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22..        AA  SSZZAAKKVVÉÉLLEEMMÉÉNNYY  TTÁÁRRGGYYAA  ÉÉSS  CCÉÉLLJJAA  
 
Balatonfűzfő Város Önkormányzata (8184 Balatonfűzfő Nike körút 1.) megbízásából, reális 

eladási ár kialakítása céljából, társaságunk az Immobilárium Kft (8175 Balatonfűzfő Árpád u. 

29.) elkészítette a 385/3 hrsz-u „kivett, beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan, 

forgalomképes állapotra vonatkozó piaci értékbecslését.  

 

 

 

 

33  ..      KKOORRLLÁÁTTOOZZÓÓ  FFEELLTTÉÉTTEELLEEKK  NNYYIILLAATTKKOOZZAATTAA  
 

Nem jutott tudomásomra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy a 

jelentésben szereplő tények és adatok nem helyesek. A közzétett érték +/- 10 %-os 

értéktoleranciával bír, az elkészítéstől számított 90 napig érvényes és kizárólag az itt 

meghatározott felhasználási célra érvényes.  

 

Nem vállalható szakértői felelősség olyan később jelentkező nem várt tényezőkért, amelyek 

utólag befolyásolhatják a meghatározott értéket. A területre vonatkozó adatok ellenőrzése 

nem képezte a megbízás tárgyát, az átadott nem hiteles helyszínrajzot, hitelt érdemlőnek 

fogadtam el, mert a helyszíni szemlén látottakkal összhangban állt. Az ingatlan nyilvántartási 

adatait internetes (http://www.foldhivatal.hu/) adatbázisból szereztem be 

 

Az értékelő nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozó vizsgálatokat, nem képezte a 

megbízás tárgyát az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata sem. Az ingatlan 

tulajdonjogát annak per-, teher-, és igénymentes állapotát feltételezve értékeltünk.  Az 

ingatlanban/on lévő mobil berendezések, és felszerelési tárgyak értékét a forgalmi érték nem 

tartalmazza. 

 

A helyszíni szemle során szemrevételezéssel vizsgáltam az ingatlant. Nem végeztem 

geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai és környezetvédelmi vizsgálatokat.  

 

A szerző írásbeli hozzájárulása nélkül sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem 

terjeszthetők a nyilvánosság elé.  

 

A jelentés csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes részeket kiragadni, és 

önmagukban értelmezni nem engedett.  

Az értékbecslő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmilyen 

érdekeltsége nincs, pártatlanságát semmi sem befolyásolta és a megbízási díj független volt a 

megállapított értéktől.  

Jelen szakvélemény 1 eredetiben aláírt nyomtatott példányban készült, kapja a megbízó. 
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44..    AAZZ  IINNGGAATTLLAANN  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  
 
 
 

A megbízó személye miatt Balatonfűzfő város és a régió részletes ismertetésétől 

eltekintettem.  

 

A tárgyi ingatlan a Fűzfőfürdő-i központtól déli irányban a Balaton körút mentén, - amely várost 

átszelő 71-es számú oszágos főút belterületi szakasza – található. A telek valójában a 385/2 

hrsz-u szintén beépítetelen területet és a 386/2 hrsz-u lakóházas ingatlant köti össze a föúttal, 

ez biztosítja a közterületi kapcsolatot (átjárást) úgy, hogy az említett szomszédos 

ingatlanokkal külön-külön ténylegesen egybekerített, azokkal együtt gondozott, együtt 

hasznosított, de a tulajdoni lap szerint sem átjárási sem vezetékjogi szolgalom nélkül. Az 

értékelt ingatlant tehát a természetben ketté osztották ill. részeit a szomszédos telkekkel 

összevonták.  

A terület a város Szabályozási Tervében Lke6 jelű „kertvárosi lakó terület” övezetbe sorolt. A 

mellékletben is csatolt közműtérkép tanúsága szerint a vizsgált telek vezetékes ivóvíz, 

szennyvíz, és földgáz csatlakozási helyekkel rendelkezik és hírközlési kábel is keresztezi. 

Lényegében a 386/2 hrsz alatti (Balaton körút 83.) lakóház, ezen közműcsatlakozásokkal 

(mérőhelyekkel) ellátott.   

 

A telek beazonosítása a nem hiteles helyszínrajz birtokában is megoldható volt, így 2019. 

szeptember 6.-án helyszíni szemlét tartottunk. 

  

Egy beépítetlen telekingatlan forgalomképességét (kvázi forgalmi értékét) leginkább a távlati 

hasznosítási (beépítési) lehetőségei határozzák meg. Jelen esetben a már említett övezeti 

besorolás és közművesítettség indiferrens a forgalmi érték szempontjából, mert a telek igen 

kis mérete és a tényleges hasznosítottsága miatt csak korlátozottan piacképes.  

 

A szakértői anyag összeállítása során áttanulmányoztuk az említett szabályozási terv 

előírásait, a közműtérképet valamint a tárgyi ingatlan környezetében meglévő beépítések 

összefüggéseit, és ezek figyelembe vételével javaslatot teszünk az ingatlan hasznosítására, 

ill. forgalmi értékére.  
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Az ingatlan településen belüli fekvése: 

 

 

 

 

 

 

 

       SWOT ANALÍZIS 
 

Erősségek 

1. Jól megközelíthető fekvés 

2. Utcai közművek megléte 

3. Szabályozási terv van 

Gyengeségek 

1. Kis méret 

2. Keskeny alak 

3. Nem bejegyzett szolgalmi kötelmek 

 

Lehetőségek 

1. Közútként  legfeljebb parkolóvá 

alakíthattó  

2. Szomszédos telkekkel összevonás 

3. Reklám, hirdetési célú hasznosítás 

 

Veszélyek 

1.   - 

 

 

Következtetés: a fentiekben az erősségek és lehetőségek alapvetően meghatározzák az 

ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcióknál 

érvényesítettem, azonban fokozott mértékben tekintettel voltam a fenti gyengeségre, és a 

esetleges veszélyekre. 
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Jogi, műszaki és egyéb értékelési szempontok ( értéknövelő és  értékcsökkentő) 
 
 

 Érvényes szabályozási terv van 
 Összközművesíthető 
 Telekalakítással, összevonással értékesíthető (legcélszerűbb hasznosítás !)  
 Közútként, parkolóként hasznosítható 

 
  

 Korlátozottan piacképes,  
 Jelen állapotában korlátozottan hasznosítható 

 

 
 

55..    ÉÉRRTTÉÉKKMMEEGGÁÁLLLLAAPPÍÍTTÁÁSS    ÁÁLLTTAALLÁÁNNOOSS    JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
 
 

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és az EVS 2012 azaz a European Valuation Standards (Európai 

Értékelési Szabvány) módszertani elveiben az ingatlan eszközérték meghatározásának alapja a 

következő lehet: 

 a piaci érték alapú 

 üzleti hasznosításból származó hozam alapú 

 avulással korrigált újra-előállítási (nettópótlási) költség alapú  

 

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 venni, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci 

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

piaci értékének meghatározásához a lehetséges módszerek közül csak az összehasonlító 

adatokon alapuló értékelés alkalmazása az egyedüli metódus, mivel az ingatlan 

környezetében számos összehasonlító adat áll rendelkezésre.  

 

Ennek során összehasonlító adatok és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló tényezőit figyelembe 

véve becsülhető meg a piaci érték.  

Az ingatlan piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelése, már megtörtént 

konkrét és folyamatban lévő adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 

összehasonlításával történik.  

 

Az összehasonlítás azon jellemzők alapján folyik, amelyek leginkább hasonlóak mind az 

ügylet jellegében, mind az ingatlan adottságaiban. Ez az eljárás, naprakész összehasonlító 

adatok birtokában, jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat egyensúlyát. 

Alkalmazása ma elsősorban a telekingatlanok, valamint a piacon általában jelenlévő 

ingatlanok értékelésénél szokásos. 
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A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása. 

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése. 

3. Fajlagos alapérték meghatározása. 

4. Értékmódosító tényezők elemzése. 

5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 

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

 
A módszer alkalmazásakor általában megvalósult eladások tárgyait képező ingatlanokkal 

történő korrekciós összehasonlítás, illetve a kínálati piacon jelenlévő eszközök vizsgálata adja 

az alapot, a becsült érték kialakításához, melynek során összehasonlítást végeztünk az 

eladási és a kínálati árak, a hasonló ingatlanok korábbi értékesítésének tapasztalatai és a 

vizsgált ingatlanhoz kapcsolódó lehetőségek között.  

 

Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztásánál a következő szempontokat 

vizsgáltam: 

- az ingatlanok egymástól való eltérése 

- ingatlanok fizikai állapota, használatának módja 

- tranzakciók száma, időpontja 

- az ingatlanok jogi helyzete 

- az ingatlanok elhelyezkedése 

 
A korrekció során a következő alapelemeket vettem figyelembe: 

- piaci gazdasági körülmények  

- környezet 

- településen belüli fekvés 

- telek méret 

- műszaki paraméterek, felszereltség, állag 

- használati mód, használati jellemzők 

 

A korrekció során (lásd: számítási melléklet) a tárgyi ingatlant az összehasonlító adatok 

fajlagos árához viszonyítottam, majd ezt a sajátosságok szerint (egyenként) korrigálva kaptam 

meg azt a fajlagos értéket ami az ingatlan értékének kiinduló alapja lehet. 

 

A tárgyi ingatlan korrigált fajlagos értéke tehát: 2795 Ft/m2 (lásd. számítási melléklet). 

Az ingatlan legcélszerűbb hasznosítása a szomszéd(os) ingatlanokkal történő 

telekmegosztás és összevonás jelentené, amire elkészült tervezetet a szakvélemény 

mellékletében is bemutatjuk. 

 



125-190906                                             Balatonfűzfő 385/3 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

                                                +36-70-3822-381                                                              Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273) 
                                               immobilarium.kft@gmail.com                                                      
                                                                                                                                   
                                                                                                                                                     

 

8 

 
 
 
 

66..    AA  TTEELLEEKK  IINNGGAATTLLAANNPPIIAACCII  JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
  
 

A település, a Balaton parti kisvárosok átlagánál kissé alacsonyabb, mérsékelten emelkedő 

ingatlanpiaci árszinttel rendelkezik. Az olcsóbb, szélesebb vevőkör által elérhető és a 

különlegesen jó fekvésű kategóriákban közel az inflációt követő tendencia a jellemző. A jó 

infrastruktúra, a település távlati fejlesztési terveiben is hangsúlyt kapó környezetbarát ipari 

technológiák letelepedésével járó bővülő munkalehetőségek és első sorban a Balaton mint 

turisztikai vonzerő, a stabilizálódó és a jövőben élénkülő árszintű ingatlanpiacot feltételezi. 

Jelenleg azonban érezhető kisebb bizonytalanság az előrehaladott lőporgyári fejlesztések 

hírére ami még gátja az intenzívebb ingatlanpiaci élénkülésnek. 

 

A tó környéki ingatlan választék meglehetősen összetett, a telek négyzetméterárak ennek 

megfelelően rendkívül változatosak. 

Mérsékeltebb ütemben de folyamatosan emelkedik az új, optimális méretű házas ingatlanok – 

ezzel együtt az összközműves partközeli vagy panorámás építési telkek - iránti kereslet.  

A tárgyi ingatlan nem tekinthető piacképesnek, tartalék területként, útként ill. közterületként 

funkcionálhat, azonban a jelenleg kialakult állapot nem igényli ezen funkciók betöltését, ami 

jelentősen értékcsökkentő faktor! 
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M E L L É K L E T E K 
 
 
 
 

 
- ÉRTÉKELŐ SZÁMÍTÁSI LAP 
 
-       HÉSZ és  RENDEZÉSI TERV KIVONAT 

 
- TULAJDONI LAP (nem hiteles, munkapéldány) 
 
- TELEK KITŰZÉSI (VÁLTOZÁSI) VÁZRAJZ 

 
- FOTÓMELLÉKLET 
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Kivonat  

 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2017. (X.18.) önkormányzati rendelete 

Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról 
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F O T Ó M E L L É K L E T 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
 
 

 
 


