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Összefoglaló adatlap 
 

INGATLAN ÖSSZESÍTETT ÉRTÉKELÉSI LAPJA 
 

Megbízó: 

BUDAPEST III. KERÜLET, ÓBUDA-BÉKÁSMEGYERI 

POLGÁRMESTERI HIVATAL FŐÉPÍTÉSZI ÉS 

VÁROSTERVEZÉSI IRODA (1033 Budapest Fő tér 1.) 
 

Az ingatlan címe: 1039 Budapest Czetz János köz 61325/1; 61419/1 hrsz  
HRSZ-ok: 61325/1; 61419/1  

 
Ingatlan megnevezése: Kivett közterület, kivett út 

 

Értékelés célja: Forgalmi érték megállapítása értékesítés és telekrendezés céljából 

Értékbecslést készítette: Szabó György István 

 

Értékelt jog: Tulajdon jog 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

 

Értékelés határnapja: 2026. június 25. 

Érvényességi határnapja: 2026. szeptember 23. 

 

Értékelés eredménye  

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés  22 200 000 Ft 

fő módszer 

 

A T-105073 számú változási vázrajz szerinti telekalakítás során a tulajdonjog változással 

érintett terület (239+28 =267 m2) forgalmi értéke 22.200.000.-Ft. 
 
 

 

 
 

Budapest, 2026. június 29. 

 

 

                      Készítette: 
 

                                                 Szabó György István 
                                                  Ingatlanvagyon értékelő 

                                        Engedélyszám: C00700/2011 
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Szakértői szemle: 
 

A rendelkezésünkre bocsátott dokumentációk áttanulmányozása után 2026. június 25.-én helyszíni szakértői 

szemlét és környezettanulmányt tartottunk a vagyonértékeléshez szükséges paraméterek rögzítése és 

ellenőrzése céljából. A Megbízó a rendelkezésünkre bocsátotta mindazokat az adatokat és dokumentumokat, 
melyek az értékbecslés elkészítéséhez szükségesek voltak.  
 

A szakértői szemle során: 

➢ bejártuk az ingatlant, megtekintettük az épületet, a helyiségeket, megállapítottuk és rögzítettük 

műszaki állapotukat 

➢ szükség szerinti méréseket végeztünk a rendelkezésünkre bocsátott dokumentumok ellenőrzése 
céljából 

➢ tanulmányoztuk az ingatlan környezetét 

➢ fényképfelvételeket készítettünk, melyek a mellékletben megtalálhatók. 
 

Az értékelés módszere: 

A szakvéleményt az óvatos értékbecslés elveit követve az érvényben lévő többször módosított 25/1997. 

(VIII.1.) PM számú rendelet, a 15/2021 (X. 29) MNB ajánlás, valamint a TEGoVA (EVS 2020) ajánlásai 
figyelembevételével készítettük el. Kijelentjük, hogy munkánk díjazása független volt a megállapított 

érték nagyságától, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megállapításához semmiféle érdekünk nem 

fűződik. 
 

 

A piaci, forgalmi érték fogalma: 
  
Az Európai Értékelési Szabvány (EVS), a piaci értéket az alábbiak szerint definiálja: Az a becsült összeg, 

amelyért az értékelés napján, az ingatlan 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. 
 

A valós piaci (forgalmi) érték megállapításának fontosabb szempontjai:  
 

➢ Területi elhelyezkedés, nagyság, méret és alak, 

➢ Környezet, megközelíthetőség, parkolási lehetőség, 

➢ Infrastruktúra,  
➢ Jelenlegi hasznosítás és a hasznosíthatóság,  

➢ Az adott terület egyéb jellemzői, 

➢ Az épület építésének ideje, építésügyi előírásoknak való megfelelés,  
➢ Műemléki védettség, 

➢ Állapota, szükséges felújítások, karbantartottsága, utolsó felújítás ideje és annak minősége 

➢ Közművesítés mértéke  
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Az értékbecslés során alkalmazott módszerek 

A valós piaci értéket a piaci összehasonlító a módszerek segítségével számoltuk ki, a költségalapú értékelést   

ellenőrző módszerként használtuk.  

A piaci összehasonlító megközelítés lényege, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált 

vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező létesítménnyel. Az összehasonlítás 

körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazítjuk az olyan 

eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja, az értékesítés vagy ajánlat 
feltételei, továbbá az értéknek a piaccal összefüggő vagy az ingatlantól független összetevői. Az így elvégzett 

számítások eredményei többnyire kijelölik a vizsgált ingatlan értékének lehetséges tartományát. Az 

összehasonlítás során a fellelt és a vizsgált ingatlanokhoz leginkább hasonló ingatlanokat vontunk be. Az 

összehasonlítás elemeit az ingatlanok azon jellemzői alkotják, melyek a vételárat/ajánlati árat legjobban 

befolyásolják. A figyelembe vehető összes tényezőt a következő összehasonlítási alapelemekkel lehet lefedni:  

 - eladás/ajánlat ideje, 
 - eladás/ajánlat körülményei, 

 - az ingatlan elhelyezkedése, környezete, infrastruktúrája 

 - telekméret 

 - használhatóság (tulajdonviszonyok rendezettsége) 
 - épület nagysága  

 - infrastruktúra 

 - műszaki jellemzők, minősé 
Az összehasonlítás során a viszonyítási alapot az 1 1 m2 nettó redukált épület alapterület képezi, amelyet 

a vizsgált ingatlan és az összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségek miatt szorzókkal 

igazítottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzőinek függvényében. 

 

 

Fontosabb definíciók, paragrafusok az értékeléshez: 

 

A piaci érték az a legvalószínűbb ár, amelyen egy ingatlan kompetitív és nyílt piacon, tisztességes értékesítési 

feltételek között értékesíthető, amikor mind a vevő, mind az eladó körültekintően és a kellő információk 

birtokában jár el, azt feltételezve, hogy az árat indokolatlan tényező nem befolyásolja. Ez a meghatározás 
implicit módon magában foglalja a meghatározott napon lezajló adásvételt, valamint a tulajdonjognak az 

eladóról a vevőre szállását az alábbi feltételek megléte mellett:  

➢ A vevő és az eladó jellemzően motivált; 
➢ Mindkét fél rendelkezik a szükséges információkkal vagy tanácsokkal, és az általuk megítélt legjobb 

saját érdekük szerint járnak el; 
➢ Az ingatlan megfelelő ideig állt nyílt piaci értékesítés alatt; 
➢ A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonló pénzügyi konstrukcióban történik; 
➢ Az ár az értékesített ingatlan vonatkozásában elfogadható ellenértéket képvisel, amelyet az 

értékesítésben érintett személy által nyújtott speciális vagy kreatív finanszírozási, illetve értékesítési 
engedmények nem befolyásolnak. 

A „készpénz vagy hasonló konstrukció” jelentése: 

➢ Készpénzben történő fizetés az eladónak, amely készpénz a vevőtől vagy harmadik fél hitelezőtől is 

származhat, vagy 
➢ Az eladó által biztosított finanszírozás, ami megegyezik egy harmadik fél által nyújtott 

finanszírozással, beleértve a tőke fizetőrészleteit és a kamatlábat is. 

➢ A definíció nem követeli meg azt a feltételt, hogy a vevőnek kell a vételár 100%-át készpénzben 

biztosítani, és nem vehet igénybe harmadik fél által nyújtott finanszírozás 
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OTÉK 1. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelethez 

 

Fogalom meghatározások 

 Alapterület: épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott helyiség vagy tér vízszintes vetületben 

számított belső területe (nettó alapterület). 

Hasznos alapterület: az alapterületnek azon része, amelyen a belmagasság legalább 1,90 m. (A fogalom nem 

vonatkozik a terek használhatóságára.) 

Önálló parkoló terület: nem közlekedési területbe tartozó egy helyrajzi számon nyilvántartott telken 

kialakított járműtároló terület. 

Szintterület: az építményszint (vakolt, burkolt) épületszerkezetei által elfoglalt területtel növelt alapterülete 

(bruttó építményszint terület), amelybe nem kell beszámítani a földszinti fedetlen terasz alapterületét. 

Telek beépített területe: a telken álló, a terepcsatlakozáshoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedő 

építmények vízszintes síkban mért vetületi területeinek összege. A 35. § (9) bekezdésének a) pontja szerinti 
épületkiugrás vízszintesen mért vetületi területét a telek beépítettségének számítása során figyelembe kell 

venni. A vetületi területek számítása során figyelmen kívül kell hagyni: 

a) az árnyékszék, a terepszint alatti építmény, a melléképítmények és a telken és a telek határain álló kerítés, 

b) mezőgazdasági, gazdasági és különleges beépítésre szánt területen a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb területen a 

legfeljebb 4,50 m-es gerincmagasságú növényház (üvegház) és fóliasátor, 

c) az építményhez tartozó elő lépcső, valamint a terepcsatlakozástól legalább 2,0 m-rel magasabban lévő 

erkély, függőfolyosó, ereszpárkány, előtető - az építmény tömegétől kiálló részeinek - az építménytől számított 

1,50 m-es sávba eső vízszintes vetületét. 

Telek legnagyobb beépítettsége: a telek beépített területének a telek teljes - nyúlványos telek esetében a 
teleknyúlvány területével csökkentett - területéhez viszonyított megengedett mértéke. 
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Tulajdoni lap adatai 

 

A 61325/1 hrsz.-ú ingatlan főbb adatai 
(a 2024.11.19.-i tulajdoni lap szerint) 

Megnevezés: Kivett közterület 

Ingatlan fekvése: Belterület 

Helyrajzi szám: 61325/1 

Területe: 16.393 m2 

Tulajdonos: - 

Korlátozások, terhek: - 

Széljegy -  

 

 

A 61419/1 hrsz.-ú ingatlan főbb adatai 
(a 2024.11.19.-i tulajdoni lap szerint) 

Megnevezés: Kivett út 

Ingatlan fekvése: Belterület 

Helyrajzi szám: 61419/1 

Területe: 4.341 m2 

Tulajdonos: - 

Korlátozások, terhek: - 

Széljegy -  

 

 

 

Ingatlanpiac bemutatása: 
 

Csillaghegy Budapest III. kerületének egyik legkeresettebb kertvárosias városrésze, ahol az építési telkek iránt 

tartós és stabil kereslet mutatkozik. A lokáció vonzerejét a Duna-part és a Római-part közelsége, a kedvező 

lakókörnyezeti adottságok, a jó közlekedési kapcsolatok (H5 HÉV, Szentendrei út, M0 autóút), valamint a 

fejlett intézményi és kereskedelmi infrastruktúra biztosítja. A kínálat korlátozott, mivel a beépíthető telkek 

száma alacsony, az új fejlesztések jellemzően bontással vagy telekmegosztással valósulnak meg. A piacon 

elsősorban családi házak, ikerházak és kisebb társasházak fejlesztésére alkalmas lakóövezeti telkek jelennek 

meg. Az ingatlanok értékét meghatározó tényezők közé tartozik a telek mérete, övezeti besorolása, 

beépíthetősége, közműellátottsága, utcakapcsolata és fejlesztési lehetősége. A jó adottságú, összközműves 

építési telkek iránt a kereslet továbbra is élénk, amit a korlátozott kínálat is támogat. 

A vizsgált csillaghegyi építési telekpiacon a jelenlegi kínálati adatok alapján a fajlagos árak jellemzően 230–

350 ezer Ft/m² közötti sávban alakulnak, azonban az árakat jelentősen befolyásolja a telek mérete, fekvése, 

közműellátottsága, övezeti besorolása, beépíthetősége és panorámás adottsága. 

 (forrás: ingatlan.com; ingatlantajolo.hu) 
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Az ingatlan környezete 

Elhelyezkedés:  

Az értékelt ingatlanrészek Budapest III. 
kerületének Csillaghegy elnevezésű részén a 

Czetz János köz Anikó utcai kereszteződésénél 

helyezkedik el. Budapest III. kerülete Budapesten 
a Duna nyugati partján, a budai oldalon fekvő 

kerület. A kerületi önkormányzat az Óbuda-

Békásmegyer nevet használja. Keleten a Duna, 

Budapest IV. kerülete és a XIII. kerület határolja. 
Délen és délnyugaton a II. kerület, északnyugaton 

Solymár és Üröm, északon Budakalász a 

szomszédai. Területéhez tartozik az Óbudai-sziget is. A kerületet domborzati 
szempontból élesen kettéosztja a Bécsi út – Aranyhegyi út – Saroglya utca 

tengely. E vonaltól nyugatra (a temetőt kivéve) a Budai-hegység és a Pilis 

domborulatai kezdődnek. Keletre viszont sík területet találunk, amelyet a 
Duna legnagyobb áradásai gátak híján jelentős mértékben elöntenének. 

Területe: 39,7 km2 lakóinak száma: 130 560 fő 

Megközelíthetőség: 
Az Árpád híd felöl a Szentendrei út, Czetz János köz útvonalon érhetjük el az 

értékelt ingatlant szilárd burkolatú úton. 

Közlekedés: Busz, megálló cca. 50 m. 

Infrastruktúra: 
A kerület infrastrukturális ellátottsága kitűnő, az alapvető intézmények és az 
ellátás a kerület központjában érhetők el. 

Értékbefolyásoló környezeti 

tényező: 
Tömegközlekedéssel is jól megközelíthető 

Parkolás: Parkolni az ingatlan környezetében díjmentesen lehetséges  

 

Tényvázlat 

Megbízás tárgya: 

A Megbízó az érintett területen telekrendezést szándékozik végrehajtani. 

A 61325/1; 61419/1 hrsz-ú kivett közterület és kivett út megnevezésű 

ingatlanokból a T-105073 számú változási vázrajz alapján összesen 267 

m
2
 részt a 61415 hrsz-ú ingatlanhoz szabályozza. Feladatunk az érintett 

földrészlet értékének megállapítása. 

 

Telek 
 

Telek: 
A 61325/1; 61419/1 hrsz kivett közterület és kivett út megnevezésű 

földrészlet.  

Övezeti besorolás, 

hasznosíthatóság: 
a környezet övezeti besorolása: Lke-1/SZ-K1 

Jogi állapot:  
Az értékelésben érintett ingatlanok tulajdoni lap részlet és változási vázrajz- 

alapján beazonosítható. Jogilag rendezett, forgalomképtelen. 

 

Közművek, gépészet 
 

Vízellátás: Nincs  

Csatornázás: Nincs  

Vezetékes földgázellátás: Nincs  

Elektromos energiaellátás: Nincs  
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Övezeti terv részlet 
 

 
 

69. Az Lke-1 jelű építési övezetek általános rendelkezései 
 

128. §  
 

(1) Az Lke-1 és az Lke-2 jelű kertvárosias lakóterületek jellemzően szabadon álló, oldalhatáron vagy 

hézagosan zártsorú beépítésű építési övezetei az egy vagy több önálló rendeltetési egységet magába foglaló 
családi házak, többlakásos társasházak elhelyezésére szolgálnak.  

(2) Az építési övezetek területén az I-X. fejezet rendelkezéseit együtt kell alkalmazni: 

   a) az Lke-1 és az Lke-2 jelű építési övezetek 
  aa) általános előírásait rögzítő 129-132. §-sal, és 

  ab) a részletes előírásait rögzítő 133-166. §-sal, és 

  b) 2. melléklet 7. és 8. táblázatában rögzített beépítési paraméterekkel, valamint az épület- és a     

  lakásszámot meghatározó mutatókkal, továbbá 

  c) a Szabályozási Tervvel és a XXI. Fejezet kiegészítő előírásaival. 

 

 

Értékelt ingatlan 
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 

 
A piaci összehasonlító módszernél az ingatlan környezetében található hasonló elhelyezkedésű 

ingatlanok köréből kerestünk összehasonlító adatok. A korrekcióknál figyelembe vettük az 

összehasonlító adatok közművesítettségét, övezeti besorolását és hasznosíthatóságát. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Megnevezés Az értékelendő 

ingatlan

Az ingatlan címe Bp III. ker

 belterület

Czetz János köz

 

Lke-1/SZ-K1 övezet, 25% 

beép, szintterület 0,5, 

ép.mag. 5,0 m

A telkek területe 267 m²

A közművesztettség foka közmű nélküli

Ajánlati ár

Az ajánlat ideje  

Eladó referenciája  

Fajlagos egységár  

   ajánlat/eladás ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

Korrigált fajlagos egységár  

Az értékbefolyásoló tényezők eltérései miatti korrekció

   telekméret hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

   elhelyezkedés hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

   telek alakja, lejtése hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

   közművesítettség jobb -20% jobb -15% jobb -20%

   hasznosíthatóság/beépíthetőség jobb -40% jobb -40% jobb -40%

   beépítettség hasonló 0% rosszabb 5% hasonló 0%

Összes korrekció:

Korrigált fajlagos eladási ár:

A korrigált fajlagos árak átlaga: 83 179 Ft/m² 89 910 83 628 76 000

Telekérték kerekítve 22 200 000 Ft             

  

Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok

1 2 3

Bp III. ker Bp III. ker Bp III. ker

Belterület Belterület Belterület

Csillaghegy Királyok útja Csillaghegy

Lk-2/SZ-K1 övezet, 

25% beép, szintterület 

0,5, ép.mag. 5,0 m

Lke-1/O-1 övezet, 

25% beép, 

szintterület 0,5, 

ép.mag. 5,0 m

Lk-2/SZ-K1 övezet, 

25% beép, 

szintterület 0,5, 

ép.mag. 5,0 m

400 m² 565 m² 450 m²

összközműves víz, villany, csatorna közmű nélküli

99 900 000 Ft 105 000 000 Ft 95 000 000 Ft

2026 június 2026 június 2026 június

ingatlan.com/ 

35352038

ingatlan.com/ 

35402553

ingatlan.com/ 

35358652

249 750 Ft/m² 185 841 Ft/m² 211 111 Ft/m²

224 775 Ft/m² 167 257 Ft/m² 190 000 Ft/m²

-60% -50% -60%

89 910 Ft/m² 83 628 Ft/m² 76 000 Ft/m²

50 000

100 000

1 2 3

fajlagos négyzetméter árak

mailto:gyorgy.szabo@cashpool.hu
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Az ingatlan értékelése: 

 
Értékelésünkben a piaci összehasonlító módszer 100%-os értékét fogadtuk el végső értékként. Ellenőrző 

módszert nem készítettünk. 
 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés  22 200 000 Ft 

Súlyozás 100% 

 

Azaz 

Huszonkettőmillió-kettőszázezer forint 
 

 

  

mailto:gyorgy.szabo@cashpool.hu
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Jelen értékbecslés kizárólag az alábbi feltételek mellett érvényes: 
 

 

 

❖ Az ingatlan teher-, igény- és permentes állapota.  

❖ Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbízó szolgáltatta.  

❖ Az ingatlan jogi helyzetének vizsgálata – beleértve az ingatlan tulajdonjogának, terheinek 

vizsgálatát – nem képezte és nem is képezhette a megbízás tárgyát, így ezzel kapcsolatos adatok 

valósághűségéért semmiféle felelősséget nem vállalhatunk.  

❖ Az ingatlan tulajdoni lapján szereplő adatokat és tényeket valósnak tekintettük, továbbá 

feltételeztük, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen módon korlátozás alá nem esik.  

❖ Nem vállalunk felelősséget a piaci, gazdasági körülményekben bekövetkezhető esetleges 

változásokért, így az értékelés határnapja után bekövetkező események vagy körülmények 

megváltozása esetén nem vagyunk kötelezhetőek jelen tanulmányunk térítésmentes újraírására.  

❖ A jelentésben szereplő értékek az értékelés határnapjának megfelelő pénzügyi kondíciókat 

tükrözik.  

❖ Értékbecslésünkben hozzáértő, felelős, „a jó gazda gondosságával eljáró” tulajdonost 

feltételeztünk.  

❖ Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizárólag az ingatlan 

bemutatását, azonosíthatóságát célozzák.  

❖ Az értékelés során feltételeztük, hogy az ingatlanon nem találhatók olyan rejtett, nem látható 

vagy földfelszín alatti dolgok, amelyek az ingatlan megállapított értékét befolyásolhatják.  

❖ Megbízásunknak nem képezte tárgyát geodéziai, statikai, talajmechanikai, épületfizikai, 

környezetvédelmi, valamint földfelszín alatti ásványkincsek feltárására és azok használati 

jogára vonatkozó vizsgálatok végzése. Fontosnak tartjuk rögzíteni, hogy ilyen irányú 

ismeretekkel nem is rendelkezünk. A helyszíni szemle szemrevételezés útján történt. 

❖ Jelen értékbecslés a megjelölt célra készül és kizárólag arra használható fel. Bármilyen  

❖ más felhasználás esetén semminemű felelősséget nem vállalunk.  

❖ Jelen szakvélemény kizárólag a III. Kerületi Polgármesteri Hivataltal telekrendezési szándékkal 

érintett ingatlanrészek értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem összefüggő ügylet 

felhasználása esetén sem bírósági megjelenésre, sem tanúskodásra – eltérő megállapodás 

hiányában – nem vagyunk kötelezhetőek.  

❖ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvánosságra hozni, és nem lehet arra nyilvánosan publikált 

anyagokban hivatkozni. Társaságunk nem vállal felelősséget semmiféle következményként, 

véletlenszerűen vagy büntetésként felmerülő veszteségért, kárért vagy ráfordításért (kiemelten 

az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).  

❖ Veszélyes anyagok, például azbeszt, savak, mezőgazdasági növényvédő szerek, egyes szigetelő 

anyagok jelenléte jelentősen befolyásolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor 

feltételeztük, hogy ilyen anyagok nem találhatók az ingatlanon.  

❖ Amennyiben szükséges, ez ügyben Megrendelő kötelessége környezetvédelmi szakértő  

❖ külön megbízása.  
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Mellékletek: 

 
 

Területi elhelyezkedés 

 

Fotók  

 

Tulajdoni lap részlet 

 

Változási vázrajz 

 

Megrendelő  
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Településen belüli elhelyezkedés  

 
Műholdas kép 

 

  

Értékelt ingatlan 

 

Értékelt ingatlan 
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FOTÓK

Czetz János köz Utcakép

61415 HRSZ 61415 HRSZ







Cash Pool Immo Kft. 1039 Bp.  Kolozsvári utca 1. 
 

                  

Iroda: 1031Budapest, Vízimolnár utca 4 fszt. 4. Tel/Fax: 240-6417 Mob: +3620/359-4659  mail: gyorgy.szabo@cashpool.hu 

 

 

 

 

Összefoglaló  

 

Megbízásunk alapján feladatunk volt a 1039 Budapest Czetz János köz 61325/1; 61419/1 

hrsz-ú ingatlanok változással érintett részeinek értékmeghatározása. 

 

A Budapest Főváros III. Kerület Óbuda–Békásmegyer Polgármesteri Hivatal Főépítészi és 

Várostervezési Irodája véleményezés céljából rendelkezésünkre bocsátotta a Rétköz 

Vagyonértékelő Kft. által készített értékbecslési szakvéleményt. A Rétköz Vagyonértékelő 

Kft. szakvéleménye és társaságunk által készített értékbecslés között jelentős értékkülönbség 

mutatkozik. Az eltérés szakmai indokai az alábbiakban foglalhatók össze: 

 

A Cash Pool Immo Kft. egységes értékelési gyakorlatot alkalmazva az elmúlt évek során a 

közterületek forgalmi értékének meghatározásakor a környezetre jellemző fajlagos építési 

telekárakból egységesen 40%-os korrekciót alkalmazott. A közterületek értéke valamennyi 

értékbecslés során ezen egységes módszertan alapján került meghatározásra. 

 

Álláspontom szerint a Rétköz Vagyonértékelő Kft. által alkalmazott összehasonlító adatok 

nem tükrözik megfelelően a vizsgált ingatlan környezetére jellemző piaci árszínvonalat, mivel 

a felhasznált fajlagos telekárak megítélésem szerint mintegy 30-40%-kal elmaradnak a 

tényleges piaci értékektől. Emellett a meghatározott fajlagos telekárra a szakvélemény további 

70%-os értékkorrekciót alkalmaz korlátozott piacképességre hivatkozva. Megítélésem szerint 

e két tényező együttes alkalmazása eredményezi a Rétköz Vagyonértékelő Kft. és a Cash Pool 

Immo Kft. szakvéleményei között fennálló jelentős értékkülönbséget. 

 

 

 

Kelt: Budapest 2026. június 29. 

 

 

 

 

 

 

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

                                                                                                                     Szabó György 

                                                                                                              Ingatlanvagyon értékelő  

                                                                                                                       Engedélyszám: C00700/2011 

                                                                                              Cash Pool Immo Kft 
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