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1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 

 
 

 

Név Bátaapáti Község Önkormányzata

Cím 7164 Bátaapáti, Petőfi u. 4.

Adószám 15417471-2-17

Törzskönyvi azonosító szám 417479

Képviselő Koroknai Róbert (polgármester)

Kapcsolattartó neve Farkasné Szentpál Melinda

Kapcsolattartó e-mail címe bataapati.onk@gmail.com

Név Kőműves-Dávid Kitti e.v.

Lakcím 7100 Szekszárd, Major utca 14.

E-mail cím kitti@kdkingatlan.hu

Telefonszám +36 20 / 314 5130

Adószám 41933749-1-37

Nyilvántartási szám 58170865

Kibocsátó földhivatal Tolna Vármegyei Kormányhivatal - Bonyhád

Fekvés belterület

Postacím 7164 Bátaapáti, Dózsa u. 26.

Helyrajzi szám 333

Széljegy nincs

Művelési ág kivett lakóház, udvar

Terület 373 m2

Tulajdonos, tulajdoni hányad Bátaapáti Község Önkormányzata (1/1)

Jogok, tények nincs

Értékelés célja adás-vételi szándék miatti forgalmi érték meghatározása

Alkalmazott módszer piaci összehasonlító módszer

Értékelt területrész teljes területrész

Kiinduló adatok, információk
a helyszíni bejárás során végzett felmérés és adatgyűjtés 

képezte

Megbízás időpontja 2025.01.24

Helyszíni szemle időpontja 2025.01.29

Értékelés kiadásának napja 2025.02.04

Szakvélemény érvényessége kiállítástól számított 90 nap

INGATLAN PIACI (FORGALMI) ÉRTÉKE 

- KEREKÍTVE -

13 000 000 Ft 

azaz tizenhárommillió forint

MEGRENDELŐ ADATAI

INGATLAN NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ADATAI

ÉRTÉKELÉS MEGÁLLAPÍTÁSA

MEGBÍZOTT ADATAI

KISZÁMÍTOTT PIACI ÉRTÉK
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Az ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemlén tapasztaltak, valamint a tulajdonos által 

rendelkezésre bocsátott iratok, adatok és információk alapján egyféle értékelési módszerrel 

állapítottam meg. Egyéb felhasznált adatok: google.maps.hu, az érintett önkormányzat és a 

foldhivatal.hu honlapokról elérhető adatok. Az értékmeghatározást nem befolyásolták sem a 

megbízó, sem a megbízott személyes szempontjai. A szemle során feltárást nem végeztem. 

 

A megállapított forgalmi érték nettó összeg, az adás-vételi ügyletre vonatkozó Általános 

Forgalmi Adó az eladó és a vevő adóalanyisága, valamint a mindenkor hatályos ÁFA törvény 

alapján kerülhet meghatározásra.  

 

Az ingatlanforgalmi értékbecslés egésze, illetve részletei, illetve semmilyen rá vonatkozó 

hivatkozás nem kerülhet semmilyen publikált iratba, tájékoztató anyagba vagy jelentésbe és 

nem lehet nyilvánosságra hozni az értékelőnek a megjelenés formáját és tartalmát jóváhagyó 

írásbeli hozzájárulása nélkül. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

2025. február 04. 

 

 

        ----------------------------------------- 

        Kőműves-Dávid Kitti e.v.  
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2. MEGRENDELŐ ÉS UTASÍTÁSAI 
 

 

  

Megbízás célja: A megrendelő adás-vételi szándék miatt, értékmeghatározás céljából 

rendelte meg az értékbecslést. 

 

Instrukciók: A piaci érték meghatározása tágabb és szűkebb környezeti adottság 

mellett, a terület sajátosságai és műszaki állapota figyelembevételével. 

 

Utasítások: A megrendelő a felmérés során nem adott olyan utasítást vagy kérést, 

amely befolyásolta volna az értékbecslés eredményét. 

 

 

  

Név Bátaapáti Község Önkormányzata

Cím 7164 Bátaapáti, Petőfi u. 4.

Adószám 15417471-2-17

Törzskönyvi azonosító szám 417479

Képviselő Koroknai Róbert (polgármester)

Kapcsolattartó neve Farkasné Szentpál Melinda

Kapcsolattartó e-mail címe bataapati.onk@gmail.com

MEGRENDELŐ ADATAI
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3. INGATLAN BEMUTATÁSA 
 

3.1. Tágabb környezet – Tolna vármegye – bemutatása 
 

Az értékelendő ingatlan Bátaapátiban helyezkedik el, ezért régiónak Tolna vármegyét 

határozom meg. Ez az a legnagyobb terület, amely gazdaságilag hatással van az ingatlanra.  

 

Ország Magyarország

Régió Dél-Dunántúl

Szomszédos vármegyék

északról Fejér vármegye

keletről a Duna és Bács-Kiskun vármegye

délről Baranya vármegye

nyugatról Somogy vármegye 

Területe 3703,31 km2 

Vármegyeszékhely Szekszárd

Járások száma 6

Települések száma 109, amelyből 1 megyei jogú és 10 egyéb város

Közlekedés közúti, vasúti, vízi

Felhasznált forrás https://hu.wikipedia.org/wiki/Tolna_vámegye

Népessége (2022-es adat) 207 931 fő

3 legnépesebb települése Szekszárd, Paks, Dombóvár

Legmagasabb népesség (1941-es évben) 276 569 fő

Előrejelzés a jövőre nézve további csökkennés (ennek oka a természetes fogyás és az elvándorlás)

Felhasznált forrás https://nepesseg.com/tolna/

Vármegye TOP 3 cégei

MVM Paksi Atomerőmű Zrt.

Hőgyészi Agrokémia Kft.

Ferropatent Zrt.

Kultúra helyi népviselet, népszokások (Sárköz falvai)

Turizmus borvidékek

Látványosság

kultúra-turizmus: Szekszárd, Tolna, Dunaföldvár, Paks, Simontornya

egészségturizmus: Gunaras, Tamási, Dunaföldvár

egyéb: Gemenc, Pörböly, Szálka, Ozora

Felhasznált forrás
https://teol.hu/pr/2023/11/top-100-tolna-vármegye

https://hu.wikipedia.org/wiki/Tolna_vámegye

Felhasznált forrás https://bankmonitor.hu/mediatar/cikk/milyen-lakastamogatas-erheto-el-2024-ben/

Babaváró hitel (szabad felhasználású)

illetékmentesség (új és használt lakásokra is érvényes, akik kihasználják a Falusi CSOK vagy a CSOK Plusz támogatást)

Falusi CSOK

CSOK Plusz és CSOK hitel (egyszerre nem igényelhető)

5 %-os lakásáfa (új építési lakások vételáránál vehető figyelembe)

adó-visszatérítési támogatás (csak a preferált, Dalusi COSK kistelepüléseken marad meg)

FÖLDRAJZI ELHELYEZKEDÉSE, ALAPADATOK

NÉPESSÉGE

TOLNA VÁRMEGYE

GAZDASÁG, KULTÚRA, TURIZMUS, SZÓRAKOZÁS

LAKÁSTÁMOGATÁSI RENDSZEREK ALAKULÁSA

- MAGYARORSZÁGON - 

mailto:kitti@kdkingatlan.hu
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3.2. Szűkebb környezet – Bátaapáti – bemutatása 
 

 

Ország Magyarország

Régió Dél-Dunántúl

Vármegye Tolna

Járás Bonyhádi

Jogállás község

Irányítószám 7164

Polgármester Koroknai Róbert

Területe 20,44 km2 

Közlekedés közúti

3 legközelebbi település Mőcsény (6,2 km), Mórágy (9,2 km), Cikó (10,2 km)

Felhasznált forrás https://hu.wikipedia.org/wiki/Bátaapáti

Népessége (2024-es adat) 376 fő

Legmagasabb népesség (1890-es évben) 1 506 fő

Előrejelzés a jövőre nézve
további csökkennés 

(ennek oka a természetes fogyás és az elvándorlás)

Felhasznált forrás
https://nepesseg.com/batapati,

https://stat.dbhir.com/telepules

Közbeszerzés, pályázat
Közösségszervezéshez kapcsolódó eszközbeszerzés,

Falubusz beszerzése

Látványosság

Apponyi Kúria,

Anyák Kútja,

Tájház,

Kéktúra útvonal,

Üveghuta

Felhasznált forrás https://bataapati.hu

BÁTAAPÁTI
FÖLDRAJZI ELHELYEZKEDÉSE, ALAPADATOK

NÉPESSÉGE

KULTÚRA, GAZDASÁG, TURIZMUS, SZÓRAKOZÁS

mailto:kitti@kdkingatlan.hu


8 
Megbízott:                        Kőműves-Dávid Kitti e.v. 
Adószám:                          41933749-1-37 
Nyilvántartási szám:        58170865 
 

               ☎ +36 20 / 314 5130 

                                                                                                     📧  kitti@kdkingatlan.hu 

                                                                                         facebook.com/kdk.ingatlan/ 

                                                                                   💻  www. kdkingatlan.hu 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Falugondnoki szolgálat Tóth Kornélia

Iskola, óvoda
Petőfi utca,

Hűvösvölgy utca

Egészségügy

háziorvos,

védőnő,

fogorvos,

ügyeleti ellátás

Könyvtár Fő utca 

Művelődési Ház Ady utca

Egyházak
Római Katolikus,

Evangélikus

Civil szervezetek
Nyugdíjas Egyedület,

Erdei Alapítvány

Felhasznált forrás https://bataapati.hu

SZOLGÁLTATÁSOK

BÁTAAPÁTI

Forrás:https://hu.wikipedia.org/wiki/Bátaapáti 
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Bátaapáti ingatlanpiaca 

 

Forrás: https://ingatlan.com/bataapati 

A grafikonon látható, hogy Bátaapátiban telkeket vagy házakat szoktak értékesíteni. A 

vizsgálandó ingatlanunk a ház kategóriába sorolandó. 

A diagrammról leolvasható, hogy 2020. novemberétől az ingatlanárak átlagára folyamatosan 

növekszik napjainkig. Az elmúlt 5 évben 2024. szeptemberi hónapban érte el Bátaapáti az eladó 

házak átlagára a csúcsot, ez 243 530 Ft/m2 volt. Utolsó számadat 2024. decemberi hónapban 

volt, amely 240 471 Ft/m2 átlagár.  

Az eladó telkek vonatkozásában elmondható, hogy 2020. májusából volt a csúcs, amely 6 461 

Ft/m2 volt, utána elég nagy visszaesés következett. Majd 2021. augusztusától fokozatos 

emelkedés látható. Az utolsó számadat pedig 2024. decemberi volt, amely 4 980 Ft/m2  átlagár 

volt a telkek tekintetében.  

  

mailto:kitti@kdkingatlan.hu
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3.3. A terület bemutatása 
 

3.3.1. Ingatlan alapadatok 

 

 

 

  

Ingatlan címe 7164 Bátaapáti, Dózsa utca 26.

Ingatlan helyrajzi száma 333

Ingatlan fekvése belterület

Tulajdoni lap lekérésének dátuma 2025.01.23

Széljegy nincs

Telek területe 373 m2

Művelési ág kivett lakóház, udvar

Tulajdonos, tulajdoni hányad Bátaapáti Község Önkormányzata (1/1)

Tények, jogok nincs

ALAPADATOK

mailto:kitti@kdkingatlan.hu
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3.3.2. Ingatlan környezete 

A helyszíni megtekintés 2025.01.29-én, szerdán történt meg, így a szakvélemény ebben az 

időpontban kapott tapasztalatok alapján készül. Az önkormányzat hosszú évek óta bérbe adja a 

házat. A helyszíni szemlén részt vett: az albérlő. 

Az épület és a környezet vizsgálatát a szemrevételezéses diagnosztika módszerével végeztem 

el. Erre a módszerre az jellemző, hogy a vizsgálatot végző szakember leginkább az 

érzékszerveire, elméleti ismereteire és szakmai tapasztalataira támaszkodik. Véleményem 

kialakításakor a látható, tapintható, hallható és szaglással érezhető dolgokra összpontosítottam. 

A vizsgálandó ingatlan a településrendezési szabályozási terv alapján belterületen helyezkedik 

el. A belterület egy olyan közigazgatási terület, amely egy település tömör településű része, ami 

történetileg kialakult, összefüggő, beépített vagy beépítésre szánt területeket tartalmazza. 

Kiterjedését és határait a hatóság határozza meg. 

A tulajdoni lap szemle másolatát 2025.01.23-án töltötte le az önkormányzat a Földhivatal 

online rendszeréből és küldte meg nekem. 

A község hivatalos szabályozási terve alapján a telek a beépítésre szánt területek közé, azon 

belül a falusias lakókóterület (Lf-1) övezetei besorolásba tartozik.    

 

 

mailto:kitti@kdkingatlan.hu
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A vizsgálandó ingatlan a bátaapáti Dózsa utcában helyezkedik el. Ez az utca a fő utcával 

párhuzamosan helyezkedik el, viszont az utca zsákutca és ez a lakóépület az utolsó házak között 

található, így a környezetet csendesnek ítélem meg. Az utca szilárd burkolatú, aszfalttal burkolt. 

A terület É-i oldaláról a közút határolja, a D-i oldaláról viszont egy domboldal és a K-i, illetve 

a NY-i oldalról lakóházak. 

A házakra jellemző az oldalhatáron álló beépítési mód, vagyis az ingatlanok egyik építési 

határvonala a telek egyik oldalhatára, vagyis az ingatlant közvetlenül az egyik telekhatárra kell 

építeni.  

Bátaapáti központjától 230 m-re található az értékelendő épület. 

  

Árterület nem

Környező területek jellemző hasznosítása családi házak

Helyi értékvédelem helyi településszerkezeti védelem alatt álló terület

Építési övezet Lf -1

Építési övezet megnevezése falusias lakóövezet

Beépíthetősége 30 %

Zajhatás csendes

Építésügyi hatósági előírások

Az országos vonatkozású építésügyi szabályozás

mellett az önkormányzati jogszabályok betartása is

kötelező. Az ingatlan jelenlegi állapotában,

rendeltetésével megfelel a város közigazgatási

területének helyi építési szabályzatáról szóló (HÉSZ)

Bátaapáti Község Önkormányzata Képviselő-

testületének 8/2007. (IV.16.) számú rendelete

előírásainak. 

Település központja (Polgármesteri Hivatal) 230 m

Közlekedési eszközök gépjármű, busz, kerékpár

Buszmegálló távolsága 230 m

Vizsgálandó ingatlan utca burkolata szilárd, aszfalt

KÖRNYEZET FŐBB JELLEMZŐI

MEGKÖZELÍTHETŐSÉGE

KÖRNYEZET
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3.3.3. Ingatlan kívülről 

A vizsgálandó terület körbe van kerítve kerítéssel. Egy gyalogos kapun keresztül tudunk bejutni 

az ingatlan területére. A területre nincs lehetőség autóval beállni, ezért az utcán lehetséges a 

parkolás.  

A területre beérve egy rendezetlen udvar fogad minket.  

A telken belül, a lakóépületen kívül található még egy tároló, amely megmaradt lemezekből lett 

készítve és palafedés van a tetejét. Földburkolat van alatta, illetve pár darab kültéri járólap 

látható, amely a közlekedést segíti esős, saras időben. 

A telek domborzatára jellemző az emelkedő domborzat.  

A lakóház 1 szintes. A falazatát tekintve vályogépület, a D-i homlokzat teljes hosszában egy 

domboldalhoz kapcsolódik, itt az önkormányzat a 2005-ös években épített egy támfalat téglából 

és bitumenes szigetelést helyeztek rá, amely védi a házat az esőtől.   

A tetőt nézve cserépfedés van rajta, nyeregtető. 2020-ban napelem került felhelyezésre a tetőre 

és hőszivattyú került beépítésre. Jelenleg az épület lakott, bútorozott.  

2005-ben új nyílászárókat kapott az épület.  

A bejárati ajtó előtt egy kb. 7 m2-es fedett terasz került kialakításra, amely ugyancsak cseréppel 

fedett. A teraszra egy betonjárdán lehet feljutni, amelyre már ráférne a felújítás, hiszen nagyon 

törik a beton, amely a téli, fagyott időszakban nagyon veszélyes lehet. A terasz mellett az épület 

homlokzatán fedezhető van a hőszivattyú kültéri egységei, míg a terasz pedig a napelem 

intverterje.  

A lakóépület körül egy betonjárda vezet végig, viszont ez is felújításra szorul, hiszen több 

helyen sérült, hiányos.  

A lakóépület 1 szintes, kívülről nézve életkorának megfelelő állapotú, sok helyen repedezett, 

felújításra szorul. 

A falazatát tekintve vályog, hiszen a fő falak vályogból készültek, A D-i domboldali 

homlokzatot leszámítva az épületen nincs szigetelés. A lakóépület az önkormányzat szerint 

több mint 100 éve épült.  
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Az épület műszaki szempontból a korának megfelelő, több helyen látszik repedés, töredezés. A 

NY-i homlokzat jelenleg nincs levakolva, így ajánlatos ennek az oldalnak is a befejezése, sok 

helyen magába szívja a vályog az esővizet.  

 

 

  

Telek mérete 373 m2

Telek alakja szabálytalan

Telek határai

É-i oldalról közút,

D-i oldalról domboldal,

K-i oldalról lakóház,

Ny-i oldalról lakóház

Telek kerítettsége teljes

Telek domborzata és lejtési viszonya emelkedő

Telek jellemzése (növények, fák, bokrok) rendezetlen

Terület előtt járda nincs

Terület előtt  csapadékvíz elvezetés burkolatlan árok

Autóbeállási lehetőség a telekre nincs

Építés éve 1920

Építészeti kialakítás egyszintes

ÉPÍTÉSI ADATOK

TERÜLET FŐBB JELLEMZŐI

ÉRTÉKELENDŐ TERÜLET
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3.3.4. Ingatlan belülről 

 

Alaprajz: 

 

Helyiséglista: 

 

 

Helyiség

megnevezése

- ingatlanon belül -

Alapterület 

(m2)

Redukálás 

(%)

Redukált 

alapterület 

(m2)

Padozat
Falfelület 

képzés

Belmagasság 

(m)

Konyha 15,5 100 15,50 kerámia lapburkolat festett 2,8

Fürdő / WC 5,0 100 5,00 kerámia lapburkolat festett / csempe 2,8

Szoba 12,6 100 12,60 kerámia lapburkolat festett 2,8

Nappali 19,6 100 19,60 laminált festett 2,8

Összesen (m2) 52,70 52,70

Helyiség

megnevezése

- ingatlanon kívül -

Alapterület 

(m2)

Redukálás 

(%)

Redukált 

alapterület 

(m2)

Padozat

Terasz 7,0 20 1,40 beton

Összesen (m2) 7,00 1,40
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Ingatlan összes nettó alapterület: 59,70 m2, míg a redukált összes alapterület 54,10 m2. A terasz 

méretét redukálnom kellett, hiszen teljes mértékben nem használható lakhatásra.  

Az épületre belépve a konyhában találom magam. A konyhából megközelíthető a további 3 

helyiség. Kerámia lapburkolat található és a belmagasság 2,8 m. Az ablak alatt látható a 

hőleadó, amely egy fan-coil. A konyhában kapott helyet a hőszivattyú.  

Tovább haladva a fürdőben került felhelyezésre a villanybojler. Az ablak esetében csak ebben 

a helyiségben helyeztek fel redőnyt.  

A szoba is és a fürdő is kerámia lapburkolatos. A szobában is a NY-i falon, az ablak alatt fan-

coil látható.   

A nappaliban laminált padló van és itt is a hőérzetet a fan-coil fokozza.  

A nyílászárók 2005-ben lettek cserélve, kétrétegű üvegezésre.  

Az épületben a közművek közül megtalálható a villany, a víz, a szennyvíz, viszont gáz nincs a 

telken.  

 

Épület beépítési módja oldalhatáron álló

Épület építési módja hagyományos

Épület használati besorolása lakóház

Falazata vályog

Homlokzati hőszigetelése nincs

Padlás és tetőtér hőszigetelése nincs

Nettó alapterület 59,70 m2

Redukált nettó alapterület 54,10 m2

INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

INGATLAN
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Alapozás rakott kő sávalap

Alapozási hiba leírása nem látható

Födém pólyás fafödém

Födém hiba leírása nem látható

Tető kialakítása nyeregtető

Tetőszerkezet faszerkezetű szarufák

Tetőfedés, héjalás cserépfedés

Tetőfedés állapota nem látható

Függőleges teherhordó szerkezetek vályog

Hiba leírása sok helyen repedezett, töredezett

Válaszfalak téglafal

Válaszfali hiba leírása sok helyen repedezett, töredezett

Villamos energia ellátás van

Földgáz ellátás nincs

Vízellátás van

Szennyvízelvezetés van

Ablakok szerkezete fa

Ablakok üvegezése kétrétegű

Ajtószerkezetek fa

Nyílászárók jellemzése nincs redőny

Állapot 2005-ben felújításra kerültek

Fűtési mód hőszivattyú

Fűtési hőtermelők fan-coil

Melegvízellátás villanybojler (éjszakai)

Légkondicionáló nincs

Vagyonvédelem nincs

Napelem van

Állapot 2020-ban energetikai korszerűsítés

ÉPÜLETGÉPÉSZET

FÖDÉM

ALAPOZÁS

TEHERHORDÓ SZERKEZETEK, VÁLASZFALAK

TETŐSZERKEZET

NYÍLÁSZÁRÓK

INGATLAN

KÖZMŰVEK
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4. PIACI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA 
 

4.1. Értékbecslési módszerek bemutatása1 

 

Az ingatlanok piaci érték meghatározására 3 értékbecslési módszert ismerünk. Röviden 

mindhármat szeretném bemutatni. Mindegyik módszernek 2 fajtája van, ezekre külön-külön 

kitérek. 

 

4.1.1. Piaci összehasonlító módszer 

Először szeretném megemlíteni a piaci összehasonlító módszert. Ennek az eljárásnak 2 fajtája 

létezik.  

Az egyik a páros összehasonlító módszer. Ezt a módszert akkor alkalmazzuk, ha 

rendelkezésünkre áll az értékelendő ingatlanhoz hasonló, eladásra kínált vagy már eladott vagy 

árverezés alatt álló másik ingatlan.  

Ennek a módszernek a lépései a következő: az ingatlanom felmérése után 3-5 hasonló ingatlan 

keresése a saját adatbázisunkban, amit már ténylegesen eladtunk vagy eladásra kínált 

hirdetésekben, majd 8-10 szempont alapján összehasonlítjuk párban a mi értékelendő 

ingatlanunkkal és ezáltal korrigáljuk a fajlagos Ft/m2 árat. A fajlagos árat úgy számoljuk ki, 

hogy az ingatlan korrigált árát elosztjuk a hasznos alapterülettel. Létezik árverezési ár vagy 

kínálati ár, ezeket a tanultak szerint korrigáljuk, a kínálati ár magasabb szokott lenni, tehát az 

értékét csökkentjük, ellenkezőleg az árverési árat növeljük, mert alacsonyabb szokott lenni. Ha 

az értékelendő ingatlanomnál jobb az összehasonlító ingatlan, akkor csökkentjük, hogy egy 

szintre hozzuk, viszont ha az enyémnél rosszabb az összehasonlító, akkor pozitív előjelet adunk 

a százaléknak, hiszen fel kell húznunk a mi szintünkre. A korrekciós százaléknak 0-20 % között 

kell lenni. A korrekciós tételeket összesítjük, ezek utána a fajlagos árat korrigáljuk ezzel a 

százalékkal. A korrigált fajlagos árakból egy átlagot számolunk és ezzel a kapott átlaggal 

                                                           
1 Forrás: Harnos Lászlóné – Ingatlanközvetítői ismeretek: Jegyzet 
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megszorozzuk az értékelendő ingatlanunk hasznos alapterületét. Végül a kapott eredményt 100 

ezer Ft-ra kerekítjük.  

Fontos ennél a módszernél az ellenőrzés, hogy megtudjuk, hogy jól hajtottuk végre a korrekciót. 

Első ellenőrzési tétel, hogy megnézem, hogy van e olyan tétel, ami 20 %-nál nagyobb, ha igen, 

akkor javítom. Második ellenőrzési szempontnál számítást alkalmazunk. 2 módszer létezik, az 

egyik a szórás, amely pontosabb adatot ad, de a számítása bonyolultabb, a másik ellenőrzési 

módszer pedig a terjedelemszámítás, ami gyors és egyszerű számítási módszer.  

A terjedelemszámítás lépései, hogy a korrekciós előtti legmagasabb fajlagos árból kivonjuk a 

legkisebb fajlagos árat, majd ezt elvégzem a korrekció utáni fajlagos árakkal. Ha a 2 szélsőérték 

közelebb került egymáshoz, akkor jól korrigáltunk, helyesen végeztük el a becslést. 

A szórás-számítás lépései, hogy a korrekciós előtti fajlagos árakból átlagot számolunk. Majd 

ezt az átlagot mindegyik korrekciós előtti fajlagos árból kivonjuk, és a négyzetre emeljük. Majd 

összeadjuk a kapott eredményeket, ezek után ebből is átlagot számolunk, végül négyzetgyököt 

vonunk belőle. Ezeket a lépéseket megcsináljuk a korrekció utáni fajlagos árakkal is. Ha a 2 

szélsőérték közelebb került így is egymáshoz, akkor jól korrigáltunk, helyesen végeztük el a 

becslést. 

A másik fajtája a csoportos összehasonlító módszer. Ezt az eljárást az 1990-es években 

használták leginkább, ma már nem nagyon alkalmazzák. Több önkormányzati lakás került 

eladásra és egy társasházban az összes lakásnak meg kellett határozni a forgalmi értékét. A 

lakások között csupán műszaki állapot különbségek voltak, a többi adatuk szinte azonos volt. 

Az eljárás lépései, hogy még a korrigálás előtt számítunk egy átlagot, ezután csak 1, 2 

korrekciós tényezővel módosítunk az áron.  
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4.1.2. Költségalapú értékelési módszer 

A következő értékmeghatározó módszer a költségalapú értékelési eljárás. Ezt akkor használjuk, 

ha nem áll rendelkezésünkre az értékelendő ingatlanhoz hasonló, eladásra kínált vagy már 

eladott vagy árverezés alatt álló másik ingatlan, valamint nem nyereség termelő ingatlanok 

esetében. Ilyen esetek például kórházak, iskolák, börtönök, kastélyok, azaz speciális ingatlanok.  

Az egyik fajtát nettó újraelőállítási költségalapú módszernek nevezzük. Ezt a nemrégiben épült 

ingatlanok esetében használjuk. Ez esetben meg lehet állapítani a költségeket, hiszen jól 

dokumentáltak. Ugyanazokat az anyagokat tudják használni ennél a módszernél, mint amivel 

előtte dolgoztak.  

A másik fajta a nettó helyettesítési (pótlási) költségalapú értékelési módszer. Ezt az eljárást a 

régebben épült épületek esetében alkalmazzuk (az 1800-as vagy az 1900-as években épült 

ingatlanok esetében). Ilyenkor a régi technológiát és a régi anyagokat nem szabad használni 

(például az azbeszt építőanyagok), pótoljuk új technológiákkal, új anyagokkal. 

Minkettő eljárásánál első lépés, hogy megvizsgáljuk mennyi az összes újraelőállítási vagy 

pótlási költségem, egészen a közművesítéstől a kivitelezésig. Majd ezt az összes költséget 

avultatjuk (fizikai vagy másnéven műszaki, környezeti, funkcionális vagy másnéven erkölcsi 

avulás), végül hozzáadjuk a páros piaci összehasonlító elemzéssel kiszámolt telek értékéhez. 

Fontos megemlíteni a speciális esetek avulását, ahol ugyanis nem számolhatunk el fizikai 

avulást: a beruházásnál, műemlékeknél, festményeknél, szobroknál vagy immateriális javaknál 

(pl. a szoftverek). A földterületeket nem avultatjuk, értékcsökkenést nem számolhatunk el. A 

környezeti avulás lehet akár pozitív, akár negatív is. A hitelbiztosítéki érték meghatározásánál 

a környezeti avulás maximum 20 % lehet. 
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4.1.3. Hozamszámításon alapuló módszer 

A 3. értékelési módszert hozamszámításon alapuló értékelés módszernek nevezzük. Olyan 

befektetési célú ingatlanok esetében használjuk, amelyek jövedelmet termelnek, azaz 

bevételem származik belőle. Ilyen a lakás, szálloda, iroda épület, kastély, bevásárló központ 

vagy kikötő, hiszen bérbe lehet őket adni, ezért van belőle bevételem.  

Az egyik a diszkontált cash flow (DCF). Ezt akkor alkalmazzuk, amikor az ingatlan 

jövedelmem még nem stabil, nincs állandó kihasználtság. Ilyenkor az elkövetkezendő 5 éves 

előrejelzés alapján kiszámoljuk a hozamokat. Megvizsgálom, hogy az ingatlan jövedelme hol 

stabilizálódott. A stabilizálódás utáni évi jövedelmet tőkésítem (kiszámolom a végtelent) és ez 

lesz az úgynevezett Exit (végső) értékem. Ezt az Exit értéket hozzáadom a stabil évhez. A stabil 

év és az előtte lévő éveket jelenértékre számolom. 

+ Elérhető bruttó bevétel (100%) 

- Kiadatlansági veszteség 

= Effektív bevétel (EGI) 

- Működési költségek 

= Nettó működési eredmény (NOI) 

- Adósságszolgálat / hiteltörlesztő részlete (ADS) 

= Cash Flow (CF) 

A másik fajta a direkt tőkésítés. Ezt a módszert akkor használjuk, ha az ingatlan jövedelmem 

már most stabil, azaz folyamatosan bérbe van adva, így a kihasználtság állandó. Ilyenkor elég 

egy évi NOI-t számolni és utána tőkésítem. 

 

4.2. Kiválasztott módszer 

 

A három értékbecslési módszer közül a piaci összehasonlító adatok alapján képzett értékelés 

adja a legmegbízhatóbb értéket, mert az összehasonlításkor hasonló fekvésű és jellegű ingatlant 

vettük figyelembe, ezért ennek segítségével határoztam meg a terület piaci forgalmi értékét.  
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4.3. Az összehasonlító ingatlanok bemutatása 
 

4.3.1. 1. összehasonlító ingatlan 

 

     

1. számú 
Címe Bátaapáti, Ady u.

Forrás https://ingatlan.com/34127351

Ingatlan ára (eFt) 17 000                            
Kínálati - adásvételi - árverezési ár kínálati

Hasznos alapterület (m2) 100

Telek mérete (m2) 2553

Parkolás garázsban

Szigetelés nincs

Épület műszaki állapota átlagos

Falazat vegyes

Tetőfedés cserép

Közművesítettsége teljes

Fűtés típusa,

Hőleadó

vegyes tüzelésű kazán,

gázkazán,

radiátor

Nyílászárók állapota
műanyag

(nincs redőny)

Légkondicionáló van

Napelem nincs

A ház gazdálkodásra is alkalmas, nagy 

kert és melléképület is tartozik hozzá. A 

szobák száma 3 ebből kettő 25 nm/db 1 

szoba 20 nm, belmagasság 2m 70 cm. 

Konyha 11 nm, előszoba és WC 3 nm, 

kamra /2 db, egy a konyhából nyilik, a 

másik a ház folyosólyán a teraszról 

nyílik, fürdőszoba 4 nm. A ház udvarán 

garázs és mühely, valamint füstölő és 

kazánház is található. A fűtés gázkazán 

és vegyes tüzelésű kazánról működik. 

Az ablakok műanyagra lettek cserélve. 

Két bejárattal rendelkezik. A teraszról 

egy dupla ajtó, hátul műanyag ajtó. 

Nagy füves udvar, valamint az autó 

bejárat betonos rész, van még pince és 

hostel/ fent a ház mögött a hegyen 

földterület, ami régen volt művelve. A 

ház előtt az út túl oldalán helyezkedik el 

a kert, ami 747 nm terület, van rajta 

állattartásra lévő épület és egy elől-

hátúl nyitott tároló.  
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4.3.2. 2. összehasonlító ingatlan 

 

    

2. számú 
Címe Bátaapáti, utca N/A

Forrás https://ingatlan.com/34372960

Ingatlan ára (eFt) 14 900                            
Kínálati - adásvételi - árverezési ár kínálati

Hasznos alapterület (m2) 70

Telek mérete (m2) 528

Parkolás utcán

Szigetelés nincs

Épület műszaki állapota felújítandó

Falazat vegyes

Tetőfedés cserép

Közművesítettsége víz, villany, szennyvíz

Fűtés típusa,

Hőleadó
kályha

Nyílászárók állapota
fa

(nincs redőny)

Légkondicionáló nincs

Napelem nincs

Bátaapátiban 2 szobás vegyes 

falazatú családi ház eladó! 

 

Az 528m2-es telken fekvő 

családi házat tulajdonosa 

elkezdte felújítani az alábbiak 

szerint: 

 

2022-ben: 

-Külső nyílászárók cseréje, jó 

minőségű fa ablakokra 

-Aljzat vízszigetelése 

-Aljzat beton alatt helyezték el a 

fűtéscsöveket 

-Radiátor kiállások helye 

kialakítva 

-Vízvezetékek cseréje 

-Vízlágyító rendszer kiépítése 

 

2012-ben, tetőszerkezeten a 

cserepek cseréje. 
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4.3.3. 3. összehasonlító ingatlan 

 

     

3. számú  
Címe Bátaapáti, Dózsa u.

Forrás https://ingatlan.com/34281196

Ingatlan ára (eFt) 40 000                            
Kínálati - adásvételi - árverezési ár kínálati

Hasznos alapterület (m2) 98

Telek mérete (m2) 4006

Parkolás udvaron

Szigetelés van

Épület műszaki állapota felújított

Falazat tégla

Tetőfedés új cserép

Közművesítettsége víz, villany, szennyvíz

Fűtés típusa,

Hőleadó

vegyes tüzelésű kazán,

radiátor

Nyílászárók állapota
új fa

(zsalugáter)

Légkondicionáló nincs

Napelem nincs

Kiváló adottságokkal rendelkező 

ingatlan, minőségi 

alapanyagokból, átgondolt 

tervezéssel, egyedi 

belső kialakítással készült. Az 

ingatlan gáz kivételével minden 

közművel rendelkezik. Új 

kétrétegű fa 

nyílászárókkal szerelve.  

Az ingatlan túlzásoktól mentes 

mégis elegáns, kellemes, nagy, 

tágas belső terekkel rendelkezik. 

A ház főbb helyiségei: 

• 3 hálószoba 

• tágas nappali-étkező-konyha 

• fedett terasz 

Az épület hátsó részén korábban 

egy sajnálatos tűzkár jelentkezett 

melynek helyrehozatala 

folyamatban van. 
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4.4. Ingatlanok összehasonlítása 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

1. számú 2. számú 3. számú  
Címe Bátaapáti, Dózsa u. Bátaapáti, Ady u. Bátaapáti, utca N/A Bátaapáti, Dózsa u.

Forrás
https://ingatlan.com/34127

351

https://ingatlan.com/34372

960

https://ingatlan.com/342811

96

Ingatlan ára (eFt) 17 000                       14 900                       40 000                        
Kínálati - adásvételi - árverezési ár kínálati kínálati kínálati

Korrekció (%) -10 -10 -10

Korrigált ár (eFt) 15 300                       13 410                       36 000                        

Hasznos alapterület (m2) 54 100 70 98

Fajlagos ár (Ft/m2) 153 000                    191 571                     367 347                     

Telek mérete (m2) 373 2553 528 4006

Korrekció (%) -2 0 -4

Parkolás utcán garázsban utcán udvaron

Korrekció (%) -2 0 -1

Szigetelés nincs nincs nincs van

Korrekció (%) 0 0 -1

Épület műszaki állapota részben felújított átlagos felújítandó felújított

Korrekció (%) +1 +2 -2

Falazat vályog vegyes vegyes tégla

Korrekció (%) -1 -1 -2

Tetőfedés cserép cserép cserép új cserép

Korrekció (%) 0 0 -2

Közművesítettsége víz, villany, szennyvíz teljes víz, villany, szennyvíz víz, villany, szennyvíz

Korrekció (%) -1 0 0

Fűtés típusa,

Hőleadó

hőszivattyú,

fan-coil

vegyes tüzelésű kazán,

gázkazán,

radiátor

kályha
vegyes tüzelésű kazán,

radiátor

Korrekció (%) +5 +7 +5

Nyílászárók állapota
fa

(1 helyiséget leszámítva nincs redőny)

műanyag

(nincs redőny)

fa

(nincs redőny)

új fa

(zsalugáter)

Korrekció (%) -1 0 -2

Légkondicionáló nincs van nincs nincs

Korrekció (%) -1 0 0

Napelem van nincs nincs nincs

Korrekció (%) +4 +4 +4

Korrekció összesen (%) 2 12 -5

Korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 156 060                    214 560                     348 980                     

Átlagolt fajlagos ár (Ft/m2)

12 952 793 Ft          13 000 e Ft

ÉRTÉKELENDŐ INGATLAN

Értékelendő ingatlan becsült forgalmi (piaci) értéke 

- kerekítés nélkül és kerekítve -

ÖSSZEHASONLÍTÓ INGATLANOK

239 867                                                                                                              
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4.5. Ellenőrzés 

Az ellenőrzést a terjedelem számítás módszerével végzem el.  

 

 

 

A korrekciómat jól végeztem el, mivel a korrigálás előtti terjedelem 214 347 Ft/m2-ről csökkent 

192 920 Ft/ m2-re a korrigálás után, tehát 21 427 Ft/ m2-t redukálódott. Ellenőriztem továbbá, 

hogy a korrekciós tényezők százaléka egyik értéke sem haladja meg a 20 %-t valamint az 

összeadott korrekció százaléka sem haladja meg ezt az értéket.    

Számításom helyesnek bizonyul, hiszen láthatjuk, hogy a 2 szélsőérték közelebb került 

egymáshoz, azaz a 2 érték közötti különbség csökkent, tehát a korrekciót jól hajtottuk végre.  

 

A vizsgált ingatlan végső forgalmi értékét a piaci összehasonlító adatokon  

alapuló módszerrel meghatározott értéken állapítom meg: 

239 867 Ft / m2
 

 

 

Az ingatlan mérete: 54 m2 

 

Az értékelendő ingatlanom becsült forgalmi értéke százezer forintra 

kerekítve: 

13 000 000 Ft 

azaz tizenhárommillió forint 

1. számú 2. számú 3. számú

Fajlagos ár (Ft/m2) 153 000 Ft             191 571 Ft             367 347 Ft             

Korrekció összesen (%) +2 +12 -5

Korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 156 060 Ft             214 560 Ft             348 980 Ft             

TERJEDELEM SZÁMÍTÁSSAL

214 347 Ft             

192 920 Ft             

KORREKCIÓ

Fajlagos eredmény közti különbségek

Korrigált fajlagos eredmény közti különbségek
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5. ALAPFELTÉTELEZÉSEK ÉS KORLÁTOZÓ KÖRÜLMÉNYEK 

 

 

 

 

 

A Megbízott az olyan tényekből és adatokból eredő esetleges

jogkövetkezményekért nem vállal felelősséget, amelyről a Megrendelő tudott,

de az adatszolgáltatást nem teljesítette és az szemrevételezéssel nem volt

megállapítható.

A Megbízott az értékelés során az óvatosság elvét követte, ezért a becslés

minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő támpontot ad a

jövőben.

A megállapított forgalmi érték nettó összeg, az adás-vételi ügyletre vonatkozó

Általános Forgalmi Adó az eladó és a vevő adóalanyisága, valamint a mindenkor

hatályos ÁFA törvény alapján kerülhet meghatározásra. 

A szakvélemény csak egységes egészként kezelhető, részleteket kiragadni vagy

azokat magukban értelmezni tilos.

ALAPFELTÉTELEZÉSEK ÉS KORLÁTOZÓ KÖRÜLMÉNYEK

A Megbízott a szakértői leírást szemrevételezés alapján készítette el, feltárásokat

nem végzett.

A kiinduló adatokat és információkat a helyszíni bejárás során látottak képezték.

A Megbízott által egyéb felhasznált forrás: e-kozmu.hu, az érintett önkormányzat

és a földhivatal honlapja.

A szakvélemény készítésének díja és a megállapított érték között nincs

összefüggés.

Az érték meghatározása során felhasznált ténymegállapítások pontosak és

valósak.

A Megbízott a Megrendelő által küldött tervdokumentációkat vette alapul.

A Megbízott az értékelési tevékenység során a hatályos jogszabályi előírásoknak,

valamint a szakmai előírásokban és ajánlásokban foglaltaknak megfelelően járt el

az etikai normál maximális betartása mellett.

A Megrendelő nem befolyásolta a szakvéleményt.

A Megbízott a tudomására jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmát

bizalmasan kezeli, egyúttal kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező területhez

nem fűződik érdeke és pártatlanságát semmi sem befolyásolta.

 A Megbízott felelőssége a Megrendelővel szembeni felelősségre korlátozódik. 
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2025. február 04. 

 

 

        ----------------------------------------- 

        Kőműves-Dávid Kitti e.v. 

  

A szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rá vonatkozó hivatkozás

nem kerülhet publikált iratba, tájékoztató jelentésbe és nem lehet

nyilvánosságra hozni a Megrendelőnek addig, amíg a Megbízottól nem kapott, a

megjelenés formáját és tartalmát jóváhagyó írásbeli hozzájárulást. 

A forgalmi érték alatt azt a pénzösszeget lehet érteni, melyet a nyílt

ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogáért és korlátozásmentes

használatáért még biztonsággal el lehet érni az adott időpontban. A tényleges

érték piaci körülmények között a valós vevő és az eladó között alku során

realizálódik. 

Jelen értékbecslés érvényessége 90 nap. 

ALAPFELTÉTELEZÉSEK ÉS KORLÁTOZÓ KÖRÜLMÉNYEK

A szakvélemény nem másolható, nem sokszorosítható, zártan kezelendő.
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6. MELLÉKLET 

 

6.1. Tulajdoni lap 
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6.2. Térképmásolat 
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6.3. E-közmű 
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6.4. Szabályozási terv 
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6.5. Fotók  

 

       

 utcakép    burkolt árok   NY-i homlokzat 

 

 

                 

 kis köz    É-i homlokzat   ÉK-i homlokzat 

 

               

 kerti tároló   bitumenes szigetelés  nyílászáró 
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 bejárati ajtó   napelem    intverter 

 

                          

hőszivattyú kültéri egysége                      konyha              hőszivattyú 

 

                                         

 villanybojler         nyílászáró          fürdő / WC 
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 fan-coil     szoba    szoba 

 

 

          

        nappali      kétrétegű üvegezés 

Forrás: Saját fotók (készült: 2025.01.29.) 
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