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1 Értékelési bizonyítvány 

1.1 Az értékelés 

Az értékelés tárgya közös wc 

Helyrajzi szám 6907 

Irányítószám 1122 

Település  Budapest 

Út/Utca/Tér Hajnóczy József utca 

Házszám 5. 

Az ingatlan típusa Társasházi közös tulajdon (közös wc) 

Helyszíni szemle időpontja: 2024.10.18 

Az értékelés fordulónapja: 2024.10.20 

A szakvélemény érvényessége: 2025.01.20 

1.2 Az értékelő cég/ szakember 

Neve Új Élet Ingatlan Bt. (Nagy Piroska) 

Címe 1183 Budapest, Zólyom u. 16. 

Cég engedélyszáma: C00469/2010 

Szakértő névjegyzékszáma: 05797/2008 

1.3 Megbízó 

Neve Korsósné Kohlmann Judit 

Címe 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40. 

Telefonszáma +36209522704 

E-mail címe zoltanbalint@korsos.hu   

1.4 Az értékelés célja és tartalmi elemei 

Az értékelés célja Ingatlan értékbecslés elkészítése 

Az értékelés módszere Piaci módszer 

Kiinduló adatok, információk Tulajdoni lap, TAO, szintrajz részlet 

1.5 Az ingatlan forgalmi értéke 

Forgalmi érték piaci összehasonlító módszerrel: 2.040.000 Ft, azaz kettőmillió-negyvenezer forint 

Az ingatlan megtekintett állapotának 
számított, egyeztetett végső forgalmi értéke kerekítve 

2.040.000 Ft, azaz kettőmillió-negyvenezer forint 

Forgalomképesség: 
önállóan forgalomképes, korlátozottan forgalomképes, 
forgalomképtelen 

Értékesíthetőség: 0-90 nap, 90-180 nap, 180-360 nap, 360 napon túli 

 
Megjegyzés: a megállapított érték per-, igény- és tehermentes állapotra vonatkozik. A forgalmi értékeket kerekítettük. A 

megállapított érték az ÁFÁ-t tartalmazza. 

 
 
 
 

Az értékelés dátuma 2024.10.20 

Aláírás Nagy Piroska 

mailto:zoltanbalint@korsos.hu
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2 Megrendelő adatai, utasításai 

2.1 Megrendelő 

Neve Korsósné Kohlmann Judit 

Címe 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40. 

Telefonszáma +36209522704 

E-mail címe zoltanbalint@korsos.hu   
 
 

2.2 Megrendelő hivatalos képviselője 

Neve Korsósné Kohlmann Judit 

Címe 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40. 

Telefonszáma +36209522704 

E-mail címe zoltanbalint@korsos.hu   
 
 
 

2.3 A megbízó/megrendelő utasításai 

A 1122 Budapest, Hajnóczy József utca 5. közös wc (Hrsz.: 6907) ingatlanforgalmi értékbecslésének elkészítése adásvételhez 

piaci érték meghatározása céljából. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:zoltanbalint@korsos.hu
mailto:zoltanbalint@korsos.hu
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3 A megbízás keretei 

3.1 Az értékelés célja 

Korsósné Kohlmann Judit, (megrendelő személy: Korsósné Kohlmann Judit, a továbbiakban: Megrendelő) egyedi 

megrendelése alapján az Új Élet Ingatlan Bt. (1183 Budapest, Zólyom u. 16.)  elvégezte a 1122 Budapest, Hajnóczy József 

utca 5. (Hrsz.: 6907), alatti „közös wc” megnevezésű ingatlan forgalomképes, igény-, per- és tehermentes állapotban az ingatlan 

piaci értékének meghatározását, adásvételhez. 

3.2 Megbízás tárgya 

Az értékbecslés a Társasházi közös tulajdonban lévő közös wc vonatkozik. Az ott lévő technológiai berendezésekre, 

felszerelésekre a megbízás nem terjed ki. 

3.3 Adatszolgáltatás 

Az értékbecslés elkészítéséhez a megrendelő rendelkezésre bocsátotta az ingatlan: 

- Földhivatali rendszerből lekért tulajdoni lapját (E hiteles-szemle másolat), 

- TAO-t 

- Szintrajz részletet 

3.4 Megállapítások 

A szakvélemény felépítése és tartalmi összetétele megfelel a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének 

meghatározására vonatkozó 32/ 2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 25/ 1997.(VIII.1.) PM rendelet előírásainak, valamint 

az EVS 2016 szabványok ajánlásának. 

Az alapterület számításnál az Európai Értékelési Szabványok (EVS 2016) útmutatásait és a hazai hatályos építésügyi jogszabályok 

előírásait vettük figyelembe. 

Alkalmazott alapterületek: 

Bruttó szintterület: A szintek alapterületeinek összege a határoló falak külső felületeitől mérve, a fedett terasszal, gépkocsi 

tárolóval együtt. 

Nettó alapterület: A szintek alapterületeinek összege az épület határoló falainak belső felületétől mérve, a belső szerkezeti falak, 

lépcsőházak, felvonóaknák számításon kívül hagyásával. 

Nettó hasznos alapterület: A nettó alapterület azon része, ahol a belmagasság 1,9 m-nél nagyobb. 

Redukált alapterület: Az egymástól jelentősen eltérő funkciójú, kialakítású szintek hasznosságait vesszük figyelembe. Korrekciós 

szorzók alkalmazásával az eltérő szinteket egyneműsítjük, a teljes értékű szinteken kívüli területeket teljes értékű szintterületté 

alakítjuk át. 

Az ingatlan értékelésénél forgalomképes, per, teher és igénymentes tulajdonviszonyokat tételeztünk fel, azokon a 

kötelezettségeken kívül, amelyekre jelentésünkben kitértünk. A rendelkezésünkre álló irat- és tervanyagok tanulmányozásával egy 

időben, 2024.10.18- án helyszíni szemlét tartottunk. A helyszíni szemlét előzetes egyeztetés alapján a Megrendelő részéről a 

kapcsolattartó (Korsós Zoltán) biztosította, tájékoztatott bennünket az ingatlan jogi helyzetéről, gondoskodott az ingatlan 

megtekinthetőségéről. A Megrendelő adatszolgáltatásait tényadatként kezeltünk, hitelességükért felelősséget nem vállalunk. 

Az értékelés szemrevételezés alapján történt. Feltárásokat, geológiai, geodéziai méréseket, fúrásokat nem végeztünk, ez nem 

képezte megbízásunk tárgyát. 

A helyszíni szemlén állapotrögzítő fotókat készítettünk. 

Az alapterületet lézeres távmérővel felmértük és ellenőriztük. 

A rendelkezésünkre álló információk, a helyszíni szemle tapasztalatai, az érvényben lévő jogszabályok és a kialakult gyakorlat 

alapján a következőket állapítottuk meg és rögzítjük. 

Az ingatlan értékelését forgalomképes, per-, teher- és igénymentes tulajdonviszonyok alapján készítettük el. 
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4 Az ingatlan környezetének bemutatása 

4.1 Az ingatlan tágabb értelemben vett földrajzi és gazdasági környezete 

 
Budapest Magyarország fővárosa, az ország politikai, művelődési, ipari, kereskedelmi és közlekedési központja, valamint nevezetes 

gyógyfürdőváros. Az Európai Unió nyolcadik legnépesebb városa. A Duna két partján, az Alföld és a dombvidékek találkozásánál 

fekszik. Természetföldrajzi adottságainak köszönhetően a világ egyik legszebb fekvésű fővárosának tartják. 

Ezen a vidéken már az őskorban is volt emberi település. A város jelenlegi területén belül az egyik első ismert település a kelta 

alapítású, de latin néven elhíresült Aquincum, amely a római korban Alsó-Pannónia tartomány székhelye volt. A honfoglaló 

magyarok 900 táján jutottak ide. Településüket az 1241-es tatárjárás elpusztította. Az újjáépült város a 15. században a humanista 

műveltség egyik európai központjává vált. A közel másfél százados török uralom után a városi élet csak a 18. század során kezdett 

ismét kibontakozni, de igazi lendületet a 19. században, az ország nagyarányú iparosodásával vett. 1873-ban az addig önálló három 

várost, Pestet, Budát és Óbudát Budapest néven egyesítették. 

A mai Budapest a 19. század utolsó harmadában és a 20. században lett világvárossá. Történetében új fejezet kezdődött 1950. 

január 1-jén, amikor 23 környező települést hozzácsatoltak, amivel a főváros területe két és félszeresére, népessége másfélszeresére 

nőtt. Jelenleg Budapestet 23 kerületi önkormányzat és az egész városra kiterjedő jogkörrel rendelkező Fővárosi Önkormányzat 

igazgatja. 

A legmagasabb nyilvántartott népesség 2 059 347 lakos volt (1980). Az 1990-es évek eleje óta viszont a népesség száma 

rohamosan csökken (1990–2005 között több mint 300 000 fővel). Ennek okai elsősorban a budapesti agglomeráció településeire 

való kiköltözés (szuburbanizáció), valamint a demográfiai hanyatlás felgyorsulása (születésszám visszaesése). 

Budapest világörökségi helyszínként elismert látnivalói a Duna-part látképe és a Budai Várnegyed, valamint az Andrássy út és 

történelmi környezete. A főváros számtalan egyéb látnivalója között nemzetközi viszonylatban is különleges műemlékek, 

templomok, kastélyok, ókori, középkori és török-kori emlékek, barokk, klasszicista, romantikus, neoreneszánsz, eklektikus és 

szecessziós stílusú középületek és lakóházak, 223 múzeum és galéria (közöttük jó néhány nemzetközi rangú gyűjtemény), 

történelmi hidak, valamint a köztéri szobrok és emlékművek sokasága található. 

A főváros területe 525 km². Pest megye öleli körül, melynek 81 települése Budapest agglomerációjához tartozik. A főváros észak-déli 

irányban 25, kelet-nyugati irányban 29 km kiterjedésű. Legmélyebb pontja a Duna szintje, amely közepes vízállásnál 96 méterre, 

míg legmagasabb pontja, a János-hegy 529 méterre van a tengerszint felett. 

Magyarország közlekedésében központi szerepet kap, mivel Budapestre futnak be a sugárirányú autópályák és nemzetközi 

jelentőségű vasútvonalak. Területét az észak-déli irányú Duna két alapvetően eltérő részre osztja. A folyó jobb partján, a nyugati 

oldalon a Budai-hegység helyezkedik el. A bal parton pedig, a város keleti oldalán a Pesti-síkság húzódik, amelyet északkeletről a 

Gödöllői-dombság lankái öveznek. 

Buda alapvetően lakó- és pihenőövezet, északi és déli részén gazdasági övezetekkel, míg Pest igazgatási, kereskedelmi és ipari 

központ, nagy lakóterületekkel és szórakoztató létesítményekkel. 

A Duna budapesti szakaszán három sziget található. Ezek közül a legnagyobb a déli Csepel-sziget, melynek csak északi csúcsa van 

a városhatáron belül; ezt követi a város szívében elhelyezkedő, történelmi múltra visszatekintő Margit-sziget, ettől északra pedig az 

Óbudai-, más néven Hajógyári-sziget fekszik. A város északi határán túl kezdődik a Dunakanyarig felnyúló Szentendrei-sziget. 

Budapest kerületei: Budapestnek eredetileg 10 kerülete volt, melyeket a három város egyesítésekor hoztak létre 1873-ban, közülük 

három a jobb parton, Buda és Óbuda, 7 pedig a bal parton, Pest területén feküdt. Ezeket római sorszámokkal jelölték, mely 

hagyomány azóta sem változott. 

Budapest közlekedése: Budapest az ország közlekedési vérkeringésének a centruma. Innen indulnak sugaras irányba a vasúti és a 

közúti fővonalak, összeköttetést teremtve az ország megyéivel és Európa jelentős nagyvárosaival. A Keleti és a Nyugati 

pályaudvart több, szinte Európa egészét átszelő vonatjárat érinti. 
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4.2 A vizsgált kerület általános bemutatása 

Budapest XII. kerület 1930-ban jött létre Budapest közigazgatásának átszervezése kapcsán az I. 

kerület egy részéből. A kerület története lényegében a Buda vonzáskörében, annak közigazgatási 

területén élő kisebb települések, majorságok, erdő- és szőlőbirtokosságok történetéből tevődik 

össze. A várhegy, vagy pontosabban Buda városa és a Budai-hegyek közötti, a hajdani Ördög-árok 

formálta völgyben a Pasaréttől a Tabánig alakult ki a Krisztinaváros. A várhegy nyugati lábánál – a 

mai Vérmezőnél jóval nagyobb területen – a XVIII. században az ún. „Glacis”, a vár védelmi 

övezetéhez tartozó, szigorú építési tilalom alatt álló, és a vár katonai kormányzója által kezelt terület 

volt. Ez akadályozta hosszú ideig az itteni külváros létrejöttét is. Albert szász–tescheni herceg 

akkori helytartó feleségének, Mária Krisztina főhercegnőnek (Mária Terézia leányának) 

közbenjárására 1772-ben megkezdődhetett a terület egy részén a parcellázás. Ugyanettől az évtől 

nevezték a területet hivatalosan mai nevén Krisztinavárosnak. Öt kisebb területe közül a Városmajor tartozik a XII. kerülethez. A 

„Major”, ahogy a helybéliek hívják, eredetileg az Ördög-árok árterületén elterülő kaszáló volt. A mai parkot II. József alapította 

1787-ben, és ekkor kapta a Stadt-Meierhof (Városmajor) nevet is. A parkon vezetett keresztül a legjelentősebb budai vízfolyás, az 

Ördög-árok. 1920-ban az árkot beboltozták, a fákat pótolták, és a terület egy részén engedélyezték az építkezést. A park északi 

sarkában található a Budapesti Fogaskerekű Vasút (60-as villamos) alsó végállomása. A kerület északi részének képét a Hunyad-

orom és a tőle délre és északra lefutó völgyek határozzák meg, melyek legnagyobb része a 18. század végéig a budai karmeliták 

birtoka volt. Neve a 18-19. században először Sauwinkel (Disznó-zug), majd Auwinkel (Liget-zug) volt. Az 1847-es 

Dűlőkeresztelőn Döbrentei Gábor keresztelte el az északi szűkebb völgyszakaszt Zugligetnek, a Krisztinaváros felé kiszélesedő 

déli részt Virányosnak. Ez utóbbi déli csücskében terült el a régi vízivárosi temető, ahova a Martinovics Ignác-féle felkelés 

Vérmezőn kivégzett tagjait is eltemették. A Hunyad-orom déli oldalán futó völgy, a német Brunnthal (Brunnental) szintén a 

Dűlőkeresztelőn „magyarosodott” Kútvölgyre. A még a 19. században is sűrű erdőkkel borított vidék „vadságát” csak egy-egy 

majorság gyümölcsöse, szántója törte meg. A Zugliget hajdan Mátyás király vadaskertjéhez tartozott, és gazdag volt vadkanokban, 

innen eredt valószínűleg a német elnevezése, ami az itteni Disznófő-forrásban ma is él. A városrészek a 19. század második 

felében, különösen a szőlők pusztulása után kezdtek beépülni. A vidék jelentős része azonban ma is beépítetlen kirándulóterület, 

és innen indul a János-hegy nyergébe 1970 óta a Libegő. A völgyek és a Svábhegy/Széchenyi-hegy vonulata között alacsonyabb, 

többé-kevésbé beépült hegyeket-dombokat (Márton-hegy, Isten-hegy, Kis-Sváb-hegy, Orbán-hegy) találunk. Királyi 

vadászterületek, majd a budai polgárok birtokai terültek itt el. A 17. század végén, Buda felszabadításakor bekerültek a 

várostörténelembe is, mert kedvező stratégiai helyzetük miatt itt voltak a keresztény seregek állásai. A 19. században ezen a 

vidéken is jelentős szőlőművelés folyt, a század második felében – különösen Jókai Mór hatására – egyre több villa épült. 

Betelepítését és turistaforgalmát is jelentősen előmozdította az 1874-ben megnyílt Fogaskerekű vasút. A kerület legjellemzőbb és 

legismertebb részét azonban a Budai-hegyek koszorúja alkotja. A János-hegy, Sváb-hegy, Széchenyi-hegy, a Csillebérc és a 

Budakeszi-erdő „megfizethetetlen” természeti értéke a fővárosnak. A friss levegő forrása, és egyúttal óriási rekreációs park, 

változatos séta-, kiránduló-, túralehetőségekkel (gyalog, kerékpárral, síléccel és szánkóval), kilátóhelyekkel és különleges hangulatú, 

értékű műemlékekkel, látnivalókkal.A Duna–Ipoly Nemzeti Parkhoz tartozó Budai Tájvédelmi Körzet – és egész Budapest – 

legmagasabb pontja a János-hegy, 528,16 m magas kúpjával, rajta az Erzsébet-kilátóval. A Sváb-hegy a Budai-hegység központi, 

átlagosan 480 m magas dolomitröge, mely északon keskeny nyereggel kapcsolódik a János-hegyhez. Buda török alóli felszabadítása 

után nevezték el Svábhegynek, utalva az ostromkor a hagyomány szerint itt felállított sváb tüzérségre. A XIX. század ötvenes 

éveiben lett egyre kedveltebb nyaralóhely, és idővel a Rózsadomb mellett a város egyik legelegánsabb villanegyedévé vált. A Budai-

hegység legnagyobb kiterjedésű, délkeleti tagja az egykori Nyék-hegy, 1860-ban gróf Széchenyi István halálakor kapta ma is 

használatos nevét. A fővárosiak kedvelt kirándulóhelyén a 19. század végéig csak néhány nyaralót lehetett találni, mára azonban itt 

is felkúszott a város szinte a hegy tetejéig. A második világháború után itt indult meg a forgalom a Széchenyi-hegyi 

gyermekvasúton (korábban Úttörővasút). A hegyvonulat mögött, Budakeszi felé Csillebércet találjuk a Gyermek- és Ifjúsági 

Központtal. A hegyvidék déli lankáit több völgy is szabdalja (Német-völgy, Farkas-völgy, Irhás-árok), és itt terül el a Farkasrétnek 

nevezett fennsík is, melynek szinte egész területét az azonos nevű temető foglalja el. Az itteni városrészek közül a legnagyobb 

Németvölgy, mely a 17. század végén kapta a Deutschenthal nevet, a törökök által megszállt Buda ellen itt felvonuló német 

csapatokról. (Magyar nevét, a német név fordításaként, 1847-től, a Dűlőkeresztelőtől viseli.).Az itteni szántók és szőlőskertek is a 

19. század második felében kezdtek beépülni. 1884-ben nyílt meg a városrészben a Magyar Vöröskereszt Erzsébet Kórháza 

(Sportkórház). A századfordulón települt a városrészbe az azóta megszűnt Magyar Optikai Művek (MOM) elődje, melynek helyén 

Buda legmodernebb negyede épült ki. A második világháború helyi áldozatainak emlékére 2005-ben Turul-szobrot állítottak.  

Forrás: hu.wikipedia.org 
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4.3 Földrajzi elhelyezkedés, fekvés 

Északon a II. kerület, keleten az I. kerület, délen a XI. kerület határolja. Nyugati határa egyben Budapest határa is, a szomszédos 

települések Budakeszi és Budaörs.  Budapest XII. kerülete (összefoglaló nevén a Hegyvidék) a város budai oldalának középső, 

főképp hegyvidéki területein fekszik. Területe már az őskorban lakott volt. Jelentős részeit erdő borítja, melynek köszönhetően a 

középkorban az uralkodók közkedvelt vadászterületévé vált: itt alapította meg Mátyás király híres vadasparkját. Az erdővel borított 

területek ma pedig sokak kedvelt kirándulóhelyévé váltak. A kerület egyik legkedveltebb kirándulóhelye a Normafa, amely a 

városban egyedülálló természeti érték, a Budai Tájvédelmi Körzet része. A kerület elhelyezkedésének köszönhetően számos 

diplomáciai képviseletnek is helyet ad. 

4.4 Gazdasági környezet 

A kerület gazdasági élete a kereskedelemre, és a szolgáltató iparra épül. Üzemek, gyárak közepesen jellemzők a kerületre. A kerület 

kertvárosias, a korábban jelentős ipari övezetei mára zömmel jelentőségüket vesztették. A terület jellemzően lakóövezet, jelentős 

kertvárosokkal. A fejlesztések is a lakóövezet jelleget segítik. 

4.5 Közlekedés 

A kerület ütőeréül az Hegyalja út- Alkotás út-Szilágyi Erzsébet fasor útvonal, a Budakeszi út, illetve az Istenhegyi út, Németvölgyi 

út szolgál. A forgalmasabb utcák közé tartozik a Jagelló út, Bimbó út, Béla Király út. Tömegközlekedéssel a kerület minden pontja 

könnyen elérhető. A legnagyobb csomópontok a Déli Pályaudvar, Budapest I. kerületében, a XII. kerülettel határosan épült 

fejpályaudvar, a Vérmező mellett, az Alkotás utca és a Krisztina körút találkozásánál. 1972 óta a 2-es metróvonal (Kelet-nyugati 

metró) végpontja. A 17-es, 56-os, 56A, 59-es, 59B és a 61-es villamos köti össze a környék legjelentősebb közlekedési 

gócpontjával, a Széll Kálmán térrel (1951–2011: Moszkva tér) és a Móricz Zsigmond körtérrel.  

4.6 Társadalmi környezet 

 
Irányítószám:  1121-1126                                                

Régió: Közép - Magyarország 

Megye: Budapest 

Kistérség: Budapest 

Rang: XII. Kerület 

Terület: 26,67 km² 

Népesség: 56 123 fő (2021) 

Népsűrűség: 2181 fő/km² 
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http://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9ll_K%C3%A1lm%C3%A1n_t%C3%A9r
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4.7 Ingatlanpiaci környezet 

2023 végétől a lakáspiaci folyamatokat meghatározó makrogazdasági fundamentumok javulása volt megfigyelhető, ami élénkülést 

hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottság historikusan magas szinten alakult, és a bruttó bérek 

kétszámjegyű növekedése mellett az infláció visszaszorításával a reáljövedelmek is emelkedő pályára álltak. A javuló fogyasztói 

bizalom, a kedvezőbb hitelkondíciók és a 2024-től elérhető megújult otthonteremtési támogatások pozitívan hatnak a lakáspiaci 

aktivitásra, mely lendületet adott 2024 első hónapjaiban is. Emellett a gazdasági teljesítmény 2024 első negyedévében mind éves, 

mind negyedéves alapon ismét növekedett. 

2023 végére az éves nominális lakásár-dinamika országosan 5,8 százalékra gyorsult, de reálértelemben még 1,8 százalékos 

csökkenés volt megfigyelhető. Az első negyedévben a nominális áremelkedés üteme tovább gyorsulhatott 7,2 százalékra. 

Budapesten 3,4 százalékkal, a vidéki városokban 5,7 százalékkal, míg a községekben 7,5 százalékkal emelkedtek a nominális 

lakásárak ugyanezen időszak alatt. A jövedelmek a lakásáraknál gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakásár/jövedelem 

mutató a fővárosban 4,1 százalékkal, országosan 2,5 százalékkal mérséklődött 2022 negyedik negyedévéhez képest. A lakásárak 

makrogazdasági fundamentumokhoz viszonyított túlértékeltsége a 2022-ben megfigyelhető csúcshoz képest jelentősen 

alacsonyabb szinten, országos átlagban 12 százalék körül stagnált az elmúlt egy évben. 

A 2023-ban megvalósult – különösen az év első felére jellemző – rendkívül alacsony lakáspiaci tranzakciószám 21 százalékkal 

maradt el a 2022. évhez képest. A lakáspiaci forgalom 2023. év végétől már élénkült, 2024 első negyedévében pedig országosan 30 

százalékkal bővült az adásvételszám az előző év azonos időszakához képest, és a kereslet élénkülésével párhuzamosan vidéken 4,8 

százalékra, míg Budapesten 3,0 százalékra csökkent a tipikus alku mértéke 2024 első negyedévének végére. A bérleti díjak 12,6 

százalékkal, a lakásárakat meghaladó mértékben emelkedtek, így az éves bérbeadási hozam is nőtt az előző év azonos időszakához 

képest. 

A lakáspiaci forgalom növekedését a lakáshitelezés élénkülése is kísérte, a 2024 első két hónapjában megkötött lakáshitel-

szerződések volumene az egy évvel korábbi szint több mint duplájára emelkedett. A dezinflációs folyamatokkal javuló gazdasági 

kilátások, csökkenő hitelkamatok és a megújult otthonteremtési támogatások is érdemi szerepet játszottak a hitelkereslet 

élénkülésében. Utóbbi az átlagos hitelösszegek megugrásához is hozzájárult, ugyanis az első negyedévben megkötött CSOK Plusz 

hitelek átlagos szerződéses összege 25,4 millió forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK Plusz kiszűrésével a használt 

lakásra felvett hitelek 15 millió forintos átlagos hitelösszege 2024 februárjában. A Hitelezési felmérés alapján a bankok 2024 első 

negyedévében is változatlanul hagyták a lakáscélú hitelek feltételeit, ugyanakkor az első lakásvásárlókra vonatkozó magasabb 

HFM-limitet többen is érvényesítették. Előretekintve a bankok változatlan hitelfeltételek mellett a lakáshitel kereslet további 

élénkülésével számolnak. Volumen alapon a 2024 februárjában megkötött lakáshitel-szerződések 83 százalékát a 7,3 százalékos 

THM-plafon alatt szerződték a bankok. A CSOK Plusz bevezetése a nagy értékű, így többek között a fővárosi használt lakások 

esetében javítja érdemben a lakásvásárlás elérhetőségét. Új gyermeket nem vállaló kétgyermekes családok számára azonban 

lényegesen romlott az elérhetőség. 

A hazai építőipari vállalatok számára a legnagyobb korlátot a termelésben továbbra is az elégtelen kereslet jelenti, ugyanakkor 

2023-ban az építőiparban foglalkoztatottak száma változatlanul történelmi csúcson volt, de ennek fenntartása érdemi kihívást 

jelent a szektor számára. A lakásépítési költségek lassuló ütemben, de EU-s összehasonlításban továbbra is kimagasló mértékben 

emelkedtek. A 2023-ban használatbavételi engedélyt kapott új építésű lakóingatlanok 18,6 ezres száma 9 százalékkal elmaradt az 

egy évvel korábbi szinttől, és a 2022. év végi lakásállomány 0,41 százalékának felelt meg. Ezzel a hazai megújulási ráta érdemben 

elmarad a régiós országok 1,05 százalékos átlagától. A kiadott építési engedélyek száma 39 százalékkal csökkent éves 

összevetésben. Az átadott, valamint az építési engedélyt szerzett lakások számának csökkenése 2024 első negyedévében is tovább 

folytatódott. A kedvezményes 5 százalékos lakásáfa alkalmazásához kapcsolódó határidőket újabb két évvel meghosszabbították, 

ami rövid távon ösztönözheti a kínálat bővülését. 2024 első negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt álló társasházi projektek 

lakásszáma enyhén csökkent az előző év azonos időszakához viszonyítva. A fővárosi újlakáspiac forgalma 2024 első negyedévében 

fokozott aktivitást mutatott, Budapesten 1307 új társasházi lakás kelt el, ami az előző év azonos negyedévi mélyponton lévő 

eladásokat 84 százalékkal meghaladta. Az élénkülő kereslethez alkalmazkodva kimagasló számú újlakás került a piacra a negyedév 

során, így a Budapesten még megvásárolható lakások száma enyhén emelkedett éves összevetésben, vidéken pedig a 

visszafogottabb értékesítések a szabad kínálat 7 százalékos bővülését eredményezték. Budapesten a szabad lakások 23 százalékát 

árazták át, ezen belül 78 százalékuknál árat emeltek a fejlesztő cégek. A fővárosi újlakások átlagos négyzetméterára 1,47 millió 

forintra emelkedett 2024 első negyedévének végére, ami 2,8 százalékos éves fajlagos áremelkedést jelent. 
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5 Az ingatlan bemutatása 

5.1 Az ingatlan adatai (az ingatlan-nyilvántartási lap szerinti állapot) 

A 2024.10.18-án kelt Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály által kiadott E hiteles tulajdoni lap - szemle 

másolat alapján: 

Tulajdoni lap I. rész: 

Terület mérete: 553 m2 

Művelési ág: kivett lakóház, udvar 

Tulajdoni forma: Társasház 

Bejegyző határozat: 
162597/1992/1992.09.28. Társasház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek. 

 

Tulajdoni lap II. rész (csak az ide vonatkozó részt jelöljük): 

Bejegyző határozat: 

érkezési idõ: 123304/1993/1993.04.06 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: társasháztulajdon 
A tulajdonjogokat az 1-26.számú különlapok tartalmazzák. 

 

Tulajdoni lap III. rész (csak az ide vonatkozó részt jelöljük): 

Bejegyző határozat száma: Bejegyzés: 

69629/2/2004/04.11.18 az SZMSZ benyújtásra került 2004. 11.18-án. 

40746/1/2011/10.05.31 
Vezetékjog 4 m2 nagyságú területre vonatkozóan. 
jogosult: név: ELMÛ HÁLÓZATI KFT. 

57991/1/2013/12.05.15 
Vezetékjog 6 m2 területre. 7103/530/2011,7103/531/2011, 
7103/532/2011. 
jogosult: név: ELMÛ HÁLÓZATI KFT. 

162758/1/2014/14.10.09 Bp.2014.09.10-én kelt SZMSZ. benyújtásra került 

5.2 Az ingatlan elhelyezkedése 

A vizsgált ingatlan Budapest XII. kerület Krisztinaváros elnevezésű kerületrészén, a Hajnóczy József utcában helyezkedik el a 

Krisztin krt közelében. Az ingatlan környezetében jellemzően hasonló korú társasházak, üzlethelyiségek és intézmények találhatók. 

A közlekedési forgalom és ennek következtében a zajhatás közepesen magas. A környező utcákban a parkolás díjfizető övezetben 

lehetséges. A vizsgált ingatlan pozitív tényezői közé sorolható: a jó elhelyezkedés és közlekedés. Buszmegálló távolsága kb. 190 

méter, villamosmegálló távolsága kb. 430 méter, vasútmegálló távolsága kb. 550 méter, metrómegálló távolsága kb. 500 méter. 

5.3 Az ingatlan jogi jellegének és beazonosíthatóságának részletezése 

Az értékelt ingatlan Társasházi közös tulajdon. Társasház Alapító Okiratban a közös tulajdonok között XXI. helyiségcsoportban 

jelölt földszinti egysége. Szintrajz alapján egyértelműen beazonosítható. A helyiség közvetlen bejárata a belső udvarról nyílik. 

Jogilag rendezett. 

5.4 Az ingatlan külső és belső leírása, bemutatása 

A vizsgált ingatlan természetben zártsorú beépítésű társasház földszinti egysége. A társasház 1901-ben épült pince+ földszint + 3 

emelet + magastető tagolódású, téglaszerkezetű, tégla válaszfalak, külső homlokzata közepes. A függőfolyosók és belső homlokzat 

közepes. Közös wc-ként hasznosították eleinte, később tárolóként. Ablakkal nem rendelkezik, természetes bevilágítást az üveg 

betéttel ellátott bejárati ajtó biztosítja. Tégláig visszabontásra került, padlóburkolat nincs. A földszint 4-es lakással közös közfala 

kibontásra került. Víz és csatorna kiállás az ingatlanban található, mérőórák nincsenek. Gyenge, felújítandó állapotú.  
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5.5 Az ingatlan közműellátottsága 

Vízellátás közüzemi víz, vízórával nem rendelkezik  

Szennyvízelvezetés közüzemi szennyvízhálózat 

Elektromos ellátás nincs 

Gázellátás nincs 

Telefon/hírközlés nincs 

5.6 Az épület ismertetése műszaki szempontból 

Az épület tagolódása alagsor+ földszint +3 emelet +magastető 

Komfortfokozata - 

Építés éve 1901 

Felújítás éve - 

Felújítás részletei: - 

Beépítési mód Zártsorú 

Építési mód Tégla szerkezet 

Alapozás Tégla 

Függőleges teherhordó szerkezetek Tégla 

Vízszintes teherhordó szerkezetek Poroszsüveg 

Válaszfalak Tégla 

Tetőszerkezet Magastető/ fa fedélszék/ cserépfedés 

Külső felületek díszburkolat 

Víz és hőszigetelés vízszigetelés van/ hőszigetelés nincs 

Padlóburkolatok földes 

Falburkolatok/felületképzések nyers falfelület 

Nyílászáró szerkezetek Ablak nincs, bejárati ajtó gyenge cserére szoruló állapotú.   

Bádogozás, vízelvezetés 
vízszintes és függőleges ereszcsatorna mindenhol kiépítve, a vízelvezetés 
megoldott 

Belmagasság ~3 m 

Helyiségszám 1 

Melegvízellátás nincs 

Fűtés/hő leadók nincs 

Szellőzés természetes szellőzés 

5.7 Fizikai és esztétikai állapot, egyéb megjegyzések 

Az épület külső homlokzata átlagos állapotú. A tároló erősen felújítandó, gyenge esztétikai és műszaki állapotban van. Fizikai 

állapotát 60%-ban határozzuk meg. 
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6 Értékbecslés 

 

Az érték-megállapítás általános jellemzése 

A szakvélemény felépítése és tartalmi összetétele megfelel a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének 

meghatározására vonatkozó 32/ 2000.(VIII.29.) és 26/2005. (VIII.11.) PM rendeletekkel módosított 25/1997. (VIII.1.) PM 

rendelet előírásainak ill. a mindenkor hatályban lévő jogszabályi előírásoknak. Az értékbecslés alkalmazott módszerei megfelelnek 

az EVS 2016 (Európai Értékelési Szabvány) ajánlásainak.  

6.1 Módszertan bemutatása 

A piaci (forgalmi) érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpontjában gazdát cserélhetne hajlandóságot 

mutató eladó és vevő között, tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció keretében megfelelő piacra bocsátást követően, 

amelynek során mindkét fél jól informáltan, körültekintően és kényszer nélkül cselekedett.  

A forgalmi érték megállapítása fenti rendelet és az Európai Értékelési Szabvány ajánlása szerint általában három különböző 

módszerrel történhet, melyek közül lehetőség szerint legalább két módszert kell kiválasztani: 

6.1.1 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés fő módszerként üres telkeknél, valamint használatbavételi engedéllyel 

rendelkező lakó-, vagy üdülőingatlanoknál (lakások, családi házak, nyaralók) az elfogadható, az egyéb módszerek kizárólag 

második, ellenőrző módszerként alkalmazandók. A piaci összehasonlító módszernél az értékmutató a rövidebb vagy hosszabb 

távú piaci megítélés.  

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált 

esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 

Az összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

- Az alaphalmaz kiválasztása (a vizsgált ingatlanéhoz hasonló környezetben lévő, azonos típusú ingatlanok Az átlagtól 

jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során figyelmen kívül kell hagyni). 

- Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése (csak azonos értékformákat / jogokat szabad). 

- Fajlagos alapérték meghatározása (az elemzett összehasonlító adatokból kell meghatározni, általában területre vetítve). 

- Értékmódosító tényezők elemzése (csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító 

adatok alaphalmazára nem jellemző). 

- A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása (a módosító tényezők közül az értéket jelentősen 

befolyásolókat fel kell tüntetni, hatásukat számszerűen is meg kell határozni, ez alapján kell módosítani a fajlagos 

alapértéket). 

- Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. 

Megjegyzés: A kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, összehasonlításra alkalmasnak, ezért ezek felhasználása 

során szakértői mérlegelés alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Ellenőrző módszerként elsősorban a hozamszámításon alapuló módszert alkalmazzuk használatbavételi engedéllyel rendelkező 

(beépített) ingatlanok esetén ill. a költségalapú módszert épülő ingatlan esetében. 

6.1.2 Hozamalapú módszer 

A hozam alapú számítást fő módszerként a kereskedelmi célú ingatlanok, irodák, irodaházak és raktárak forgalmi értékének 

meghatározása során alkalmazzuk. A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 

érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Ezt tehetjük bérleti díj, vagy üzleti nyereség 

alapon is. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 

jövedelmek jelenértéke. A jövedelemtermelő képesség vizsgálata során kétfajta szemléletmód alakult ki: az egyik egy naptári évre 

vonatkozó bevételeket és kiadásokat vesz figyelembe (direkt tőkésítés), a másik több évet átfogó módszer (DCF). A két modell 

közös jellemzője, hogy mindkettő esetében egy olyan tényezővel tőkésítjük a tervezett nettó jövedelmeket, amely arányban áll a 

vagyontárgy tulajdonjoga alapján várható befektetési kockázattal. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva: 

- Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

- A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

- Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
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- A tőkésítési kamatláb meghatározása. 

- A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

- A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

Az értékelésnél az ingatlanok funkciója melletti optimális bérbe adhatóság adatait használjuk fel. A hasznosításból származó 

rendszeres bevételeket, bérleti díjakat az ingatlan saját adatainak, vagy piaci összehasonlító adatok felhasználásával határozzuk 

meg. Az összehasonlító adatokból korrekciós tényezők alkalmazásával területegységre vetített fajlagos bérleti alapértéket 

határozunk meg. A tényleges, vagy számított bevételekből levonjuk a bérlőre át nem hárítható, rendszeres kiadásokat és a 

kihasználatlanságból adódó átlagos bevételkiesést. A számított érték az éves tiszta nyereség és a tőkésítési ráta hányadosa. 

Az alkalmazott tőkésítési kamatláb - az ingatlan funkciója alapján - az adott ingatlantól, mint befektetéstől a piaci szereplők által 

elvárt megtérülési rátával egyenlő. 

6.1.3 Költség alapú módszer 

Építés (bővítés, korszerűsítés, felújítás) alatt lévő ingatlanok esetén is két módszer alkalmazandó. Ez esetben az ingatlan várható- 

és aktuális forgalmi értékét is meg kell határozni. Fő módszerként ez esetben is a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 

módszert javasolt elfogadni, de elfogadható a piaci tényezőkkel korrigált költség alapú érték is. Ha a környezeti avulási elem 

meghaladja a 20 százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték 

megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható. A várható forgalmi érték megállapításánál abból a feltételezésből kell 

kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerős építési engedélyezési) terveknek megfelelő műszaki tartalommal már 100%-ban elkészült. 

Ennek megfelelően a költség alapú értékelésnél a készültségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen állapot miatt 

értékcsökkenés nem vehető figyelembe. A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelésnél ugyancsak 100%-os 

készültségi fokot feltételezve, hasonló ingatlanok összehasonlításával kell a forgalmi értéket meghatározni. 

A költségalapú érték-megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti avulást, 

majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. Ennél a megközelítésnél az érték a bekerülés összege 

szerint alakul. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre.  

A módszer fő lépései: 

- A telekérték meghatározása (annak üres állapotban való értékelésével). 

- A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása (a pótlási költség olyan szerkezeteket és építési 

munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki 

megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a 

meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség - általános forgalmi adót nem tartalmazhat). 

- Avulások számítása (három fő eleme: a fizikai romlás, a funkcionális avulás és a környezeti avulás). 

- A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése eredményezi a 

költségalapon számított forgalmi értéket. 

6.2 Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 

6.2.1 Az alkalmazott módszer, sajátosságok 

Az általános gyakorlatnak megfelelően a három fő értékelési módszer alkalmazható a vagyontárgy valós piaci értékének 

meghatározására. Az ingatlan valós forgalmi értékét a piaci összehasonlító módszer reprezentálja a legmegfelelőbben. 

6.2.2 A piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározásához hasonló adottságú ingatlanok értékesítési és kínálati adatait vettük figyelembe 

szakértői mérlegelés alapján. 

6.2.3 Az ingatlan értéknövelő és értékcsökkentő tényezői 

Az ingatlan értéknövelő- és csökkentő tényezőit a számítási táblázatban vettük figyelembe. 

6.2.4 Értékmeghatározás 

Az alapterület számításnál az Európai Értékelési Szabványok (EVS 2016) útmutatásait és a hazai hatályos építésügyi jogszabályok 

előírásait vettük figyelembe. 
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7 Az ingatlan értékbecslésének összefoglalása 

 

Az általános gyakorlatnak megfelelően egy vagyontárgy értékét három fő értékelési módszer alkalmazásával lehet meghatározni 

(költség-, piaci és jövedelem-megközelítéssel). 

Jelen esetben a vizsgálat tárgya egy Társasházi közös tulajdonban lévő közös wc ingatlan, megfelelő összehasonlításra alkalmas 

adat, valamint kínálati adat hozzáférhetősége miatt a piaci megközelítést alkalmaztunk. Az ingatlantípus bérbeadása nem jellemző, 

hozamszámításon alapuló módszert ezért nem alkalmaztunk. 

 

 

Ezen értékítéletünk adásvételhez lesz felhasználva. 

 

Az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendenciái alapján a megállapított végleges valós piaci érték, folyamatos használatban, 

2024.10.20-i érvénnyel a következő: 

Fentiek alapján a 1122 Budapest, Hajnóczy József utca 5. (Hrsz.: 6907), szám alatti ingatlan valós piaci értékét a jelenlegi 

funkciók figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes állapotban 

 

 

 

2.040.000,- Ft 

azaz kettőmillió-negyvenezer forint összegre 

 

becsüljük. 

 

 

 

 

A fenti eredmények részletes bemutatása a csatolt összevont értékelő táblázatban található. 

Meg kívánjuk jegyezni, hogy más, a jelenlegi funkciótól eltérő felhasználás illetve szabad piaci értékesítés esetén az ingatlan értéke 

a fentitől eltérő is lehet. 
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8 Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

 

Az értékelés környezetvédelmi, geológiai, geodéziai és területi mérésekre, fúrásokra nem terjedt ki. Az értékelést szemrevételezés 

és a Megbízó adatszolgáltatásai alapján készítettük. A rendelkezésünkre bocsátott adatok, dokumentumok, információk valósságát 

és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 

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. 

 

A helyszíni szemle során földmérés, területmérés, feltárás vagy épületfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem történt, a 

szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi 

vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. 

 

A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és információk, mint tudomásunk szerint helytállóak 

kerültek felhasználásra teljes körű ellenőrzés nélkül. 

 

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatás célját szolgálják és segítenek megjeleníteni a 

jelentésben tárgyalt kérdéseket. 

 

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes megállapításokat vagy részleteket kiragadni, és 

önmagukban felhasználni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbízó és Megbízott együttes beleegyezésével adható ki 

harmadik személynek. Az adásvételi eljárásban résztvevők számára szabadon kiadható. 

 

Feltéteztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség azokon kívül, 

amelyeket konkrétan megemlítettünk jelentésünkben. 

 

Az értékelő által meghatározott érték semmilyen összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. Az értékmeghatározást nem 

befolyásolták a Megbízó személyes szempontjai, a szakértő mindettől függetlenül állapította meg fenti értéket. 

 

Ezen vagyonértékelő jelentés előzetes írásbeli engedélyünk nélkül sem egyben, sem részeiben nem publikálható, a megadottól 

eltérő célra nem használható. 

 

Az Új Élet Ingatlan Bt. kiköti, hogy a megrendelő a szakvéleményt csak a szerződésben rögzített vállalási díj kiegyenlítését 

követően használhatja fel, továbbá fenntartja a jogát arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenítse és a szakvéleményt 

visszavonja abban az esetben, ha a vállalási díj határidőre történő kiegyenlítése elmaradna. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az értékelés dátuma 2024.10.20 

Aláírás Nagy Piroska 
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9 Mellékletek 

9.1 Számítási táblázatok és helyiség kimutatás 
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9.2 Tulajdoni lap 
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9.3 Társasház Alapító Okirat  
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9.4 Térképek 

Forrás: www.maps.google.hu 
 

 
Településen belüli elhelyezkedés 

 
 

 
Kerületen belüli elhelyezkedés 

  

 

http://www.maps.google.hu/
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Kerületen belüli szűkebb környezet 

 
 

 
 

Műhold 
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9.5 Felmérési Terv – Alaprajz 

                               

 

 

 
 
 
 
 
 

9.6 Fényképek 
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