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9022 Győr, Újvilág u. 6.

+36 30 905 29 39

ertekbecsles@centerhouse.hu

www.centerhouse.hu

INGATLANFORGALMI

9228 Halászi, Kálnoki utca

SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1021

hrsz-ú ingatlanról

Keltezés: Győr, 2025.06.27.
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x

egyébÉrtékelés célja/értékelési feladat meghatározása:

Tulajdoni hányadSorsz.

1.

2.

3.

Széljegy

Ingatlan elhelyezkedése: Ingatlan típusa:

m2

belterület

II. Tulajdoni lap adatai

kivett beépítetlen terület1021 2406Megnevezés:

Tulajdoni lap III.rész 

bejegyzés

Hasznos alapterület

(CSOK)

Verba LajosÉrtékbecslő:

Megjegyzés:

2025.06.27 Hatálya: 90 nap

Hrsz.:

Házszám

CH: 

160

Tulajdoni lap I.rész 

bejegyzés

Jó / átlagos nehézkes problematikus

Megye

Halászi

Emelet

AK értéke:

Ajtó

Győr-Moson-Sopron 9228

Közter. jellege

telek

Közterület elnevezése

4.

IV. Az ingatlan főbb jellemzői

V. Értékmegállapítás

2 406

fél

Ált. műszaki állapot

Számítás alapját képező, 

redukált alapterület

Szoba szám:
Ált. esztétikai állapotKomfortfokozat:

0,00

III. Ügyfél adatai

0

Alapterületek
Telek területe Nettó alapterület

0

Név:

HALÁSZI KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 1/1

nem szerepel nem tartalmaz nem tartalmaz

Kálnoki

2 406,00

utca

Tulajdonos

HALÁSZI KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA

nincs

A tulajdoni lapon található forgalmi értéket nem befolyásoló tényező: -

Terület:

-A tulajdoni lapon található forgalmi értéket befolyásoló tényező:

2025.06.19

Aktuális

ÉRTÉKBECSLÉSI BIZONYÍTVÁNY

I. Az ingatlan címe

Ingatlan címe:

Ir.szám

CENTER HOUSE INGATLANIRODA KFT.

9022 Győr, Újvilág u. 6.

Telefon: +36 30 905 29 39

E-mail:ertekbecsles@centerhouse.hu   web: www.centerhouse.hu

Település

közepes

Helyszíni szemle időpontja:

Fedezeti kategória:

Készült:

2406,00

Ellenőrizte:Varga-Batta Adrienn

VI. Az ingatlan leírása

egészAz ingatlan fekvése:

Forgalmi érték 18 200 000 Ft

Az értékelt ingatlan egy belterületi, megnevezése szerinti kivett beépítetlen terület, természetben a Kálnoki utcában 

helyezkedik el. 

Településen belül elhelyezkedése átlagos, nadrágszíj alakú, sík felszínű földterület, a település D-i részén, falusias övezetben, 

a külterület és a belterület határán, átlagosnál rosszabb infrastrukturális és környezeti ellátottságokkal, átlagos ingatlanpiaci 

paraméterekkel. Jelenleg közműcsatlakozással nem rendelkezik, az utcában a víz közmű megtalálható.

Hasonló ingatlanok reális áron átlagos időtartam alatt értékesíthetők.
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I. Az ingatlan környezete

Az ingatlan Halászi lakóövezetében helyezkedik el, családi házas környezetben. A település Mosonmagyaróvár közelsége és 

az M1-es autópálya elérhetősége miatt kedvelt lakóhely, különösen az Ausztriába ingázók körében. A térség telekpiaca 

alapvetően stabil, de a 2023–2024-es gazdasági környezet (magas infláció, kamatemelések) mérsékelte a keresletet. Ennek 

ellenére a közművesített, jó adottságú telkek továbbra is keresettek. Halászi nyugodt, élhető környezete és agglomerációs 

elhelyezkedése hosszú távon is értéktartóvá teszi az ingatlant.

víz

 Főépület

Födém:

Épület-

szerkezetek:

Épület állapota, 

hibái:

Alap:

Telek rövid leírása 

(oldalméretek, kerítettség, 

lejtés, alak, növényzet, 

stb.)

Az értékelt ingatlan Halászi belterületén, a község központjától kb. 900m-re fekszik, a településrész déli részén, a belterület és 

a külterület határán. Közvetlen környezetében hasonló, még beépítetelen területek és mezőgazdasági ingatlanok találhatóak. 

Megközelítése a településrész belső forgalmát biztosító földes úton akadálymentes. A helyközi buszmegálló ~750 m-en belül 

elérhető. A település minden közszolgáltatása az ingatlantól. A településen belüli fekvése összességében az átlagosnál 

rosszabbnak mondható.

Az ingatlan gazdasági 

piaci környezete:

Az ingatlan településen 

belüli elhelyezkedése, 

megközelíthetősége, 

útburkolat, 

tömegközlekedéstől való 

távolság:

Felépítmény

belső leírása, 

állapota:

Építés

módja:

ÉRTÉKBECSLÉSI SZAKVÉLEMÉNY

Max. beépíthetőség (%):

Lf

30%

Közművek:

Max. építmény magasság: 4,5

villany

Övezet:

Ingatlan elhelyezkedése

Övezeti besorolás:

II. Telek jellemzői

Alapadatok:

Épület 

tagolódása:

Egyéb:

Fal:

Parkolás:

Gépészet állapota:

Felújítás, extrák:

Nyílászárók:

Gépészet:

Fűtés:

külső garázs: épületen belül:

Átépítés/Felújítás 

éve:

Tető, héjalás:

kertben:

Melegvíz:

gáz

egyéb

telek mellett közterületen vezetett

közepes

nincs elérhető közelségben nincs elérhető közelségben

nincs elérhető közelségben

utcán:

Építés éve:

III. Felépítmények

teremgarázs:

telekIngatlan típusa:

csatorna

Lf/O/30/50/4,5/14/40/720

Falusias építési övezetbe tartozó nadrágszíj alakú, sík felszínű, kerítetlen telek, közmű nélküli, a víz közmű a telek mellett, 

közterületen megtalálható. Megközelítése átlagos, földes úton akadálymentes, emellett busz is rendelkezésre áll. Felszíne 

jelenleg művelt. 

Beépítési mód: oldalhatáronálló

Megengedett legnagyobb beépítettség: 30%

Zöldfelület megengedett legkisebb mértéke: 50%

Megengedett legmagasabb építmény-magasság: 4,5 m

Telek megengedett legkisebb bszélessége: 14 m

Megengedett legkisebb telekméret: 720 m2
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Fal:

Alap:

Alapadatok:

Épület 

tagolódása:
Építés éve:

Épület-

szerkezetek:

Építés

módja:

Födém:

Épület állapota, 

hibái:

Fűtés:

Felújítás, extrák:
Éve:

Felépítmény

belső leírása, 

állapota:

Melegvíz:

Átépítés éve:

2. Felépítmény: Garázs és tároló

Gépészet:
Gépészet állapota:

Tető, héjalás:

Nyílászárók:
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

0 Ft

0 Ft

0

Felépítmények összesen:

Telek összesen:

Költség alapú módszerrel számított értéke:

00

0

0

0 0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

Felépítmények

pince

földszint

emelet

fedett terasz

garázs

tetőtér

külső tároló 0

0

0

fizikai

avultság

(%)

nettó alapterület

(m2)

piaci

avultság

(%)

2 406 1 1 1

környezeti

avultság

(%)
Felépítmény érték:

0

Általános jellemzők

Nagyság

(m2)

Ár

(millió Ft)

Cím

kínálati ár (-)%

Eladási (E)/Kínálati (K)

inflációkorrekció (+)%

Telek 3Telek 1

0

Korrigált fajlagos

ár (Ft/m2)
00

0 Ft

funkcionális 

avultság

(%)

0

elhelyezkedés (+/-)%

 hasznosíthatóság (+/-)%

Megjegyzés:

0

A telek értéke:

melléképület

egyéb

0

0 Ft

közművek (+/-)%

Újraelőállítási 

költség

(Ft/m2)

IV. Telek értékelése

V. Költség alapú értékelés

Fajlagos ár

(Ft/m2)

egyéb

K
o

rr
e
k
c
ió

Egyéb:

Értékelt telek

telekméret különbség (+/-)%

0

Közművek:

Telek 2
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utca 0

műszaki Műszaki Műszaki Műszaki

esztétikai esztétikia esztétikia esztétikia 

épÍtésű építésű építésű építésű

fűtéses fűtéses fűtéses fűtéses

- - félszobás 0 0 félszobás 0 0 félszobás 0 0 félszobásegész és egész és egész és

alak (+5%)

-

-

- telek

Egyéb korrekciós 

tényező: (jogi jelleg, 

alternatív 

hasznosítási 

lehetőségek, 

telekadottságok) 

Általános leírás, 

komfortfokozat,

állapot, szerkezet,

közművek,

fekvés,  egyéb

egész és

állapotú

összközműves, aszfaltozott 

úton megközelíthető, átlagos 

építési paraméterekkel 

rendelkező nyeles telek

-10%

állapotú

5%

Építés éve

Telekterület 

10% 10%Elhelyezkedés 

Közművesítettség -10%

Komfortfokozat

Szerkezet

-10%

2 427 6 652

2 427

0

14,547,0

telek

1 784

9 244

5%

7 681
Korrigált fajlagos

ár (Ft/m2)
7 570 7 398 7 631

Piaci összehasonlító adatokon alapú értékelés eredménye: 18 200 000 Ft

-10%

7 046

20%

-10%

1 784

2406

19,0

- -

átlagos

állapotú

elhelyezkedés

sel

összközműves, aszfaltozott 

úton megközelíthető, átlagos 

építési paraméterekkel 

rendelkező, bontandó épülettel

Eladási v. kínálati 

ár(mill Ft)

2 406

Összes számított 

alapterület (m2)

Építés éve

6 652

közmű néllküli, földes úton 

megközelíthető, átlagos építési 

paraméterekkel rendelkező

telek

-Tagolódás

Telek alapter. (m2)

állapotú

közepes elhelyezkedéssel

-

3. Ingatlan

Dunasziget

Doborgazsziget

2025

HalásziHalászi

telekingatlan típusa

9 226

VI. Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés

Újrónafő

Adat forrása

Település

belterület

Környezet

2. Ingatlan

2025

1. IngatlanÉrtékelt ingatlan

Infrastruktúra 

(közlekedés, út, 

ellátottság)

-

Alapterület 

KálnokiUtca / út / tér

telek

7 315

Kálnoki utca

Kínálati ár 

Árváltozás korrekció

átlagos

kínálati 2025

-10%

Műszaki állapot

Fajlagos ár (Ft/m2)

elhelyezkedéss

el

Irányítószám 9 228

kínálati

közmű néllküli, földes úton 

megközelíthető, átlagos építési 

paraméterekkel rendelkező

9228

bontandó épület (+10%)

kínálati

10%

6 359

telek telek telek

átlagos
elhelyezkedés

sel
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15%Követelés, kényszerbefektetési kockázata miatt:

Ingatlan hozadéki értéke: 0 Ft

VII. Hozam alapú értékelés

Költségek

Fenntartási költség, az éves bevétel

Költségek összesen: 0

0

Menedzselési költség, az éves bevétel

Felújítási költségalap:

%-a 0

Egyéb költség:

Egyéb:
Tőkésítési ráta: 1% Tőkésített érték: 0

Befektetési kiadások:

Fajlagos havi

bérleti díj (Ft/m2)

Havi bérleti díj

(Ft)

59

%-a

Helyszíni feltárások nem készültek, a szerkezeteket csak szemrevételezéssel vizsgáltuk. A megbízó és az értékelő között nincs összeférhetetlenség. Az érték megállapítása és a díjazás között nincs összefüggés. A szakvélemény csak a 

Mellékletekkel együtt érvényes, részinformációk kiemelése helytelen végkövetkeztetést eredményezhet. A forgalmi és menekülési érték megállapítás a 25/1997.(VII.1)PM rendelet módszertani elvei és szakmai előírások alapján készült.

Összes HB  kockázat:

2025.06.27

Értékbecslő: Varga-Batta Adrienn Ellenőrizte:

Az ingatlan kedvezőtlen ingatlanpiaci fekvése miatt:

Piaci adatok megbízhatatlansága miatt:

Felépítmény szerkezetének állékonysága miatt:

Hosszú távú értékállandóság miatt:

Likvidációs kockázat:

20%

100%

0%

Verba Lajos

18 200 000 Ft

IX.  Likvidációs érték meghatározása

Kockázatok

Készült:

VIII. Végső forgalmi érték meghatározása

18 200 000 Ft

0

Megjegyzés:

0 Ft

0 Ft 0%Költségalapú módszer:

Hozamszámításon alapú 

módszer:

0

Terület (m2)

Bevételek

Bérbeadható egységek

Éves bevételKihasználtság: 0

20%

Súlyozott átlagérték

Összes kockázat:

5%

Piaci összehasonlító módszer:

H
it

e
lb

iz
to

s
ít

é
k
i 

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
 

k
o

c
k
á
z
a
to

k

Likvidációs érték: -
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- -

nettó 

alapterület

(m2)

hasznos 

alapterület 

(CSOK) (m2)

KHelyiség megnevezése padlóburkolat

E
g

é
s

z
 s

z
o

b
a

F
é

ls
z
o

b
a

redukált alapterület 

(m2)
szint állapot %

100% 2 406,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

telek 2 406,00

X. Helyiségkimutatás

Összesen: 2 406,00 0,00

Általános műszaki állapot

Általános esztétikai állapot

2 406,000 0
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Cím: 9228 utca

hrsz: Dátum:

Kálnoki

1021 2025.06.27

utcakép utcakép

Halászi

szomszédos ingatlan szomszédos ingatlan

telek telek

Fényképek / 9.oldal



Szektor : 53HALÁSZI
Belterület 1021 helyrajzi szám

2025.06.17

   
 
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
. Kivett beépítetlen terület                      0          2406       0.00
 
4. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 30314/1994.01.21
   jogcím: átszállás
   jogállás: tulajdonos
   név: HALÁSZI KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA
   cím: 9228 HALÁSZI Kossuth Lajos utca 38.
   törzsszám: 15366911
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         személyi díjmentesség alapján került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Gyõr-Moson-Sopron Vármegyei Kormányhivatal
Mosonmagyaróvár 9200 Pozsonyi út 87. Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:30005/23499/2025

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal







Megye- és településtérképek 
 

Ingatlan címe: 9228 Halászi, belterület 
                         Helyrajzi száma: 1021  Helyszíni szemle ideje: 2025.06.19 
 

Jelmagyarázat 

Értékelt ingatlan:              

Régión belüli elhelyezkedés 

 

 



Megye- és településtérképek 
 

Ingatlan címe: 9228 Halászi, belterület 
                         Helyrajzi száma: 1021  Helyszíni szemle ideje: 2025.06.19 
 

Jelmagyarázat 

Értékelt ingatlan:              

Településen belüli elhelyezkedés 

 

Műholdas felvétel 

 


