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Tárgy: 1214 Budapest, XXI. ker. Akácfa utca 20. szám alatti (HRSZ.: 

200878) ingatlan Exadus Bt. 2012. május 14-én kelt értékbecslése 
 

A tárgybeli ingatlan egy működő óvoda-bölcsőde.  

A telek mérete tulajdoni lap szerint: 2539 m2 (ténylegesen elkerített és használt terület ennél 

nagyobb az értékbecslés szerint) 

az épület hasznos területe, kerekítve: 449 m2 

   

Az értékbecslés leíró részét nem elemezzük, csak egyetlen kötelező elemét hiányoljuk, 

nevezetesen, hogy az ingatlan környezete egyáltalán nem szerepel a leírásban, holott szemben 

egy orvosi rendelő és a mellett egy kultúrház van, legalábbis a térképmásolaton ezek az 

intézmények vannak jól láthatóan feltüntetve. 

 

Az értékbecslés 3 módszerrel készült, piaci összehasonlító-, hozam- és költség alapú 

megközelítéssel.  

 

A piaci összehasonlító elemzés során 3 db összehasonlító adatot használtak fel, melyből egy 

adat adásvételi szerződésen alapuló NAV Illetékhivatal-i adat, egy 119 m2-es iroda, telek 

nélkül. A NAV az adásvételi szerződés szerint a felépítmény alapterületét tartja nyilván, tehát  

ez az ingatlan egy társasházi albetét, mely véleményünk szerint nem megfelelő összehasonlító 

adat, ugyanis a tárgybeli ingatlan egy jelentős méretű, 2539 m2 területű önálló telekkel 

rendelkezik, valamint az óvoda-bölcsőde működésének feltétele is a gyerekszám szerinti telek 

megléte. Itt, az I. adatnál a 0 m2 telek miatti + 20 % korrekció is kevés, hiszen 60 500 000 Ft 

20 %-a csak 13 000 000 Ft. Igaz, már így is – 60 % az összes korrekció, mint ahogy a III. 

adatnál is, ami már nem megengedhető. Ha ennyi korrekcióra szorul egy összehasonlító adat, 

akkor másikat kell választani. Mindezekhez képest egy apró hiba, hogy a III. adatként 

szereplő Érd, Fenyves Parkvárosi óvoda építési éve nem 1970, hanem 1990. 

    

 

Hozam alapon értékelni óvodát-bölcsődét nem könnyű feladat, itt alapul lehetett volna venni 

a tulajdonosi önkormányzat és bérlő közötti fennálló szerződés szerinti min. 8 000 000 Ft-os 

felújítási kötelezettséget és a tényleges éves bevételeket, kiadásokat. Iroda bérletekkel 

összehasonlítani lehet, de nem lehet egyetérteni azzal, hogy utána ezt a piaci összehasonlító 

értéknél jóval alacsonyabb érték 50 %-on beszámítást nyerjen a végső értékbe. 

   

 

 

A költség alapú értékelésnél a bruttó pótlási költség meghatározásánál - mint az elnevezés is 

utal rá -, bruttó alapterülettel kell számolni, hiszen a teljes alapterületet (falakkal együtt) kell 

elméletben pótolnunk. Szokásos falvastagságnál használhatunk 1,2 szorzót.  

Bruttó alapterület: 449 m2 x 1,2 = 538,8 m2, ezzel szemben az értékbecslésben nettó 

alapterülettel számolnak, ami durva hiba.      

A fajlagos bruttó pótlási költségként az értékbecslésben 250.000 Ft/m2 szerepel, nincs  

hivatkozás arra nézve, hogy ez az érték honnan származik.  

 

 

 

 

 



Pl. a 2010 EVS szerint: 

 

 
 

Az avulások miatti 40 % ; 10% ;  20%  és piaci helyzet miatti 50 %-ból mindösszesen 78,4 % 

lett, ez nem egészen érthető, de ez a költség alapú módszer csak ellenőrzésre szolgált, 

úgyhogy ezzel nem foglalkozunk a továbbiakban. 

 

 

A telek piaci összehasonlító megközelítéssel történő meghatározásakor fontos szempont a 

telek övezeti besorolása. A tárgybeli ingatlan telke I, azaz intézményi övezet, az 

összehasonlító adatok paramétereiben nem szerepel az övezeti besorolásuk, csak azt látni, 

hogy a fajlagos m2 árak nagyon szórnak (20.443 Ft-tól 106.112 Ft-ig), feltehetőleg azért, mert 

az övezeti besorolásuk, ill. a beépíthetőségük nem azonos. Itt jegyezzük meg, hogy egy 537 

m2-es telek 23/100 része, vagyis 124 m2 telek-rész tranzakciós adata sem igazán tűnik 

szerencsés összehasonlító adatnak. Az összes módosítás I. adat: - 40 %; II. adat: - 40 %; III. 

adat: - 85 % is tükrözi, hogy nehéz volt a 3 összehasonlító adatot közös nevezőre hozni.  

A – 85 % véleményünk szerint már elfogadhatatlan korrekció, ha ennyit kell egy telken 

korrigálni, akkor az a telek nem alkalmas összehasonló adatnak!  

Ugyanennél a III. összehasonlító adatnál a közművek – 10 % is kérdéses, hiszen a becsült 

ingatlan - a gáz kivételével - az összes közművel rendelkezik, elhelyezkedéséből adódóan 

feltehető, hogy a gáz is bevezethető, ezért a 10 %-os korrekció túlzásnak tűnik a gáz 

bevezetéséért (42 400 000 Ft 10 %-a = 4 240 000 Ft).  

Ha ugyanabban az utcában, ahol a becsült ingatlan fekszik (Akácfa utca) a NAV adatai szerint 

egy 589 m2-es telek 62 500 000 Ft-ért kelt el 2011-ben, akkor feltűnően kevés a 2539 m2-es 

tárgybeli telekre megállapított 42 400 000 Ft-os becsült érték! 

Piaci összehasonlító értékelés eredménye: 60 500 000 Ft 

Hozadéki értékelés eredménye: 31 200 000 Ft 

E két piaci értékelési módszer annyira eltér egymástól, hogy e két eredményéből 50-50 

%-kal végső értéket képezni elfogadhatatlan!  

 



Összefoglalva:  

 

A megbízási szerződést nem láttuk, így nem tudhatjuk, milyen szempontokat helyezett 

előtérbe a megbízó. 

 

Jó lenne leírva látni, hogy arra kérték-e a szakértőt, hogy állapítsa meg, alkalmas-e az ingatlan 

gyermekintézménynek a jelen használatban lévő telekméretnél, mely több helyrajzi számon  

van, vagy arra, hogy egy adott című, hrsz-ú ingatlan értékét állapítsa meg. 

 

A NAV által megadott adat szerint az egyik környezetben lévő telek  

106 000,- Ft /m2, míg az értékelt ingatlanra a szakértő véleménye szerint  

  16 700,- Ft m2 ár jön ki. 

 

Ez az arány még a hozzá nem értők számára is hatalmas eltérést tartalmaz, amit nem lehet 

korrekciós értékekkel „korrektre” kalibrálni. 

 

 

Az adott értékbecslés nem felel meg a hivatkozott szempontoknak. 

 

                             2012-07-01  MIÉSZ Értékelői Bizottság 

 

 

 

 

 

 




