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VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

Az ingatlan megnevezése: kivett út 
Cím: 8200 Veszprém Külterület 

Hrsz.: 0123/14 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Veszprém megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1 

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

Az ingatlan telekterülete: 9903 m2

Érintett terület: 60  m2 

Közmű-ellátottság: közmű nélküli 

Jelenlegi funkció: kivett út 

Az ingatlan megnevezése: kivett árok 

Cím: 8200 Veszprém Külterület 

Hrsz.: 0124 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Veszprém megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1 

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

Az ingatlan telekterülete: 1.0181 m2

Érintett terület: 13 m2 

Közmű-ellátottság: közmű nélküli 

Jelenlegi funkció: kivett árok 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés célja: Vízvezetési szolgalmi jog ellenértékének meghatározására

kártalanítás céljából 

Értékelés alkalmazott módszere: Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 

megközelítés 

Értékelés fordulónapja: 2021. 09. 13. (az értékbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendelő megnevezése: Veszprém MJV Önkormányzata 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉKEK KATEGÓRIÁNKÉNT 

A 0123/14 hrsz.-ú ingatlanon alapítandó, 60 m2-t 

érintő vízvezetési szolgalmi jog értéke: 

8.676 Ft, azaz 

nyolcezer-hatszázhetvenhat forint 

A 0124 hrsz.-ú ingatlanon alapítandó, 13 m2-t érintő 

vízvezetési szolgalmi jog értéke: 
480 Ft, azaz 

négyszáznyolcvan forint 
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A megbízás a lenti változási vázrajz alapján a Veszprém 0123/14 helyrajzi számú kivett út, 

illetve a Veszprém 0124 helyrajzi számú kivett árok megnevezésű ingatlanokon alapítandó, 

60 m2-t, illetve 13 m2-t érintő vízvezetési szolgalmi jog ellenértékének meghatározására 

vonatkozik. 

 

A 2007. évi CXXVII. törvény 86. §. k) alapján az ingatlanok esetleges értékesítését, ezáltal 

forgalmi értékét, illetve az abból levezetendő vízvezetési szolgalmi jog ellenértékét általános 

forgalmi adó nem terheli, ÁFA kötelezettség nem merül fel.  

 

Csopak, 2021. szeptember 13. 

 

Készítette: 

 
 

Ellenőrizte: 

  

Epinger András Epinger-Galajda Edit Sarolta 

Európai Felsőszintű Ingatlanszakmai 

Minősítésű Értékelő (EUFIM 2021/585) 

Felsőfokú ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

(OKJ 54 3439 02) 

Felsőfokú ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítő (OKJ 52 341 03 00015401) 
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.) 

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)  
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1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Veszprém MJV Polgármesteri Hivatalának Stratégiai Iroda – Vagyongazdálkodási Csoportja 2021. 

augusztus 31-én bízta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 

8200 Veszprém 0123/14 helyrajzi számú kivett út, illetve a Veszprém 0124 helyrajzi számú kivett 

árok megnevezésű ingatlanokon alapítandó 60 m2-t, illetve 13 m2-t érintő vízvezetési szolgalmi 

jog ellenértékének meghatározásával. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1 Az értékelés készítésére vonatkozó információk  

Az értékelés 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapján 

az óvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozó ajánlásainak 

megfelelően, azokra való hivatkozással készült. 

2.2 A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése  

Alapelvként rögzíteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciók alkuval 

valósulnak meg, végeredményük egy kereslet-kínálati értékben jelenik meg. 

Így a piaci érték alatt, az-az ár értendő, amelyért az ingatlan gazdát cserélhet magánjogi adásvételi 

szerződés keretében egy eladni szándékozó eladó és egy olyan vevő között, akivel kapcsolata 

kizárólag piaci természetű az értékelés időpontjában, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvánosan 

meghirdetésre került, a piaci körülmények lehetővé teszik a szokványos értékesítést, és annak 

lebonyolítására az ingatlan természetétől függő megfelelő időtartam áll rendelkezésre.  

Az ingatlanértékelés során figyelembe veendő alapvető tényezők: az ingatlan fajtája, - alapterülete, 

- tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolódó jogok, egyéb előnyök; az ingatlant terhelő vagy 

kiszolgáló jogok; a környezeti hatások; 

Az ingatlan forgalmi értéke az alábbi értékmódosító tényezők függvénye: a település jellege, 

infrastruktúrája; az ingatlan településen belüli elhelyezkedése; a közművesítés foka; az ingatlan 

rendeltetése és az ennek megfelelő használhatósága; a megközelíthetősége; a társadalmi 

értékítéleten alapuló kereslet-kínálati viszonyok; az ingatlant terhelő esetleges terhek; 

I. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonló 

üzletkötések középértékét értjük, figyelembe véve az értékmódosító tényezőket.  

II. Hozamszámításon alapuló értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jövedelmének – a 

kiadásokkal csökkentett jövőbeni haszon – a jelenértéke. 

III. Költségalapú értékelésnél a piaci érték az avulással csökkentett újraelőállítási költség, növelve 

az építményhez tartozó földterület értékével. 

/Ez a megközelítés nem piacgazdasági érték-meghatározás, hiszen az érték általában nincs 

közvetlen összefüggésben a költséggel. Főleg ott használható, ahol hiányoznak a piaci 

összehasonlító adatok, mezőgazdasági jellegű építményeknél, ill. különleges rendeltetésű épületek 

értékelésénél./ 
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Szolgalmi jog értékbecslésekor a telek értékéből vezetjük le a piaci értéket a következő módon:  

a) Megállapítjuk a telek fajlagos piaci értékét 

b) A szolgalmi jog értéke jellemzően az érintett telekrész piaci értékének adott hányada. Hogy 

mekkora az telek értékvesztésének aránya egy szolgalmi jog bejegyzése esetén, az az ingatlan 

típusra jellemző zavaró hatástól függ. 

Nyilván egy – előírásoknak megfelelő mélységbe helyezett – vezeték jóval kisebb mértékben 

befolyásolja egy szántó használati értékét, mint egy lakó-, vagy ipari ingatlanét - ahol a beépíthető 

terület mértékére is hatással lehet. 

A szakmai gyakorlatban használt – nem kötelező érvényű – arányokat az alábbi táblázatban 

foglaltuk össze.  

Ingatlan típusa   Szolgalmi jog értékcsökkentésének aránya 

Erdő       15-25 % 

Gyep       20-30 % 

Szántó       30-45 % 

Gyümölcsös     40-50 % 

Ipari      50-80 % 

Lakó, üdülő     50-80% 

c) A tartományon belül a legkevésbé zavaró szolgalmi jog típus és elhelyezkedés (pl. 

légvezeték, kis érintett terület, levágott sarok) jár a legkisebb értékcsökkenéssel. A leginkább 

zavaró (pl: csővezeték, átlósan a telken áthúzódó, szabálytalan kiugrókkal tarkított) nyomvonal 

képviseli a tartomány tetejét. A szolgalmi jog értéke tehát, mellyel a teljes érintett ingatlan 

kevesebbet ér, mint szolgalmi jog nélkül : 

(Szolg. jog területe) x (fajl. piaci érték) x (szolgalmi jog szorzótényező) 

d) A beépíthető telkek esetében előfordulhat, hogy a bejegyzésre kerülő nyomvonal 

kedvezőtlen elhelyezkedése miatt további – a szolgalmi joggal nem érintett - területek szenvednek 

értékcsökkenést (pl. mivel a telekből lemetszett terület mérete és alakja miatt nem - vagy csak 

korlátozott mértékben - marad beépíthető). Ezek értékét az ingatlan értékcsökkenésébe (azaz a 

szolgalmi jog értékébe) bele kell számolni. 

e) Több szolgalmi joggal is érintett terület esetén csak a legnagyobb korlátozást jelentő 

szolgalmi jog értékét kell figyelembe venni. (Pl egy nyomvonalon futó légvezeték és földkábel 

esetén a földkábel nagyobb korlátozást jelent, mivel nem építhető, burkolható a fölötte lévő 

telekrész.) 

2.3 Helyszíni szemle és időpontja 

A helyszíni szemlét 2021. szeptember 3-án Epinger András ingatlanvagyon-értékelő tartotta. A 

helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét és más értékbefolyásoló tényezőket vizsgált, az 

ingatlanról és környezetéről fényképfelvételeket készített. A helyszíni vizsgálaton túlmenően 
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tájékozódott az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, valamint a környéken 

kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

2.4 Felhasznált dokumentumok 

Az értékelés során megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:  

 Nem hiteles tulajdoni lap másolatok (2021.08.25.) 

 E-hiteles térképmásolat (2021.06.03.) 

 Változási vázrajz 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1 Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

0123/14 helyrajzi szám 

Tulajdoni lap dátuma: 2021. 08. 25. 

Ingatlan címe: 8200 Veszprém  

Ingatlan fekvése Külterület 

Helyrajzi száma: 0123/14 
 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: kivett út 

Telek területe: 9903 m2 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/2. 

Tulajdoni hányad: 1/1 

Jogállás: tulajdonos 

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata 

Jogosult címe: 8200 Veszprém Óváros tér 9. 
 

Tulajdoni lap III. rész: 

III/1. 

Önálló szöveges bejegyzés kialakult a 0123/1 hrsz. ingatlan megosztásából. 

III/2. 

Vezetékjog. A vázrajz szerinti 1592 m2 területre (Litér-Hévíz 400 kV-os távvezeték). 

Jogosult neve: MAVIR Magyar Villamosenergia-ipari Átviteli Rendszerirányító Zrt. 

Jogosult címe: 1031 Budapest Anikó utca 4. 
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0124 helyrajzi szám 

Tulajdoni lap dátuma: 2021. 08. 25. 

Ingatlan címe: 8200 Veszprém  

Ingatlan fekvése Külterület 

Helyrajzi száma: 0124 
 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: kivett árok 

Telek területe: 1.0181 m2 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/3. 

Tulajdoni hányad: 1/1 

Jogállás: tulajdonos 

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata 

Jogosult címe: 8200 Veszprém Óváros tér 9. 
 

Tulajdoni lap III. rész: 

III/1. 

Önálló szöveges bejegyzés kárpótlási keretmérés során változott a terület. 

III/2. 

Vezetékjog. A vázrajz szerinti 17262 m2 területre (Litér-Hévíz 400 kV-os távvezeték). 

Jogosult neve: MAVIR Magyar Villamosenergia-ipari Átviteli Rendszerirányító Zrt. 

Jogosult címe: 1031 Budapest Anikó utca 4. 

Megjegyzések: 

A tulajdoni lapok III/2. szám alatti vezetékjog bejegyzése az ingatlanok alapvető hasznosítását, 

ezzel forgalomképességét érdemben nem befolyásolják, ezért értékmódosító korrekciót nem 

alkalmaztunk. 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

A település jellemzése, elhelyezkedése, közlekedési kapcsolatai  

Veszprém városa a Közép-dunántúli régióban, a Bakony lábánál található, Veszprém megye 

székhelye. A város Budapesttől 110 km-re, a Balatontól 14 km-re fekszik. A település 

infrastrukturális ellátottsága jó, a főváros 2 órán belül elérhető. A közúti közlekedésben a 8-as 

számú út összeköttetést biztosít Székesfehérvárig, illetve Szentgotthárdon keresztül az osztrák-

magyar határig, a Balaton a 73-as számú főúton, illetve Balatonalmádi felé, Győr a 82-es számú 

főúton érhető el. A város a Budapest-Szombathely vasútvonal mellett fekszik, illetve vasúti 

összeköttetésben áll Győrrel is, így vasúti és közúti közlekedés egyaránt jó kapcsolatot teremt a 

környező régiókkal.  
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A település elhelyezkedése és közlekedési kapcsolatai: 

 

Településen belüli elhelyezkedése, megközelítése 

Az érintett ingatlanok Veszprém északi, az északi elkerülő úttól északra eső, Jutaspuszta 

városrészén, a település központjától mintegy 5,5 km-re, a Kocsis utca végén találhatók. 

Megközelíthetők a Kocsis utcán aszfalt burkolatú úton. Környezetében beépítetlen területek, 

újépítésű lakóházak, illetve zajló építkezések vannak.  

 

 

 

 

forrás: wikipedia.com 

https://maps.google.com 
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Az ingatlan településen belüli elhelyezkedését az alábbi térkép szemlélteti:  

 

Az ingatlan szűkebb környezetét az alábbi műholdas térképszelvény mutatja: 

 

https://e-epites.hu/e-kozmu 

https://maps.google.com 

Érintett 

ingatlanok 

Érintett 

ingatlanok 
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Gazdasági környezet 

Az 59 738 fős Veszprém (forrás: Magyarország közigazgatási helynévkönyve, 2019. jan. 1.) a 

Közép-dunántúli régió egyik dinamikusan fejlődő városa. A város elhelyezkedésének és történelmi 

nevezetességeinek köszönhetően jelentős idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai 

központ. A város környékére számos nagyvállalat telepedett, így munkanélküliség a településre és 

vonzáskörzetére kevésbé jellemző. A nyilvántartott álláskeresők száma 676 fő, a munkanélküliségi 

ráta 1,76 % (Nemzeti Foglalkoztatási Szolgálat, 2021. 08. havi állapot szerinti adat). Az egyetemi 

integráció nyertese a teljes Közép-dunántúli régióban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez 

kapcsolódva országos jelentőségű kutatóintézetek működnek a városban. Az előbbiek miatt a 

településen az ingatlanárak regionális viszonylatban is viszonylag magasak. 

Lakáspiaci elemzés 

Az MNB 2021. májusi lakáspiaci jelentése rögzíti, hogy bár a lakáspiac keresletét meghatározó 

tényezők tekintetében 2020 során a koronavírus-járvány gazdasági hatására mérséklődött a 

foglalkoztatottság és a lakosság rendelkezésre álló jövedelme, ugyanakkor a munkaerőpiac 

ellenállónak bizonyult. 2020 első félévében a bankok még átmenetileg szigorítottak a 

hitelfeltételeken, az év második felében azonban enyhe lazítás és a lakáshitelek iránti kereslet 

bővülése volt megfigyelhető.  

2020-ban az MNB lakásárindex alapján országos átlagban tovább emelkedtek a hazai lakásárak, 

ugyanakkor a 2019. év végi 18,1 százalékról jelentősen, 6,6 százalékra lassult az éves nominális 

növekedési ütem 2020 negyedik negyedévére. A koronavírus-járvány területileg eltérő 

folyamatokat eredményezett a lakáspiacon. A tranzakciók száma – elsősorban a második 

negyedéves nagyobb visszaesés következtében – országos szinten 15,5 százalékkal csökkent éves 

alapon. Az üdülőkörzetek közül a Balaton és a Tisza-tó környéke jobban teljesített a tranzakciók 

számát tekintve az országos visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepüléseken 

szintén kevésbé csökkent a lakáspiaci aktivitás. Budapesten és agglomerációjában azonban 

nagyobb volt az tranzakciószám csökkenése.  

Az elemzés alapján az új otthonteremtési kedvezmények pozitív hatása már látszik, ugyanis 2021 

elején jelentősen nőtt a lakóingatlanok iránti kereslet. Az MNB jelentése hivatkozik az 

ingatlan.com hirdetési portál adataira, amelyek szerint 2021 első két hónapjában az eladó házak 

iránti kereslet 33 százalékkal, az eladó lakások iránti kereslet pedig 13 százalékkal nőtt éves 

összehasonlításban. A kereslet érdemi bővülése vidéken és a fővárosban egyaránt tapasztalható 

volt, és már a 2021. januártól induló otthonteremtési és felújítási kedvezmények hatását mutatja. 

Az élénk kereslet március folyamán sem tört meg, a házak és a lakások iránti érdeklődések rendre 

80 és 55 százalékos éves alapú emelkedésében azonban 

jelentős szerepet játszik a járvány tavaly márciusi kitörése 

okozta alacsony bázis is. 

Az MNB szerint 2021 első negyedévében lakáspiaci 

közvetítők által kötött tranzakciók alapján jelentősen 

bővült a hazai lakáspiac, országosan 29 százalékkal nőtt a 

tranzakciók száma. A bővülés egyrészt jelezheti a 2021. év 

elejétől induló új otthonteremtési kedvezmények élénkítő 

hatását, ugyanakkor a magas éves növekedés a 2020-as év 

azonos időszaka, már a járvány hatását mutató, alacsony 

bázisának is tulajdonítható. 
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A lakáspiaci közvetítők adatai szerint 2021 első negyedévében gyorsult a lakásárak dinamikája. 

Lakáspiaciközvetítők tranzakciós adatain számolt előzetes lakásárindexek szerint, 2021 első 

negyedévében országos átlagban az előző negyedéves 6,6százalékról 9,6 százalékra emelkedett a 

lakásárak éves nominális növekedési üteme. 

Az áremelkedés ütemének gyorsulása összhangban van a kereslet év eleji bővülésével, ugyanakkor 

a számítások alapjául szolgáló tranzakciós adatok a lakáspiac mindössze 12,4 százalékát fedik le, 

így a közvetítők részpiaca a teljes lakáspiac egészéhez képest kismértékben eltérő trendeket is 

követhet. 

2021 első félévében megtorpanhat a reál lakásárak dinamikus növekedése. 2020 második félévében 

a lakáspiacot meghatározó makrogazdasági 

fundamentumok (munkaerőpiaci és jövedelmi folyamatok) 

kedvezőtlenebbül alakultak, mint az elmúlt években, ami 

hozzájárult a lakásárak éves növekedési dinamikájának 

mérséklődéséhez. A lakosság reáljövedelmére és a 

hosszabbtávú jövedelem várakozásokat alakító tartós 

munkanélküliségi rátára negatív hatást gyakorol a 

koronavírus járvány. A lakáspiacot meg határozó 

makrogazdasági fundamentumok alapján 2021 első 

negyedévében várakozásaink szerint 3,2 százalékkal 

emelkedhettek a reál lakásárak, míg a második negyedévben 1,9 százalékos éves csökkenés várható 

(rendre 6,4 és 3,0 százalékos éves nominális növekedési ütem) összhangban a márciusi inflációs 

jelentés makrogazdasági pályájával (11.ábra). Ugyanakkor a 2021-től induló otthonteremtési 

intézkedések előretekintve felfelé növelhetik a lakásárak dinamikáját a kereslet és a kivitelezési 

költségek oldaláról is. 

Felhasznált források: MNB Magyar Nemzeti Bank (2021): Lakáspiaci jelentés, 2021. május 

Elérhető: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2021-

majus 

 

Közműellátottság 

Mért közmű nélküli érintett területek. 

Beépítettség és az övezetre vonatkozó előírások 

Veszprém Megyei Jogú Város hatályos szabályozási terve alapján a 0123/24 helyrajzi számú 

ingatlan közút, a 0124 helyrajzi számú ingatlan V-03 jelű vízgazdálkodási terület építési övezetbe 

tartozik.  

 

 

 

 

 

 

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2021-majus
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2021-majus
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Szabályozási terv kivonat: 

 

Az övezetekre érvényes építéshatósági előírások: 
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Környezetvédelmi helyzet, engedélyek 

Helyszíni szemrevételezés alapján környezetszennyezésre utaló jel az ingatlanok területén nem 

észlelhető.  

3.3 Az épület műszaki jellemzői 

Az érintett ingatlanok területén felépítmény nincs. 

4. ÉRTÉKELÉS 

4.1 Alapelvek, korlátozó feltételek 

Az értékelés a 2. pontjában meghatározott feltételeken túlmenően a következők 

figyelembevételével készült: 

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. Az ingatlanok 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően 

nincs tudomásunk, ezekért felelősséget nem vállalunk. 

Az értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű változásokért, nevezetesen bontás, 

gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, 

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

melyek az ingatlan értékét befolyásolják, felelősséget nem vállalunk. 

A felmérés egyszerű szemrevételezéssel történt. A helyszíni szemle során földmérést, területmérést 

nem végeztünk, környezetvédelmi vizsgálat, statikai és egyéb vizsgálat, geodéziai felmérés, 

talajmechanikai szakvélemény sem készült, a szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt 

rejtett hibák (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik. 

A kapott iratokat, adatokat, információkat, mint tudomásunk szerint helytállókat alapadatként 

fogadtuk el, azok helyességét, valódiságát nem vizsgáltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok, 

dokumentumok a Megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain alapulnak, azok 

csak az ingatlan bemutatását szolgálják. 

Az ingatlant illetően érdekeltség, a Megbízó irányában elfogultság, ill. kizáró ok nem áll fenn, a 

javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan eseménytől, amely e 

szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának eredményeképpen jöhet létre.  

4.2 Speciális feltételezések, korlátozások 

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek beszerezhetők. 

Az ingatlan jövőbeni funkcióját, rendeltetését az övezeti besorolásával összhangban lévőnek 

tételezzük fel.   

A megállapított forgalmi érték csakis a Megbízó által – jelen szakvélemény 1. pont 2. 

bekezdésében – megjelölt célra történő felhasználásában érvényes. 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. 

4.3 Az értékelés szempontjából egyéb releváns körülmények; 

A közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható 

változásai módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre 
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vonatkozó megállapításait, ezért rendszeres időközönként, illetve az ingatlan értékét befolyásoló 

körülményekben beálló lényeges változás esetén a megadott érték felülvizsgálata indokolt. 

4.4 Eszközök, amelyeket az ingatlanon kívül a meghatározott érték tartalmaz 

Nincsenek. 

4.5 Érték meghatározás 

A forgalmi érték meghatározása során az óvatos becslés elvének alkalmazásával különböző 

kockázati tényezőket figyelembe véve állapítjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatározása 

során az ingatlan csak olyan adottságai vehetők figyelembe, amelyek az értékelés időpontjában 

megvannak, várhatóan hosszabb távon fennállnak, és az ingatlannal való szabályszerű gazdálkodás 

és használat mellett bármely tulajdonost megilletnek.  

4.5.1 Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító adatok elemzésével 

A 0123/14 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értékének piaci összehasonlító adatok elemzésén 

alapuló módszerrel történő meghatározása során az ingatlant hasonló jellegű, értékesített 

ingatlanokkal, azok eladási áraival vetettük össze. A számítást a következő táblázat tartalmazza: 

 

Eladási v. kínálati ár

Település neve

Övezeti besorolás

Eladás/kínálat ideje

-10% -5% -10%

482 Ft/m2

Értékmeghatározás:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekítve : X 482 Ft/m2 =

Funkció út út út

0% 0% 0%

0%

4 776 000 Ft9 903 m2

0%

Közművek 0% 0% 0%

586 Ft/m2401 Ft/m2

0%Övezeti besorolás, beépíthetőség

Számított fajlagos 

érték

20%

0% 0%Hasznosíthatóság

Az ingatlant érintő vezetékjogok

484 Ft/m2

0% 0%

Burkolat

0%

0%

-10%

651 Ft/m2

0%

0%

-5%

0%

forrás: Illetékhivatal Illetékhivatal

Telekméret 

Illetékhivatal

0%

A teljes ingatlan 

területe /m
2
/

4 958

Fajlagos alapterületi ár

Településen belüli elhelyezkedés

Árváltozás korrekció

Korrigált fajlagos ár

Eladási vagy kínálati ár 500 000 Ft

446 Ft/m2

1 346

Belterület Belterület

Köu Köu

-

Köu

út

Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Realizált

Veszprém

RealizáltRealizált

Veszprém Veszprém Veszprém

Mutatók Értékelendő ingatlan Ingatlan 1.

0123/14 Belterület

Köu

Utca/út/tér

9 903

2019 2019 2019

Kínálati ár korrekció

2 000 000 Ft 500 000 Ft

403 Ft/m2 542 Ft/m2

0% 0%

371 Ft/m2

20%20%

922

460 Ft/m2

-10%

Korrekciók összesen

 
 

Ez alapján a 0123/14 hrsz. piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékét 

4 776 000 Ft-ban, azaz négymillió-hétszázhetvenhatezer forintban határoztuk meg. 
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A 0124 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értékének piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 

módszerrel történő meghatározása során az ingatlant hasonló jellegű, értékesített ingatlanokkal, 

azok eladási áraival vetettük össze. A számítást a következő táblázat tartalmazza: 

 

Eladási v. kínálati ár

Település neve

Övezeti besorolás

Eladás/kínálat ideje

-15% -10% -10%

123 Ft/m2

Értékmeghatározás:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekítve : X 123 Ft/m2 =10 181 m2 1 251 000 Ft

Korrekciók összesen

Számított fajlagos 

érték
138 Ft/m2 115 Ft/m2 115 Ft/m2

Közművek 0% 0% 0%

Az ingatlant érintő vezetékjogok 0% 0% 0%

Burkolat 0% 0% 0%

Hasznosíthatóság -5% -5% -5%

Telekméret -10% -5% -5%

Településen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%

Korrigált fajlagos ár 163 Ft/m2 128 Ft/m2 128 Ft/m2

Kínálati ár korrekció 0% 0% 0%

Árváltozás korrekció 20% 20% 20%

Fajlagos alapterületi ár 136 Ft/m2 107 Ft/m2 107 Ft/m2

Eladási vagy kínálati ár 100 000 Ft 500 000 Ft 500 000 Ft

A teljes ingatlan 

területe /m
2
/

10 181 738 4 694 4 676

forrás: Illetékhivatal Illetékhivatal Illetékhivatal

- 2019 2019 2019

Funkció árok szántó legelő legelő

V-03 Má Má Má

Utca/út/tér 0124 külterület kjülterület kjülterület

Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Realizált Realizált Realizált

Mutatók Értékelendő ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

 
 

Ez alapján a 0124 hrsz. piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékét 

1 251 000 Ft-ban, azaz egymillió-kétszázötvenegyezer forintban határoztuk meg. 

 

4.5.2 Forgalmi érték meghatározása maradványérték számítással  

Az ingatlan jelenleg nem beépíthető, jelenleg megtérülő, üzleti célú beruházás területén nem 

kivitelezhető, ezért maradványértékelést nem alkalmaztunk.    

 

4.5.3 Forgalmi érték meghatározása költség alapú módszerrel 

Az ingatlanon felépítmény nincs,  költségalapú értékmeghatározást ezért nem alkalmaztunk. 
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4.5.4 A szolgalmi jogok értékének meghatározása 

A 0123/14 helyrajzi számú ingatlan megállapított forgalmi értéke:   4.776.000 Ft 

A 0123/14 helyrajzi számú ingatlan megállapított fajlagos forgalmi értéke:  482 Ft/m2  

A szolgalmi jog értékcsökkentő hatása:      30% 

A szolgalmi jog értékcsökkentő hatásának fajlagos értéke:   144,6 Ft/m2 

Érintett terület mértéke:        60 m2 

Szolgalmi jog értékcsökkentő hatása: 60 m2 * 144,6 Ft/m2 = 8676 Ft. 

A 0124 helyrajzi számú ingatlan megállapított forgalmi értéke:    1.251.000 Ft 

A 0123/14 helyrajzi számú ingatlan megállapított fajlagos forgalmi értéke:  123 Ft/m2  

A szolgalmi jog értékcsökkentő hatása:      30% 

A szolgalmi jog értékcsökkentő hatásának fajlagos értéke:   36,9 Ft/m2 

Érintett terület mértéke:        13 m2 

Szolgalmi jog értékcsökkentő hatása: 13 m2 * 36,9 Ft/m2 = 480 Ft. 

5. ÖSSZEFOGLALÁS 

 

A 0123/14 hrsz.-ú ingatlanon alapítandó vízvezetési 

szolgalmi jog értéke: 

8.676 Ft, azaz 

nyolcezer-hatszázhetvenhat forint 

A 0124 hrsz.-ú ingatlanon alapítandó vízvezetési 

szolgalmi jog értéke: 
480 Ft, azaz 

négyszáznyolcvan forint 

A 2007. évi CXXVII. törvény 86. §. k) alapján az ingatlanok esetleges értékesítését, ezáltal 

forgalmi értékét, illetve az abból levezetendő vízvezetési szolgalmi jog ellenértékét általános 

forgalmi adó nem terheli, ÁFA kötelezettség nem merül fel.  

 

 

Csopak, 2021. szeptember 13.  

 

     

 
 

 

Epinger András 

Európai Felsőszintű Ingatlanszakmai 

Minősítésű Értékelő (EUFIM 2021/585) 

Felsőfokú ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

(OKJ 54 3439 02) 

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.) 



 

Értékelt ingatlan:  8200 Veszprém 0123/14 és 0124 helyrajzi szám 

  

 

Szakértő cég neve 

Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft. 

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvántartási száma: Veszprém MJV PH. I/17.  

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com 
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6. MELLÉKLETEK 

TULAJDONI LAP – 0123/14 HRSZ. 

 

 



 

Értékelt ingatlan:  8200 Veszprém 0123/14 és 0124 helyrajzi szám 

  

 

Szakértő cég neve 

Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft. 

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvántartási száma: Veszprém MJV PH. I/17.  

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com 
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TULAJDONI LAP – 0124 HRSZ. 

 

 

 



 

Értékelt ingatlan:  8200 Veszprém 0123/14 és 0124 helyrajzi szám 

  

 

Szakértő cég neve 

Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft. 

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvántartási száma: Veszprém MJV PH. I/17.  

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com 
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TÉRKÉPMÁSOLAT 

 

 
 

 

 

 

 



 

Értékelt ingatlan:  8200 Veszprém 0123/14 és 0124 helyrajzi szám 

  

 

Szakértő cég neve 

Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft. 

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvántartási száma: Veszprém MJV PH. I/17.  

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com 
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     FÉNYKÉPEK 1. OLDAL 

 

 

 

   

megközelítés, a Kocsi utca látképe  a 0124 hrsz. területe 

   

 

 

 

   

a 0124 hrsz. területe  a 0124 hrsz. területe 

   

 

 

 

   

a 0123/14 hrsz. területe  a 0123/14 hrsz. területe 

 


