
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGATLANÉRTÉKELÉSI 
SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

a  
8200 Veszprém, Gábor Áron u.,  

hrsz. 3057/50 hrsz  
alatti ingatlanról 

 



 

ÉRTÉKNYILATKOZAT - VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

Az értékelő társaság:  Euro-Immo Expert Kft. 
Szakértő és helyszíni szemlén részt vevő neve: Gál Sándor - ingatlanvagyon-értékelő (54) 

Ellenőr neve: Somkuti Márton - ingatlanvagyon-értékelő (54) 
EUFIM minősített ingatlanforgalmi szakértő

Az értékelés fordulónapja és a szemle időpontja: 2020.12.02. 
Értékelési alap (értéktípus): piaci érték megállapítása 
A vizsgálat célja és tervezett felhasználási helye: Magán célú felhasználás  
Értékelés típusa: első értékelés 
Ügyfél: Veszprém MJV Önkormányzata.
Az ingatlan jellege: óvoda 
Hasznosítás: óvoda
Az ingatlan megnevezése (jelenlegi): kivett iskola
Az ingatlan címe: 8200 Veszprém, Gábor Áron u.
Helyrajzi száma jelenlegi: 3057/50
Helyrajzi száma várható: 3057/86
Értékelt jog: tulajdonjog
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 
Összes nettó felépítmény terület: 1111 m2 
Telekterület terület (3057/86 HRSz): 4 038 m2 
Az ingatlanon lévő idegen beruházások: -
Szabványok: 25/1997 PM rendelet, EVS 2016, 11/2018. MNB ajánlás 
Felhasznált dokumentumok: ld. melléklet 
Értékeléssel kapcsolatos kockázatok: ld. egyéb, értéket befolyásoló tényezők felsorolásánál 
Alkalmazott módszerek piaci összehasonlító módszer, újraelőállítási költség alapú
Értékek  
Piaci érték – Ft 180 000 000,- Ft
Érték ÁFA tartalma: nettó, ÁFA nélküli érték
Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  

Könnyen  Átlagos  Problematikus X Nehéz  

erős kereslet  befektetőknek 
értékesíthető  ingatlan jellege, 

állapota és értéke  erős túlkínálat  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
…….……………………………………… ph. …….………………………………………

értékelő aláírása értékelő cég és ellenőr aláírása
 

 

Az értékbecslés 28 oldalon (+mellékletek), elektronikus formátumban készült, érvényességi ideje 90 
nap. 



 
Mellékletek 

1. Záradék x 

2. Értékelési módszerek ismertetése x 

3. Fotók x 

4. Térképek x 

5. Tulajdoni lap x 

6. Alaprajz x 

7. Telekalakítási helyszínrajz x 

8. Szabályozási terv, HÉSZ részlet x 

  

 

 
 



Összefoglaló az ingatlan fontosabb adatairól 

Az ingatlan címe: 8200 Veszprém, Gábor Áron u. (a tulajdoni lap 
pontos címet nem tartalmaz)

Helyrajzi száma (jelenlegi): 3057/50 

Helyrajzi száma (várható): 3057/86 

Bejegyzett tulajdonos és tulajdoni hányad: 
Veszprém Megyei Jogú Város 
Önkormányzata/Veszprémi Tankerületi Központ 
(vagyonkezelő) (1/1)

Esetleges széljegyek tartalma: Lásd tul-i lap 

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: Lásd tul-i lap 

Bérlő: - 

Bérleti szerződés időtartama, lejárata: - 

Jellemző építés éve: 1970-es évek 

Nettó alapterület: 1111 m2 

Övezeti besorolás / fontosabb paraméterek: Vt-09 (30% max. beép.) 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: Iskola, sportpálya, panelházak 

Településen belüli elhelyezkedése: település ÉK-i részén 

Megközelíthetősége: szilárd burkolatú úton 

Meglévő közművek: víz, gáz, villany, csatorna 

Hasznosítás formája: Örömhír Evangélikus Keresztény Óvoda 

Legjobb, leggazdaságosabb hasznosítás: jelenlegi, fejlesztésiterület,   
Környezetszennyezésre vonatkozó 
információk: nem vélelmezhető  

Az ingatlan azonosításának módja: tulajdoni lap és térképmásolat alapján 

Területmeghatározás módja: kapott alaprajzok alapján 

Az ingatlan értékében figyelembe vett 
gépek eszközök és berendezések 
felsorolása: 

- 

Egyéb értéket befolyásoló körülmény: - 

 
 
 
 
 
 
 

 



 
 
Az ingatlan minősítése 
Elhelyezkedés: megfelelő 

Makro lokáció jellemzése, minősítése: megyeszékhely, kiváló 

Mikro lokáció jellemzése, minősítése: lakótelepi környezet 

Megközelíthetőség: megfelelő 

Műszaki állapot minősítése: közepes 

Műszaki színvonal minősítése: közepes 

Értékesíthetőség minősítése: átlagos 

Bérbeadhatóság minősítése: átlagos 

 
Az ingatlan jogi rendezettsége (várható) 

 

Az ingatlan jogilag rendezett: rendezett (megosztás alatt álló terület) 

Ha jogilag nem rendezett: - 

Közös tulajdon esetén: -  

Természetbeni állapot: óvoda  

Felépítmény / telek tulajdonosa: megegyezik 

Engedélyek: - 



 
Az ingatlan erősségei, hátrányai, kockázatai  

Erősségek Hátrányok Kockázatok 

fejlesztési potenciál jelenlegi műszaki állapot általános piaci kockázatok 

 gépkocsival az épület 
közvetlenül nem érhető el 

jelenlegi koronavírus 
világjárvány középtávú 
hatásai még nem ismertek

   

 
Az ingatlan értékesíthetősége, kereslet-kínálat 

Kereslet és kínálat minősítése, rövid 
összefoglaló jellemzése: 

megítélésünk szerint alacsony a kereslet a hasonló 
jellegű és állapotú ingatlanok iránt, az ingatlan 
mérete, állapota és piaci érték miatt az értékesítés 
feltehetően az átlagosnál hosszabb időt vehet 
igénybe

Egyéb fontos megjegyzések, információk:  
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AZ ÉPÜLET ADATAI   
 
Általános és területi adatok  

Épület megnevezése: óvoda 

Funkciója: Örömhír Evangélikus Keresztény Óvoda 

Becsült építési éve: 1970-es évek 

Utolsó felújítás éve ( ha volt ): 2011 

Padlás: nincs  

Szintszám a földszint felett: - 

Nettó alapterület: 1111 m2 

Épületszerkezettel kapcsolatos információk  

Alapozás, szigetelés: vasbeton alap 

Felmenő falazat: vasbeton vázszerkezet 

Födémek: -  

Tetőszerkezet, héjalás: vasbeton szerkezetű lapostető, bitumenes szigetelés 

Külső felületek: vakolt, festett, faburkolattal ellátott 

Belső felületek: vakolt, festett, csempézett 

Nyílászáró szerkezetek: fa szerkezetű külső és belső nyílászárók 

Padlóburkolatok: PVC, kerámia lap, parketta burkolat 

Közművesítettség  

Vízhálózat: Kiépített 

Elektromos hálózat: Kiépített 

Gázhálózat: Kiépített 

Fűtési rendszer, melegvíz: távfűtés  

Telefon, hírközlés Kiépített 

Igényszint általánosan: közepes 

Fizikai állapot: közepes 

Fizikai állapot %-ban kifejezve: 70% 
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Az értékelt ingatlan alapterületi adatai  
 

m2 

Földszint 1 110,50 m2 100 % = 1 111 m2

Összesen: 1 111 m2 1 111 m2 × 
 
 
 

Nettó alapterület 
A helyiség vagy épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott térvízszintes vetületben számított 
területe. 

Bérterület 
A bérlő által kizárólagosan használt terület és a bérlőre arányosan eső minden közösen használt terület 

összege, vagyis az a terület, amelyért a bérlő bérleti díjat fizet. 

Bruttó alapterület 
Az épületszerkezetek alapterületével növelt nettó alapterület. 
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Szöveges ismertető:  
 
Veszprém megyei jogú város a Közép-Dunántúl régióban, Veszprém megye és a Veszprémi járás székhelye. 

Egyetemi város, a királynék városa. 2023-ban az Európa kulturális fővárosa címet is viselni fogja. 

A királynék városa a Séd patakot övező dombokon és völgyekben terül el, három kistáj találkozásánál: 

északról, északnyugatról a Bakony hegyvonulata, délről a Balaton-felvidék, keletről pedig a sík Mezőföld 

északnyugati nyúlványa által határolt, átlagosan 270 m tengerszint feletti magasságú Veszprémi-fennsík 

területén. Ez a központi helyzet jelentős szerepet játszott a város kialakulásában és a történelem során 

betöltött társadalmi-gazdasági szerepében, jelentőségében.  

Veszprém a legmagasabban fekvő megyeszékhely: felszíne átlagosan 260-270 méterrel található a 

tengerszint fölött. A városba érkező első benyomása egy hegyek félkaréjával ölelt (fenn)sík-vidéki város 

képe, amely aztán a központ felé közeledve markánsan megváltozik. A Séd folyó kanyargásával a fennsíkot 

feldarabolja, és a városon belül nem ritkán 30–40 méteres szintkülönbségeket alakított ki. Az ilyen módon 

eldarabolódó területek városrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvízfolyásainak mélyvonulatai 

választanak el. A szintkülönbségek különösen szembetűnőek a Séd-völgy déli és keleti oldalán, ahol az 

északnyugati szelek munkájának is köszönhetően meredek dolomitsziklák törnek a magasba.  

Veszprém Budapest felől közúton az M7-es autópályán, majd Székesfehérvárnál a 8-as főútra letérve érhető 

el a leggyorsabban. Győr felől a 82-es, Körmend felől a 8-as, Balatonfüred felől a 73-as úton, Tapolca felől a 

77-es főúton közelíthető meg. Alsóbbrendű utak közül érinti Veszprém területét a Balatonalmádira vezető 

7217-es út és az Alsóörsre vezető 7219-es út.  

Vonattal a Székesfehérvár–Szombathely-vasútvonalon vagy a Győr–Veszprém-vasútvonalon érhető el. A 

korábbiakban - főként balatoni turisták által - kedvelt Alsóörs–Veszprém-vasútvonalat 1969-ben 

megszüntették, majd felszámolták.  

 
A vizsgált ingatlan a település ÉK-i részén, lakótelep mellett helyezkedik el, a Gábor Áron utcában. Az utca 

gépjárművel nem járható, csak gyalogosan, parkoló az épület közelében található. Az épület közvetlen 

szomszédságában iskolaépület és sportpálya, valamint panel lakóházak találhatók.  

 

A telek szabálytalan alakú, összközműves. A város szabályozási terv szerint Vt-09 jelű településközponti 

terület. Az építési övezet jellemzői: max. 30%-ban beépíthető, a maximális építménymagasság 10,5 m, 

legkisebb kialakítható telekméret 3000 m2. Lakó ingatlan a területen nem építhető. A szabályozási terv 

vonatkozó része a mellékletek között megtalálható.  

Az ingatlan területe megosztás alatt áll a csatolt vázrajz szerint. Az értékelés során a 3057/86 HRSz-ú területet 

értékeljük, melyen kizárólag az óvoda épülete áll. A telek területe 4038 m2 lesz. A megállapított érték 

feltétele, hogy a telekmegosztás létrejön. 

 

Az óvoda épülete az 1970-es években épült, vasbeton vázszerkezettel, lapostetővel. 2011 óta Örömhír 

Evangélikus Keresztény Óvodaként hasznosított. Belső átalakításon, festési, burkolási munkálatokon ekkor 

esett át, azóta is folyamatosan karbantartott. A szemle során megtudtuk, hogy az épület több hibával is 
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küszködik. Több helyen beázik, a vízcsövek többször elrepedtek, a nyílászárók gyenge állapotúak, így a meleg 

folyamatosan szökik az épületből. Az épület bontását tervezi a jelenlegi ingatlanhasznosító.  

Az épületben 6 db csoportterem, irodák, vizesblokkok, öltözők, konyha kapott helyet. A külső és belső 

nyílászárók fa szerkezetek, állapotuk közepes-gyenge. Az épület fűtését távhőszolgáltató biztosítja. Az 

udvaron játszóterek kerültek kialakításra. 

 
 
Piacelemzés 
 
Általános piaci elemzés (forrás: mnb.hu) 
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2020. I. negyedév: 
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Piaci összehasonlító értékelés 
Piaci összehasonlító adatok  

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés Veszprém Veszprém, Egry 
József lakótelep Veszprém, Cseredő Veszprém, 

Iparváros

Leírás
Felújítást igénylő 

jelenleg óvodaként 
hasznosított épület

Jó állapotú, 1980-as 
években épült, 3 
szintes irodaház, 
közepes állapotú 

raktárral

Teljes felújításra 
szoruló, 2 szintes 

irodaház, a felújítás 
megkerdődött, de 

félbemaradt

Teljes felújításra 
szoruló, 

befejezetlen 
állapotú irodaház

Redukált alapterület 1 111 363 622 364
Telekméret 4 038 848 3 216 2 704
Ár / Kínálati ár 118 000 000 110 000 000 55 000 000
Fajlagos érték 325 069 176 849 151 099
Kínálati korrekció -15% -15% -15%
Korrigált alapár 276 309 150 322 128 434

Adat forrása és időpontja
2020.12. 

ingatlan.com 
31481448

2020.11. ingatlan.com 
29511197

2020.11. 
ingatlan.com 

30594712

Vizsgált 
ingatlan

Épület alapterülete -25% -10% -25%
Telekméret 10% 5% 5%
Műszaki állapot, igényszint -20% 10% 20%
Települések közötti
árszinvonal kül.
Épület jellege
Funkció miatt
Városon belüli fekvés 10% 10%
Összes módosítás -35% 15% 10%
Módosított alapár 164 583 Ft 179 601 Ft 172 870 Ft 141 277 Ft
Módosított alapár
kerekítés után 165 000 Ft

Ingatlan III.

Korrekciós tényezők

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

Ingatlan I. Ingatlan II.

 
 
 
Az ingatlanérték megállapítása  

m2 × Ft/m2 = Ft
Óvoda 1 111 m2 × 100 % = 1 111 m2

m2 × % = 0 m2

m2 × % = 0 m2

Összesen: 1 111 m2 1 111 m2 × 165 000 Ft/m2 = 183 315 000 Ft
Egyedileg értékelendő elem 0 Ft
Építményérték mindösszesen 180 000 000 Ft
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Újraelőállítási költség alapú megközelítés 
A telek értékelése 
 
Piaci összehasonlító értékelés 

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés Veszprém, Gábor
Áron u.

Veszprém, Egry
József lakótelep

Veszprém, 
Sorompó u.

Veszprém, 
Veszprémvölgyi u.

Leírás Összközműves, Vt-
09 övezeti
besorolású, 30%-
ban beépíthető
terület

Vt-07 övezeti
besorolású, 40%-ban
beépíthető terület 

Vt övezeti
besorolású, 40%-
ban beépíthető
terület ,
összközműves

LK övezeti, 15%-
ban beépíthető,
összközműves 
terület

Telekméret (m2) 4038 927 9714 3867
Ár / Kínálati ár 60 000 000 Ft 439 000 000 Ft 119 900 000 Ft
Fajlagos érték 64 725 Ft 45 193 Ft 31 006 Ft
Kínálati ár / eltelt idő
miatti korrekció

-15% -15% -15%

Korrigált fajlagos érték 55 016 38 414 26 355
Adat forrása és
időpontja

ingatlan.com/31798599 
2020.12.

ingatlan.com/318802
19 2020.12.

ingatlan.com/307352
05 2020.12.

Vizsgált 
ingatlan

Meglévő közművek
Telekterület miatt -30% 15%
Beépíthetőség -10% -10% 20%
Megközelíthetőség -10% -10% -10%
Elhelyezkedés 30%
Bontandó épület
Hasznosíthatóság -15%
Összes módosítás -50% -5% 25%
Módosított alapár 32 315 Ft 27 508 Ft 36 493 Ft 32 944 Ft
Súlyozás 35% 35% 30%
Súlyozott alapár 32 284 Ft
Módosított alapár
kerekítés után

32 280 Ft

Korrekciós tényezők
Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.

 
Az ingatlan jellege miatt az átlagos mértéket meghaladó mértékű korrekció alkalmazása indokolt és 
szükségszerű. 
 
 
Telek 4038 m2 × 32 300 Ft / m2 130 427 400 Ft

130 400 000 FtÖsszesen:  
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A vagyontárgy értékelése 
 

(Ft/m2) (Ft)

Földszint 1111 m2 220 000 244 420 000 30 % 40 % % 10 % 48 884 000 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft
0 Ft

1111

Telekérték 130 400 000 Ft

180 000 000 Ft

Körny.
%

Alapterület

(m2)

Az ingatlan értéke összesen

Nettó pótlási        
költség

(Ft)

Bruttó pótlási költség Avulás

%
Fizikai

%
Erkölcsi Piaci

%
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Piaci érték meghatározása 
A piaci forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása 

Az ingatlan óvodaként hasznosított. Az ingatlan értékét két módszerrel közelíthetjük.  

Az ingatlan értéke leginkább a pici összehasonlító módszerrel fejezhető ki. A hozam alapú módszer nem 

végezhető el az ingatlan jellege miatt. Az újraelőállítási költség alapú módszert ellenőrzés céljából készítettük 

el. 

A végső érték meghatározása során a piaci összehasonlító értéket 100 %-ban, az újraelőállítási költség alapú 

értéket 0 %-ban vettük figyelembe.  

 

Az ingatlan értéke piaci összehasonlítás alapján  180 000 000 Ft
Az ingatlan értéke újraelőállítási költség alapú megközelítés 
alapján 180 000 000 Ft

Az ingatlan piaci értéke 180 000 000 Ft
 
 
Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés 

1.  Az ingatlan forgalomképes. Az ingatlantól hosszú távon értéktartás várható, de a szükséges 

karbantartási munkálatok elmaradása esetén az érték csökkenése is bekövetkezhet. 

2.  A vizsgált ingatlan egy közepes állapotú óvoda. 

3.  A megállapított forgalmi érték per-, igény-, és tehermentes tulajdon viszonyokat tételez fel. 

4.  Követelés kényszerbefektetés kockázata átlag feletti az ingatlan jellege miatt.  

5.  Az értékelés idején fennálló járványhelyzet ingatlanpiacra gyakorolt hatása nem belátható, ezért 

amennyiben a járványhelyzet tovább romlik, ill. hosszú időn át kitartana, az befolyással lehet a 

megállapított értékre.  

6.  Az ingatlan területe megosztás alatt áll a csatolt vázrajz szerint. Az értékelés során a 3057/86 HRSz-ú 

területet értékeljük, melyen kizárólag az óvoda épület áll. A telek területe 4038 m2 lesz. A 

megállapított érték feltétele, hogy a telekmegosztás létrejön. 
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Záradék 
 
 
1. A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle 

során tapasztalt állapotra, készültségre vonatkozik. Az értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű 

változásokért -bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények megváltozása, 

gondatlanság, funkciótól eltérő használat, állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés-, 

melyek az ingatlan értékét befolyásolják, felelősséget nem vállalunk. 

 
2. Az értékelők nem végeztek földmérést, területmérést, a szakvéleményben található alapadatok a Megbízó 

adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain alapulnak. 

 
3. A helyszíni szemle során feltárás vagy épületfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem történt, a 

szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az 

értékelést nem érintik. 

 
4. A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és információk, mint tudomásunk 

szerint helytállóak kerültek felhasználásra teljes körű ellenőrzés nélkül. 

 
5. Az értékbecslés – az eredeti felhasználást kivéve - csak az értékelő előzetes írásbeli hozzájárulásával 

adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és 

azokat magukban értelmezni nem lehet. 

 
6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes állapotra vonatkozik. 

 
7. Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően az értékelő nem végzett. Az ingatlan 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs 

tudomása, de ezekért felelősséget nem vállal. 

 
8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől valamennyi szükséges engedély, 

jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek beszerezhetők. 

 
9. Javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan eseménytől, amely e 

szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának eredményeképpen jöhet létre.  
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Értékelési módszerek ismertetése 
Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 
A piaci összehasonlító alapú módszer elméleti alapja az, hogy a hasonló tulajdonságú tárgyaknak hasonló az 
értéke is. Az összehasonlító módszer az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz hasonló ingatlanok eladási (és 
bérbeadási) árait analizálja, és ezeket hasonlítja össze az értékelt ingatlannal. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi 
ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 

A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása. 
2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése. 
3. Fajlagos alapérték meghatározása. 
4. Értékmódosító tényezők elemzése. 
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 
6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az alapul vett számítási egység (m2, m3, szobaszám stb.) 

szorzataként. 

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, amely 
földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a 
vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során 
figyelmen kívül kell hagyni. 

2. Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell 
ismernie, és ezeket kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat 
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad összehasonlítani. 

3. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, 
általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási 
számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak. 

4. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével 
történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az 
összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat kell 
vizsgálni: műszaki szempontok, építészeti szempontok, használati szempontok, telekadottságok, infrastruktúra, 
környezeti szempontok, alternatív hasznosítás szempontjai, jogi szempontok, hatósági szabályozás. 

5. A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befolyásolókat fel kell 
tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell határozni. Az 
értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket. 

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és az 
ingatlan mérete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. 

Egyes esetekben, amikor megfelelő, az egész ingatlanra vonatkozó összehasonlító adat nem áll rendelkezésre, 
a fenti módszer ingatlanrészenkénti alkalmazása külön-külön is megengedett. Ilyen lehet például az ipartelep, 
ahol a földterület és a felépítmények külön is értékelhetők. 

A hitelbiztosítéki érték megállapításnál alkalmazott különleges megkötések: Az értékmódosító tényezők 
értékmódosító hatása a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 
50%-ával haladhatja meg. Ilyenkor az értékelőt indokolási kötelezettség terheli. 
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Hozamalapú értékelés 
A hozamszámításon alapuló értékelés módszere szintén a piaci változásokra épít. Itt azonban a vagyontárgy 
hasznosulása a legfontosabb kérdés. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz 
értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

Kétfajta megközelítési mód alakult ki a jövedelemtermelő képesség vizsgálata során. Az egyik egy naptári vére 
vonatkozóan veszi figyelembe az elérhető jövedelmet melyet direkt tőkésítésnek neveznek, a másik módszer 
több évet vesz figyelembe, melyet diszkontált cash-flow (DCF) módszernek hívunk. 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. A 
hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A bevételek és kiadások becslése használati módonként. Többéves bevétel-kiadás becslés  
   esetén a pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

3. A tőkésítési kamatláb meghatározása. 

4. Többéves bevétel-kiadás becslés esetén a jelenértékek meghatározása. 

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, műszaki, valamint finanszírozhatósági 
szempontú) lehetséges használati módjait, és az elemzést párhuzamosan valamennyire el kell végezni. 

2. Tiszta jövedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendő kiadásokkal csökkentett értékét kell 
érteni. 

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti díjak nagysága, illetve az ingatlan hasznosításából származó rendszeres 
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapját. Erre vonatkozóan a megfelelő piaci összehasonlító 
adatokat kell felhasználni. A bevételek egy további része kiegészítő, az ingatlanhoz kapcsolható 
tevékenységekből adódik. 

A tervezett bevételekből le kell vonni a várható, a nem fizetésből és a kihasználatlanságból adódó 
bevételkiesést. 

2.2. A kiadásokon belül - ingatlanfejlesztés esetében - el kell különíteni a befektetés jellegű és a működtetési 
kiadásokat. 

A befektetési kiadások közé tartozhatnak az ingatlanberuházás megvalósulásához szükséges egyszeri 
kiadások: 

- a tervezési és szakértői díjak, 
- az építési kivitelezési költségek, 
- a beruházást terhelő adók és illetékek, 
- a beruházással kapcsolatos közösségi kifizetések (pl. közmű-hozzájárulás), 
- a fejlesztő profitja, 
- pénzügyi költségek: hitelek törlesztése és kamatai stb. 

A működtetési kiadások a működés során, több-kevesebb rendszerességgel merülnek fel. Ilyenek lehetnek: 

- a közüzemi díjak (víz, gáz, energia, csatorna, fűtés, hűtés, melegvízellátás), 
- a telekommunikációs hálózatok igénybevételének díja, 
- egyéb infrastrukturális szolgáltatások (szemétszállítás, rovarirtás stb.), 
- a gondnok (házmester) számára fizetett összeg, 
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- biztonsági szolgáltatások, 
- a takarítás (napi takarítás, ablaktisztítás stb.), 
- felújítások, javítások, korszerűsítési munkálatok, 
- a felújítási alapképzésre fordított összegek, 
- a kezelési és menedzselési költségek (a kezeléssel, bérbeadással összefüggő marketing és ügynöki  
  kiadások) stb., 
- biztosítási díjak. 

A felújítási kiadásokat vagy a pótlási költség százalékában, vagy becsült összeggel kell megadni. 

2.3. A tiszta jövedelem számításakor az általános forgalmi adót mind a bevétel, mind a kiadás oldalon 
figyelmen kívül kell hagyni, míg az ingatlanadót és az ingatlant magát terhelő közteherviselési tételeket 
figyelembe kell venni. A kiszámított tiszta jövedelemből a jövedelemadót vagy a társasági adót nem lehet 
levonni. A bevételek és kiadások idősorainak felállításával, időszakos (éves vagy rövidebb) egyenlegek 
képzésével kell a pénzfolyamot felírni. 

3. Az alkalmazott tőkésítési kamatláb az adott ingatlantól mint befektetéstől elvárható minimális 
megtérülési rátával egyenlő. A megtérülési ráta az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockázatoktól és 
az elemzési időszaktól függően eltérő. A kamatláb meghatározásának módjai a következők lehetnek: 

- piaci tényekből való kamatláb-levezetés; 
- egyéb befektetési piacok kamatlábainak alkalmazása az ingatlanpiacra megfelelő módosító  
  tényezők figyelembevételével; 
- fejlett ingatlanpiaccal rendelkező országok kamatlábainak alkalmazása a hazai ingatlanpiacra  
   megfelelő módosító tényezők figyelembevételével. 

4. Többéves bevétel-kiadás becslés esetén a bevételek és a kiadások egyenlegéből a pénzfolyamok 
jelenérték-számításával kell a piaci értéket kiszámítani, amelybe bele kell számítani a maradványérték 
jelenértékét is. 

A jelenérték-számítás egyforma éves egyenlegek esetén egyszerűsíthető a közvetlen tőkésítés módszerére, 
mely esetben az érték kiszámításához a tiszta jövedelmet el kell osztani az ingatlan típusától, az ingatlan- és 
pénzpiaci elemzésektől, a figyelembe vett kockázatoktól és az elemzési időszaktól függően megválasztott 
tőkésítési kamatlábbal. 

A hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: A hitelbiztosítéki érték 
meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor, ha a jelenlegi használat nem azonos a 
leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadná. A 
piaci szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe 
venni. 
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Költség alapú értékelés 
A költség elvű megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy a jól informált vevő nem fizet többet egy 
vagyontárgyért, mint amennyiért a vagyontárgyat elő lehet állítani.  

A költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő 
múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét.  

Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 
létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll 
rendelkezésre. A módszer fő lépései: 

1. A telekérték meghatározása. 
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 
3. Avulások számítása, piaci viszonyok miatti korrekció. 
4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése. 

1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani a piaci összehasonlító 
adatok elemzésén alapuló módszer szerint; piaci összehasonlító adatok hiányában a hozamszámításon alapuló 
módszer és a maradványelvű értékelés szabályai szerint. 

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a 
meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos 
hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan 
újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. A pótlási és az 
újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. 

Az újra-előállítási költségbe kell érteni a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a 
kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen fizetendő költséget. Ezeket a költségeket a 
tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg 
a mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség - a lakóingatlanok kivételével - általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 
Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással levezetett 

újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhány éven belül 
készült el, és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták. 

3. Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Az idő múlása miatt értékcsökkenés oka lehet: a fizikai 
romlás, a funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatók vagy ki nem 
javíthatók. 

3.1. A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat 
kell használni: 

- városi téglaépületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év. 
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3.2. A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie 
kell a korszerű létesítmény vizsgált intézményhez képest nyújtott többletszolgáltatásait, illetve azokat a 
korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

3.3. A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, 
amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 
becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján. A műszaki szemléletű avultságbecslések után a 
funkcionális és a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekciónak tükröznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kínálat). A piaci viszonyok miatti korrekció a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben 
haladhatja meg. Ilyenkor az értékelőt indokolási kötelezettség terheli. 

4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
költségalapú érték. 

A hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: A hitelbiztosítéki érték 
meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer elsősorban ellenőrző 
számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél és mezőgazdasági 
létesítményeknél alkalmazható önállóan. Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható, ha az 
építés gazdaságossága már egyéb módon bizonyított. 

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek 
a pótlási költséget kell alkalmaznia. 

A hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége 
fogadható el. 

Ha a környezeti avulási elem meghaladja a 20 százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható. 
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Statisztikai alapú értékelés alkalmazásának feltételei 
A jelzálog-hitelintézet abban az esetben állapíthatja meg statisztikai alapú értékeléssel más pénzügyi 

intézmény által, vagy pénzügyi intézmény megbízásából készített - kilencven napnál régebbi - értékelési 
szakvélemény alapján az ingatlan hitelbiztosítéki értékét, ha 

a) a Szabályzata tartalmaz rendelkezéseket a statisztikai alapú újraértékelésre vonatkozóan, 

b) az ingatlan a bírósági végrehajtásról szóló 1994. évi LIII. törvény 147. § (4) bekezdése alapján 
lakóingatlannak minősül, 

c) az ingatlan a statisztikai alapú érték-megállapítás elvégzésének időpontjában olyan településen található, 
amely 

ca) a Központi Statisztikai Hivatal közigazgatási helynévkönyve alapján városnak minősül, vagy 

cb) a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény alapján a Budapesti 
Agglomeráció területéhez tartozó településnek minősül, vagy 

cc) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési 
Szabályzat megállapításáról szóló 2000. évi CXII. törvény alapján a Balaton kiemelt üdülőkörzetéhez tartozó 
településnek minősül,  

és az adott településen a statisztikai alapú érték-megállapítás elvégzését megelőző egy évben az ingatlanok 
forgalmi értékadatainak szolgáltatási rendjéről és az adatszolgáltatás igazgatási szolgáltatási díjáról szóló 
33/2007. (XII. 23.) PM rendelet alapján teljesített adatszolgáltatás alapján legalább öt ingatlan-adásvételre sor 
került, 

d) a statisztikai értékeléshez szükséges adatokat az értékelési szakvélemény tartalmazza, 

e) az értékelési szakvélemény és mellékletei elektronikus adathordozón a jelzálog-hitelintézet 
rendelkezésére állnak. 
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kiviteli terv

Ringató Óvoda területe

Evangélikus Óvoda területe

közös használatú területek

jelmagyarázat:

GT

H
H

GT

H
H

H

GT

GT

±0,00

±0,00 ±0,00

±0,00

±0,00

±0,00

játszóudvar

szertár
pvc burkolat

8,34 m2

öltöző
lapburkolat
24,82 m2

csoportszoba I.
linóleum
75,86 m2

óvoda vezetői
szoba

pvc burkolat
16,66 m2

szélfogó
pvc burkolat

17,10 m2

hőközpont
beton burkolat

16,88 m2

felnőtt
zuhanyzó

lapburkolat
6,21 m2

felnőtt wc
lapburkolat

4,50 m2

gyermek
mosdó
lapburkolat
10,81 m2

gyermek
wc

lapburkolat
14,71 m2

mozg. korl. wc
(szülői wc)

lapburkolat
7,35 m2

csoport szoba I.
pvc burkolat

59,20 m2

öltöző I.
pvc burkolat

17,00 m2

gyermek wc
lapurkolat
15,55 m2

csoport szoba II.
pvc burkolat

59,29 m2

öltöző III.
pvc burkolat

16,98 m2

csoport szoba III.
pvc burkolat

59,11 m2

raktár
pvc burkolat

16,92 m2

felnőtt
öltöző
linóleum
7,30 m2

gyermek
öltöző
linóleum
22,32 m2

előtér
linóleum
3,16 m2

teakonyha
lapburkolat
10,87 m2

nevelőtestületi
szoba

pvc burkolat
33,59 m2

folyosó
pvc burkolat
108,06 m2

zsibongó
pvc burkolat
160,61 m2

folyosó
pvc burkolat

47,05 m2

logopédiai
szoba

pvc burkolat
34,00 m2

csoportszoba II.
linóleum
59,28 m2

tornaszoba
pvc burkolat

59,29 m2

melegítőkonyha
csm. lapburkolat

24,29 m2

fekete mosogató
csm. lapburkolat

4,98 m2

átvevő
csm. lapburk.

5,81 m2

hull. tároló
csm. lapburk.

3,00 m2

fehér mosogató
csm. lapburkolat

9,14 m2

tálaló
csm. lapburkolat

12,10 m2

tálalókocsi
tároló

csm. lapburkolat
3,86 m2

gyermek mosdó
lapurkolat
8,38 m2

előtér
lapurkolat
3,18 m2

felnőtt öltöző
lapurkolat
9,30 m2

öltöző II.
pvc burkolat

16,24 m2

mosdó
lapurkolat
1,40 m2

wc
lapburkolat

1,30 m2

orvosi szoba
lapburkolat
16,13 m2

M=1:150
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