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22..        AA  SSZZAAKKVVÉÉLLEEMMÉÉNNYY  TTÁÁRRGGYYAA  ÉÉSS  CCÉÉLLJJAA  

 

SZEGHALOM KISTÉRSÉG TÖBBCÉLÚ TÁRSULÁS (5520 Szeghalom Szabadság tér 10-12.) 

megbízásából, hasznosítási döntéshozatal céljából, társaságunk az Immobilárium Kft 

(8175 Balatonfűzfő, Árpád u. 29. képviseli: Rózsa László ügyvezető)  elkészítette a 

 

8220 Balatonalmádi Külterület 0115 Hrsz alatti 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 értékek az elkészítéstől 

számított 90 napig érvényesek és kizárólag az itt meghatározott felhasználási célra érvényesek.  

 

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

utólag befolyásolhatják a meghatározott értéket. A területekre vonatkozó adatok ellenőrzése nem 

képezte a megbízás tárgyát, az átadott alaprajzokat hitelesnek fogadtam el, mert a helyszíni 

szemlén látottakkal összhangban álltak.  

 

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

megbízás tárgyát az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata*. Az ingatlan 

tulajdonjogát annak per-, teher-, és igénymentes állapotát feltételezve értékeltem, a teherlapon 

(tul. Lap III. rész) feltüntetett használati jog kivételével.  Az ingatlanban 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 kimutatott forgalmi érték bruttó érték a mindenkori számviteli és adójogszabályok 

függvényében  általános forgalmi adót tartalmazhat.  
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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 szabad.  

 

Az értékbecslő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmilyen érdekeltsége 

nincs, megbízási díja független volt a megállapított értéktől és pártatlanságát semmi sem 

befolyásolta.  

 

Jelen szakvélemény 1 eredeti példányban készült, kapja a megbízó. 

 

 

 

 

 

 

44..    AAZZ  IINNGGAATTLLAANN  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  

 

 

Balatonalmádi a Balaton északi partjának egyik festõi szépségű fürdõ-üdülõhelye. Veszprém, a 

megyeszékhely alig több mint tíz kilométerre található. Közel 10 ezer állandó lakosa nyáron 

megháromszorozódik. Változatos domborzata szép természeti környezetet biztosít, fejlett 

infrastruktúrája vonzó az idelátogató turisták és a letelepülni szándékozók számára egyaránt. 

 

Ingatlanpiaci szempontból viszonylag magas, jelenleg stagnáló árszinttel rendelkezik, 

különösen a régebben - kevésbé korszerű technológiával - épült objektumok esetén. 

 

A tárgyi ingatlan a város Káptalanfüred-i részén külterületi erdős - ligetes övezetben található.  
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Az ingatlan a település térképén 
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4.1   Az ingatlan nyilvántartási adatai 

 

 

Cím 8220 Balatonalmádi –Káptalanfüred Külterület 

Tábor u. 16. 

Ingatlan jellege Ifjúsági tábor 

Bejegyzett tulajdonosok  

/ tulajdoni hányaduk 

Szeghalom Város és további 12 Önkormányzat                 

(lásd mellékelt tulajdoni lapon) 

Fekvése Külterület 

Helyrajzi száma 0115 

Megnevezése Erdő és gazdasági épület 

Telek területe 8104 m2 

Az értékelendő tul. hányad teljes 

A tulajdoni lapon szereplő 

széljegyek, terhek* 
Lásd tulajdoni lapon 

 

* Az ingatlan értékét per igény és tehermentes állapotra határoztam meg. 

 

 

 

4.2  Adatszolgáltatás 

 

Megbízó az értékelés elkészítéséhez átadta az ingatlan hiteles tulajdoni lapját és 

térképkivonatát. Az épületek hivatalos alaprajzai nem álltak rendelkezésre így azok alapterületei 

egyszerű felméréssel kerültek megállapításra. 

 

A helyszíni szemle során bejártam az ingatlant, annak állagát fényképfelvételeken rögzítettem, 

az ingatlan tulajdoni lapját és Város Településrendezési Tervét is áttanulmányoztam. Az 

értékbecslés a fenti dokumentációk, az általam gyűjtött és ingatlanforgalmazói rendszerben lévő 

összehasonlító adatok, a 2016. május 3.-i helyszíni bejáráson tapasztaltak és a Megbízótól 

kapott egyéb információk alapján készült. 
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4.3 Az épületek redukált alapterületének meghatározása: 

 

 

A felépítmények teljes hasznos alapterületéből redukált alapterületet vettem figyelembe, ami azt 

jelenti hogy a különböző műszaki értékű és funkciójú építményeket (téglaépületek ill. faházak, 

valamint étterem, iroda, üdülő, vizesblokk)  egyneműsítettem.  Így az alárendeltebb 

igénytelenebb műszaki tartalmú, épületek alapterületét az igényesebbhez képest kisebb 

mértékben számítottam be.   

 

Számítást lásd értékelő lapon. 

 

 

 

 

 

 

4.4   Az ingatlan környezetének leírása 

 

 

 

Településen belüli 

elhelyezkedése 

Erdős külterület 

Környező ingatlanok jellemző 

hasznosítása 

Ifjúsági táborok, véderdő. 

Infrastrukturális ellátottsága Megfelelő (alapközművek a helyszínen, intézményi 

ellátottság 3000 m-en belül) 

Megközelíthetőség Megfelelő (részben aszfaltos úton gépjárművel), 

helyközi autóbuszmegálló, vasútállomás 5-600 m-re 

Közművesítettsége Ivóvíz, szennyvízcsatorna, villanyáram 

Esztétikai benyomás, 

környezeti szennyezettség 

Természetes erdei környezet, szennyezettség nem 

tapasztalható. 
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4.5   Az ingatlan műszaki leírása 

 

 

A telek leírása 

 

Telek határai, kerítettsége: Drótfonatos kerítéssel körbe kerített 

Alak, forma, domborzati és 

lejtésviszonyok: 

Közel arányos téglalap alak, enyhén lejtős terep. 

Telken található felépítmények és 

elhelyezkedésük 

Faházas üdülő épületek és kiszolgáló téglafalazatú 

szociális blokkok (WC-k, mosdók, étkező, konyha 

épület) 

Ingatlanon jelenleg található fák, 

telepítmény(ek): 

Többnyire lombhullató ősfák (tölgy, cser) ill. erdei 

fenyő 

Meglévő közművek:  Ivóvíz, szennyvízcsatorna, villanyáram 

 

Épületlista 

Étkező konyha büfé (tégla épület) 

A jelü épület (faház) 

B jelü épület (faház) 

C jelü épület (faház) 

D jelü épület (faház) 

2. jelü épület (faház) 

3. jelü épület (faház) 

7. jelü épület (faház) 

9. jelü épület (faház) 

10. jelü épület (faház) 

11. jelü épület (faház) 

12. jelü épület (faház) 

13. jelü épület (faház) 

Vizesblokk (tégla épület) 

DY jelü épület (faház) 

Fedett nyitott közösségi tér 
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Az épületek rövid leírása 

 

A mellékelt helyszínrajzon és épületleíráson feltüntetett konyha étterem, és vizesblokk 

hagyományos technológiájú km tégla és B30-as blokk falazatú földszintes hullámpala fedésű 

épületek. A vizesblokk padozata, a csempézés, és a szerelvények néhány éve megfelelő 

színvonalon felújításra kerültek. A vendégházak fa szendvicsszerkezetű, hullámpala fedésű 

üdülőépületek. Részletes műszaki jellemzéstől a teljes épületállomány általános 

korszerűtlensége miatt eltekintettem. Az épületek mindegyike vezetékes villannyal van ellátva, 

ezen kívül a téglaépületek (étkező-konyha, fűrdő-WC épület) vezetékes ivóvíz és 

szennyvízcsatorna közművel is.  

 

 

 

55..    AA  TTEERRÜÜLLEETT    IINNGGAATTLLAANNPPIIAACCII    JJEELLLLEEMMZZÉÉSSEE  

  

A város, a Balaton parti kisvárosok átlagához hasonlóan magasan stagnáló, esetenként 

visszaeső ingatlanpiaci árszinttel rendelkezik. Bár az olcsóbb, többek által elérhető 

kategóriákban a kissé emelkedő tendencia a jellemző. A tárgyi ingatlan inkább a pangó árszintű 

kategóriába tartozik.  

A város jó infrastruktúrája itt kevésbé érezhető, de a nyugodt természet közeli fekvés ill. 

általában a Balaton mint turisztikai vonzerő a stabilan magas árszintet és a jövőben élénkülő 

ingatlanpiacot sejteti. 

Cégünk a tárgyi ingatlan közvetlen környezetéből rendelkezik használható információval azonos 

paraméterekkel bíró vegyes funkciójú ingatlanok közeli értékesítéséről, illetve a kínálati árakról. 

Jelenleg a Kelet-Balatoni térségre jellemző, hogy az intézményi és üdülő ingatlanok forgalmi 

értéke általában műszaki értékükön tud realizálódni. 

 

A vizsgált ingatlan vonatkozásában a természet közeli fekvés, az alap-közművesítettség, és a 

viszonylag jó megközelítés átlagosan piacképessé teszi az ingatlant. A már korszerűtlen 

felújításra szoruló épületszerkezetek, az ingatlant terhelő határozatlan idejű használati jog, a 

külterületi besorolás és a részben erdő művelési ág, a hasznosítás szempontjából jelentősen 

értékcsökkentő. 
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66..    ÉÉRRTTÉÉKKMMEEGGÁÁLLLLAAPPÍÍTTÁÁSS    MMÓÓDDSSZZEERREEIINNEEKK  IISSMMEERRTTEETTÉÉSSEE  

 

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és az EVS 2003 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  
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M E L L É K L E T E K 

 
 

 

 

 
Tulajdoni lap (2014 évi) 
 
Térkép másolat 
 
Értékelő számítási lapok 

 
Fényképfelvételek 

 
  

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 



  59-060513                    8220 Balatonalmádi - Káptalanfüred külterület 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Készítette: Rózsa László Ingatlan –vagyonértékelő (Nytsz: I273) 
 

16 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 



  59-060513                    8220 Balatonalmádi - Káptalanfüred külterület 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Készítette: Rózsa László Ingatlan –vagyonértékelő (Nytsz: I273) 
 

17 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



  59-060513                    8220 Balatonalmádi - Káptalanfüred külterület 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Készítette: Rózsa László Ingatlan –vagyonértékelő (Nytsz: I273) 
 

18 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



  59-060513                    8220 Balatonalmádi - Káptalanfüred külterület 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Készítette: Rózsa László Ingatlan –vagyonértékelő (Nytsz: I273) 
 

19 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



  59-060513                    8220 Balatonalmádi - Káptalanfüred külterület 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Készítette: Rózsa László Ingatlan –vagyonértékelő (Nytsz: I273) 
 

20 

 

É R T É K  S Z Á M Í T Á S I  L A P O K 
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F O T Ó M E L L É K L E T  
Balatonalmádi külterület 0115 Hrsz. 

Főépület (konyha, étkező – társalgó) 

 
 
 

Vizesblokk épület 
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Közösségi létesítmények (pavilon, sportpálya) és felújított bungaló 
 

 
 

 

Csoportos szálláshelyek (faház bungalók) 

 


