Az alapárat befolyásoló legfontosabb értékmódosító tényezők:

	1.
Műszaki szempontok
	Átlagos 
semleges
	Előny 
érték-növelő
	Hátrány 
érték-csökkentő

	Károsodások
	
	
	

	Kivitelezési hibák
	
	
	

	Főfalak (teherhordók) állapota
	
	
	

	Válaszfalak, födémek állapota
	
	
	

	Tetőszerkezet kialakítása, állapota
	
	
	

	Nyílászárók (ajtók, ablakok) minősége, állapota
	
	
	

	Falfelületek, álmennyezetek, burkolatok  állapota (megjelenés, szín, anyag, kopásállóság stb.)
	
	
	

	Szakipari munkák minősége
	
	
	

	Épületgépészeti vezetékek, berendezések állapota 
	
	
	

	Épülettartozékok (pl. lift)
	
	
	

	Elektromos hálózat, berendezések állapota 
	
	
	

	Beépített, speciális technológiai berendezések állapota (tűz- vagy biztonsági riasztás, kamerarendszer, stb.)
	
	
	

	Megújuló energiaforrások eszközei, alternatív építési mód (passzív ház, stb.)
	
	
	

	
	
	
	

	2.
Építészi szempontok:
	
	
	

	Helyiségek száma
	
	
	

	Belső elrendezés, beosztás (pl. nagy, étkezős konyha, vagy ablaknélküli teakonyha, fürdő egyben a wc-vel, aránytalan, szűk szobák, stb.) 
	
	
	

	Alakíthatóság (könnyen változtatható szerkezeti elemek, főfalak elhelyezkedése) 
	
	
	

	Belmagasság
	
	
	

	Komfort fokozat
	
	
	

	Esztétika, kinézet
	
	
	

	Tájolás, benapozás
	
	
	

	Luxus kivitel
	
	
	

	Rehabilitációs terület
	
	
	

	Műemléki védettség
	
	
	

	Az épület külső homlokzati építészeti kialakítása, megjelenés, stílus
	
	
	

	
	
	
	

	3.
Használati szempontok:
	
	
	

	Az ingatlan kora, felújítások időpontja, ténye
	
	
	

	Komolyabb káresemények
	
	
	

	Gondosság, rendeltetésszerű használat
	
	
	

	Beépített extrák (felszerelések, úszómedence, szauna, jacuzzi, stb.)
	
	
	

	Működési, fenntartási, üzemeltetési, karbantartási költségek (fűtés, víz-szolgáltatás, csatornadíj, szemét-szállítás, légkondicionálás, takarítás, közös költség, stb.) mértéke
	
	
	

	Várható nagyobb karbantartási, felújítási beruházások mértéke
	
	
	

	Társasház vagyoni helyzete (felújítási alap megléte, hiánya, közös hitel-, kamattörlesztés mértéke, stb.)
	
	
	

	Extra szolgáltatások (biztonsági- portaszolgálat, kamera rendszer, stb.)
	
	
	

	
	
	
	

	4.
Telekadottságok
	
	
	

	Telek alapterülete, alakja
	
	
	

	Típusa, elhelyezkedése (normál, sarok-, nyeles telek, stb.)
	
	
	

	Beépíthető terület
	
	
	

	Tájolás, benapozás, uralkodó szélirány 
	
	
	

	Lejtés
	
	
	

	Talajtani viszonyok, terepfelszín adottságai
	
	
	

	Növényzet
	
	
	

	Építmények (kerítés, közműfelépítmény, közművezetékek)
	
	
	

	Telken lévő felépítmény bontási értéke
	
	
	

	
	
	
	

	5.
Infrastruktúra
	
	
	

	Vízellátás
	
	
	

	Csapadékvíz és szennyvíz csatorna ellátás
	
	
	

	Gázellátás
	
	
	

	Távfűtési  (termálvíz) ellátás
	
	
	

	Elektromos energia ellátás
	
	
	

	Szemétszállítás
	
	
	

	Megközelíthetőség
	
	
	

	Közlekedés (útburkolat, személy és tehergépjárműves, gyalogos, kerékpáros, illetve motorkerékpáros megközelítési jellemzők; parkolás; közlekedési forgalomszabályozás; benzinkutak; gépjárműjavító műhelyek, stb.)
	
	
	

	Tömegközlekedés (busz-, villamos-, metró megállók közelsége)
	
	
	

	Alapellátás, távolság az ellátási központoktól (közigazgatási hivatalok, egészségügyi, szociális intézmények, élelmiszerbolt, posta, gyógyszertár, szolgáltatók, stb.)
	
	
	

	Oktatási intézmények közelsége (ovi, bölcsőde, iskola)
	
	
	

	Szabadidős, kulturális, szórakozási és sportlétesítmények
	
	
	

	Telekommunikációs ellátás (vezetékes és vezeték nélküli telefonellátás, kábeltelevízió, számítástechnikai hálózat, Internet, különféle felügyeleti-, biztonságtechnikai és vagyonvédelmi rendszerek)
	
	
	

	
	
	
	

	6.
Környezeti szempontok:
	
	
	

	Társadalmi tényezők, általános társadalmi értékítélet (pl. Rózsadomb presztízse)
	
	
	

	Kereslet, kínálat helyi alakulása
	
	
	

	Helytörténeti, műemléki érték
	
	
	

	Városképi, városszerkezeti érték
	
	
	

	Szomszédok és szomszédos létesítmények
	
	
	

	Beépítés sűrűsége
	
	
	

	Zöldterület, parkok, játszóterek aránya
	
	
	

	Kilátás, panoráma
	
	
	

	Zajszennyezési hatások
	
	
	

	Légszennyezési hatások
	
	
	

	Elektromos szennyezés hatásai
	
	
	

	Környezeti ártalmak
	
	
	

	A környéken tervezett nagyberuházások (pl. autópálya, bevásárló központ, gyár, szabadidőközpont, lakópark, stb.)
	
	
	

	
	
	
	

	8.
Jogi szempontok
	
	
	

	Tulajdonviszonyok rendezettsége (osztott, vagy osztatlan közös tulajdon, résztulajdon, stb.)
	
	
	

	Kapcsolódó jogok (jelzálogjog, használati, haszonélvezeti jog)
	
	
	

	Az ingatlan nyilvántartásba bejegyzett egyéb jogok és tények
	
	
	

	Országos és helyi építési szabályozás, általános és részletes rendezési tervek hatása
	
	
	


