350 907 15 350 907

VI. EREDMÉNY 323 717 402 431 636 435  
 

A beruházás telekár és fejlesztői haszon nélküli egyenlege (bevételek és költségek 

nominális egyenlege) nettó 324,0 M Ft. 

 

A bevételek és költségek, valamint a fejlesztői hozamelvárás időbeli diszkontálásával 

határozható meg az ingatlan aktuális állapotának jelenértéke. 

 

Az ingatlan aktuális állapotának projektalapú maradványértékeléssel megállapított 

forgalmi értéke 316,0 M Ft. 

A becsült értékek ÁFÁ-t nem tartalmaznak.  

(CF táblázatokat lásd a következő oldalakon). 
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5.4. Végső, egyeztetett forgalmi érték 

 

Értékelési mód Súly Becsült érték

Ft EUR

310

Összehasonlító értékelés 50% 307 000 000 990 323

Maradványérték -fejlesztés 50% 316 000 000 1 019 355

Egyeztetett érték 311 500 000

Egyeztetett érték, kerekítve 311 000 000 1 003 226  
 

A két értékelési megközelítés közel azonos eredményre vezetett. Tekintettel az értékelési 

megközelítések és a hasznosítási módok realitására, a két megközelítés 50:50%-os arányú 

súlyozott átlagát tekintjük végső értékjelzőnek. 

 

 

 

6. ÖSSZEFOGLALÁS 

 

 

Az ingatlan végső, egyeztetett forgalmi értéke* 

kerekítve 311 M Ft, 

azaz háromszáztízenegymillió Ft. 

 

A becsült érték az ÁFÁ-t nem tartalmazza. 

 

 

Budapest, 2018. június 6. 

 

 
……………………………… ……………………………… 

dr. Török Tamás 

jogász 

ingatlanforgalmi értékbecslő 

Tóth Péter 

okl. építészmérnök, okl. közgazdász, 

ingatlanforgalmi értékbecslő 

ügyvezető igazgató 
 
 


