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Szakértői vélemény 
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1 pld.-ban 

2018. szeptember 21.  
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ELŐZMÉNYEK: 

 

Pásztor Imre polgármester az Önkormányzat  képviseletében  megbízot t  

a tárgyban nevezet t  ingat lan érték becslésének elkészít ésével.  Feladato-

mat  képezi az ingat lan jelen állapot  szer int i forgalmi ér ték meghatáro-

zása.  

Az ingat lan 2017-ben már értékelésre került .  Jelen értékaktualizáláshoz 

újabb helyszíni szemle megtartása nem volt  szükséges.  A Megrendelő  

nyilatkozata szer int  sem esztét ikai,  sem műszaki jellegű  változás nem 

történt  az ingat lanon.  

 

AZ ÉRTÉKBECSLÉS TÁRGYA:  

 

2745 Kőröstetét len,  Törteli út  15. szám alatt i kivet t ,  lakóház udvar  meg-

jelö lésű ingat lan.  

 

AZ ÉRTÉKBECSLÉS CÉLJA:  

 

Az ingat lan je len piaci értékének meghatározása elidegenítéshez történő 

felhasználásra.  

 

AZ INGATLAN TELEKKÖNYVI ADATAI:  

 
A 2018.09.19. -én k iadot t  Nem hi te les tulajdoni lap – Tel jes másolat .  

 

Cím Kőröste té t len,  Törte li  út 15.  

Hrsz  191 

Terület  (m2 ) 1760 

Tulajdonos  Kőröstetét l en  Község Önkormányzata  

Terhelés  Nincs 

Szél jegy Nincs 

 

 

Az értékelt jog megnevezése: Tulajdonjog 

 

 

Az ingat lan forgalmi értéke 1/1 arányban: 

 

4 000 000.-Ft 

négymillió forint  

 

 

 

Az értékelés fordulónapja:  2018. szeptember 21.  

Az értékelés érvényes:   a keltezéstől számított 90 napig.  
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AZ INGATLANOK HELYSZÍNI SZEMLÉJE: 

 

Az ingat lan helyszíni szemlé jét  2017. március 21.-én tartottam. A Meg-

rendelő  képviselő je a szemlén jelen vo lt .  A szemle alkalmával szemre-

vételeztem az ingat lant  és elkészítet tem a fotókat.  

A he lyszíni szemle módszere: egyszerű műszaki szemrevételezés.  

 
 

TERÜLETKIMUTATÁS 

 
 

Helyi ség 

megneve zése  
S zint  

Alap-

terület  

Padlóburko-

lat 
Ál lapot  % K 

Redu-

kál t  te -

rület 

szoba  
föld-
szint  

19,40 ha jópadló közepes  100% 1 19,40 

szoba  
föld-
szint  

17,00 ha jópadló közepes  100% 1 17,00 

e lőtér 
fö ld-
szint  

10,80 kőlap  közepes  100% 1 10,80 

érkező-

kon yha  

föld-

szint  
8 ,40 kőlap  közepes  100% 1 8 ,40 

kamra  
föld-
szint  

5 ,00 be ton  közepes  100% 1 5 ,00 

fürdő  
föld-
szint  

3 ,60 kőlap  közepes  100% 1 3 ,60 

garázs  
mel l .  

épüle t  
14,90 be ton  gyenge  30% 2 4 ,47 

ól  
mel l .  

épüle t  
12,00 be ton  gyenge  0%  0 ,00 

Tel jes a lapterület :  
91 ,00  

m2 
Redukál t  net tó alapterület :  

69 ,00  

m2 
 

 

 

 

AZ ÉPÜLET MŰSZAKI LEÍRÁSA, JELLEMZÉSE  

 

SZERKEZETI JELLEMZŐK 

Fő tartószerkezetek 

 

A főépület  az 1960-as években épülhetet t, kora pontosan nem ismert .  

Hagyományos építési mód, magastetős,  és fö ldszintes  kivit elben.  

 

Alap Mélysége és anyaga nem ismert ,  vélhetőn 

tégla)  

Lábazat  Tégla  

Teherhordó falszerkezet                 Vályog 

Nyílásáthidalók  Fa 

Födém bor ítot t gerendafödém 

Tetőszerkezet  Faszerkezetes   
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JELLEMZŐ SZAKIPARI SZERKEZETEK  
 

Válaszfalak  Vályog 

 

Nyílászáró szerkezetek  

 

Ajtók: Homlokzat i nyílászárók faszerkeze-

tesek, Beltér i ajtók faszerkezetesek.  

Ablakok:  Faszerkezetűek 

Burko latok Padlóburkolat:  Szobák hajópad ló, egyéb 

helyiségek: kő lap és beton burko latúak.  

Belső falsíkok:  festettek, meszelt ek, csem-

pézet tek.  

Külső falsíkok:  Kőpor 

Lépcső Bejáratnál betonbó l.  

Tetőfedés  Cserép  

Bádogos szerkezetek  Függő leges és vízszintes esővíz elvezető 

csatorna horganyzott  lemezbő l készült .  

Üveges szerkezetek  Síküveg  
 

ÉPÜLETGÉPÉSZETI FELSZERELTSÉG 
 

Vízellátás  Épületen kívül és belül horganyzott  csőrend-

szer  

Melegvíz ellátás  Gázüzemű vízmelegítő.  

Csatornázás  PVC cső 50 mm és 110 mm átmérővel  

Gázellátás  Acélcső  

Elektromos energiaellá-

tás és  

villámvédelem                             

Falban véset t ,  védőcsőben vezetet t szigetelt  

alumínium vezeték,  védőfö ldeléssel.  

Villámvédelem nincs.  

Fűtéstechnika  Gázkonvektorok 

Klímatechnika  - 
 

KÖZMŰVESÍTETTSÉG 
 

Víz Települési hálózat  

Gáz Szo lgált atói hálózat  

Elektromos energia ell.  Szo lgált atói hálózat   

Telefon Nincs 

Csatorna  Települési hálózat  

TV és URH berendezé-

sek 

 

Nincs 

Biztonsági berendezések  Mechanikus zárszerkezetek  

 

 

Az ingat lan közepes műszaki és rossz esztét ikai állapotú.  A szerkezet i 

falak homlokzat i része in repedések láthatóak. Az előszoba helyiségen 

szimpla üvegezésű (nem nyitható) ablak t alálható.  A konyha helyiség-

ben a mosogató helyén a kő lap hullámos, a falazat  vako lata sérült .  A 
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fürdő helyiség mennyezetén hiányos a vakolat .  Összességében a külső  

és belső burko latok felújításra szorulnak.  

 

A területen található különálló  ó l melléképület  a gyenge műszaki álla-

pota miat t  értéket nem képvisel.  

  

 

A TELEK JELLEMZÉSE:  
 

Az 1760 m2-es telek egyenesszintű,  szabályt alan alakú terület .  Az utca-

front  szélessége miat t műszakilag megosztható a  terület .  Oldalhatára i 

dróthálós ker ítéssel ker ítet lenek. Az utcafront  tájo lása DK-i.   

Városrészen belü li fekvése per ifér ikus.  Megközelítése műúton lehetsé-

ges.  
 

 

 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 

 

Kőröstetét len Dél-Pest  megye kis községe Cegléd 

és Szo lnok várostól hasonló távo lságra kb. 18 km- 

re fekszik.  Lakó inak száma 917 fő.  A rendszervál-

tás után, miután önálló település let t  saját  önkor-

mányzat tal és hozzá tartozó intézményekkel ren-

delkezet t . Lassan, de biztosan fejlődött  a település.  

Napjainkra ugyanis már teljesen kialakult  a víz,  

szennyvíz,  gáz,  telefon és a szilárd  burko latú úthá-

lózat .  
Fo r rá s :  h t tp : / / www. k o ro s te te t l e n .h u / in d e x .p h p ? t=1  

 

 

Tárgyi ingat lan a település per ifér ikus részén található ,  kertes családi 

házak és beépít et len területek  környezetében. Közművesítet tsége teljes,  

víz,  villany, gáz,  csatorna.   

 

 

Fontosabb létesítmények távolsága:  

 

  Település központ ja  600 méter 

  Élelmiszer bo lt  500 méter  

  Buszmegálló  500 méter  

  MÁV állomás nincs 
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LEHETSÉGES ÉRTÉKELÉS I MÓDSZEREK 

A forgalmi érték meghatározására vonatkozó 25/1997. (VIII.1.) PM ren-

delet  három módszer alkalmazását  javaso lja:  

 

  Piaci összehasonlító  adatok elemzésén alapuló értékelés,  

  Hozamszámításon alapuló értékelés,  

  Költségalapú értékelés  

 

Forgalmi érték (piaci érték) fogalma: az a becsült  összeg, amelyért  az 

ingat lan az értékelés időpont jában gazdát  cserélhet  egy hajlandóságot 

mutató eladó és vevő között .  Tisztességes felt ételek mellet t  zajló  t ranz-

akció keretében megfele lő piacra bocsátás keretében, amelyek során 

mindkét  fél jó l informáltan, körültekintően és kényszer nélkül csele k-

szik.   

 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés  

 

Az összehasonlító  adatok elemzésén alapuló értékelés realizált  és ismert  

adásvételi ügyletek árainak az értékelt  ingat lanra történő alkalmazásá-

val,  összehasonlításával történik.  Összehasonlító  adatk ént  használható  

még az ingat lanforgalmazók által hirdetet t ingat lanok kínálat i ára i is .  

 

Hozamszámításon alapuló értékelés  

Az érték megállapítása azon az elven a lapsz ik,  hogy bármely eszköz 

értéke annyi,  mint  a belő le származó t iszta jövőbeni jövedelmek je len-

értéke.  

 

Ezen értékelési eljárás az ingat lan jövőbeni hasznainak (bevételeinek)  

és ezek megszerzése érdekében felmerülő kiadások különbségébő l (a 

t iszta jövedelmek) vezet i le az értéket .   

 

Költségalapú értékelés  

 

A kö ltség alapú megközelítés lényege, ho gy a felépítmény újra-előállí-

tási értékébő l le kell vonni a fizikai,  a funkcionális és a környezet i avu-

lást ,  majd ehhez hozzáadni a felépítményekhez tartozó fö ldterület  érté-

két .  Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat .  

Építés alat t lévő létesítménynél,  károsodott létesítménynél,  takart mű-

tárgynál valamint  o lyan esetekben alkalmazzuk, amikor más módszer  

nem alkalmazható. 
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TÁRGYI INGATLAN ÉRTÉKELÉSI MÓDSZERÉNEK  

KIVÁLASZTÁSA 

 

A lehetséges értékelési módszerek közül a  piaci adatok öss zehasonlítá-

sán alapuló értékelési eljárás alkalmazása célszerű.  

Az értékbecslés felhasználási célját  az ingat lanpiac je lenlegi állapotát  

tükröző összehasonlító  értékelemzés szo lgálja leginkább.   

 

Összehasonlító értékelemzés alapján:  
Ad at  j e l l e g e  /  d á-

tu m a  

Vi z sgá l t  i n ga t -

l a n  

K íná la t i  

a da t  
2 0 1 7 

K íná la t i  

a da t  
2 0 1 8 

K íná la t i  

a da t  
2 0 1 8 

I r á ny í tó s z á m  2 7 4 5 2 7 4 5 2 7 4 5 2 7 4 6 

Te le p ü lé s  K ő r ö s te té t le n  K ő r ö s te té t le n  K ő r ö s te té t le n  J ás z kar aje nő  

K ö zte r üle t  ne v e  T ör t el i  Be l t erü l et  Be l t erü l et  Hu n ya di  u .  

Ing a t l a n t í pus a  C sa lá di  há z  C sa lá di  há z  C sa lá di  há z  C sa lá di  há z  

Tag o ló d ás  
fö ld sz i nt  .   

pa dlá s t ér  
fö ld sz i nt  fö ld sz i nt  fö ld sz i nt  

Ép íté s  é v e  1 9 6 0 1 9 6 5 1 9 6 0 1 9 6 5 

Te le k t e r üle t  1 7 6 0   m2  1 2 1 0   m2  1 2 1 0   m2  7 2 2   m2  

Te l je s  a l ap te r ü le t  9 1   m2  8 0   m2  6 8   m2  8 0   m2  

Re d u ká l t  a l a pte -

r üle t  
6 9   m2  6 8   m2  6 8   m2  8 0   m2  

J e l l e mző k  

k ö z ep e s  mű -

sza k i  á l l a p o tú ,  

vá l y o g fa la -

za tú ,  e g y e di  

gá z fű t é se s,  2  

e g é sz  +  0  f él -

s z o bá s,  k öz e -

p e s e s z t ét ik a i  

á l l a po tú  

k et tő  é s  f é l s z o -

bá s,  vá l y o g fa -

l a za tú ,  eg y e di  

v e gy e s tü z el é sű ,  

jó  é s k ö z e p e s 

mű sza k i  é s e s z -

té t ik a i  á l l a po tú  

3  s z o bá s ,  e g y e di  

fű té s ,  k ö z e p e s  

mű sza k i  é s e s z -

té t ik a i  á l l a po t  

2  s z o ba ,  k ö z -

p on t i  fű t é s ,  vá -

ly o g f a la za t  k ö -

z e p e s mű sza k i  

é s  e s zt ét ik a i  á l -

l a p ot .  

El ad ás i / k í n ál at i  ár  5 ,5  mi l l  Ft  4 ,9  mi l l  Ft  4 ,9  mi l l  Ft  

In f lá ci ók or r ek ci ó     

K íná la t i  á r  k or r ek ci ó  -1 5 %  -1 0 %  -1 0 %  

Fa j l ag o s  ár  6 8  7 5 0  Ft / m2  6 4  8 5 3  Ft / m2  5 5  1 2 5  Ft / m2  

K
o

r
r

e
k

c
ió

 

Kör n y e z et i     

I n f r a st ru k tú ra     

Á l la p ot  -1 0 %  -1 0 %   

Jo gi  j e l l e g     

T el ek  m é re t     

A la p t erü l e t     

K o r r ig ál t  f aj l ag o s  

ár  

5 8  4 5 6  Ft / m2  
6 1  8 7 5  Ft / m2  5 8  3 6 8  Ft / m2  5 5  1 2 5  Ft / m2  

Piaci  hasonl ító  alapú módszerrel  számítot t  érték:  4  000 000 F t  

 

4 000 000.-Ft 

Négymillió forint  
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Költségalapú értékelési módszer alapján:  

 
T

e
le

k
 é

r
té

k
e

lé
s

e
 

Ada t  

for r á s  
V i z sgá l t  t e l ek  

Rea l i -

zá l t  a da t  
2 0 1 4 

Rea l i zá l t  

a da t  
2 0 1 4 

K íná la t i  

a da t  
2 0 1 5 

T el e -

pü l é s  
Kőr ö s t et ét l e n  Kőr ö s t et ét l e n  T ör t el  T ör t el  

Kö z -

te rü -

le t  

T ör t el i  u .  1 5 /3  h r s z  1 4 3 2 /9  hr s z  b el t erü l e t  

Kö z -

mű -

v ek  

ö s szk ö z mű v e s  ö s szk ö z mű  ö s szk ö z mű  ö s szk ö z mű  

T e -

lek -

m ér e t  

1 7 6 0   m2  8 8 6   m2  6 6 6   m2  7 0 1   m2  

T el ek  á r  0 ,8  mi l l  F t  0 ,3 1  mi l l  F t  0 ,5  mi l l  F t  

K
o

rr
e

k
c

ió
k

 K íná la t i / in f l á ci ó      -1 0 %  

In f r a st ru k tú ra  -1 0 %  -1 0 %  -1 0 %  

Kör n y e z et i        

T el ek  t erü l etk ü -

lö n b sé g  
-1 5 %  -1 5 %  -1 5 %  

e g y éb  (á t í rh a tó )        

Fa j l a -

g o s 

á r :  

4 9 7  Ft / m2  6 7 7  Ft / m2  3 4 9  Ft / m2  4 6 4  Ft / m2  

T el ek ér t ék :  9 0 0  0 0 0  Ft  

É
p

ü
le

t 
m

ű
s

z
a

k
i 

é
r
té

-

k
e

lé
s

e
 

Épü -

le t -

r é s z  

s zá ma  

M e gn e v e -

z é s  

Ne t t ó  

a la p t e -

rü le t  

Ú j ra el őá l l í -

t á si  k ö l t s é g  

Avu l t sá g ok  
F el é pí t -

m é n y ér -

t ék  f i z ik a i  

er -

k öl -

c s i  

k ör n y.  

1  fö ld sz i nt  6 4   m2  
1 5 0  0 0 0  

Ft / m2  
5 5 %  5 %  1 0 %  

2  8 8 0  0 0 0  

Ft  

2  
m el l ék épü -

le t  
1 5   m2  

3 0  0 0 0  

Ft / m2  
3 0 %  5 %  1 0 %  

2 4 7  5 0 0  

Ft  

F el é pí t m é ny ek  k ö l t s é g  a la pú  ér t ék e:  3  1 0 0  0 0 0  Ft  

Köl t s é g a la pú  m ó d sz er r e l  s zá m í t ot t  ér t ék :  4  0 0 0  0 0 0  Ft  

 

 

 

4 000 000.-Ft 

Négymillió forint  

 

 

ÖSSZEGZÉS:  

 

A két  értékbecslési eljárás során azonos nagyságú érték alakult  ki.  A 

piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló  e ljárás 4 0000 000.-Ft  

értéket eredményezet t , míg a költségalapú eljárás  során 4 000 000.-Ft  

érték alaku lt  ki.  

E lfogadásra a piaci adatok összehasonlít ásán alapuló értékelési eljárás 

során számítot t értéket  javaslom elfogadni.  
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ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 

 

 

 

Alu lírot t  értékelő kije lentem, hogy munkámat  a szakmában ismert  és 

elfogadott  módszerek alkalmazásával legjobb tudásom szer int  lelkiis-

meretesen végeztem. Az ingat lan helyszíni szemrevételezését  személye-

sen hajtot tam végre.  

 

A világméretű pénzügyi válság különböző hatásokat  váltott ki a gazda-

ságban és az ingat lan piacon. Annak megállapítására,  hogy a válság az 

értékelés időpont jában hogyan befo lyáso lja a vizsgált  ingat lan piaci ér-

tékét , a legalkalmasabb eszközöket  használtam fel,  azonban figyelembe 

kell venni,  hogy a hatások mérésére szo lgáló információk mennyisége 

korlátozott , továbbá a piacon a válság következtében megnövekedet t a 

bizonyta lanság kockázata.  Előzőek miat t  a piac i stabilizációt  követően 

a vizsgált  ingat lan újraértékelése javaso lt .  

 

T isztában vagyok azzal,  hogy az értékre vonatkozóan kife jtet t  megálla-

pítások egzakt  módon nem bizonyíthatók, illetve garantálhatók teljes 

mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befo lyás,  személyes ér-

dek vagy hiányos hozzáértés hatásainak.  

 

Kije lentem, hogy az értékelés tárgyát  képező ingat lannal és az ér int et t 

felekkel kapcso latban sem a múltban, sem jelenleg érdekelt ségem nem 

áll fenn.  

 

Az értékelő i díjazás és a megállapított  érték között  semmiféle összefüg-

gés nincs.  

 

 

 

 

Abony, 2018. szeptember 21. 

 

 

 

 

 

 

 

        Móricz Lajos  

       ingat lanforgalmi szakértő  
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ALAPFELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK, 

SZABÁLYOZÁSOK 

 

 

A szakvélemény a tárgyi ingat lant ,  mint  forgalomképes ingat lan tulaj-

donjogát  értékeli,  és a 2017. március 21.-én történt  helyszíni szemle 

során tapasztalt  állapotra vonatkozik.   

 

Az értékelést  követően bekövetkezet t bármilyen nemű változásokért , 

gazdasági-környezet i körülmények megváltozása,  engedély nélküli épí-

tés stb.  melyek az ingat lan értékét  befo lyáso lják, fel e lősséget  nem vál-

lalok.  

 

Az értékelt  épület  alapterületét  a helysz íni szemle során ellenőr i ztem.  

A szakvéleményben leírtakat  a helyszíni szemlén látottak alapján mu-

tat tam be. A helysz íni szemle során talajmechanikai,  stat ikai,  épület fi-

zikai,  környezetvédelmi és egyéb hasonló vizsgálatokat  nem végeztem.  

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezet t  célra hasz-

nálható fel.  Más célra a szakvéleményt  csak az értékelő írásbe li bele-

egyezésével lehet  felhasználni.   

 

Az összehasonlító  adatként  jelö lt  ingat lanok házszámát  adatvéde lmi 

okok miat t  nem közlöm beazonosítható módon, azok irat táramban szük-

ség esetén rendelkezésre állnak.   

 

Az értékelés csak egységes egészként  kezelhető,  abbó l részeket  kivenni,  

és azokat  magukban értelmezni nem lehet .  

 

A meghatározott  forgalmi érték per -,  teher- és igénymentes állapotra 

vonatkozik.  Feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem 

terheli semmilyen je lzálogjog, vagy egyéb kötelezet tség .   

 

Jogi vizsgálatot  a tulajdoni lap vizsgálatán túlmenően nem végeztem.  

Ugyanakkor az egyéb módon tudomásomra jutott,  az ingat lan forgalom-

képességét  gát ló  jogi eredetű korlátozottságra a figyelmet  felhívtam 

vo lna, ill.  az értékmeghatározásnál figyelembe vet tem vo lna azt .  

 

 
Abony, 2018. szeptember 21. 

 

 

       Móricz Lajos  

      ingat lanforgalmi szakértő  
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MELLÉKLETEK  

 

 Fotók 

 Térképek 

 Tulajdoni lap  

 Alaprajz  
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FOTÓK 
 

 

  
Környezet  Környezet  

  
Utcafront  Olda lsó homlokzat  

  
Udvari homlokzat  Udvari Homlokzat  

  
Előszoba  Konyha -érkező 
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Konyha (mosogató helye)  Fürdő 

  
Fürdő mennyezet  Fürdő gázbojler  

  
Kamra Szoba  

  
Szoba  Elektromos mérő 
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Mell. ép.  ér ték nélkül  Gázóra  
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TÉRKÉPEK 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Régión belüli fekvés  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Településen belüli fekvés  
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Utcaszintű elhelyezkedés  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Műholdas térkép  
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Térképmásolat  
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Tulajdoni lap  
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