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IGATLAN ÉRTÉKELÉS 

 

Telek T 

Az értékelő társaság:  Euro-Immo Expert Kft. 
Szakértő(k) neve: Bíró Mónika 
Az értékelés időpontja: 2021.01.19. 
A szemle időpontja: 2021.01.12, 
A vizsgálat célja és tervezett felhasználási helye: Magán célú felhasználás, gazdasági döntés 

előkészítése céljára 
első vizsgálat X éves felülvizsgálat  Egyéb:   
A Megrendelő: Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata 

 
Összefoglaló tábla 
Az ingatlan megnevezése: kivett árok 
Az ingatlan címe tulajdoni lapon: 8200 Veszprém, külterület, hrsz. 0229/1 
Az ingatlan helyrajzi száma: 0229/1 
Telek területe 1067 m2 
  

Forgalmi érték  
Piaci összehasonlító megközelítés szerint 150 000 Ft 
Maradvány elvű megközelítés szerint: NEM ALKALMAZTUK! 
Egyeztetett piaci érték (Ft): 150 000 Ft 
Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége  
Könnyen 
/0-90 nap/ 

 Átlagos 
/90-180 nap/ 

 Problematikus 
/180-360 nap/ 

X Nehéz 
/360- nap/ 

 

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac  funkció, 
hasznosíthatóság 

x erős túlkínálat  

Mellékletek 1. Fotók, térképek, szabályozási terv 
részlet    

x 

 2. Tulajdoni lap x 
 3. Térképmásolat x 
 4. Egyéb  - 

...................................................... 5. Egyéb - 
aláírás 6. Egyéb  - 

 
 

Az értékelés 12 számozott oldalon (+melléklet), elektronikus példányban készült. 
 



EURO-IMMO Expert Kft. 
1065 Bp. Nagymező u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: euroimmo@expert.hu 

 
 
 

3 

Az ingatlan általános bemutatása 
Az ingatlan címe: 8200 Veszprém, külterület, hrsz. 0229/1 

Helyrajzi száma: 0229/1 

Bejegyzett tulajdonos(ok): Magyar Állam. 

Tulajdoni hányaduk: 1/1 

Esetleges széljegyek tartalma: - 

 

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: kezelő: Balatonfelvidéki Erdő és Fafeldolgozó Gazdaság.  

Bérlő: nincs 

Bérleti szerződés időtartama, lejárata: - 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: repülőtér, ipari ingatlanok, elhagyatott volt laktanya 

épületek 

Településen belüli elhelyezkedése: Veszprém – Szentkirályszabadja határán  

Megközelíthetősége: szgk. 

Hasznosítás jelenlegi formája: árok, mely a szomszédos területekkel egybefüggő 

Legcélszerűbb hasznosítás: telek 

Egyéb értéket befolyásoló körülmény: keskeny, hosszúkás alak 
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Az ingatlan értékelése 
Az ingatlan rövid, szöveges ismertetése 
 
Az értékelt ingatlan a Veszprém DK-i részén, Szentkirályszabadja és Veszprém határán található.  

Külterületen fekszik, volt laktanyai területen. Az ingatlan környezetében repülőtér, ipari ingatlanok, 

elhagyatott volt laktanya épületek találhatók. 

A telek a tulajdoni lap szerint árok megnevezésű. Területe a szomszédos repülőtérrel és egyéb 

telkekkel összefüggő területet alkot, valóságban nem árok.  Területe részben fákkal benőtt, részben 

füves.  

Övezeti besorolása: Köl (légi közlekedési terület). Szabadonálló beépítési módon, maximum 10%-ban 

építhető be. A legkisebb kialakítható telekméret 200.000m2, a legkisebb zöldfelület 70% kell legyen.  

 

A vizsgált terület közművekhez nem csatlakozik, de a környezetében minden közmű kiépítésre került.   

 

Az ingatlan forgalmi értékét piaci összehasonlító módszerrel határozzuk meg, mezőgazdasági jellegű 

ingatlanok adatinak felhasználásával. Jelentős értékcsökkentő tényező a hosszúkás alakja és 

korlátozott hasznosíthatósága.  
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Piaci összehasonlító értékelés 

Megjegyzés: az ingatlan alakja, funkciója, korlátozott piacképessége miatt az átlagnál nagyobb 

mértékű korrekciók alkalmazása indokolt.  

TÉ = 1067 m2 × 141 Ft / m2 150 447 Ft

Ft

150 000 FtÖsszesen, kerekítve:
 

Vizsgált
ingatlan

Elhelyezkedés, fekvés Veszprém, 0229/1 
hrsz

Veszprém, 
Szentkirályszabadaja és 

Nemesvámos között
Veszprém Veszprém 

Nemesvámos között 

Művelési ág / övezeti
besorolás Köl szántó szántó szántó
Beépíthetőség 10% 3% 3% 3%
Elhelyezkedés volt laktanya 

területen mezőgazdasági mezőgazdasági mezőgazdasági

Közművesítettség közelben nincs nincs nincs

Megközelíthetőség szilárd burkolat szilárd burkolat szilárd burkolat szilárd burkolat

Ár / Kínálati ár 4 000 000 350 000 3 000 000
Telek területe (m2) 1 067 10 334 1 208 9 719
Fajlagos érték (Ft/m2) 387 290 309

-10% 10% -10%
348 319 278

Adat forrása (időpont) ingatlan.com 31847616   
2021.01.

adásvétel, 2018. ingatlan.com 31847637 
2021.01.

Vizsgált 
ingatlan

Beépíthetőség 10% 10% 10%
Elburjánzott növényzet

Méret 10% 10%
Megközelíthetőség
Alak, forma -50% -50% -50%
Nyílt piacon nem
értékesíthető

alakja, fekvése,
hasznosíthatósá-ga 
miatt

-20% -20% -20%

Elhelyezkedés -5%
Összes módosítás -55% -60% -50%
Módosított alapár 141 157 127 139
Módosított alapár
súlyozása

33% 33% 33%

Módosított alapár
súlyozással

141 Ft

Módosított alapár
kerekítés után 141

Ingatlan III.

Ingatlan II. Ingatlan III.

A telekérték korrekciója

A környezet fajlagos telekárai
Ingatlan I.

Ingatlan I. Ingatlan II.

Kínálati ár / eltelt idő miatti korrekció
Korrigált fajlagos érték
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Piaci érték meghatározása  
A piaci forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása 

A forgalmi érték meghatározása során az ingatlan jellege valamint a környezetében kialakult 

ingatlanpiaci viszonyok alapján a piaci összehasonlításon alapuló módszert alkalmaztuk az érték 

maghatározása során. Maradvány elvű módszert nem alkalmaztunk, mivel a terület funkciója és 

övezeti besorolása speciális.  

 

Az ingatlan értéke piaci összehasonlítás alapján, kerekítve (Ft):                150 000,- Ft  

Az ingatlan értéke maradvány elvű számítás alapján (Ft):                 Nem alkalmaztuk. 

 

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekítve (Ft):                 150 000,- Ft 

 
Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés 

Az értékelt ingatlan árok megnevezésű, Köl övezetbe sorolt terület. 

Az ingatlan korlátozottan forgalomképes, alakja, hasznosíthatóságának korlátozottsága miatt. 

Hosszútávon az ingatlantól értéktartást várunk. 

Tehermentes viszonyokat feltételezve értékeltünk. 

Az ingatlan rövidtávú értékesíthetősége véleményünk szerint korlátozott, figyelembe véve a nagy 

méret és alacsony kereslet miatt. 

Az átadott tulajdoni lap nem hiteles szemle másolat. A megállapított érték feltétele, hogy a tulajdoni 

lapon szereplő adatok megegyeznek a földhivatali állapottal.  

A meghatározott érték bruttó érték.  
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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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FOTÓK 
 

 
az ingatlan K-i vége 

 
az ingatlan K-i vége 

 
az ingatlan K-i vége 

 

 
az ingatlan K-i vége 

 
az ingatlan K-i vége 

 
az ingatlan K-i vége 
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Térképek 
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Szabályozási tervlap részlet 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 





E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat

Veszprém Megyei Kormányhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vörösmarty tér 9.

Helyrajzi szám: VESZPRÉM külterület 229/1 Megrendelés szám: 7/72/2021

A térképmásolat a kiadást megelõzõ napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmával. A
térképmásolat méretek levételére nem használható!

2021.01.11 10:01:25

Méretarány:  1 : 4000 Térrajzszám: 32823500002021
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