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1. ÖSSZEFOGLALÓ ADATOK 

MEGRENDELŐ ADATAI 

Megrendelő neve: Tihany Község Önkormányzata  
Megrendelő címe: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

AZ ÉRTÉKELT INGATLANOK ADATAI, TULAJDONVISZONYOK, AZ ÉRTÉKELT 
INGATLANOK FŐBB JELLEMZŐI 

Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/6 
Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 

szerint:
lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 58 m2 
A számítás alapját képező redukált / CSOK 

alapterület:
58 m2  / 57 m2 

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
Komfortfokozat: összkomfortos 

Jelenlegi funkció: lakás 
Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/8 

Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 
szerint:

lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 76 m2  lakás +  36,52 m2 terasz 
A számítás alapját képező redukált / CSOK 

alapterület:
83 m2  / 74 m2 

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
Komfortfokozat: összkomfortos 

Jelenlegi funkció: lakás 
Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/9 

Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 
szerint:

lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 59 m2  lakás +  36,62 m2 terasz 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 

EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni vállalkozó 
8229 Csopak, Patak utca 6.  Nyilvántartási száma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118. 

Adószám: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com 
 

3

A számítás alapját képező redukált / CSOK 
alapterület:

66 m2  / 58 m2  

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
Komfortfokozat: összkomfortos 

Jelenlegi funkció: lakás 
Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/10 

Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 
szerint:

lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 65 m2  lakás +  30,41 m2 terasz 
A számítás alapját képező redukált / CSOK 

alapterület kerekítve:
71 m2  / 62 m2  

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
Komfortfokozat: összkomfortos 

Jelenlegi funkció: lakás 
Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/11 

Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 
szerint:

lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 69 m2 
A számítás alapját képez redukált / CSOK 

alapterület:
69 m2 / 68 m2 

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
Komfortfokozat: összkomfortos 

Jelenlegi funkció: lakás 
Az ingatlan helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/12 

Az ingatlan megnevezése a tulajdoni lap 
szerint:

lakás 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Tihany Község Önkormányzata (II/1.) 1/1 
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt érdekeltség: Tulajdonjog 
Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület: 85 m2 
A számítás alapját képező redukált / CSOK 

alapterület:
85 m2 / 84 m2 

Közműellátottság: víz, villany és csatorna 
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Komfortfokozat: összkomfortos 
Jelenlegi funkció: lakás 

Értékelés célja: Az értékelt ingatlanok 1/1 tulajdoni hányadának aktuális forgalmi érték 
meghatározása gazdasági döntéshez 

Értékelés alkalmazott 
módszere: 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén és hozamszámításon alapuló 
megközelítés  

A helyszíni szemle ideje, 
egyben az értékelés 

fordulónapja: 
2025.06.06. (az értékbecslés érvényessége 90 nap) 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉKEK KATEGÓRIÁNKÉNT 

A Tihany 523/31/A/6 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

76.900.000 Ft,  
azaz hetvenhatmillió-kilencszázezer forint 

A Tihany 523/31/A/8 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

98.100.000 Ft,  
azaz kilencvennyolcmillió-egyszázezer forint 

A Tihany 523/31/A/9 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

81.900.000 Ft,  
azaz nyolcvanegymillió-kilencszázezer forint 

A Tihany 523/31/A/10 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

85.000.000 Ft, 
azaz nyolcvanötmillió forint 

A Tihany 523/31/A/11 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

79.300.000 Ft,  
azaz hetvenkilencmillió-háromszázezer forint 

A Tihany 523/31/A/12 hrsz-ú, „lakás” megnevezésű 
ingatlan forgalmi értéke kerekítve:

90.700.000 Ft,  
azaz kilencvenmillió-hétszázezer forint 

Az értékelésben szereplő értékek per-, teher- és igénymentes, birtokba vehető állapotú ingatlanokra 
vonatkoznak. 

Az ingatlanok önállóan forgalomképesek.  

Az értékelt ingatlanok az önkormányzat forgalomképes üzleti vagyona közé sorolt elemek Tihany 
Község Önkormányzat Képviselő-testületének 2/2023. (II.24) önkormányzati rendelete alapján. 
Az értékelő a tulajdonos adó-alanyiságát nem vizsgálta. Abban az esetben, ha az értékesítést áfa 
terhelné, akkor a becsült értékek bruttó, az áfát tartalmazó értékekként értendők. 

A rendelkezésünkre álló dokumentumok és a helyszíni szemlén tapasztaltak alapján az értékelt 
ingatlanok egyértelműen beazonosíthatók. 

A számítás alapját képező redukált alapterület és az ingatlan-nyilvántartásban szereplő alapterület 
számos albetét esetében a rendelkezésünkre álló tervrajz esetében kissé eltér. A terasszal nem 
rendelkező albetétek esetében, ahol eltérés tapasztalható, a tulajdoni lapon szereplő alapterülettel 
számoltunk. Azon albetétek esetében, ahol a tulajdoni lapon is bejegyzett módon terasz is tartozik 
az albetétekhez, ott a számítás alapját a redukált alapterület képezi. A CSOK alapterületnek a 
műszaki rajzon szereplő alapterületet fogadtuk el.  

A fenti értékek a határnaptól számított maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben 
meghatározott érvényességi időn túl a szakvélemény aktualizálása, illetve új szakértői vélemény 
készítése szükséges. 
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Az értékbecslésben rögzített megállapítások, következtetések kizárólag szakmai szempontok 
szerint kerültek megállapításra. 

Jelen értékbecslés Tihany Község Önkormányzata megbízásából készült, gazdasági döntés 
meghozatala céljából, írásos hozzájárulásom nélkül semmilyen egyéb célú felhasználásához nem 
járulok hozzá. 

Az értékbecslés 128 számozott oldalt tartalmaz. Készült 2. példányban, 1 ügyfél és 1 irattári 

példány.  

 

Csopak, 2025. június 11. 

 
Készítette: 
 
 

 
 
Ellenőrizte: 
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2. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Tihany Község Önkormányzata 2025. 06. 03-án bízta meg Epinger-Galajda Edit Sarolta 
ingatlanvagyon-értékelő egyéni vállalkozó (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8237 Tihany, 
Aranyház utca 9. szám alatti, Tihany 523/31/A/6, 523/31/A/8, 523/31/A/9, 523/31/A/10, 
523/31/A/11, 523/31/A/12 helyrajzi számon nyilvántartott �lakás� megnevezésű ingatlanok 1/1 
tulajdoni hányadának értékelésével.  

Az értékelés összesen 6 ingatlanra vonatozik, melyek külön-külön forgalomképesek. Az 
értékeléskor az ingatlanok mindegyikére külön forgalmi értéket állapítottunk meg. 

Az ingatlanértékelés Tihany Község Önkormányzata megbízásából készült, gazdasági döntés 
meghozatala céljából. 

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3.1. Az értékelés készítésére vonatkozó információk  

Az értékelés a 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet illetve 
a 11/2018. (II.27.) számú MNB ajánlás alapján, az óvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 
2016, és a TEGOVA ajánlásainak megfelelően, azokra való hivatkozással készült. 

3.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése  
Értékformák  
Piaci érték (EVS 2016)  

Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az eszköz gazdát cserélhet egy hajlandóságot 
mutató vevő és egy hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet követő 
független tranzakció keretében, ahol a felek tájékozottan, körültekintően és kényszer nélkül jártak 
el.   

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymás szinonimájaként használt, 
jelen értékelés során is hasonlóan jártunk el.  

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert 
adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 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 alapul vett számítási egység (m2, m3, szobaszám 
stb.) szorzataként. 

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell 
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elvégezni, amely földrajzi 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. 

2. Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg 
kell ismernie, és ezeket kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és csak 
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad összehasonlítani. 

3. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos 
érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok 
vagy kapacitási számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak. 

4. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 
figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló 
tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító 
tényezők közül az alábbiakat kell vizsgálni: 

4.1. Műszaki szempontok: 

- károsodások, 
- kivitelezési hibák, 
- megszokottól eltérő méret, 
- alapozás módja, 
- fő teherhordó szerkezetek megoldásai, 
- közbenső és zárófödémek megoldásai, 
- tetőszerkezet kialakítása, 
- határoló szerkezetek és nyílászárók, 
- burkolatok minősége, értéke, 
- szakipari munkák minősége, értéke, 
- épületgépészet, felszereltség, minőség, szolgáltatások, 
- épülettartozékok. 
4.2. Építészeti szempontok: 
- felépítmény célja, 
- helyiségek száma, 
- belső elrendezés, 
- komfortfokozat, 
- egyéb építészeti előírások. 
4.3. Használati szempontok: 
- építés, felújítás éve, 
- komolyabb káresemények, 
- karbantartás helyzete, 
- üzemeltetés, 
- rendeltetésszerű használat. 
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4.4. Telekadottságok: 
- telek alakja, 
- tájolás, 
- lejtés, 
- építési lehetőség (beépíthető terület, megengedett építménymagasság stb.), 
- talajtani viszonyok, 
- növényzet, 
- telek tartozékai. 
4.5. Infrastruktúra: 
- villany, 
- víz, 
- gázellátás, 
- csatorna (felszíni és szennyvíz), 
- szemétszállítás, 
- közlekedés (tömegközlekedés, megállók, útburkolat), 
- megközelíthetőség, 
- ellátás, távolság alap- és középszintű ellátási központoktól, 
- oktatási intézmények, 
- szabadidős létesítmények, 
- telekommunikáció. 
4.6. Környezeti szempontok: 
- szomszédok és szomszédos létesítmények, 
- övezet, 
- kilátás, panoráma, 
- szennyező források, környezeti ártalmak. 
4.7. Alternatív hasznosítás szempontjai: 
- funkcióváltásra való alkalmasság, 
- átépíthetőség, megoszthatóság, bővíthetőség. 
4.8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás: 
- tulajdonviszonyok rendezettsége, 
- osztott tulajdon, résztulajdon, 
- kapcsolódó jogok (zálogjog, használati jog stb.), 
- az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, 
- műemléki védettség, 
- vízbázisvédelmi védőövezet, 
- OTÉK és a helyi építési szabályozás. 

5. A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befolyásolókat fel 
kell tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell 
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határozni. Az értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket. 

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és 
az ingatlan mérete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. 

Egyes esetekben, amikor megfelelő, az egész ingatlanra vonatkozó összehasonlító adat nem áll 
rendelkezésre, a fenti módszer ingatlanrészenkénti alkalmazása külön-külön is megengedett. Ilyen 
lehet például az ipartelep, ahol a földterület és a felépítmények külön is értékelhetők. 

Hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 
érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték 
megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó 
tiszta jövedelmek jelenértéke. A hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A bevételek és kiadások becslése használati módonként. Többéves bevétel-kiadás becslés esetén 
a pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
3. A tőkésítési kamatláb meghatározása. 
4. Többéves bevétel-kiadás becslés esetén a jelenértékek meghatározása. 
1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, műszaki, valamint 
finanszírozhatósági szempontú) lehetséges használati módjait, és az elemzést párhuzamosan 
valamennyire el kell végezni. 
2. Tiszta jövedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendő kiadásokkal csökkentett 
értékét kell érteni. 
2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti díjak nagysága, illetve az ingatlan hasznosításából származó 
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapját. Erre vonatkozóan a megfelelő 
piaci összehasonlító adatokat kell felhasználni. A bevételek egy további része kiegészítő, az 
ingatlanhoz kapcsolható tevékenységekből adódik. 
A tervezett bevételekből le kell vonni a várható, a nem fizetésből és a kihasználatlanságból adódó 
bevételkiesést. 
2.2. A kiadásokon belül - ingatlanfejlesztés esetében - el kell különíteni a befektetés jellegű és a 
működtetési kiadásokat. 
A befektetési kiadások közé tartozhatnak az ingatlanberuházás megvalósulásához szükséges 
egyszeri kiadások: 
- a tervezési és szakértői díjak, 
- az építési kivitelezési költségek, 
- a beruházást terhelő adók és illetékek, 
- a beruházással kapcsolatos közösségi kifizetések (pl. közmű-hozzájárulás), 
- a fejlesztő profitja, 
- pénzügyi költségek: hitelek törlesztése és kamatai stb. 
A működtetési kiadások a működés során, több-kevesebb rendszerességgel merülnek fel. Ilyenek 
lehetnek: 
- a közüzemi díjak (víz, gáz, energia, csatorna, fűtés, hűtés, melegvízellátás), 
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- a telekommunikációs hálózatok igénybevételének díja, 

- egyéb infrastrukturális szolgáltatások (szemétszállítás, rovarirtás stb.), 

- a gondnok (házmester) számára fizetett összeg, 

- biztonsági szolgáltatások, 

- a takarítás (napi takarítás, ablaktisztítás stb.), 

- felújítások, javítások, korszerűsítési munkálatok, 

- a felújítási alapképzésre fordított összegek, 

- a kezelési és menedzselési költségek (a kezeléssel, bérbeadással összefüggő marketing és ügynöki 
kiadások) stb., 

- biztosítási díjak. 

A felújítási kiadásokat vagy a pótlási költség százalékában, vagy becsült összeggel kell megadni. 

2.3. A tiszta jövedelem számításakor az általános forgalmi adót mind a bevétel, mind a kiadás 
oldalon figyelmen kívül kell hagyni, míg az ingatlanadót és az ingatlant magát terhelő 
közteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszámított tiszta jövedelemből a jövedelemadót 
vagy a társasági adót nem lehet levonni. A bevételek és kiadások idősorainak felállításával, 
időszakos (éves vagy rövidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felírni. 

3. Az alkalmazott tőkésítési kamatláb az adott ingatlantól mint befektetéstől elvárható minimális 
megtérülési rátával egyenlő. A megtérülési ráta az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett 
kockázatoktól és az elemzési időszaktól függően eltérő. A kamatláb meghatározásának módjai a 
következők lehetnek: 

- piaci tényekből való kamatláb-levezetés; 
- egyéb befektetési piacok kamatlábainak alkalmazása az ingatlanpiacra megfelelő módosító 
tényezők figyelembevételével; 
- fejlett ingatlanpiaccal rendelkező országok kamatlábainak alkalmazása a hazai ingatlanpiacra 
megfelelő módosító tényezők figyelembevételével. 
4. Többéves bevétel-kiadás becslés esetén a bevételek és a kiadások egyenlegéből a pénzfolyamok 
jelenérték-számításával kell a piaci értéket kiszámítani, amelybe bele kell számítani a 
maradványérték jelenértékét is. 
A jelenérték-számítás egyforma éves egyenlegek esetén egyszerűsíthető a közvetlen tőkésítés 
módszerére, mely esetben az érték kiszámításához a tiszta jövedelmet el kell osztani az ingatlan 
típusától, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektől, a figyelembe vett kockázatoktól és az elemzési 
időszaktól függően megválasztott tőkésítési kamatlábbal. 

Költségalapú módszer 

A költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell 
vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó 
földterület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt 
lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben 
alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. A módszer fő lépései: 

1. A telekérték meghatározása. 
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2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 
3. Avulások számítása, piaci viszonyok miatti korrekció. 
4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése. 
1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani a piaci 
összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer szerint; piaci összehasonlító adatok hiányában a 
hozamszámításon alapuló módszer és a maradványelvű értékelés szabályai szerint. 
2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában 
a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de 
azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek 
változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi 
hasznosulásától. A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. 
Az újra-előállítási költségbe kell érteni a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a 
vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen fizetendő 
költséget. Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 
Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell 
érteni, míg a mobiliákat ki kell zárni. 
Az újra-előállítási költség - a lakóingatlanok kivételével - általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 
Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással 
levezetett újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan 
néhány éven belül készült el, és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták. 
3. Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Az idő múlása miatt értékcsökkenés oka lehet: a 
fizikai romlás, a funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek 
kijavíthatók vagy ki nem javíthatók. 
3.1. A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a 
szerkezetek arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény 
gazdaságosan hátralévő élettartamát kell figyelembe venni. Általános esetben a következő 
gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi téglaépületek  60-90 év,  

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,  

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek 50-80 év,  

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.  

3.2. A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek 
mérlegelnie kell a korszerű létesítmény vizsgált intézményhez képest nyújtott 
többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény 
képtelen kielégíteni. 
3.3. A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan 
változást, amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása 
történhet becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján. A műszaki szemléletű 
avultságbecslések után a funkcionális és a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 
3.4. A piaci viszonyok miatti korrekciónak tükröznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. 
kereslet-kínálat). A piaci viszonyok miatti korrekció a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak 
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékelőt indokolási kötelezettség terheli. 
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4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik 
eredményül a költségalapú érték.  
Az értékelés alapja  
Az értékelés célja piaci érték megállapítása. A jelenlegi makrogazdasági helyzetben az ingatlan 
befektetésként történő hasznosítása az alternatív befektetések magasabb megtérülése miatt kevésbé 
életszerű, az ingatlan legjobb és leggazdaságosabb hasznosítása a saját használatra történő 
hasznosítás, az ingatlan nem tekinthető elsődlegesen jövedelemtermelő ingatlannak, a piaci adatok 
elemzésén alapuló módszer során forgalmi érték lényegesen magasabb a hozamszámításon alapuló 
értéknél. Mivel az értékelt ingatlan elsődleges funkcióját tekintve nem hozamtermelő ingatlan, fő 
módszerként piaci adatok elemzésén alapuló módszerrel állapítunk meg, a hozamszámításon 
alapuló módszer pedig ellenőrző módszerként került alkalmazásra. Az ingatlan esetében az albetét 
jelleg miatt költségszámításon alapuló módszert nem alkalmaztuk. 

3.3. Helyszíni szemle és időpontja 
A helyszíni szemlét 2025. június 06-án Epinger-Galajda Edit Sarolta felsőfokú ingatlanvagyon-
értékelő tartotta a vagyonértékeléshez szükséges paraméterek rögzítése és ellenőrzése céljából. 
Körbejárta az ingatlanokat, az épület és az ingatlanok állagát fényképfelvételeken rögzítette. A 
helyszínen az ingatlanok adottságait, környezetét és más értékbefolyásoló tényezőket vizsgált. A 
helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódott az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci 
helyzetéről, valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 
3.4. Felhasznált dokumentumok 
Az értékelés során megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:  

 E-hiteles tulajdoni lapok (2025.06.03.) 
 E-hiteles térképmásolat (2025.06.03.) 
 Változási vázrajzok 
 Társasház Alapító Okirat 

4. AZ INGATLANOK ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok  

523/31/A/6 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/6  

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 
Alapterület:  58 m2 

Eszmei hányad: 405/10000 
Szobaszám: 2+1 
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I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Társasház 
I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 
Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 
 
523/31/A/8 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/8 

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 
Alapterület:  76 m2 

Eszmei hányad: 531/10000 
Szobaszám: 2+1 
I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Társasház. Hozzátartozik még a 36,52 m2 területű terasz. 

I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 

EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni vállalkozó 
8229 Csopak, Patak utca 6.  Nyilvántartási száma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118. 

Adószám: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com 
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Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 
 
523/31/A/9 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/9 

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 
Alapterület:  59 m2 

Eszmei hányad: 411/10000 
Szobaszám: 1+2 
I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Társasház. Hozzátartozik még a 36,62 m2 területű terasz. 

I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 
Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 
 
 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 

EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni vállalkozó 
8229 Csopak, Patak utca 6.  Nyilvántartási száma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118. 
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523/31/A/10 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/10 

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 
Alapterület:  65 m2 

Eszmei hányad: 450/10000 
Szobaszám: 2+1 
I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Társasház. Hozzátartozik még a 30,41 m2 területű terasz. 

I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 
Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 
 
523/31/A/11 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/11 

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 
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Alapterület:  69 m2 

Eszmei hányad: 481/10000 
Szobaszám: 2+1 
I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Társasház.  
I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 

Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 
Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 
 
523/31/A/12 hrsz. - E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Tulajdoni lap dátuma: 2025.06.03. 
Ingatlan címe: 8237 Tihany  
Ingatlan fekvése belterület 
Helyrajzi száma: Tihany 523/31/A/12 

 

Tulajdoni lap I. rész: 

Az ingatlan művelési ága: lakás 
Alapterület:  85 m2 

Eszmei hányad: 592/10000 
Szobaszám:  1+3 
I/2. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Társasház.  
I/3. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 

Természeti terület- Balaton-felvidéki Nemzeti Park, eredeti bejegyző határozat: 46998/1997.10.15. 
 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 

EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni vállalkozó 
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Tulajdoni lap II. rész: 

II/1. Bejegyző határozat, érkezési idő: 102597/4/2024.05.10. 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Jogállás:  tulajdonos 
Jogcím: vétel 
Jogosult neve: Tihany Község Önkormányzata 
Jogosult címe:  8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12. 

 

Tulajdoni lap III. rész 

Nem tartalmaz bejegyzést. 

Megjegyzés:  
Az ingatlanok a rendelkezésünkre álló dokumentumok (tulajdoni lapok, térképmásolat, változási 
vázrajzok) és a helyszíni szemlén tapasztaltak alapján egyértelműen beazonosíthatók.  
Az ingatlanok a Balaton-felvidéki Nemzeti Park védett területei közé tartoznak (I/3.), a bejegyzés 
az ingatlanok forgalomképességét érdemben nem befolyásolja, a Magyar Államnak a Balaton-
felvidéki nemzeti Park Igazgatóségén keresztül gyakorlatilag elővásárlási jogot biztosít az 
ingatlanokra. A bejegyzés az ingatlanok forgalomképességét és értékét számottevően nem érinti. 

4.2. Az ingatlanok elhelyezkedése 

A település jellemzése, elhelyezkedése, közlekedési kapcsolatai és gazdasági környezete  

Tihany a Közép-dunántúli régióban, Veszprém vármegyében, a Balaton északi partján, a 
Balatonfüredi járásban és kistérségben található. A község Budapesttől 132 km-re, Veszprémtől, a 
vármegyeszékhelytől 25 km-re, Balatonfüredtől 8 km-re fekszik. Megközelíthető Budapest felől az 
M7-es autópályán Balatonvilágosig, majd a 71-es számú főúton, illetve az M7-es autópályán 
egészen Szántódig, onnét pedig komppal. Veszprém felől a Veszprém-Tótvázsony-Tihany vagy a 
Veszprém-Balatonfüred-Tihany útvonalon, a 71-es számú főút érintésével érhető el. A település 
országon belüli elhelyezkedését az alábbi térképrészlet szemlélteti:  

 

  

 

 

 

 

 

 



 
 
 

 Értékelt ingatlanok: 8237 Tihany, Aranyház utca 9.   
 Hrsz.: 523/31/A/6, 523/31/A/8-523/31/A/12 hrsz. 

 

  
Szakértő neve 
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A település közvetlen környezetét és közlekedési kapcsolatait az alábbi térképszelvény szemlélteti: 

  

Településen belüli elhelyezkedése, megközelítése 

Az értékelt ingatlanok a település központjától mintegy 1,2 km-re, délre, az Aranyház utca és a 
Kossuth utca kereszteződésében találhatóak. Infrastrukturális ellátottságuk megfelelő, az épület 
szilárd burkolatú, aszfaltos úton érhető el, buszmegálló 400 méterre, élelmiszerbolt, polgármesteri 
hivatal, egészségügyi és oktatási intézmények, szolgáltató és vendéglátóipari egységek széles köre 
1,5 km-en belül elérhetőek. Az ingatlanok környezetében családi-, és hétvégi házak vannak, a 
Kossuth utca túloldalán beépítetlen terület húzódik. A településrészen a település viszonylatában az 
ingatlanárak az átlagosnál magasabbak. Az ingatlanok településen belüli elhelyezkedését az alábbi 
térképrészlet szemlélteti:  

  

forrás: maps.google.com




























































































































































































































