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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 
 
 

Megbízó: 
 

Pilisjászfalu Község Önkormányzata 
 

Székhely: 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 33. 
 

 
 
Az értékelt ingatlan adatai: 
 

Az ingatlan címe   2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38. 

Helyrajzi száma 592 

Megnevezése kivett beépítetlen terület 

Alapterülete 8315 m² területből az önkormányzat tulajdonában lévő 159 m2 eszmei rész 

Tulajdonosa: Pilisjászfalu Község Önkormányzata - 159/8315 
        

 
    
 

A 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38. szám alatti 592 hrsz-on nyilvántartott,   

„kivett beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan 159/8315 tulajdoni hányadrésze                                                                    

per-, igény- és tehermentes aktuális piaci forgalmi értéke 

    200.000 Ft 

azaz kétszázezer forint összegben állapítom meg. 

 

 

Az értékbecslés készült: 2022. május 09.         
 
 
Készítette:    

 

                           
 
                                                                                                                            Korompay Péter                                          

                                                                                                                névjegyzék száma: 2420/2016                     

                                                                                                                oklevél száma: BME 383-59/93                         

                                                                                                                 felsőfokú műszaki értékbecslő 
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1. MEGBÍZÁSI ADATOK 
  
 
Megbízó:    
 

Megbízó: Pilisjászfalu község Önkormányzata 

Székhely: 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 33. 

 
 
A szakvéleményt készítő társaság:  
 

Megbízott: Varius Ingatlanügynöki Kft 

Székhely:  2071 Páty, Hunyadi utca 24. 

 
 
A szakvéleményt készítő szakértő: 
 
Korompay Péter  
Felsőfokú műszaki értékbecslő – BME 383-59/93 
 
A megbízás tárgya: 
 
A 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38. szám alatti 592 hrsz-on nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű 

ingatlanból a Pilisjászfalu Község Önkormányzat tulajdonában lévő 159/8315 tulajdoni hányad, mely termé-

szetben 159 m2.                                                                              

 

Az értékelt jog/jogosultság:  
 
tehermentes tulajdonjog 
 
       
Meghatározásra kerülő érték:  
 
aktuális piaci forgalmi érték 
 
   
Értékelés fordulónapja:  
 
2022.05.09 
 
 
Megrendelés kelte:  
 
2022.05.02 
 
 
Értékelés érvényessége:  
 
A megállapított érték hat hónapig érvényes 
 
 
Oldalszám:  
 
Az értékelés 18 számozott lapból áll mellékletekkel együtt. 
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2. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 
 
 
Az értékbecslő szakértőnek az értékelés tárgyát képező ingatlanban semmiféle közvetlen vagy közvetett érde-

keltsége nincs. Az értékbecslésben rögzített megállapítások, következtetések kizárólag szakmai szemponto-

kon alapulnak.  

Megbízásunk jogi természetű kérdések vizsgálatára nem terjedt ki, így ilyen irányú vizsgálatot az értékelt in-

gatlanokra vonatkozóan nem folytattunk. 

A szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, valamint a tulajdonos szóbeli tájékoztatá-

sa alapján mutattuk be, így nem vállalunk felelősséget olyan károsodások meglétéért, amelyek észleléséhez 

speciális szakvizsgálat szükséges. 

A szakvélemény egyes részleteinek felhasználása esetén az esetleg felmerülő véleményeltérésekért, jogvitá-

kért nem vállalunk felelősséget. 

Az értékkel kapcsolatban kifejtett következtetések és vélemények érvényességének időtartamát jelentésünk-

ben feltüntettük. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdaság fenti időpontban fennálló helyzetén és az akkor 

érvényes forint - vásárlóerőn alapul. 

A szakértő jelen értékelés kapcsán kizárólag Megbízó felé tartozik felelősséggel, őt harmadik személy felé 

kötelezettség nem terheli. 

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymással megegyező példányban készült, amelynek 2 példá-

nya a Megbízót illeti, 1 példány a szakértő irattárába kerül.  

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetőleg adataira való hivatkozás nem publikálható a Megbízónak és a 

Varius Kft.-nek a megjelenés formáját és tartalmát jóváhagyó írásbeli hozzájárulása nélkül. 

Szakértő kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsátott dokumentumokat, adatokat és információkat üzleti titokként 

kezeli, és tudomásul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbízó előzetes írásbeli hozzájárulásával 

adhatja ki. 

A gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai mó-

dosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a vagyontárgy 

értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott érték felülvizsgá-

lata.  

 

Az értékelés fordulónapja 2022. május 09. 

 

Az értékelési jelentés – a helyszíni szemle időpontjában jellemző műszaki állapot jelentős mértékű megváltoz-

tatása nélkül – a fordulónaptól számított 180 napig érvényes, ezt követően az értékbecslés aktualizálása vagy 

új értékbecslés készítése szükséges.  
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3. ELŐZMÉNY 

 

Pilisjászfalu Község Önkormányzata megbízást adott a 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38. szám alatti 592 hrsz-on 

nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlan földterületének aktuális piaci forgalmi értékének 

meghatározására. Az értékeléshez rendelkezésünkre állt az ingatlanról Pest Megyei Kormányhivatal által, 

2022.05.02. napján kiadott nem hiteles tulajdoni lap, E-hitele térképmásolat – Teljes másolat. Az értékelt ingat-

lan területén 2022.05.02. napján tartottam helyszíni szemlét. Az Értékelési szakvéleményben felhasznált fotók 

a helyszíni szemle alkalmával készültek. Az értékelt ingatlan egyértelműen beazonosított. 

 

4. AZ ÉRTÉKELT INGATLAN JELLEMZŐI 

 

4.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

 

Tulajdoni lap 

Cím: 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38 

Területi besorolás: belterület 

Helyrajzi száma: 592 

Széljegy:  

I. rész 

Megnevezése: kivett beépítetlen terület 

Területe: 8315 m² 

Egyéb bejegyzés: nincs 

II. rész 

Tulajdonos: 

 

Molnár László – 8156/8315 

Pilisjászfalu Község Önkormányzata - 159/8315 
 
 

 
 

III. rész 

Értéket befolyásoló   

egyéb bejegyzés: 

 

nem tartalmaz 

 
 

 

Megjegyzés:  

Az ingatlan a helyszíni szemlén tapasztaltak és a rendelkezésre álló térképmásolat alapján egyértelműen 

beazonosítható. Az ingatlan-nyilvántartás adatait részleteiben nem vizsgáljuk, jogi ügyekben nem foglalunk 

állást. 
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4.2. Az ingatlan környezete 

 

Pilisjászfalu község Pest megyében, a Pilisvörösvári járásban, a budapesti agglomerációban van. A megye 

északnyugati részén, Budapest határától északra, a Pilist és a Budai-hegységet elválasztó völgyben fekszik. 

Határos Piliscsabával, Tinnyével, Únnyal, Leányvárral és Piliscsévvel. A településen áthalad a 10 sz. főút és 

a 2. sz. vasútvonal (melynek egy megállóhelye van a faluban); illetve itt ér véget a Biatorbágy-Zsámbék felől 

érkező 102. sz. főút is. A település határain belül az alföldi és a középhegységi felszíni formák egyaránt fellel-

hetők. Az emelkedő dolomitrétegekkel váltakozó mészkőrögök változatossá teszik a tájat. A dombokon barna 

erdőtalajok, a lábaknál homoktalajok, a völgyek helyenként pangóvizes terület van. A falu közigazgatási terüle-

tének valaha kétharmadát borító erdők csökkenésével egyenes arányban nőtt a szántók, illetve a beépített 

területek aránya. A természetes növénytakarót azonban a mészkőbányászat utóbbi százötven éve is pusztítot-

ta, maradandó sebeket ütve a hegyek oldalában.  

Az értékelt terület a Kenyérmezői-patak mentén öntéstalajon fekszik. Egyes térképek mocsaras területként 

jelölték. Az értékelt terület közterületről nem megközelíthető. Továbbá a Kenyérmezői-patak védőtávolsága 

nagy mértékben korlátozza a beépíthetőséget. A telek felszíne mocsaras. 

 

4.3. A telek jellemzői  

 

Telek mérete, alakja: Szabálytalan alakú, …. m² térmértékű telek.  

Telek megnevezése beépítetlen terület 

Telek kerítettsége: nincs elkerítve 

Telek domborzata: A telek felülete sík, mocsaras 

Közművek: Korlátozottan lehet közművesíteni  

Megközelíthetősége: A terület közterülettel nem határos 

 

Beépíthetőség Adottságai miatt nem beépíthető 

Övezeti jel: Gip -Ipari gazdasági építési övezet 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6zs%C3%A9g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pest_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pilisv%C3%B6r%C3%B6sv%C3%A1ri_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapesti_agglomer%C3%A1ci%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pilis_(hegys%C3%A9g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budai-hegys%C3%A9g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Piliscsaba
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tinnye
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%9Any
https://hu.wikipedia.org/wiki/Le%C3%A1nyv%C3%A1r_(telep%C3%BCl%C3%A9s)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Piliscs%C3%A9v
https://hu.wikipedia.org/wiki/10-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Esztergom-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pilisj%C3%A1szfalu_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Biatorb%C3%A1gy
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zs%C3%A1mb%C3%A9k
https://hu.wikipedia.org/wiki/102-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%96nt%C3%A9stalaj


                                                                        RIUS  

                                                           Varius Ingatlanügynöki Kft.                
 

                                                             2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38.  helyrajzi szám 592 8. oldal 
           

 

 

Állapotrögzítő fotók 

 

 

 

 Bécsi út   Bécsi út 

 

 

 

 értékelt telekingatlan   Kenyérmezői patak 

 

 

 

 szomszédos terület   szomszédos terület 
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5. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER 

 

5.1. értékelési módszertana 

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatározásának módszereit a 25/1997. (VIII.1.) PM. rendelet és az EVS-

2003 foglalja össze. Az értékelés egyik alkalmazott módja, - ezzel összhangban - a piaci összehasonlító ada-

tok elemzésén alapszik. Az ingatlanok piaci érték háromféle módon határozható meg: Piaci összehasonlító 

adatok elemzésével, hozamszámítás módszerével, költség számítás módszerével. 

 

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’s Associations) egységes eszközértékelési 

szabványokat és eljárásokat ajánlott az értékelők európai szervezetéhez tartozó tagországok értékelői számá-

ra. Az Európai Gazdasági Közösség 1992-es létrehozása óta az értékelés Európában mindenütt a TEGoVA 

útmutatója alapján történik.  

 

Piaci érték fogalma: 

A jelenleg hatályos EVS 2012-2016 (European Valuation Standards) definíciója alapján a piaci érték az a be-

csült összeg, amelyért az értékelés napján az eszköz gazdát cserélhet egy hajlandóságot mutató vevő és egy 

hajlandóságot mutató eladó között, megfelelő marketingtevékenységet követő tranzakció keretében, ahol a 

felek tájékozottan, körültekintően és kényszer nélkül jártak el. 

 

Ingatlan értékelés: 

Adott ingatlan értékének meghatározására több módszer alkalmazható, ezek közül legelterjedtebb a forgalmi 

értékelés, amely piaci összehasonlító adatokon alapul. A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 

értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 

összehasonlításával történik.  

A módszer lényege, hogy az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése után 

határozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendő ingatlan értékmódosító tényezőinek figyelembevételé-

vel korrigálunk. 

A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

- az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése, 

- fajlagos átlagos alapérték meghatározása  

- értékmódosító tényezők elemzése, 

- a fajlagos átlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása, 

- végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. 

Az összehasonlító vizsgálatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, amely föld-

rajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált 

ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során figyelmen 

kívül kell hagyni.  Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tu-

lajdonjog) szabad összehasonlítani, illetve a különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell 

alkalmazni. Az összehasonlító adásvételi árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni. 
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5.2 Az alkalmazott értékelési módszer 

 
Az értékelés módszerét mindig a vizsgált vagyontárgy jellege és az értékelés célja alapján választjuk ki.  

Tekintve, hogy jelen értékelés célja az értékesítés és a vizsgált ingatlan  korlátozottan forgalomképes terület, 

ezért a tárgyi ingatlan vonatkozásában, a forgalmi értéket – korlátozottan forgalomképes, illetve harmadik 

személy számára értéktelen ingatlanok – meghatározásának alternatív módszerét választottam. Ennek 

megfelelően az értékelés a piaci összehasonlító adatok elemzéséből indul ki. A végső értéket a piaci értékből 

arányosítással határozom meg. 

 

Korlátozottan forgalomképes:  
 

Bizonyos jogszabályi feltételek teljesülése esetén a szóban forgó vagyontárgy forgalomképes, elidegeníthető 

és megterhelhető. Amennyiben a feltételek nem teljesülnek az szóban forgó vagyontárgy forgalomképtelennek 

tekinthető (például: a közművek, intézmények és középületek, továbbá a helyi önkormányzat által meghatáro-

zott ingatlanok). 

(forrás: 147/1992.(XI.6.) Korm.rendelet és 2011. CXCVI. tv. alapján) 

 

Nem-piackonform: Ingatlanpiaci és gazdasági szempontokat figyelembe véve az ingatlan nem értékesíthető, 

mivel jogi- és/vagy fizikai akadálya van. Nincsenek olyan, az ingatlanhoz hasonló más ingatlanok, amelyek 

szokásosan ingatlanpiaci tranzakciók tárgyai. 

 

Gazdasági értékmódosítás: Olyan ingatlanok, melyek eredeti funkciójuk végzésére alkalmatlanok. Jövede-

lemtermelő adottságuk nincs. Csak használati értékük van, más funkcióra nem, vagy csak korlátozottan hasz-

nálhatok. 

 

Műszaki értékmódosítás: Eredeti funkciójára csak korlátozottan alkalmas. Fizikai adottságaiban eltér a kör-

nyezet átlagától. Műszaki paraméterei átlagnál gyengébbek. 

 

Jogi értékmódosítás: Olyan önállóan forgalomképtelen ingatlanok, amelyek harmadik személy számára csak 

korlátozottan bír értékkel.   
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                             6.AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK BECSLÉSE 

 
6.1 Értékelés összehasonlító adatok alapján                                                                                      
 
A tárgyi ingatlan vonatkozásában, a forgalmi értékének – korlátozottan forgalomképes, illetve harmadik 

személy számára értéktelen ingatlanok – meghatározását alternatív módszertan alapján, összehasonlító 

adatok arányosításából vezettem le. 

 

 

Pilisjászfalu község kínálati ár intervallum ipari telkek esetén:  

Pilisjászfalu Gip övezet 5.000-7.000 Ft/m2 

Kiindulási adat 6.000.-Ft/m2 

 

 

Kiindulási érték érték módosítás 

átlag fajlagos Ft/m2  műszaki tényezők gazdasági tényezők jogi tényezők 

6.000.-Ft/m2 -40% -20% -20% 

összes módosítás -80% 1.200 Ft/m2 

 

Ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 

 

Értékelt ingatlan 592 hrsz. területe fajlagos Ft/m2 összesen                                         

 159 m2  1.200 Ft/m2               190.800 Ft 

összesen kerekítve                                                           200.000 Ft 
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6.2 Összehasonlító adatok                                                                                      
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7.AZ ÉRTÉKELÉS ÖSSZEGZÉSE 
 
 
A tárgyi ingatlan vonatkozásában, a forgalmi értékének – korlátozottan forgalomképes, illetve harmadik 

személy számára értéktelen ingatlanok – meghatározását alternatív módszertan alapján, összehasonlító 

adatok arányosításával végeztem.  

Az értékelésnél az alábbi szempontokat vettem figyelembe: 

 

➢ az értékelt tulajdoni hányadrész korlátozottan forgalomképes  

 

 

 
Rövid távú előrejelzés (1 éven belül) 
  
Rövid távon az ingatlan értékében áremelkedés nem várható. 
 
 
Középtávú előrejelzés (1-3 év) 
 
Középtávon az ingatlan értékében áremelkedés nem várható 
 

 

A 2080 Pilisjászfalu, Bécsi út 38. szám alatti 592 hrsz-on nyilvántartott,   

„kivett beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan 159/8315 tulajdoni hányadrésze                                                                    

per-, igény- és tehermentes aktuális piaci forgalmi értéke 

    200.000 Ft 

azaz kétszázezer forint összegben állapítom meg. 

 
 
 

 
 

Az értékbecslés készült: 2022. május 09. 
                                                                                                                                                                           

                                                                                                   
 

                                                                                                                              Korompay Péter                                          

                                                                                                                névjegyzék száma: 2420/2016                     

                                                                                                                oklevél száma: BME 383-59/93                         

                            felsőfokú műszaki értékbecslő 
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8. MELLÉKLET 

 
8.1.Tulajdoni lap másolat  
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8.2.Térképkivonat 
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8.3.Településtérkép 
 

 
 

 
 

Az ingatlan városon belüli elhelyezkedés 
 

  
 

 
 

 
Műholdkép az ingatlanról 
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8.4.Övezeti besorolás 
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 8.5 Előzetes megosztási vázrajz 
 
 
 

 


