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1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

 

 

Megbízás 

 

A szakértő neve:     Magasmarti Anikó 

A szakértés fordulónapja:    2017. március 20. 

A szakvélemény érvényessége:   90 nap 

Az értékelés célja:     forgalmi érték megállapítása 

Az értékelés módszere:  piaci összehasonlító módszer 

Helyszíni szemle időpontja:    2017. március 20. 

 

 

Az ingatlan adatai 

 

Az ingatlan megnevezése:    szántó, szántó járási mintatér 

Az ingatlan címe:     8220 Balatonalmádi, Lozsánta 

Az ingatlan helyrajzi száma:    0100/21., 0100/22., 0100/23. 

 

A megállapított forgalmi értékek: 

0100/21. hrsz: 11.110.000,-Ft, azaz tizenegymillió-egszáztízezer forint 

0100/22. hrsz: 3.810.000,-Ft, azaz hárommillió-nyolcszáztízezer forint 

0100/23. hrsz: 3.050.000,-Ft, azaz hárommillió-ötvenezer forint 

Az érték per-, igény-, és tehermentes állapotra vonatkoznak és ÁFÁ-t nem tartalmaz.  

Az értékelési bizonyítvány szervesen együtt kezelendő a szakvéleményben leírt tartalmakkal.  

 

  Magasmarti Anikó 

         szakértő 

Balatonalmádi, 2017. március 20. 
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2. FELADAT MEGHATÁROZÁSA 

 

A megrendelő megbízása alapján feladatom a 8220 Balatonalmádi, külterület 0100/21-22-23. 

hrsz. alatt található „szántó” és „szántó járási mintatér” megnevezésű ingatlanok forgalmi 

értékének meghatározása. 

 

2.1. A megrendelő adatai 

A megrendelő neve: Balatonalmádi Közös Önkormányzati Hivatal 

A megrendelő címe: 8220 Balatonalmádi, Széchenyi sétány 1. 

Kapcsolattartó: Zana András 

Telefonszám: 88/542-465 

 

 

2.2. Helyszíni szemle, a vizsgálat lefolytatása 

A szakértői vizsgálatot az alábbi dokumentumok begyűjtésével és vizsgálatával kezdtem: 

 

 TAKANET-es tulajdoni lap 

 térkép 

 helyi rendezési terv 

 

Az ingatlan helyszíni szemléjét 2017. március 2-án tartottam meg. A szemle során 

megvizsgáltam az ingatlan környezetét, adottságait, felmértem az ingatlan paramétereit. 

Tájékozódtam a környezetében hasonló funkcióval rendelkező ingatlanok paramétereiről. A 

helyszíni szemléken fényképfelvételeket készítettem, melyeket felhasználtam az ingatlan 

ismertetése során.  
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3. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

 

Balatonalmádi a Balaton keleti medencéjében fekszik, a víz felé nyitottan, nyugati és északi 

oldalról dombokkal övezve, melyek megóvják a települést az uralkodó szelektől és a Balaton 

víztömegével együtt mediterrán jellegű klímát teremtenek. A mára több mint 9000 lakosú 

település 1999-ben kapott városi rangot, 2013. január 1-től pedig Balatonalmádi járás 

székhelye. Megközelítése a 71-es főúton illetve a Tapolca-Budapest vasútvonalon lehetséges. 

Az M7-es autópálya 20 km-re van a várostól, ami a 2009-ben átadott 710-es elkerülő úttal 15 

perc alatt elérhető. A mai város négy településrész: Vörösberény, Almádi, Káptalanfüred és 

Budatava összefonódásából fejlődött ki. 

A vizsgált ingatlanok egymás mellett, Balatonalmádi keleti külterületi részén fekszenek, közel 

a belterülethez, a Lozsánta nevű rész szélén. Megközelítésük a városból a 71-es főút, Szabolcs 

u. érintésével vagy a 71-es főútról nyíló Loszántára menő földúton lehetséges. A 71-es főút 

pár száz méterre húzódik. Autóval csak a földúton lehet jelenleg megközelíteni őket. 

Közvetlenül előttük folyik a Séd patak egyik ága, mögöttük pedig a Lozsántát átszelő földút 

fekszik. Könnyen megközelíthető városszéli terület. A szomszédos ingatlanok szintén szántó 

besorolásúak, közvetlenül előtte pedig a Balkom Kft. telephelye található. A 71-es főút másik 

oldalán és a Szabolcs utca elején már belterületi lakóingatlanok vannak.  
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4. AZ INGATLANOK LEÍRÁSA 

Mivel az ingatlanok közvetlenül egymás mellett helyezkednek el, leírásukat is egyben 

végzem. A telkek szabályos téglalap alakúak, melyek a város felé, nyugati irányba enyhén 

lejtenek. Bekerítve nincsenek. Jelenleg fű található rajtuk, a szélükön pedig bokrok. 

Megközelítésük földúton lehetséges. A 0100/21. és 0100/22. területeken  jelenleg semmilyen 

közmű nem található, a 0100/23. hrsz-ú terület jobb alsó sarkában van a balatonalmádi 

gázfogadó állomás, mely két lámpával kivilágított. A rendezési terven a terület Gksz1 

kategóriába tartozik, azaz kereskedelmi és szolgáltató övezet. A legkisebb beépíthető 

telekméret 5000 m
2
, a megengedett legnagyobb építménymagasság 6 m, a beépíthetőség max. 

30 %. A Gksz1 besorolású területen elsősorban a környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

gazdasági célú épületek helyezhetők el szabadonálló módon. Pl: kereskedelmi, szolgáltatási, 

igazgatási célú épület, iroda, gazdasági célú épületen belül a tulajdonos, használó és 

személyzet számára lakó és sport célú épület. A telkek teljes közművesítettség 

biztosíthatósága esetén és művelésből való kivonás után építhetők be. A telkeken több épület 

is elhelyezhető. Önálló lakó rendeltetésű épület és állattartó építmények nem építhetők. Meg 

kell jegyezni, hogy előttük patak folyik, melyet a környezetvédelmi szempontok miatt a 

hasznosításnál figyelembe kell venni. Az ingatlanok közül csak egy éri el a beépíthetőségi 

határt, a 0100/21. hrsz., pillanatnyilag csak ezt lehet beépíteni közművesítés után, a másik 

kettő a jelen szabályozás szerint nem beépíthető. A terület felsőbb részeiről itt-ott megcsillan 

a Balaton víztükre a fák között.  

Területméret:  0100/21. hrsz:  5399 m
2 

(szántó, járási mintatér) 

  0100/22. hrsz:  3959 m
2 

(szántó) 

  0100/23. hrsz:  3337 m
2 

(szántó) 

 

 

  
Az alattuk folyó Séd patak A 0100/23. területen lévő gázf. áll. 
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A mellettük húzódó Lozsántai földút A fölöttük húzódó földút 

  
A területek A területek  

 

 

 

4.1. Ingatlan nyilvántartási adatok 

 

 

Helyrajzi szám: 0100/21. 

Megnevezés:  szántó járási mintatér 

Terület mérete:  5399 m
2
 

Tulajdonos:  magánszemélyek (7 fő) 

Tulajdoni hányad:  mellékelt tulajdoni lap szerint 

Bejegyzések:  

III/1. gázvezetési szolgalmi jog E.ON Zrt. 

javára 

III/2. a 0100/10. hrsz. megosztásával 

alakult ki 

III/4. lakcímváltozás 

III/5. lakcímváltozás 

III/6. özvegyi jog Dr. Baranyai Ferencné 

javára 

III/7. a földhivatalok illetékességi 

területének kijelöléséről 
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Helyrajzi szám: 0100/22. 

Megnevezés:  szántó  

Terület mérete:  3959 m
2
 

Tulajdonos:  magánszemélyek (10 fő) 

Tulajdoni hányad:  mellékelt tulajdoni lap szerint 

Bejegyzések:  

III/1. gázvezetési szolgalmi jog E.ON Zrt. 

javára 

III/2. a 0100/10. hrsz. megosztásával 

alakult ki 

III/4. özvegyi jog Vollain Ferencné javára 

III/6. a földhivatalok illetékességi 

területének kijelöléséről 

 

 

 

 

Helyrajzi szám: 0100/23. 

Megnevezés:  szántó  

Terület mérete:  3337 m
2
 

Tulajdonos:  magánszemélyek (9 fő) 

Tulajdoni hányad:  mellékelt tulajdoni lap szerint 

Bejegyzések:  

III/1. gázvezetési szolgalmi jog E.ON Zrt. 

javára 

III/2. a 0100/10. hrsz. megosztásával 

alakult ki 

III/5. holtig tartó haszonélvezeti jog 

Lőrincz Sándorné javára 

III/8. a földhivatalok illetékességi 

területének kijelöléséről 
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4.2. Az ingatlanok jelenlegi gazdasági helyzete 

Balatonalmádi ingatlanforgalmi helyzete az utóbbi két évre nézve fellendülőben van. Ez 

különösen az idei évre mondható el. A kedvező helyzethez nagyban hozzájárultak az alacsony 

banki kamatok és a közelmúltban kirobbant brókerbotrányok. Az emberek elvesztették a 

hitüket a pénzintézetekben, ezért kézzelfogható befektetési formák felé fordulnak, mint pl. az 

ingatlan.  

Legnagyobb kereslet a lakásokra és a kisebb értékű házas ingatlanokra mutatkozik,  a 

nagyobb értékű ingatlanok közül pedig azok keresettek, melyek azonnal beköltözetők vagy 

csak kis mértékben kell hozzájuk nyúlni. Az év elején a jobb építési telkek is elfogytak. A 

nagyobb kereslet következtében a lakások ára jelentősen, a telkeké kisebb mértékben 

emelkedett.  

A zártkerti ingatlanok közül is főleg azokat keresik, melyeken már van épület, de a 

panorámás, beépíthető területek is forgalomképesek. Az azonnal beépíthető zártkerti telkek 

1.000,-Ft/m
2
-től indulnak, ennél drágábban a szép panorámával rendelkezőket lehet 

értékesíteni. A csak mezőgazdasági hasznosítású területek, külterületek nehezen és jóval 

1.000,-Ft/m
2
 alatt adhatók el. A termőföldek a környéken 1-1,2 millió Ft/ha áron cserélnek 

gazdát. Tovább nehezíti értékesítésüket az új földtörvény, mely korlátozza a vásárlók körét és 

hosszú procedúra elé állítja őket.  

A gazdasági hasznosítású külterületek közül a közművel és már épületekkel rendelkezőkre 

mutatkozik némi kereslet, de ezek értékesítése is nehézkes. A hasonló adottságú, beépíthető 

külterületi szántók értéke 1.000,-Ft/m
2
 – 3.000,-Ft/m

2
 között van a közművesítettség, 

megközelítés, elhelyezkedés, esetleges panoráma függvényében.  

A tárgyingatlanokkal kapcsolatban elmondható, hogy külterületek, de belterület 

szomszédságában fekszenek. A szomszédos ingatlan (Balkom Telephely) már beépített 

beltelek. A vizsgált ingatlanok földhivatali besorolása külterületi szántó, termőföld, de a 

rendezési terven gazdasági (Gksz10) övezetbe soroltak. Ugyan meghatározott célra, de a 

0100/21. hrsz-ú terület beépíthető közművesítés és művelésből kivonás után. A 0100/22. és 

0100/23. hrsz-ú területek nem beépíthetőek, mert nem érik el az 5000 m
2
-es nagyságot. 

Közművekkel jelenleg nem rendelkeznek, de a szomszédos ingatlanon (Balkom Telephely) 

már minden közmű megtalálható, tehát könnyen közművesíthetőek. Nem túl szerencsés, de a 

0100/23. hrsz-ú szántón található a gázfogadó állomás. Gépjárművel jelenleg csak földúton 

megközelíthetők. A legközelebbi utca, a Szabolcs utca a terület sarkától kb. 5 m van, de át 

kell hidalni a köztük folyó Séd patakot. A 71-es út kb. 300 m. További hátrányuk, hogy 

mindegyiket gázvezetési szolgalmi jog terheli.  

Hasonló ingatlanok iránt a kereslet jelenleg mérsékelt, ezért a tárgyingatlanok 

értékesíthetőségét nehéznek ítélem meg.  
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A LEHETSÉGES ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK ÁTTEKINTÉSE 

Vagyontárgyak értékelésére az EVS 2003 szabvány, - melyből már 2009 és 2012-es is létezik 

– 3 általánosan elfogadott módszert ajánl. Ezek közül csak az értékelésnél alkalmazottat 

ismertetem. 

4.3. Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert 

adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával 

történik. Az összehasonlítás azon jellemzők alapján történik, amelyek leginkább hasonlóak 

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

összehasonlító adatok birtokában jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat  

 

egyensúlyát. Alkalmazása ma elsősorban a telekingatlanok, valamint a piacon általában 

jelenlévő ingatlanok (lakás, lakóház, nyaraló, stb.) értékelésénél szokásos.  

A módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása 

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

3. Fajlagos alapérték meghatározása 

4. Az értékmódosító tényezők elemzése 

5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

6. A végső érték számítása a fajlagos alapérték és az ingatlan méretének szorzataként 

Az így kiszámított piaci érték pedig az az ár, amely egy vagyontárgyban való érdekeltség 

méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában várhatóan eladható, 

feltételezve a következőket: eladó hajlandó az eladásra; az adásvételhez ésszerű hosszúságú 

időtartam áll rendelkezésre; a tárgyalás időszakában az érték nem változik; a vagyontárgy 

szabadon kerül piacra; meghirdetése széles nyilvánosság előtt történik; átlagostól eltérő, 

speciális vételi ajánlatra nem kerül sor.  

 

 

 

5. AZ ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER KIVÁLASZTÁSA 

A fentiekben felsorolt módszerek közül kizárólag a piaci összehasonlító módszert tudom 

használni a tárgyingatlan értékelésénél. Az összehasonlító adatok köre csekély. Hasonló 

fekvésű és besorolású ingatlanokat találtam a közeli településeken. Az eltéréséket 

korrekcióval vettem figyelembe.  
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6. FORGALMI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA 

 

 

6.1. Piaci összehasonlító módszerrel 

 

Az összehasonlító adatok mindegyike külterületi ingatlan. A többségük belterület 

szomszédságában vagy közelében található. A besorolásuk és használatuk is hasonló a 

tárgyingatlanokéhoz.  

 

Az eltéréseket a következő szempontok alapján korrigáltam:  

 

 ingatlanok elhelyezkedése, művelési ága 

 környék infrastruktúrája 

 beépíthetőség 

 telekterület 

 megközelítés 

 oszthatóság 

 bekerítettség, növényzet 

 települések árszínvonala 

 

A korrigált fajlagos ár és a terület szorzata adta meg az ingatlan forgalmi értékét. 

 

Értéknövelő tényezők: 

 

 belterület melletti fekvés 

 szabályos, téglalap alakú területek 

 csak kismértékű lejtésű területek 

 könnyen közművesíthetőek 

 0100/21. hrsz-ú beépíthető 

 

Értékcsökkentő tényezők:  

 

 gépjárművel csak földúton közelíthetőek meg 

 jelenleg nincsenek közművek 

 nem bekerítettek 

 csak gazdasági célú beépítés lehetséges 

 0100/22., 0100/23. hrsz-ú nem beépíthető 

 0100/23. hrsz-ú szántón található gázfogadó állomás 

 mindegyiket érintő gázvezetési szolgalmi jog 
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6.1.1.Piaci összehasonlító adattábla 0100/21. hrsz-ú ingatlan 
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6.1.2.Piaci összehasonlító adattábla 0100/22. hrsz-ú ingatlan 
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6.1.3.Piaci összehasonlító adattábla 0100/23. hrsz-ú ingatlan 
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7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a 

megbízótól kapott információkra támaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonviszonyok 

rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerű eljárással ne 

lennének tisztázhatók.  

A szakvélemény a tárgyingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a 

helyszíni szemle során tapasztalt állapotra és készültségre vonatkozik. Az értékelést követően 

bekövetkezett bárminemű változásért – bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-

környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérő használat, állagbeli 

romlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés -, melyek az ingatlan értékét 

befolyásolják, felelősséget nem vállalunk.  

A helyszíni szemle során nem végeztünk területmérést, földmérést, a szakvéleményben 

található alapadatok a megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan-nyilvántartás adatain 

alapulnak.  

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.  

Az értékelés per-, igény- és tehermentes állapotra vonatkozik.  

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán kívül nem végeztünk. Az ingatlan 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken 

túlmenően nincs tudomásunk, ezekért felelősséget nem vállalunk.  

Az értékelés érvényességi ideje 90 nap. 

Forduló napja: 2017. március 20. 

Az értékelőnek személyes érdeke nem fűződik a tárgyingatlanhoz, pártatlanságát semmi sem 

befolyásolja.  

A szakvéleményben megállapított értékek ÁFÁ-t nem tartalmaznak.  

 

Balatonalmádi, 2017. március 20. 

Magasmarti Anikó 

       szakértő 
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