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IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  piaci forgalmi érték megállapítása adásvételi 
tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 39. hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39. hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 2 369  m2 
 

  

Piaci érték  43.900.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  43.900.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási vázrajz (2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 15 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 43.900.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 18.540,- Ft/ m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39  hrsz.   

Helyrajzi száma: 39  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

STIL – LANG  Kft 1/1 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek III/7. Vezeték jog 633 m2 Jogosult: EON  
III/8. Vezetékjog 8 m2 Jogosult: EON  
III/9. Telekalakítási eljárás megindítása 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan négyszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

 
Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                              

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/2011
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS  
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 39 2369 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 0 0 5 0 -5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb :  % 0 0 0 0 0

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -20 -30 20 20 -25

Korrekció 80 70 120 120 75

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 21 034 23 576 16 200 14 487 17 405

Korrigált átlagos érték Ft/m2 18 540

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 43 922 214

Becsült fajlagos érték Ft/m2 18 540

Forgalmi érték kereken 43 900 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  18.540    Ft/m2 

 
 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 43 900 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 43 900 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 43 900 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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TULAJDONI LAP 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  várható piaci forgalmi érték megállapítása 
adásvételi tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 39/1. hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39/1. hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület(várható bejegyzés) 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 2 837  m2 
 

  

Piaci érték  34.500.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  34.500.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 34.500.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 12.178,- Ft/ m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39/1  hrsz.   

Helyrajzi száma: 39/1  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 
(telekalakítás után várható bejegyzés) 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek  Vezeték jog 455 m2 Jogosult: EON  
(telekalakítás után várható bejegyzés) 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan sokszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. A telekalakítás után kialakuló telek alakja rossz, 
korlátozásokkal beépíthető, az elő és oldalkertek előírásai miatt. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                    

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS  
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS (várható érték)

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 39/1 2837 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % -5 -5 5 0 -12

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : terület alakja  % -25 -25 -25 -25 -25

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -50 -60 -5 -5 -57

Korrekció 50 40 95 95 43

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 13 146 13 472 12 825 11 469 9 979

Korrigált átlagos érték Ft/m2 12 178

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 34 549 542

Becsült fajlagos érték Ft/m2 12 178

Forgalmi érték kereken 34 500 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  12.178   Ft/m2 

 
 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 34 500 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 34 500 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 34 500 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  várható piaci forgalmi érték megállapítása 
adásvételi tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 39/2. hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39/2. hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület(várható bejegyzés) 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 2 369  m2 
 

  

Piaci érték  43.900.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  43.900.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 43.900.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 18.540,- Ft/ m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39  hrsz.   

Helyrajzi száma: 39  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

STIL – LANG  Kft 1/1 
(telekalakítás után várható bejegyzés) 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek  Vezeték jog 563 m2 Jogosult: EON  
(telekalakítás után várható bejegyzés) 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan sokszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                    

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS  
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS (várható érték)

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 39/2 2369 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 0 0 5 0 -5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb :  % 0 0 0 0 0

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -20 -30 20 20 -25

Korrekció 80 70 120 120 75

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 21 034 23 576 16 200 14 487 17 405

Korrigált átlagos érték Ft/m2 18 540

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 43 922 214

Becsült fajlagos érték Ft/m2 18 540

Forgalmi érték kereken 43 900 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  18.540   Ft/m2 

 
 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 43 900 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 43 900 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 43 900 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 

 
 

 



2481 Velence, Panoráma út 39/2 hrsz.                 kivett beépítetlen terület                                                                      Hrsz.: 39/2 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

13

 
 
MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  várható piaci forgalmi érték megállapítása 
adásvételi tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 39/3. hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39/3. hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett közterület(várható bejegyzés) 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 2 141  m2 
 

  

Piaci érték  9 .400.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  9.400.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 9.400.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 4.403,- Ft/ m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 39/3.  hrsz.   

Helyrajzi száma: 39/3  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 
(telekalakítás után várható bejegyzés) 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek  Vezeték jog 50 m2 Jogosult: EON  
 Vezetékjog 242 m2 Jogosult: EON  
Vezetékjog 166 m2 Jogosult: EON  
 (telekalakítás után várható bejegyzések) 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan sokszög, hosszúkás, út alakján követő íves alak 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. a kialakuló telek alakja gyakorlatilag beépítést nem tesz 
lehetővé, az út tulajdonjogának rendezése után az út melletti közterület, járda stb. funkcióra használható 
területté fog válni. A várhatóan bejegyzésre kerülő vezetékjogok (3 db) is ellehetetlenítik a beépítést. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                    

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS  
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS (várható érték)

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 39/3 2141 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 0 0 5 0 -5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : terület alakja  % -65 -65 -65 -65 -65

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -85 -95 -45 -45 -90

Korrekció 15 5 55 55 10

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 3 944 1 684 7 425 6 640 2 321

Korrigált átlagos érték Ft/m2 4 403

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 9 426 136

Becsült fajlagos érték Ft/m2 4 403

Forgalmi érték kereken 9 400 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  4.403   Ft/m2 

 
 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 9 400 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 9 400 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 9 400 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 

                                                                                                                                                                    

 

N 000/2017  

 
 
 

INGATLAN ÉRTÉK MEGHATÁROZÓ 
SZAKVÉLEMÉNY 

 

2481 VELENCE, PANORÁMA ÚT  
KIVETT BEÉPÍTETLEN TERÜLET 

 

HRSZ: 40 

 
 

VELENCE, 2017. JÚLIUS 14. 
 
 

 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  piaci forgalmi érték megállapítása adásvételi 
tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma:  40 hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 40 hrsz. 

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület:  2 416 m2 
 

  

Piaci érték  24.600.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  24.600.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 24.600.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 10.180,- Ft/ m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út  40 hrsz.   

Helyrajzi száma:  40 hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek III/4. Vezetékjog Jogosult: EON  
III/5. Vezetékjog Jogosult: EON  
III/6. Vezetékjog 51 m2 Jogosult: EON  
III/7. Telekalakítási eljárás megindítása 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan négyszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen, viszont a bejegyzett vezetékjog terület nagysága nem 
beazonosítható. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                              

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/2011


2481 Velence, Panoráma út 40 hrsz.                             kivett beépítetlen terület                            Hrsz.: 40 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

6 

 

2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 

 



2481 Velence, Panoráma út 40 hrsz.                                kivett beépítetlen terület                                                             Hrsz.: 40 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

12 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 40 2416 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 0 0 10 0 -5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 9 9 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : terület alak, vezetékjog (nem 

azonosítható nagyságú)
 % -40 -40 -40 -40 -40

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -60 -70 -11 -16 -65

Korrekció 40 30 89 84 35

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 10 517 10 104 12 015 10 141 8 122

Korrigált átlagos érték Ft/m2 10 180

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 24 594 504

Becsült fajlagos érték Ft/m2 10 180

Forgalmi érték kereken 24 600 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  10.180    Ft/m2 

 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 24 600 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 24 600 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 24 600 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 

 
 



2481 Velence, Panoráma út 40 hrsz.                                kivett beépítetlen terület                                                             Hrsz.: 40 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

14 

  

TULAJDONI LAP 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 
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INGATLAN ÉRTÉK MEGHATÁROZÓ 
SZAKVÉLEMÉNY 

 

2481 VELENCE, PANORÁMA ÚT  
KIVETT BEÉPÍTETLEN TERÜLET 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  piaci forgalmi érték megállapítása adásvételi 
tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 43/2 hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út43/2 hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 546 m2 
 

  

Piaci érték  4.800.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  4.800.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 4.800.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 8.753,- Ft/m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 43/2  hrsz.   

Helyrajzi száma: 43/2  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek III/3. Vezetékjog 51 m2 Jogosult: EON 
 III/4. Vezetékjog 82 m2 Jogosult. EON  
III/5. Telekalakítási eljárás megindítása 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan négyszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2481 Velence, Panoráma út 43/2 hrsz.                            kivett beépítetlen terület                            Hrsz.: 43/2 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

4 

 
 

2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                              

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/2011
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
 

 



2481 Velence, Panoráma út 43/2 hrsz.                        kivett beépítetlen terület                                                              Hrsz.: 43/2 

PLÁNe mérnökiroda KFT. 
MAGYAR INGATLANSZÖVETSÉG TAGJA 

 

11 

4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS  
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 43/2 546 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 10 10 15 10 5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : terület alak  % -55 -55 -55 -55 -55

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -65 -75 -25 -25 -70

Korrekció 35 25 75 75 30

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 9 202 8 420 10 125 9 054 6 962

Korrigált átlagos érték Ft/m2 8 753

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 4 779 000

Becsült fajlagos érték Ft/m2 8 753

Forgalmi érték kereken 4 800 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  8.753    Ft/m2 

 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 4 800 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 4 800 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 4 800 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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TULAJDONI LAP 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 

                                                                                                                                                                    

 

N 000/2017  

 
 
 

INGATLAN ÉRTÉK MEGHATÁROZÓ 
SZAKVÉLEMÉNY 

 

2481 VELENCE, PANORÁMA ÚT  
KIVETT KÖZTERÜLET 

 

HRSZ: 44 

 
 

VELENCE, 2017. JÚLIUS 14. 
 
 

 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  piaci forgalmi érték megállapítása adásvételi 
tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 44 hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 44 hrsz.     

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett közterület 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 241 m2 
 

  

Piaci érték  1.300.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  1.300.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 1.300.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 5.490,- Ft/m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út  44  hrsz. 

Helyrajzi száma:  44  hrsz. 

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek III/1. Vezetékjog 92 m2 Jogosult: EON  
III/2. Vezetékjog 14 m2 Jogosult: EON  
III/3. Telekalakítási eljárás megindítása 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan négyszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület, közterület, üres területek közé ékelődve 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett közterület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                              

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/2011
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 44 241 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 10 10 15 10 5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : közterület  % -70 -70 -70 -70 -70

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -80 -90 -40 -40 -85

Korrekció 20 10 60 60 15

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 5 259 3 368 8 100 7 243 3 481

Korrigált átlagos érték Ft/m2 5 490

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 1 323 137

Becsült fajlagos érték Ft/m2 5 490

Forgalmi érték kereken 1 300 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  5.490    Ft/m2 

 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 1 300 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 1 300 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 1 300 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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TULAJDONI LAP 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 



PLÁNE® M É R N Ö K I R O D A  K F T.     
H 1 0 1 6 B U D A P E S T , Z S O L T  U . 6 C . T E L . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 6 5 5 0 , F A X . : ( 3 6 - 1 ) 2 1 4 - 1 9 9 8    

CÉGJEGYZÉKSZÁM: 01-09-164138   ADÓSZÁM: HU 10721920   BANKSZÁMLASZÁM: 10300002-20334451-00003285 

3w: planemernok.hu    e-mail: planemernok@planemernok.hu 

 

 
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 határozattal 009584 nyilvántartási számon bejegyzett 

I G A Z S Á G Ü G Y I S Z A K É R T Ő 
Ingatlan-értékbecslés, bányászati, építőipari gép gyártása, hőerőgépek és rendszerek, kohászati gép gyártása, 

mechanikai erőgép, energiaközlő gyártása, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, 
építésszervezés, építési szerelőipar, építéstechnológia, építőanyag-ipar, épületenergetika 

http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584 

                                                                                                                                                                    

 

N 000/2017 

 
 
 

INGATLAN ÉRTÉK MEGHATÁROZÓ 
SZAKVÉLEMÉNY 

 

2481 VELENCE, PANORÁMA ÚT  
KIVETT BEÉPÍTETLEN TERÜLET 

 

HRSZ: 45 

 
 

VELENCE, 2017. JÚLIUS 14. 
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ADATLAP INGATLAN ÉRTÉKELÉSÉHEZ T 
 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő megállapítását szolgálja. A vonatkozó 25/1997 (VIII.1.) 
PM. rendeletnek megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve – valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, továbbá a Magyar 
Ingatlan Szövetség (MAISz), értékelő tagozat ajánlásaiban foglaltaknak megfelelően - készült. Az alkalmazott módszerek és a levont következtetések 
értelmezése az ott meghatározottak szerint értendők.  
 

Az értékelő társaság: PLANE Mérnökiroda KFT. 

Szakértő(k) neve: Kovács Barnabás 

Az értékelés fordulónapja: 2017.07.14. 

A megbízás hivatkozási száma: 5096-2/2017 

A vizsgálat célja  piaci forgalmi érték megállapítása adásvételi 
tranzakció előkészítésére 

Ingatlan értékelés X éves felülvizsgálat  egyéb:  

Ügyfél:  

Az ingatlan helyrajzi száma: 45 hrsz.  

Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 45 hrsz.    

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépítetlen terület 

Az ingatlan hasznosítási formája:  
Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hányad 1/1 

Alapterület: --- 

Telek terület: 1775 m2 
 

  

Piaci érték  13.200.000,- Ft 

Költség alapú megközelítés szerint  --- 
Maradványérték elvű megközelítés szerint --- 

Egyeztetett (végső) piaci érték  13.200.000,- Ft 
A fenti értékek Áfát nem tartalmaznak! 

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac X kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 Mellékletek: 
Felelősséget kizáró körülmény nincs X 1. Fotók (2017.07.14.) X 

KÉSZÍTETTE: 
 
 
 
 

KOVÁCS BARNABÁS 
 

        
ELLENŐRIZTE: 
 
 
 

TAKÁCS NÁNDOR 
OKL. GAZDASÁGIMÉRNÖK (MSC.) 

OKL. INGATLANGAZDÁLKODÓ (EUFIM/ESSEC) 
VEZETŐ ÉRTÉKBECSLŐ (PSZÁF 10099/2/2008) 

IGAZSÁGÜGYI INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ (IM 4582) 

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X 

3. Változási Vázrajz(2017.07.12.) X 

4. SZT részlet X 

  

  

KÉSZÜLT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel  

  

Piaci érték mindösszesen: 13.200.000,- Ft 

Fajlagos telekérték: 7.433,- Ft/m2 
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1. AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

 
Az ingatlan címe: 2481 Velence, Panoráma út 45  hrsz.   

Helyrajzi száma: 45  hrsz.  

Bejegyzett tulajdonos (ok),  
tulajdoni hányad (uk ): 

Velence Város Önkormányzata 1/1 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek III/1. Vezetékjog 11 m2 Jogosult: EON  
III/2. Telekalakítási eljárás megindítása 

Bérlő /  Bérleti szerződés időtartama, lejárata: --- 

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája: 

  

Ingatlan nyilvántartási adatokkal kapcsolatos 
megjegyzések: 

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem 
vizsgáltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes 
másolat) birtokában végeztük az értékelést. Jogi ügyekben 
állást nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és 
igénymentes állapotúnak tekintettük. 

Közművek: Víz, villany, csatorna, gáz közelben 

A telkek alakja, formája: Szabálytalan négyszög 

A telkek határai, kerítettsége: Nem bekerített 

Domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezés alapján jellemzően sík terület 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások  
( elektromos áram, gáz, víz, ipari víz , stb. ) 

--- 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: Bence hegy alsó részén panorámás terület 

Megközelíthetősége: Jól megközelíthető szilárd burkolatú úton 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, busz, vonat, M7 

Az ingatlanon jelenleg található: Beépítetlen terület 

A hasznosítás jelenlegi formája (tulajdoni lap): Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépíthető 

Övezeti besorolás: Vt-9 

Környezeti állapot (szemrevételezés és szóbeli 
info alapján ): 

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk  

Az értékelt ingatlan a Panoráma út alsó részén található. Közművek a közelben, jellemzően sík. Jelenleg 
tereprendezés alatt áll. A területen áthaladó magasfeszültségű vezeték a tartó oszlopokkal együtt áthelyezés 
alatt áll, a piaci árra emiatt érdemi hatása nincsen. 
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2.  AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 

                              

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Fekvése 

A város körbeöleli a Velencei-tó északkeleti végét. Déli része a Velencefürdő nevű üdülőtelep. A 7-es számú 
főút, az M7-es autópálya és a Budapest–Székesfehérvár-vasútvonal átszeli a várost, és kiváló közlekedési 
feltételeket biztosít számára. A vasúton két megállója van a városnak: Velence megállóhely és Velencefürdő 
megállóhely 

Autóbusz-összeköttetésben áll a Velencei-tó környéki településekkel, továbbá Székesfehérvárral, Budapesttel, 
Zichyújfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-ös, 8026-os, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-os, 8157-es, 8158-as járatok érintik a várost.  

Három hajóállomása (Velencefürdő, Velence, Óvelence) működik, amelyek Pákozd, Gárdony és Agárd felől 
érkező hajókat fogadnak. 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd
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Településrésze Hajdútanya, amely Velence centrumától 4 kilométerre fekszik, délkeleti irányban. 2011-es 
adatok szerint Hajdútanya lakónépessége 62, a lakások száma 16. Hajdútanyán talajvízfigyelő kutat üzemeltet a 
KDT Vízügyi Igazgatóság.  

 

2.1. TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/2011
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2.2. ÉPÍTÉSI SZABÁLYZÓK:  RENDEZÉSI TERV, HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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3. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, funkciójára, a rendelkezésünkre bocsátott 
dokumentációkra, továbbá az értékelés céljára az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. Maradványérték módszerrel (telekre 
maradó érték) rendelkezésre álló fejlesztési tervek hiányában nem számoltunk. 

 

 3.1. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA 
Piaci érték „Eltérő jogszabályi rendelkezés hiányában a piaci érték következő meghatározása alkalmazandó értékbecslők 
által: „Az a becsült összeg, amelyért az adott eszköz az értékelés napján valamely ügyletkötésre kész vevő, illetve eladó 
között önként létrejövő tranzakció keretében megfelelő marketingtevékenységet követően gazdát cserélhet, amely ügylet 
során a felek legjobb tudomásuk szerint, körültekintően és kényszerítő erő nélkül járnak el.” (EVS 2012.) 

 

FORGALMI ÉRTÉKELÉS  
 

A forgalmi értékelés már megvalósult, konkrét és mindenki által ismert tranzakciók árainak az értékelés tárgyára (a vizsgált 
ingatlanra) való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban (általában 1-3-6 
hónap) eladott, (kivételes esetekben az eladásra felkínált) ingatlanokat kell elemeznünk és összehasonlítanunk az értékelés 
tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során az ingatlanpiacot leginkább meghatározó alább felsorolt tényezőket kell 
figyelembe vennünk: 

 a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit (számuk, vásárlóerejük, ízlésük, 
preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek 
építési, tervezési, vagy beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz árának 
változását okozhatja, 

 a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan hasznosítható helyettesítő 
eszközért fizetnének a vásárlók, 

 az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk, másrészt az eszközök 
egymáshoz való viszonyát (pl. egy adott földterülethez tartozó épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi 
szolgáltatások, a fő tevékenységhez szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszközök, stb.), 

 a külső hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, vagy a gazdasági depresszió 
hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az önkormányzati szabályozásokat, stb. 

Földterület, valamint beépített ingatlanok értékelésénél – megfelelő piaci viszonyok között- az értékelési módszerek közül a 
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk összehasonlításokat, amelyek 
közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb 
vagyontárgyakat veszünk figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát. 

A forgalmi értékelést teljes körű külső (árkatalógusok, az adott gazdasági régió szaksajtói, nyilvános árverési adatok, stb.) és 
belső (ingatlanforgalmazói tevékenység adatbázisa, egyéb adatbázisok) adatokra épülő saját adatbázis segíti. 

 

MARADVÁNYÉRTÉK ELJÁRÁS: 
 

A maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 
ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési költséggel) 
rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek értékelésére szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy 
nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és 
optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnő, mert az új 
felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.  

A maradványértékelési módszer a telek fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan 
költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami 
azzal járt, hogy nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért. 
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3.2. ÉRTÉKELÉS                Piaci összehasonlító megközelítés  

Az általunk használt adatbankok alapján az ingatlan környezetében eladásra kínált hasonló adottságú 
ingatlanokat választottunk ki összehasonlításra. Az összehasonlító ingatlanok tulajdonságait elemezve, a tárgyi 
ingatlan adottságait különböző szempontok alapján összevetve határoztuk meg a korrekciós arányokat. 

Piaci összehasonlító adatok bemutatása 

1. 
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2. 

 

3. 
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4. 

 

5. 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉS – ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 
 

TELEK PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ÉRTÉKBECSLÉS

Ingatlan azonosítója 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Tárgyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Település neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utca/út/tér Panoráma utca víz közeli vízparti Bencehegy Bencehegy
vízparti, Kemping 

utca

Az ingatlan típusa telek telek telek telek telek telek

Épület szintszáma 0 0 0 0 0 0

Felépítmény alapterülete 0 0 0 0 0 0

Telek alapterülete (m2) hrsz 45 1775 2 290 2 405 4 054 2 900 1 044

SZT besorolás Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HÉSZ szeinti beépíthetőség % 30 15 15 20 20 20

Építés, felújítás éve 0 0 0 0 0 0

Beépítettség  % 0 0 0 0 0

Terület mérete  % 5 5 10 5 -5

Övezeti besorolás - funkció  % 0 0 0 0 0

Beépíthetőségi paraméterek  % 15 15 10 10 10

Környezet 

(szomszédos épületek)
 % -10 -15 5 5 -10

Elhelyezkedés  % -25 -30 0 0 -20

Megközelíthetőség  % 0 0 0 5 0

Közművesítettség  % 0 0 0 0 0

Egyéb : terület alak  % -55 -55 -55 -55 -55

Eladási ár Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Értékesítés éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kínálati ár korrekció - % 10 10 10 10 10

Jelen ár Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35 010 000 24 228 000

Fajlagos alapterületi ár Ft/m2 21 750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207

Összehasonlító korrekció -70 -80 -30 -30 -80

Korrekció 30 20 70 70 20

Korrigált fajlagos érték Ft/m2 7 888 6 736 9 450 8 451 4 641

Korrigált átlagos érték Ft/m2 7 433

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 13 193 862

Becsült fajlagos érték Ft/m2 7 433

Forgalmi érték kereken 13 200 000 - Ft

 
KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  7.433    Ft/m2 

 
 

Az ingatlan értéke a költségalapú összehasonlító megközelítés szerint 0 Ft

A költségalapú összehasonlító megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan értéke a piaci megközelítés szerint 13 200 000 Ft

A piaci megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint 0 Ft

A hozamalapú megközelítés súlyozása 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke 13 200 000 Ft

Becsült forgalmi érték kerekítve 13 200 000 Ft

A becsült értékek ÁFA-t nem tartalmaznak

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása:

A forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékfigyelembevételével határoztuk 

meg. A költségmódszert és a hozam módszert ellenőrzésként alkalmaztuk. 
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MEGJEGYZÉSEK: 
 Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak 

módosítása 32/2000. (VIII.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIII. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló 
kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog eladható, nem terheli semmilyen jelzálog vagy egyéb 
kötelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsődleges jog a tehermentes tulajdonjog. 

 Az ingatlan értékelése a  fennálló kötelezettségektől, terhektől mentesen történt. A telekkönyvi szemle csak tulajdoni lap és 
térképmásolat alapján történt. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 
terheli semmilyen jelzálog, vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az ingatlant 
tehermentesként kezeltük. 

 A Megbízó által szolgáltatott adatokat szúrópróbaszerűen ellenőriztük. Azok valódiságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 

 Nem vállalunk felelősséget olyan, a később jelentkező gazdasági, vagy fizikai tényezőkért, amelyek az itt megadott értéket 
befolyásolhatják.  

 Az értékeléskor nem vizsgáltuk a térmérték megfelelőségét, és egyezőségét a földhivatali nyilvántartási adatokkal. 

 Minden olyan tényből, adatból – mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont 
az információkat adók erről tudtak, vagy tudhattak – folyó esetleges jogkövetkezményekért felelősséget nem vállalunk. 

 A bejárás során sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgálatokat nem végeztünk, ezért a szakvéleményt a helyszíni 
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapján készítettük el. Ennek megfelelően ilyen vonatkozású műszaki szakértői 
felelőséget nem vállalunk és nem viselünk. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely 
annak értékét csökkentené. 

 Az értékbecslésünkben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek. A 
kifejtett szakértői vélemény a hazai piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint vásárló-erőn alapul. 

 A felépítmények/lakások értéke magában foglalja az épület/lakás rendeltetésszerű használatához szükséges felszerelések, gépészeti 
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét és az általános 
forgalmi adót – ott ahol ezt külön nem említettük! 

 Az értékelők kijelentik, hogy legjobb tudomásuk szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli érdekeltségük az értékelt vagyontárggyal 
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása mértékétől, 
illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték elérésétől.  

 Az értékelés elkészítése/felülvizsgálata és annak következtetései az értékelők személyes szakmai meggyőződéséhez hűek. 

 Minden irat, munkaanyag vagy dokumentáció – amely a megbízás során keletkezett – tulajdonjoga bennünket illet meg, azokat írásbeli 
engedélyünk nélkül más célra felhasználni nem lehet. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslői tevékenységhez szükséges hatósági engedélyekkel rendelkezik, 
valamint ezen tevékenységet végző személyek felsőfokú képzettsége és végzettsége is megvan. 

 PLANe® Mérnökiroda Kft. vállalja a felelősséget az itt  tanúsított értékért.  

 Érték tanúsítvány felhasználási körét kizárólag adásvételi eljárás előkészítésére korlátozzuk és érvényességi idejét 6 hónapban 
határozzuk meg. 

 A PLÁNe® Mérnökiroda Kft. 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. 
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TULAJDONI LAP 
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VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 

 










