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22..        AA  SSZZAAKKVVÉÉLLEEMMÉÉNNYY  TTÁÁRRGGYYAA  ÉÉSS  CCÉÉLLJJAA  
  

  
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata (8184 Balatonfűzfő Nike körút 1.) megbízásából, reális 

eladási ár kialakítása céljából, társaságunk az Immobilárium Kft (8175 Balatonfűzfő Árpád u. 

29.) elkészítette a Balatonfűzfői 356/2 Hrsz alatti ingatlanból kisajátításra kerülő, leendő 356/9 

hrsz-u „kivett, beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan, forgalmi értékbecslését. 

 

 

 

 

 

33  ..      KKOORRLLÁÁTTOOZZÓÓ  FFEELLTTÉÉTTEELLEEKK  NNYYIILLAATTKKOOZZAATTAA  
 
 

Nem jutott tudomásomra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy a 

jelentésben szereplő tények és adatok nem helyesek. A közzétett érték +/- 10 %-os 

értéktoleranciával bír, az elkészítéstől számított 90 napig érvényes és kizárólag az itt 

meghatározott felhasználási célra érvényes.  

 

Nem vállalható szakértői felelősség olyan később jelentkező nem várt tényezőkért, amelyek 

utólag befolyásolhatják a meghatározott értéket. A területre vonatkozó adatok ellenőrzése 

nem képezte a megbízás tárgyát, az átadott nem hiteles helyszínrajzot, hitelt érdemlőnek 

fogadtam el, mert a helyszíni szemlén látottakkal összhangban állt. Az ingatlan nyilvántartási 

adatait a megbízó biztosította, ill. egyes adat internetes adatbázisból volt beszerezhető. 

 

Az értékelő nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozó vizsgálatokat, nem képezte a 

megbízás tárgyát az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata sem. Az ingatlan 

tulajdonjogát annak per-, teher-, és igénymentes állapotát feltételezve értékeltünk.  Az 

ingatlanban/on lévő mobil berendezések, és felszerelési tárgyak értékét a forgalmi érték nem 

tartalmazza. 

 

A helyszíni szemle során szemrevételezéssel vizsgáltam az ingatlant. Nem végeztem 

geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai és környezetvédelmi vizsgálatokat.  

 

A szerző írásbeli hozzájárulása nélkül sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem 

terjeszthetők a nyilvánosság elé.  

 

A jelentés csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes részeket kiragadni, és 

önmagukban értelmezni nem engedett.  
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Az értékbecslő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmilyen 

érdekeltsége nincs, pártatlanságát semmi sem befolyásolta és a megbízási díj független volt a 

megállapított értéktől.  

Jelen szakvélemény 1 eredetiben aláírt nyomtatott példányban készült, kapja a megbízó. 

 
  

  

  

  

  

44..    AAZZ  IINNGGAATTLLAANN  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  
 
 
 

A megbízó személye miatt Balatonfűzfő város és a régió részletes ismertetésétől 

eltekintettem.  

 

A tárgyi ingatlan a Fűzfőfürdő-i városrészközpontban a Balaton körút felől a Béke tér 

vonalában a vízpart ill. a Vitorlaház utca felé átvezető vasúti átjáróval szemben található, a 

Balatoni Brigakörút mellett. A telek nem bekerített, közmű nélküli, sík, egyenletes 

terepadottságú, kissé rendezetlen zöldterület. Közvetlen szomszédságában a kerékpárúton 

kívül, közterület (azon DRV szennyvízátemelő műtárgy), valamint nyugat felől a Laguna Yacht 

Club telkei vannak. Az értékelt telek arányos négyzet alakú, kis úszótelek szerű kialakítása 

arra enged következtetni, hogy egykor talán vasúttechnikai épület (bakterház) állhatott rajt. A 

telek nyugati sarkát a vázrajz szerinti kis területen Eon vezetékjog érinti, ami az amúgy nem 

jelentős használati értékét nem befolyásolja. 

 

A terület a város Szabályozási Tervében Vt15 jelű „Településközpont terület” övezetbe 

tartozó, közlekedési célú közterületi státuszú. A mellékletben is csatolt közműtérkép tanúsága 

szerint a vizsgált telek szennyvízcsatorna és villany közművezetékekkel határos azonban 

közmű mérőhellyel nem rendelkezik.   

 

 A telek beazonosítása a nem hiteles helyszínrajz birtokában is megoldható volt, így 2020. 

november 4.-én helyszíni szemlét tartottam.  

 

Egy beépítetlen telekingatlan forgalomképességét (kvázi forgalmi értékét) leginkább a távlati 

hasznosítási (beépítési) lehetőségei határozzák meg. Jelen esetben a már említett övezeti 

besorolás és a közművesítés hiánya indifferens a forgalmi érték szempontjából, mert a telek 

kis mérete, vasúti védőtávolságon belüli fekvése és a tényleges közterületi hasznosítottsága 

miatt nem beépíthető így csak korlátozottan piacképes. 
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A szakértői anyag összeállítása során áttanulmányoztam az említett szabályozási terv 

előírásait, a közműtérképet valamint a tárgyi ingatlan környezetében meglévő beépítések 

összefüggéseit, és ezek figyelembe vételével javaslatot teszek az ingatlan hasznosítására, ill. 

aktuális forgalmi értékére.  

 

 

 

 

 

Az ingatlan településen belüli fekvése: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



119-20201106                         Balatonfűzfő 356/2 Hrsz -ú ingatlanból kialakuló 356/9 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

                                                   +36-70-3822-381                                                              Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273) 
                                           immobilarium.kft@gmail.com                                                      
                                                                                                                                   
                                                                                                                                                     

 

6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       SWOT ANALÍZIS 
 

Erősségek 

 

1. Jól megközelíthető partközeli fekvés 

2. Utcai alap közművek megléte 

3. Szabályozási terv van 

 

Gyengeségek 

 

1. Optimálisnál kisebb méret 

2. 71-es főút és vasút zavaró zajhatásai 

3. Nem beépíthető 

 

Lehetőségek 

1. Közútként parkolóvá, gyalogos vagy 

kerékpáros  pihenő kialakítható  

2. Szomszédos telkekkel összevonással, 

értékesítés 

3. Reklám, hirdetési célú hasznosítás 

 

Veszélyek 

1.    

 

 

Következtetés: a fentiekben az erősségek és lehetőségek alapvetően meghatározzák az 

ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcióknál 

érvényesítettem, azonban fokozott mértékben tekintettel voltam a fenti gyengeségre, és a 

esetleges veszélyekre. 

 

 

 

 

 

 

 

Jogi, műszaki és egyéb értékelési szempontok ( értéknövelő és  értékcsökkentő) 
 
 

 Érvényes szabályozási terv van 
 Közmű műtárgy, közparki hasznosítás 
 Kerékpár út menti fekvés miatt rekreációs, hirdetési hasznosítás 
 Alapközművesíthető 
 Telekalakítással, összevonással értékesíthető  
 Közútként, esetleg kerékpáros pihenőként hasznosítható 

 
 

 Korlátozottan piacképes, nem beépíthető! 
 Úszótelek 
 Optimálisnál kisebb méretű 
 Vasúti védőtávolságon belül 
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55..    ÉÉRRTTÉÉKKMMEEGGÁÁLLLLAAPPÍÍTTÁÁSS    ÁÁLLTTAALLÁÁNNOOSS    JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
 
 
 

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és az EVS 2016 azaz a European Valuation Standards 

(Európai Értékelési Szabvány) módszertani elveiben az ingatlan eszközérték 

meghatározásának alapja a következő lehet: 

 a piaci érték alapú 

 üzleti hasznosításból származó hozam alapú 

 avulással korrigált újra-előállítási (nettópótlási) költség alapú  
 
Az alkalmazandó módszer kiválasztásánál meghatározó az ingatlan jelenlegi, és a jövőben a 

leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlan elhelyezkedése és 

méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci 

helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán eladható-e. Az objektum 

piaci értékének meghatározásához a lehetséges módszerek közül csak az összehasonlító 

adatokon alapuló értékelés alkalmazása az egyedüli metódus. 

 

Ennek során összehasonlító adatok és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló tényezőit figyelembe 

véve becsülhető meg a piaci érték.  

Az ingatlan piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelése, már megtörtént 

konkrét és folyamatban lévő adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 

összehasonlításával történik.  

 

Az összehasonlítás azon jellemzők alapján folyik, 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 értékelésénél szokásos. 

 

 

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 ingatlan mérete szorzataként. 
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A módszer alkalmazásakor általában megvalósult eladások tárgyait képező ingatlanokkal 

történő korrekciós összehasonlítás, illetve a kínálati piacon jelenlévő eszközök vizsgálata adja 

az alapot, a becsült érték kialakításához, melynek során összehasonlítást végeztünk az 

eladási és a kínálati árak, a hasonló ingatlanok korábbi értékesítésének tapasztalatai és a 

vizsgált ingatlanhoz kapcsolódó lehetőségek között.  

 

Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztásánál a következő szempontokat 

vizsgáltam: 

- az ingatlanok egymástól való eltérése 

- ingatlanok fizikai állapota, használatának módja 

- tranzakciók száma, időpontja 

- az ingatlanok jogi helyzete 

- az ingatlanok elhelyezkedése 

 
A korrekció során a következő alapelemeket vettem figyelembe: 

- piaci gazdasági körülmények  

- környezet 

- településen belüli fekvés 

- telek méret 

- műszaki paraméterek, felszereltség, állag 

- használati mód, használati jellemzők 

 

A korrekció során (lásd: számítási melléklet) a tárgyi ingatlant az összehasonlító adatok 

fajlagos árához viszonyítottam, majd ezt a sajátosságok szerint (egyenként) korrigálva kaptam 

meg azt a fajlagos értéket, ami az ingatlan értékének kiinduló alapja lehet. 

 

A tárgyi ingatlan korrigált fajlagos értéke tehát:  3 176 Ft/m2 (lásd. számítási melléklet).  
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66..    AA  TTEELLEEKK  IINNGGAATTLLAANNPPIIAACCII  JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
  
 
 
 

A település, a Balaton parti kisvárosok átlagánál kissé alacsonyabb, mérsékelten emelkedő 

ingatlanpiaci árszinttel rendelkezik. Az olcsóbb, szélesebb vevőkör által elérhető és a 

különlegesen jó fekvésű kategóriákban közel az inflációt követő tendencia a jellemző. A jó 

infrastruktúra, a település távlati fejlesztési terveiben is hangsúlyt kapó környezetbarát ipari 

technológiák letelepedésével járó bővülő munkalehetőségek és első sorban a Balaton mint 

turisztikai vonzerő, a stabilizálódó és a jövőben élénkülő árszintű ingatlanpiacot feltételezi.  

Az ez irányú fejlődést még kissé hátráltatja a sajátos városszerkezet (egymástól távoli 

városrészek) és a korábbi intenzív vegyipar által keletkezett környezeti károk lassú 

felszámolása ill. a Nitrokémia vállalat területének félresikerült rekultivációja. A város, a 

környező Balaton parti településekhez viszonyított ezen hátrányosabb adottságai ellenére 

jelentős szellemi, kulturális és természeti tartalékokkal rendelkezik.  

 

A tó környéki ingatlan választék meglehetősen összetett, a telek négyzetméterárak ennek 

megfelelően rendkívül változatosak. 

Mérsékeltebb ütemben de folyamatosan emelkedik az új, optimális méretű házas ingatlanok – 

ezzel együtt az összközműves partközeli vagy panorámás építési telkek - iránti kereslet, és az 

ilyen jellegű ingatlanok ára.  

A tárgyi ingatlan nem tekinthető piacképesnek, jövedelmező felhasználásra nem alkalmas. 

Tartalék „zöld” területként, reklámhordozó elhelyezésére, útként, parkolóként (közterület) 

funkcionálhat, tehát legfeljebb település gazdálkodási célra hasznosulhat, ami jelentősen 

értékcsökkentő faktor! 
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M E L L É K L E T E K 
 
 
 
 

 
- ÉRTÉKELŐ SZÁMÍTÁSI LAP 
 
-        HÉSZ ÉS RENDEZÉSI TERV KIVONAT 

 
- TULAJDONI LAP  
 
- TÉRKÉP MÁSOLAT 

 
- KÖZMŰTÉRKÉP 

 
- MŰHOLDKÉP 

 
- FOTÓMELLÉKLET 
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Kivonat  
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2017. (X.18.) 

önkormányzati rendelete Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról 
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KÖZMŰTÉRKÉP 
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F O T Ó M E L L É K L E T 
 

 

 

 



Az értékelés fordulónapja:                

A szakvélemény érvényessége:

Becsült érték
Érték 

dominancia
Súlyozott érték

Piaci összehasonlító megközelítéssel: 539 887 100% 539 887

Piaci hozadéki megközelítés szerint: 0 0% 0

Nettó pótlási költség számítás szerint: 0 0% 0

100% 539 887

* A megállapított bruttó érték, adóalanyiság esetén ÁFA-t tartalmazhat!

Balatonfűzfő, 2020. november 6.

2020. november 4.

8175 Balatonfűzfő Vitorlaház u.

356/2  / értékesítendő új hrsz 356/9

A település Fűzfőfürdő-i városrész központjában a 

Béke téri vasúti átjáró vízpart felőli oldalán 

közvetlenül a kerékpár út mentén húzódó, sík, 

nem bekerített, gondozatlan növényzetű, közmű 

nélküli teleksáv. 

Földterület nagysága: 364 m2 / értékesítendő terület : 170 m2

 -azaz: ötszáznegyvenezer forint-

540 000 Ft

Összesen:

Végső kerekített forgalmi érték:

A leválasztandó 170 m2-es terület  forgalmi értékének levezetése *

Az ingatlan helyrajzi száma:

Az ingatlan megnevezése:

É R T É K E L É S I   B I Z O N Y Í T V Á N Y

Az ingatlan adatai

Az eljáró szakértő neve :             RÓZSA LÁSZLÓ                                                   
(Képesített Ingatlan-vagyonértékelő, Nytsz.:I-273)

2020. november 6.

90 nap

Az értékelés módszere:

Értékbecslési szakvélemény értékesítési 

ajánlattételhez.

Az EVS 2016 (TEGOVA) értékelési szempontok 

szerinti piaci összehasonlító adatokon alapuló, 

értékelési módszer.

Az értékelés célja:

Helyszíni szemle időpontja:

kivett: beépítetlen terület

Az ingatlan rövid leírása:

Az ingatlan címe:

Megbízó:
Balatonfűzfő Város Önkormányzata                                       

(Balatonfűzfő, Nike krt. 1.)

Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273)



 

                                                                                   Vagyonértékelő Kft 
                                                                                   H-8175 Balatonfűzfő, Árpád u. 29. 

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

                                                                          

 

 

 

 

 

 
 

 

 
I N G A T L A N F O R G A L M I 

 

S Z A K É R T Ő I   V É L E M É N Y 
 

 

 

 

 

 
 a Balatonfűzfő 357/2 hrsz alatti ingatlan részhányadának  

forgalmi értékéről  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       2020. 
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22..        AA  SSZZAAKKVVÉÉLLEEMMÉÉNNYY  TTÁÁRRGGYYAA  ÉÉSS  CCÉÉLLJJAA  
  
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata (8184 Balatonfűzfő Nike körút 1.) megbízásából, reális 

eladási ár kialakítása céljából, társaságunk az Immobilárium Kft (8175 Balatonfűzfő Árpád u. 

29.) elkészítette a Balatonfűzfői 357/2 Hrsz alatti ingatlanból kisajátításra kerülő, leendő 

357/86 hrsz-u „kivett, közterület” megnevezésű ingatlan, forgalmi értékbecslését. 

 

 

 

 

 

33  ..      KKOORRLLÁÁTTOOZZÓÓ  FFEELLTTÉÉTTEELLEEKK  NNYYIILLAATTKKOOZZAATTAA  
 
 

Nem jutott tudomásomra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy a 

jelentésben szereplő tények és adatok nem helyesek. A közzétett érték +/- 10 %-os 

értéktoleranciával bír, az elkészítéstől számított 90 napig érvényes és kizárólag az itt 

meghatározott felhasználási célra érvényes.  

 

Nem vállalható szakértői felelősség olyan később jelentkező nem várt tényezőkért, amelyek 

utólag befolyásolhatják a meghatározott értéket. A területre vonatkozó adatok ellenőrzése 

nem képezte a megbízás tárgyát, az átadott nem hiteles helyszínrajzot, hitelt érdemlőnek 

fogadtam el, mert a helyszíni szemlén látottakkal összhangban állt. Az ingatlan nyilvántartási 

adatait a megbízó biztosította, ill. egyes adat internetes adatbázisból volt beszerezhető. 

 

Az értékelő nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozó vizsgálatokat, nem képezte a 

megbízás tárgyát az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata sem. Az ingatlan 

tulajdonjogát annak per-, teher-, és igénymentes állapotát feltételezve értékeltünk.  Az 

ingatlanban/on lévő mobil berendezések, és felszerelési tárgyak értékét a forgalmi érték nem 

tartalmazza. 

 

A helyszíni szemle során szemrevételezéssel vizsgáltam az ingatlant. Nem végeztem 

geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai és környezetvédelmi vizsgálatokat.  

 

A szerző írásbeli hozzájárulása nélkül sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem 

terjeszthetők a nyilvánosság elé.  

 

A jelentés csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes részeket kiragadni, és 

önmagukban értelmezni nem engedett.  
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Az értékbecslő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmilyen 

érdekeltsége nincs, pártatlanságát semmi sem befolyásolta és a megbízási díj független volt a 

megállapított értéktől.  

Jelen szakvélemény 1 eredetiben aláírt nyomtatott példányban készült, kapja a megbízó. 

 
  

  

  

  

  

44..    AAZZ  IINNGGAATTLLAANN  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  
 
 
 
 

A megbízó személye miatt Balatonfűzfő város és a régió részletes ismertetésétől 

eltekintettem.  

 

A tárgyi ingatlan a Fűzfőfürdő-i városrészközpontban a Balaton körúttal és a vasúttal 

párhuzamosan a vízparti sávban a Vitorlaház és Mocsár utcák mentén található. Itt halad a 

Balatoni Bringakörút Fűzfői központi része. Az értékelt telekhányadot gyakorlatilag a 

kerékpárúttól délnyugatra futó keskeny, hosszú gyepes területsáv képezi. Az ingatlan nem 

bekerített, közel sík, egyenletes terepadottságú, jelenleg kissé rendezetlen zöldterület. A 

mellékletben is csatolt közműtérkép tanúsága szerint, annak ellenére hogy a szomszédos 

ingatlanok közműellátását (szennyvízcsatorna, villany, víz, földgáz és távközlés) biztosítja, 

önálló közmű mérőhellyel nem rendelkezik. Északkelet felől a MÁV forgalmi területe, 

délnyugati irányban az új „Fűzliget” lakópark területe határolja.   

 

Az ingatlan a város Szabályozási Tervében Üü-1, Üü-2  jelű „Üdülőházas üdülőövezet”-be 

tartozó, közlekedési célú közterületi státuszú.   

 

 A telek beazonosítása a nem hiteles helyszínrajz birtokában is megoldható volt, így 2020. 

november 4.-én helyszíni szemlét tartottam.  

 

Egy beépítetlen telekingatlan forgalomképességét (kvázi forgalmi értékét) leginkább a távlati 

hasznosítási (beépítési) lehetőségei határozzák meg. Jelen esetben a már említett övezeti 

besorolás és a közművesítés hiánya indifferens a forgalmi érték szempontjából, mert a telek 

kis mérete, vasúti védőtávolságon belüli fekvése és a tényleges közterületi hasznosítottsága 

miatt nem beépíthető így csak korlátozottan piacképes. 
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A szakértői anyag összeállítása során áttanulmányoztam az említett szabályozási terv 

előírásait, a közműtérképet valamint a tárgyi ingatlan környezetében meglévő beépítések 

összefüggéseit, és ezek figyelembe vételével javaslatot teszek az ingatlan hasznosítására, ill. 

aktuális forgalmi értékére.  

 

 

 

 

 

Az ingatlan településen belüli fekvése: 
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       SWOT ANALÍZIS 
 

Erősségek 

 

1. Jól megközelíthető partközeli fekvés 

2. Utcai összközműves 

3. Szabályozási terv van 

 

Gyengeségek 

 

1. Aránytalan hosszúkás alak 

2. 71-es főút és vasút zavaró zajhatásai 

3. Nem beépíthető 

 

Lehetőségek 

 

1. Közútként parkoló, gyalogos vagy 

kerékpáros  pihenő kialakítható  

2. Nyomvonalas létesítmény céljára 

hasznosítható 

 

Veszélyek 

 

1.   Sűrű közművezeték hálózat 

 

 

Következtetés: a fentiekben az erősségek és lehetőségek alapvetően meghatározzák az 

ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcióknál 

érvényesítettem, azonban fokozott mértékben tekintettel voltam a fenti gyengeségre, és a 

esetleges veszélyekre. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Jogi, műszaki és egyéb értékelési szempontok ( értéknövelő és  értékcsökkentő) 
 
 

 Érvényes szabályozási terv van 
 Közmű műtárgy, parkoló hasznosítás 
 Kerékpár út menti fekvés miatt rekreációs, hasznosítás 

 
 

 

 Korlátozottan piacképes, nem beépíthető! 
 Aránytalan hosszúkás alakú 
 Jelentős közmű szolgalom terheli 
 Vasúti védőtávolságon belül van, nehezen fejleszthető 
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55..    ÉÉRRTTÉÉKKMMEEGGÁÁLLLLAAPPÍÍTTÁÁSS    ÁÁLLTTAALLÁÁNNOOSS    JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
 
 
 

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és az EVS 2016 azaz a European Valuation Standards 

(Európai Értékelési Szabvány) módszertani elveiben az ingatlan eszközérték 

meghatározásának alapja a következő lehet: 

 a piaci érték alapú 

 üzleti hasznosításból származó hozam alapú 

 avulással korrigált újra-előállítási (nettópótlási) költség alapú  
 
Az alkalmazandó módszer kiválasztásánál meghatározó az ingatlan jelenlegi, és a jövőben a 

leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlan elhelyezkedése és 

méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci 

helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán eladható-e. Az objektum 

piaci értékének meghatározásához a lehetséges módszerek közül csak az összehasonlító 

adatokon alapuló értékelés alkalmazása az egyedüli metódus. 

 

Ennek során összehasonlító adatok és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló tényezőit figyelembe 

véve becsülhető meg a piaci érték.  

Az ingatlan piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelése, már megtörtént 

konkrét és folyamatban lévő adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 

összehasonlításával történik.  

 

Az összehasonlítás azon jellemzők alapján folyik, 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 értékelésénél szokásos. 

 

 

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 ingatlan mérete szorzataként. 
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A módszer alkalmazásakor általában megvalósult eladások tárgyait képező ingatlanokkal 

történő korrekciós összehasonlítás, illetve a kínálati piacon jelenlévő eszközök vizsgálata adja 

az alapot, a becsült érték kialakításához, melynek során összehasonlítást végeztünk az 

eladási és a kínálati árak, a hasonló ingatlanok korábbi értékesítésének tapasztalatai és a 

vizsgált ingatlanhoz kapcsolódó lehetőségek között.  

 

Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztásánál a következő szempontokat 

vizsgáltam: 

- az ingatlanok egymástól való eltérése 

- ingatlanok fizikai állapota, használatának módja 

- tranzakciók száma, időpontja 

- az ingatlanok jogi helyzete 

- az ingatlanok elhelyezkedése 

 
A korrekció során a következő alapelemeket vettem figyelembe: 

- piaci gazdasági körülmények  

- környezet 

- településen belüli fekvés 

- telek méret 

- műszaki paraméterek, felszereltség, állag 

- használati mód, használati jellemzők 

 

A korrekció során (lásd: számítási melléklet) a tárgyi ingatlant az összehasonlító adatok 

fajlagos árához viszonyítottam, majd ezt a sajátosságok szerint (egyenként) korrigálva kaptam 

meg azt a fajlagos értéket, ami az ingatlan értékének kiinduló alapja lehet. 

 

A tárgyi ingatlan korrigált fajlagos értéke tehát:  1762 Ft/m2 (lásd. számítási melléklet).  
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66..    AA  TTEELLEEKK  IINNGGAATTLLAANNPPIIAACCII  JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
  
 
 

A település, a Balaton parti kisvárosok átlagánál kissé alacsonyabb, mérsékelten emelkedő 

ingatlanpiaci árszinttel rendelkezik. Az olcsóbb, szélesebb vevőkör által elérhető és a 

különlegesen jó fekvésű kategóriákban közel az inflációt követő tendencia a jellemző. A jó 

infrastruktúra, a település távlati fejlesztési terveiben is hangsúlyt kapó környezetbarát ipari 

technológiák letelepedésével járó bővülő munkalehetőségek és első sorban a Balaton mint 

turisztikai vonzerő, a stabilizálódó és a jövőben élénkülő árszintű ingatlanpiacot feltételezi.  

Az ez irányú fejlődést még kissé hátráltatja a sajátos városszerkezet (egymástól távoli 

városrészek) és a korábbi intenzív vegyipar által keletkezett környezeti károk lassú 

felszámolása ill. a Nitrokémia vállalat területének félresikerült rekultivációja. A város, a 

környező Balaton parti településekhez viszonyított ezen hátrányosabb adottságai ellenére 

jelentős szellemi, kulturális és természeti tartalékokkal rendelkezik.  

 

A tó környéki ingatlan választék meglehetősen összetett, a telek négyzetméterárak ennek 

megfelelően rendkívül változatosak. 

Mérsékeltebb ütemben de folyamatosan emelkedik az új, optimális méretű házas ingatlanok – 

ezzel együtt az összközműves partközeli vagy panorámás építési telkek - iránti kereslet, és az 

ilyen jellegű ingatlanok ára.  

A tárgyi ingatlan nem tekinthető piacképesnek, jövedelmező felhasználásra nem alkalmas. 

Tartalék „zöld” területként, útként, parkolóként (közterület) funkcionálhat, tehát legfeljebb 

település gazdálkodási célra hasznosulhat, ami jelentősen értékcsökkentő faktor! 
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M E L L É K L E T E K 
 
 
 
 

 
- ÉRTÉKELŐ SZÁMÍTÁSI LAP 
 
-        HÉSZ ÉS RENDEZÉSI TERV KIVONAT 

 
- TULAJDONI LAP  
 
- TÉRKÉP MÁSOLAT 

 
- KÖZMŰTÉRKÉP 

 
- MŰHOLDKÉP 

 
- FOTÓMELLÉKLET 
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Kivonat  
 
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2017. (X.18.) 

önkormányzati rendelete Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról 
 

 
 

 
22. Üdülőházas üdülőterület (Üü) 

 
22. § 
(1) Az Üdülőházas üdülőterület  elsősorban szabadidős, üdülési, rekreációs-egészségmegőrző és turisztikai 

funkcióval összefüggő rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál.  
(2) Az üdülőházas terület övezetében elhelyezhető épületek 

a) üdülő, 
b) sport, rekreációs, 
c) szállásadó, és kapcsolódó szolgáltatások, 
d) vendéglátó, és  
e) lakó (kizárólag az Üü2 építési övezetben) 

rendeltetést tartalmazhatnak. 
(3) Az üdülőházas üdülőterület építési övezeteinek paramétereit az 1. melléklet 6. táblázata tartalmazza. 
(4) Új épület csak olyan építési telken létesíthető, melyen a villamos energia, az ivóvíz, szennyvízelvezetés- 

tisztítás, valamint közterületi csapadékvíz-elvezetés közüzemi vagy közcélú szolgáltatással történik. 
(5) Az Üü2 jelű építési övezetre vonatkozó előírások:  

a) egy építési telken több épület is elhelyezhető,  
b) 1 
c) 2az épületek egymástól való, telken belüli távolsága legalább 5 m kell, hogy legyen, 
d) a telken belül elhelyezett épületek, vagy az egymás melletti telkeken elhelyezett épületek egymástól 

képest legalább 5 m-es előkerti eltolással helyezhetők el úgy, hogy a minimális előkert nagysága 8 m. 
(6) Az építési övezetben önálló terepszint alatti építmény/építmények elhelyezhetők, de ezek által elfoglalt terület 

nem lehet több a telek max. 5 % -ánál. Pinceszint legfeljebb a földszinti alapterülettel megegyező lehet. 
(7) Az ÜÜ1 és Üü2 jelű építési övezetekben a hátsókert min. 5 m.  
(8) Az Üü2 építési övezetben a minimális zöldfelületet háromszintű növényzettel kell kialakítani. 
(9)3   A Kikötő utca menti telkeken 

a) épületek elhelyezése esetén látványtervvel kell a Balaton felőli látványhatást igazolni,  
b) a szabályozási terven jelölt 5 m széles be nem építhető területet 3 szintes, tájhonos növényzettel kell 

kötelezően beültetni,  
c) az építés során kivágásra kerülő faegyedek pótlásáról növénytelepítési terv alapján legalább azonos 

egyedszámban és legalább kétszer iskolázott, tájhonos fajokkal kell gondoskodni. 
 

 
 

                                                           
1
 Hatályon kívül helyezte a 6/2018. (IV.10.) önkormányzati rendelet 

2
 Módosította a 6/2018. (IV.10.) önkormányzati rendelet ; Hatályos 2018. április 25-től 

3
 Beiktatta a 14/2019. (VIII.30.) önkormányzati rendelet ; Hatályos 2019. szeptember 14-től 
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SZABÁLYOZÁSI TERV KIVONAT 
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KÖZMŰTÉRKÉP 
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MŰHOLDKÉP 
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F O T Ó M E L L É K L E T 
 
 

 

 
 

 



Az értékelés fordulónapja:                

A szakvélemény érvényessége:

Becsült érték
Érték 

dominancia
Súlyozott érték

Piaci összehasonlító megközelítéssel: 10 413 228 100% 10 413 228

Piaci hozadéki megközelítés szerint: 0 0% 0

Nettó pótlási költség számítás szerint: 0 0% 0

100% 10 413 228

* A megállapított bruttó érték, adóalanyiság esetén ÁFA-t tartalmazhat!

Balatonfűzfő, 2020. november 6.

2020. november 4.

8175 Balatonfűzfő Vitorlaház u.                                                     
(tulajdoni lapon tévesen Fáy András sétány)

357/2  / értékesítendő új hrsz 357/86

A település Fűzfőfürdő-i városrész központi 

részén a parti sávban a Vitorlaház utca Laguna 

Yacht Club bekötő utcától végig a Mocsár utca 

vonalában a Móló utcáig tartó kerékpárút mentén 

húzódó, sík, nem bekerített, közterületi funkciójú 

teleksáv. 

Földterület nagysága: 8036 m2 / értékesítendő terület : 5909 m2

 -azaz: tízmillió négyszázezer forint-

10 400 000 Ft

Összesen:

Végső kerekített forgalmi érték:

A leválasztandó 5909 m2-es terület  forgalmi értékének levezetése *

Az ingatlan helyrajzi száma:

Az ingatlan megnevezése:

É R T É K E L É S I   B I Z O N Y Í T V Á N Y

Az ingatlan adatai

Az eljáró szakértő neve :             
RÓZSA LÁSZLÓ                                                   
(Képesített Ingatlan-vagyonértékelő, Nytsz.:I-273)

2020. november 6.

90 nap

Az értékelés módszere:

Értékbecslési szakvélemény értékesítési 

ajánlattételhez.

Az EVS 2016 (TEGOVA) értékelési szempontok 

szerinti piaci összehasonlító adatokon alapuló, 

értékelési módszer.

Az értékelés célja:

Helyszíni szemle időpontja:

kivett: közterület

Az ingatlan rövid leírása:

Az ingatlan címe:

Megbízó:
Balatonfűzfő Város Önkormányzata                                       

(Balatonfűzfő, Nike krt. 1.)

Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273)



 

                                                                                   Vagyonértékelő Kft 
                                                                                   H-8175 Balatonfűzfő, Árpád u. 29. 

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

                                                                          

 

 

 

 

 

 
 

 

 
I N G A T L A N F O R G A L M I 

 

S Z A K É R T Ő I   V É L E M É N Y 
 

 

 

 

 

 
 a Balatonfűzfő 357/72 hrsz alatti ingatlan részhányadának  

forgalmi értékéről  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       2020. 
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22..        AA  SSZZAAKKVVÉÉLLEEMMÉÉNNYY  TTÁÁRRGGYYAA  ÉÉSS  CCÉÉLLJJAA  
  
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata (8184 Balatonfűzfő Nike körút 1.) megbízásából, reális 

eladási ár kialakítása céljából, társaságunk az Immobilárium Kft (8175 Balatonfűzfő Árpád u. 

29.) elkészítette a Balatonfűzfői 357/72 Hrsz alatti ingatlanból kisajátításra kerülő, leendő 

357/88 hrsz-u „kivett, árok” megnevezésű ingatlan, forgalmi értékbecslését. 

 

 

 

 

 

33  ..      KKOORRLLÁÁTTOOZZÓÓ  FFEELLTTÉÉTTEELLEEKK  NNYYIILLAATTKKOOZZAATTAA  
 
 

Nem jutott tudomásomra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy a 

jelentésben szereplő tények és adatok nem helyesek. A közzétett érték +/- 10 %-os 

értéktoleranciával bír, az elkészítéstől számított 90 napig érvényes és kizárólag az itt 

meghatározott felhasználási célra érvényes.  

 

Nem vállalható szakértői felelősség olyan később jelentkező nem várt tényezőkért, amelyek 

utólag befolyásolhatják a meghatározott értéket. A területre vonatkozó adatok ellenőrzése 

nem képezte a megbízás tárgyát, az átadott nem hiteles helyszínrajzot, hitelt érdemlőnek 

fogadtam el, mert a helyszíni szemlén látottakkal összhangban állt. Az ingatlan nyilvántartási 

adatait a megbízó biztosította, ill. egyes adat internetes adatbázisból volt beszerezhető. 

 

Az értékelő nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozó vizsgálatokat, nem képezte a 

megbízás tárgyát az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata sem. Az ingatlan 

tulajdonjogát annak per-, teher-, és igénymentes állapotát feltételezve értékeltünk.  Az 

ingatlanban/on lévő mobil berendezések, és felszerelési tárgyak értékét a forgalmi érték nem 

tartalmazza. 

 

A helyszíni szemle során szemrevételezéssel vizsgáltam az ingatlant. Nem végeztem 

geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai és környezetvédelmi vizsgálatokat.  

 

A szerző írásbeli hozzájárulása nélkül sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem 

terjeszthetők a nyilvánosság elé.  

 

A jelentés csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes részeket kiragadni, és 

önmagukban értelmezni nem engedett.  
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Az értékbecslő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmilyen 

érdekeltsége nincs, pártatlanságát semmi sem befolyásolta és a megbízási díj független volt a 

megállapított értéktől.  

Jelen szakvélemény 1 eredetiben aláírt nyomtatott példányban készült, kapja a megbízó. 

 
  

  

  

  

  

44..    AAZZ  IINNGGAATTLLAANN  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  
 
 
 
 

A megbízó személye miatt Balatonfűzfő város és a régió részletes ismertetésétől 

eltekintettem.  

 

A tárgyi ingatlan a Fűzfőfürdő-i városrészközpontban a Balaton körúttal és a vasúttal 

párhuzamosan a vízparti sávban a Vitorlaház utca Laguna Yacht Club felé vezető 

elágazásában található. Gyakorlatilag a Bringakörutat délnyugati irányból érinti és ebben a 

csatlakozási vonalban húzódó keskeny árok képezi az értékelt telekhányadot. Ez a 

ténylegesen aszfaltos kikötői bejáró út szakasz, a város felől a 71-es út és a vasút alatt 

átvezetett Balatonba folyó felszíni vízelvezető csatorna mellett halad. Az árok közel sík, 

egyenletes terepadottságú, jelenleg rendezetlen zöldterület. Közművel nem ellátott, önálló 

közmű mérőhellyel nem rendelkezik. Észak felől a Laguna Yacht Club délről Önkormányzati 

beépítetlen terület határolja.   

 

Az ingatlan a város Szabályozási Tervében Üü-1 jelű „Üdülőházas üdülőövezet”-be tartozó, 

közlekedési célú közterületi státuszú.   

 

 A telek beazonosítása a nem hiteles helyszínrajz birtokában is megoldható volt, így 2020. 

november 4.-én helyszíni szemlét tartottam.  

 

Egy beépítetlen telekingatlan forgalomképességét (kvázi forgalmi értékét) leginkább a távlati 

hasznosítási (beépítési) lehetőségei határozzák meg. Jelen esetben a már említett övezeti 

besorolás és a közművesítés hiánya indifferens a forgalmi érték szempontjából, mert a telek 

kis mérete, vasúti védőtávolságon belüli fekvése és a tényleges közterületi hasznosítottsága 

miatt nem beépíthető így csak korlátozottan piacképes. 
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A szakértői anyag összeállítása során áttanulmányoztam az említett szabályozási terv 

előírásait, a közműtérképet valamint a tárgyi ingatlan környezetében meglévő beépítések 

összefüggéseit, és ezek figyelembe vételével javaslatot teszek az ingatlan hasznosítására, ill. 

aktuális forgalmi értékére.  

 

 

 

 

 

Az ingatlan településen belüli fekvése: 
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       SWOT ANALÍZIS 
 

Erősségek 

 

1. Központi, partközeli fekvés 

2. Szabályozási terv van 

3. Ténylegesen útként és vízelvezetőként 

hasznosuló 

 

Gyengeségek 

 

1. Aránytalan hosszúkás alak 

2. Kerékpárútból eredő kötöttségek 

 

Lehetőségek 

 

1. Jelenlegi útként hasznosítás 

2. Kerékpáros tájékoztató kialakítható  

3. Egyéb nyomvonalas létesítmény 

közművesítés céljára hasznosítható 

 

Veszélyek 

 

1.   Árok menti változó felszíni vízmozgás 

 

 

Következtetés: a fentiekben az erősségek és lehetőségek alapvetően meghatározzák az 

ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcióknál 

érvényesítettem, azonban fokozott mértékben tekintettel voltam a fenti gyengeségre, és a 

esetleges veszélyekre. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Jogi, műszaki és egyéb értékelési szempontok ( értéknövelő és  értékcsökkentő) 
 
 

 Érvényes szabályozási terv van 
 Közmű műtárgy, út, vízelvezető árok hasznosítás 
 Kerékpár út menti fekvés miatt rekreációs, hasznosítás 

 
 

 

 Korlátozottan piacképes, nem beépíthető! 
 Aránytalan keskeny alakú 
 Vasúti védőtávolságon belül van, nem fejleszthető 
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55..    ÉÉRRTTÉÉKKMMEEGGÁÁLLLLAAPPÍÍTTÁÁSS    ÁÁLLTTAALLÁÁNNOOSS    JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
 
 
 

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és az EVS 2016 azaz a European Valuation Standards 

(Európai Értékelési Szabvány) módszertani elveiben az ingatlan eszközérték 

meghatározásának alapja a következő lehet: 

 a piaci érték alapú 

 üzleti hasznosításból származó hozam alapú 

 avulással korrigált újra-előállítási (nettópótlási) költség alapú  
 
Az alkalmazandó módszer kiválasztásánál meghatározó az ingatlan jelenlegi, és a jövőben a 

leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlan elhelyezkedése és 

méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci 

helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán eladható-e. Az objektum 

piaci értékének meghatározásához a lehetséges módszerek közül csak az összehasonlító 

adatokon alapuló értékelés alkalmazása az egyedüli metódus. 

 

Ennek során összehasonlító adatok és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló tényezőit figyelembe 

véve becsülhető meg a piaci érték.  

Az ingatlan piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelése, már megtörtént 

konkrét és folyamatban lévő adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 

összehasonlításával történik.  

 

Az összehasonlítás azon jellemzők alapján folyik, 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 értékelésénél szokásos. 

 

 

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 ingatlan mérete szorzataként. 
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A módszer alkalmazásakor általában megvalósult eladások tárgyait képező ingatlanokkal 

történő korrekciós összehasonlítás, illetve a kínálati piacon jelenlévő eszközök vizsgálata adja 

az alapot, a becsült érték kialakításához, melynek során összehasonlítást végeztünk az 

eladási és a kínálati árak, a hasonló ingatlanok korábbi értékesítésének tapasztalatai és a 

vizsgált ingatlanhoz kapcsolódó lehetőségek között.  

 

Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztásánál a következő szempontokat 

vizsgáltam: 

- az ingatlanok egymástól való eltérése 

- ingatlanok fizikai állapota, használatának módja 

- tranzakciók száma, időpontja 

- az ingatlanok jogi helyzete 

- az ingatlanok elhelyezkedése 

 
A korrekció során a következő alapelemeket vettem figyelembe: 

- piaci gazdasági körülmények  

- környezet 

- településen belüli fekvés 

- telek méret 

- műszaki paraméterek, felszereltség, állag 

- használati mód, használati jellemzők 

 

A korrekció során (lásd: számítási melléklet) a tárgyi ingatlant az összehasonlító adatok 

fajlagos árához viszonyítottam, majd ezt a sajátosságok szerint (egyenként) korrigálva kaptam 

meg azt a fajlagos értéket, ami az ingatlan értékének kiinduló alapja lehet. 

 

A tárgyi ingatlan korrigált fajlagos értéke tehát: 2386 Ft/m2 (lásd. számítási melléklet).  
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66..    AA  TTEELLEEKK  IINNGGAATTLLAANNPPIIAACCII  JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  
  
 
 

A település, a Balaton parti kisvárosok átlagánál kissé alacsonyabb, mérsékelten emelkedő 

ingatlanpiaci árszinttel rendelkezik. Az olcsóbb, szélesebb vevőkör által elérhető és a 

különlegesen jó fekvésű kategóriákban közel az inflációt követő tendencia a jellemző. A jó 

infrastruktúra, a település távlati fejlesztési terveiben is hangsúlyt kapó környezetbarát ipari 

technológiák letelepedésével járó bővülő munkalehetőségek és első sorban a Balaton mint 

turisztikai vonzerő, a stabilizálódó és a jövőben élénkülő árszintű ingatlanpiacot feltételezi.  

Az ez irányú fejlődést még kissé hátráltatja a sajátos városszerkezet (egymástól távoli 

városrészek) és a korábbi intenzív vegyipar által keletkezett környezeti károk lassú 

felszámolása ill. a Nitrokémia vállalat területének félresikerült rekultivációja. A város, a 

környező Balaton parti településekhez viszonyított ezen hátrányosabb adottságai ellenére 

jelentős szellemi, kulturális és természeti tartalékokkal rendelkezik.  

 

A tó környéki ingatlan választék meglehetősen összetett, a telek négyzetméterárak ennek 

megfelelően rendkívül változatosak. 

Mérsékeltebb ütemben de folyamatosan emelkedik az új, optimális méretű házas ingatlanok – 

ezzel együtt az összközműves partközeli vagy panorámás építési telkek - iránti kereslet, és az 

ilyen jellegű ingatlanok ára.  

A tárgyi ingatlan nem tekinthető piacképesnek, jövedelmező felhasználásra nem alkalmas. 

Továbbra is útként, parkolóként (közterület) funkcionálhat, ill. közművezeték elhelyezésére, 

tehát legfeljebb település gazdálkodási célra hasznosulhat, ami jelentősen értékcsökkentő 

faktor! 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



119c-20201106                       Balatonfűzfő 357/72 Hrsz -ú ingatlanból kialakuló 357/88 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

                                                   +36-70-3822-381                                                              Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273) 
                                              immobilarium.kft@gmail.com                                                      
                                                                                                                                   
                                                                                                                                                     

 

10 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

M E L L É K L E T E K 
 
 
 
 

 
- ÉRTÉKELŐ SZÁMÍTÁSI LAP 
 
-        HÉSZ ÉS RENDEZÉSI TERV KIVONAT 

 
- TULAJDONI LAP  
 
- TÉRKÉP MÁSOLAT 

 
- KÖZMŰTÉRKÉP 

 
- MŰHOLDKÉP 

 
- FOTÓMELLÉKLET 
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Kivonat  
 
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2017. (X.18.) 

önkormányzati rendelete Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról 
 

 
 
 

 
22. Üdülőházas üdülőterület (Üü) 

 
22. § 
(1) Az Üdülőházas üdülőterület  elsősorban szabadidős, üdülési, rekreációs-egészségmegőrző és turisztikai 

funkcióval összefüggő rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál.  
(2) Az üdülőházas terület övezetében elhelyezhető épületek 

a) üdülő, 
b) sport, rekreációs, 
c) szállásadó, és kapcsolódó szolgáltatások, 
d) vendéglátó, és  
e) lakó (kizárólag az Üü2 építési övezetben) 

rendeltetést tartalmazhatnak. 
(3) Az üdülőházas üdülőterület építési övezeteinek paramétereit az 1. melléklet 6. táblázata tartalmazza. 
(4) Új épület csak olyan építési telken létesíthető, melyen a villamos energia, az ivóvíz, szennyvízelvezetés- 

tisztítás, valamint közterületi csapadékvíz-elvezetés közüzemi vagy közcélú szolgáltatással történik. 
(5) Az Üü2 jelű építési övezetre vonatkozó előírások:  

a) egy építési telken több épület is elhelyezhető,  
b) 1 
c) 2az épületek egymástól való, telken belüli távolsága legalább 5 m kell, hogy legyen, 
d) a telken belül elhelyezett épületek, vagy az egymás melletti telkeken elhelyezett épületek egymástól 

képest legalább 5 m-es előkerti eltolással helyezhetők el úgy, hogy a minimális előkert nagysága 8 m. 
(6) Az építési övezetben önálló terepszint alatti építmény/építmények elhelyezhetők, de ezek által elfoglalt terület 

nem lehet több a telek max. 5 % -ánál. Pinceszint legfeljebb a földszinti alapterülettel megegyező lehet. 
(7) Az ÜÜ1 és Üü2 jelű építési övezetekben a hátsókert min. 5 m.  
(8) Az Üü2 építési övezetben a minimális zöldfelületet háromszintű növényzettel kell kialakítani. 
(9)3   A Kikötő utca menti telkeken 

a) épületek elhelyezése esetén látványtervvel kell a Balaton felőli látványhatást igazolni,  
b) a szabályozási terven jelölt 5 m széles be nem építhető területet 3 szintes, tájhonos növényzettel kell 

kötelezően beültetni,  
c) az építés során kivágásra kerülő faegyedek pótlásáról növénytelepítési terv alapján legalább azonos 

egyedszámban és legalább kétszer iskolázott, tájhonos fajokkal kell gondoskodni. 
 

 
 
 

 

                                                           
1
 Hatályon kívül helyezte a 6/2018. (IV.10.) önkormányzati rendelet 

2
 Módosította a 6/2018. (IV.10.) önkormányzati rendelet ; Hatályos 2018. április 25-től 

3
 Beiktatta a 14/2019. (VIII.30.) önkormányzati rendelet ; Hatályos 2019. szeptember 14-től 
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SZABÁLYOZÁSI TERV KIVONAT 
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KÖZMŰTÉRKÉP 
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MŰHOLDKÉP 
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F O T Ó M E L L É K L E T 
 

 

 
 

 



Az értékelés fordulónapja:                

A szakvélemény érvényessége:

Becsült érték
Érték 

dominancia
Súlyozott érték

Piaci összehasonlító megközelítéssel: 226 717 100% 226 717

Piaci hozadéki megközelítés szerint: 0 0% 0

Nettó pótlási költség számítás szerint: 0 0% 0

100% 226 717

* A megállapított bruttó érték, adóalanyiság esetén ÁFA-t tartalmazhat!

Balatonfűzfő, 2020. november 6.

kivett: árok

Az ingatlan rövid leírása:

Az ingatlan címe:

Megbízó:
Balatonfűzfő Város Önkormányzata                                       

(Balatonfűzfő, Nike krt. 1.)

É R T É K E L É S I   B I Z O N Y Í T V Á N Y

Az ingatlan adatai

Az eljáró szakértő neve :             RÓZSA LÁSZLÓ                                                   
(Képesített Ingatlan-vagyonértékelő, Nytsz.:I-273)

2020. november 6.

90 nap

Az értékelés módszere:

Értékbecslési szakvélemény értékesítési 

ajánlattételhez.

Az EVS 2016 (TEGOVA) értékelési szempontok 

szerinti piaci összehasonlító adatokon alapuló, 

értékelési módszer.

Az értékelés célja:

Helyszíni szemle időpontja: 2020. november 4.

8175 Balatonfűzfő Vitorlaház u.                                                     
(tulajdoni lapon tévesen Fáy András sétány)

357/72  / értékesítendő új hrsz 357/88

A település Fűzfőfürdő-i városrész parti sávjában 

a vasúttól nyugatra a Vitorlaház utcától a Laguna 

Yacht Club főbejárati kapujáig húzódó, sík, nem 

bekerített, közmű nélküli, ténylegesen közterületi 

útként funkcionáló "árok" megnevezésű telek. A 

leválasztandó igen kis terület, ténylegesen útszéli 

árok.

Földterület nagysága: 2936 m2 / értékesítendő terület : 95 m2

 -azaz: kettőszázezer forint-

200 000 Ft

Összesen:

Végső kerekített forgalmi érték:

A leválasztandó 95 m2-es terület  forgalmi értékének levezetése *

Az ingatlan helyrajzi száma:

Az ingatlan megnevezése:

Készítette: Rózsa László (Nyt.sz:I-273)


