INGATLAN ERTEKTANUSITVANY

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett 6voda, udvar, gazdasagi épulet
Telepiilés (vdros, keriilet): Baracs
Utca, hdzszam: Széchenyi utca 102.
Tulajdoni lapon szereplé cim Széchenyi utca 102.
Irdnyité szam: 2427
Hrsz.: 319

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 3252 m?
Felépitmény (netto) teriilete 6sszesen: 383 m?
Felépitmény hasznos (redukadlt) teriilete: 354 m?
Kézmiiellatottsdg: 0sszkozm(ives
Komfortfokozat: odsszkomfortos
Jelenlegi funkcio: 6voda
ERTEKELES

Ertékelés megrendeldje: Baracs Kézség Onkormanyzata
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité médszer/Koéltségalapt médszer
Ertékelés fordulénapja: 2023. februar 7.

MEGALLAPITOTT ERTEKE

Aktudlis forgalmi érték: 115300000 Ft azaz
Szaztizenétmillio-haromszdzezer Forint

Ertéktandsitvdny érvényessége 30 nap.

Dunaujvaros 2023. februar 9.

Készitette:

Csavajda David
Ingatlan értékbecslé (33/03/12)




Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102. hrsz: 319

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Baracs Kozség Onkorményzata megbizza Csavajda David egyéni vallakozét (2421 Nagyvenyim, Fé6 Gt 36/1) a
319 helyrajzi szamaq, 2427 Baracs Széchenyi utca 102.
szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan értékbecslésére.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megadllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt
(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet, ...))

2.2 AszakértGi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci érték fogalmat, és hitelbiztositéki érték fogalmat Iasd a mellékletben.

2.3 Helyszini szemle és id6pontja

Baracs Széchenyi utca 102. 319 Datum: 2023. februar 7., kedd

2.4 Felhasznalt dokumentumok

-Piaci kindlati adatok dokumentdlt adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - Ingatlangazdasdgtan - OTEK - Helyi
épitési szabdlyzatok - CD Jogtdr

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2023.02.09
Telepilés : Baracs
Besorolas : Belterilet
Helyrajzi szam : 319
Megnevezése : Kivett 6voda, udvar, gazdasagi éplilet
Terllet (m2) : 3252

BARACS K6ZSEG ONKORMANYZATA 1/1
Tulajdonos(ok) bejegyzetten : (2426 BARACS Tancsics Mihaly utca 27)
Terhek (Ill. rész bejegyzései) : nem relevans
Széljegy : nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102.

hrsz: 319

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete:

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositdsi formaja:

Telepilésen belili elhelyezkedése:

Megkozelithet6sége:
Kozlekedési eszkozok:
Hasznositas jelenlegi formaja:

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért§ szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold kérilmény:

Bérl6:

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A telek ismertetése

A telek terilete:

A telek alakja, formaja:

A telek hatarai, keritettsége:

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté:

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositdsi formaja:
A telefonvonalak szdma

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold korilmény:

Révid széveges ismertets:

Az értékelt ingatlan Fejér megyében, a megyeszékhelytdl kb. 50 km-re délkeletre,
Baracs telepUlésen taldlhatd, jellemz&en csaladi hazas kornyezetben. Az ingatlan
szilard burkolatu, kovezett utrél kozvetlenil megkozelithetd.

lakéingatlanok

a telepulés kozpontjaban

Szilard burkolatu, kovezett utrdl
gépkocsi, tdvolsagi autdbusz, gyalog
évoda

kozintézmény

3252 m2

szabalyos téglalap alaku

a telek harom oldalrdl lakéingatlanokkal kérilhatarolt, délkeletrdl a Széchenyi utca
hatarolja, teljesen korbekeritett

Baracs kdzpontjaban, Eny-DK hossztengely(

sik
hasznalaton kivili 6voda, melléképulet

lakéingatlanok

barmilyen funkcidju kézintézmény

Az értékelt ingatlan egy 3252 m2-es épitési telken taldlhaté felépitmény. A telek Baracson, a telepuiléskozpontban talalhato, északnyugat-délkelet
tdjolasuy, sik kialakitasu, szabalyos téglalap alaku. Teljesen korbekeritett, harom oldalrél lakdingatlanokkal koril hatarolt, délkeletrél a Széchenyi utca

hatérolja. Osszkézm(ives




Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102.

hrsz: 319

Felépitmény(ek) ismertetése
* értelemszeriien a lakds adatai

Az utolsé felujitas éve ( ha volt ):
Szintszdm a foldszint felett:
Szintszdm a foldszint alatt:
Alapozas, szigetelés:

Felmené falazat:

Fodémek:

TetGszerkezet, héjalas:

Kiilsé feltletek:

Belsé fellletek: *

Nyildszaro szerkezetek: *

Padléburkolatok: *
Vizhalézat
Elektromos halézat:
Gézhdldzat:

Fltési rendszer:

Melegviz ellatas:
Kézmlellatottsag
Szobaszam: * (db)
Komfortfokozat: *
Igényszint dltaldnosan:

Fizikai allapot: (%) késziiltség, avulas, befejezettlenség miatt

1920-as évek
2014
foldszint
nincs
beton alapozés, szigetelés nélkiil
vegyes (vert és téglafalazatu)
vegyes (fa és VB fodém)
magastetds, cserépfedéssel
hészigetelt, dorzsvakolat
festett, csempézett, lambéridzott

fa szerkezet(, 2 réteg(i hGszigetelt livegezéssel

keramia lap, laminalt padlo, parketta, PVC
kiépitve
kiépitve
kiépitve

kozponti gazkazan, radiatoros héleadokkal

gazbojler
Osszkozm(ives
nem relevans
osszkomfortos
jo, helyenként atlagos

80%

Egyedileg értékelend elem ismertetése ( gardzs, gk. be- allo stb. ) . . L
Az ingatlanra napelemes rendszer kerdlt telepitésre

Révid széveges ismertets:

Az értékelt ingatlan Fejér megyében, a megyeszékhelytdl kb. 50 km-re délkeletre, Baracson a telepiilésk6zpontban talalhaté, jellemzéen csaladi
hazas kérnyezetben. Az ingatlan az 1920-as években épiilt, melyet az 1970-as években bdvitettek, majd 2014-ben feludjitottak. Az ingatlan vegyes
falazatu (vert és téglaszerkezetes), utélagosan hdszigetelt, magastetés, cserépfedéses. Homlokzati megjelenésében foldszinti kialakitasu.

Alaprajzi elrendezése: Az ingatlan fébejarata az utcafronti homlokzatrél nyilik. A bejaraton at egy szélfogéba ériink, innen kozelithet6 meg a
harom traktusra bonthaté kozponti kdzlekedd, mely az épiilet teljes hosszaban végigfut. A szélfogé belsé ajtajan athaladva, balra egy foglalkozo,
jobbra egy masik foglalkozoé talalhaté. Az elsé folyosé traktuson haladva, jobbra egy iroda, balra pedig a mosddk talalhatéak. A mosdé helyiségbe
belépve egy el6térbe ériink, innen szemben egy WC, balra pedig egy ajtok keresztiil a kézmosé és piszoar helyiségek talalhatéak. A mosdé piszoar
helyiségbdl nyilik egy tovabbi WC, az akadalymentes WC pedig az elsé WC helyiség mogott helyezkedik el, mely szintén az mosdé el6térbél érheté
el. A masodik kozeled6 traktusba érve balra egy tarolé taldlhatd. Jobbra tovabbi helyiségek nincsenek.

A harmadik kozeled traktusba érve, balra Olt6z6, majd padlasfeljaré, konyha, iroda és egy foglalkozé helyiség kovetik egymast. A konyhabél
juthatunk az étkezébe.

Az ingatlan burkolatai, gépészeti berendezései, nyilaszardi jo, helyenként atlagos allapotuak.

Flitését kdzponti gazkazan biztositja, radiatoros héleaddokkal. Hasznalati melegviz ellatasat kett6 darab gazbojler szolgaltatja. Az épiilet délnyugati
tetGrészére napelem rendszer keriilt telepitésre.

A féépiilettSl észak keletre taldlhaté egy melléképiilet. A melléképiiletben kazanhelyiség és harom darab tarolé keriilt kialakitasra. A
melléképiilet allapota avult, feltjitasa id6szerd.




Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102. hrsz: 319

4. ERTEKELESE
4.1 A szabalyoknak valé megfelelés;indoklas, ahol a szabalytdl eltérés tortént

Az értékelés a hatdlyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet elGirasainak megfelel§en készilt. Haszndlt lakdingatlanok esetén a jellemzd forgalmi
értéket a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott érték adja. Koltségmaodszert ellenérzé céllal végeztiink.

4.2 Specialis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kériilmények;

Az értékelt ingatlan kialakitasa, elhelyezkedése miatt tébbféle funkcio kialakitasara alkalmas, igy az értékelés soran lakéingatlanokkal is
osszehasonlitottam az értékelt vagyontargyat.

4.4 Eszk6z6k, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha vannak)

4.5 Erték meghatarozas

A telekérték meghatarozasa

A telek terilete (m2): 3252 |Besoroldsa: Lako

A kornyezet fajlagos telekarai

Helyszin 1d6 funkcié méret (T)/(K) piaci ar* fajlagos ar
1. Baracs Flizfa utca 2023.02.09 lakdovezeti telek 2230 K 15 000 000 6726
2. Kulcs G6boljaras utca 2023.02.09 lakoovezeti telek 2800 K 19 600 000 7 000
3. Kulcs Arany Janos utca 2023.02.09 lakdovezeti telek 4200 K 29 500 000 7024
Atlagér:

*megvaldsult tranzakcio jel6lése: (T)
kindlati ar jelolése: (K)

a felhasznalt adatok forrasa: kinalati adatok

A telekérték korrekcidja

Osszehasonlité adatok Korrekcid leirdsa egyes ingatlanonként Korr.(+) Korr fajlagos ar
1.6 h lit6 adat
psszenason’ito aca Kindlat (-5%); alapteriilet (-10%); elhelyezkedés (+5%); kzmiivek (+5%) 5% 6390,13  [Ft/m2
korrekcidja
2. osszehasor?lllito adat kindlat (-5%) 5% 6650,00 |Ft/m2
korrekcidja
3. 8sszehasonlits adat kinalat (-5%); alapterilet (+10%); bontands épillet (-5%) 0% 702381 |rt/m2
korrekcidja
Korrigalt fajlagos alapar: Ft/m2
A telekérték megallapitas
TE= 3252,00 m? x 6688 Ft/ m?= 21749 315 Ft
Ft
Telek fogalmi értéke : 21700 000 Ft




Ertékelt Ingatlan:

Baracs Széchenyi utca 102.

hrsz: 319

Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Piaci 6sszehasonlité adatok

a telekértéket tartalmazzal

Ertékelt ingatlan

1. 6sszehasonlité adat

2. 6sszehasonlité adat

3. dsszehasonlité adat

Irdnyitészam: 2427 2484 8060 2060
Telepiilés: Baracs Gardony Moér Bicske
Utca: Széchenyi utca 102. Belteriilet Belteriilet Belteriilet
tipusa: 6voda csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Tagolédasa: foldszint foldszint+tetStér foldszint+tetStér foldszint+tetStér

Ingatlan jellemzés

Az ingatlan Baracson taldlhatd, jellemzéen
csalddi hazas kérnyezetben. Az ingatlan 1920-
as évekbe épiilt, vegyes falazatu, magastetds,

homlokzati megjelenésében foldszinti
kialakitasu. Burkolatai, gépészeti
berendezései, nyilaszardi jo allapotaak.

Flitését gazkazan biztositja. HMV elldtdsat

gazbojler szolgaltatja.

Gardonyban talalhato, foldszint+tetétér kialakitasu,

vegyesfalazatu ingatlan. Burkolatai, gépészeti

berendezései, nyildszardi jo 4llapottiak. Osszkomfortos

Morén taldlhatd, befejezetlen allapotd, 2016-

ban épiilt, téglaszerkezetes, 4 lakdsos tarsashdz,

Jellegét tekintve egy épilet.

Bicskén taldlhaté 1960-as években épiilt,
téglaszerkezetes, foldszint+tetétér kialakitasa csalddi haz.
Burkolatai, gépészeti berendezései, nyilaszaréi j6

4llapottak. Osszkomfortos.

Adasvétel kelte/vagy kinalat ideje

Epités éve 1920-as évek 1960 2016 1960
Telek teriilete (m2) 3252 1087 1334 845
Osszes redukalt alapteriilet: 354 345 360 360
Eladasi/kinalati ar (Ft) 124900 000 110 000 000 139 000 000
Klin?flat.i lkorrekcio (%) adasvételi ar/vagy Kinalat 90% Kinalat 90% Kinalat 90%
kinalati ar
|A"”‘a’;‘§:' dr (100%) vagy Korrigdlt 112 410 000 99,000 000 125 100 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 325826 275 000 347 500

Korrekcié megnevezése Korrekcié megnevezése % Korrekcié megnevezése % Korrekcié megnevezése %
Kérnyezeti korrekcié, (%) intézmény csaladi haz csaladi haz -5% csaladi haz -5%
Infrastruktura, kialakitas (%)
Allapot korrekcio (%) befejezett ingatlan befejezetlen ingatlan 20% Feldjitas alatt 5%
Alapteriilet korrekcio (%)
Telek teriilet miatti korrekciot (%) 3252 m2 1087 m2 1134 m2 5% 1153 m2 5%
Komfort fokozat
Falazat vegyes tégla -5% tégla -5%
Epités éve 1920, majd 1970 2016 -5%
Osszes korrekcio mértéke (%) 0% 10% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2) 325275 325 826 302 500 347 500

Tipus

Az ingatlan értékének megallapitasa

Teljes terllet

Redukalt teriilet

a telekértéket tartalmazzak| X

Ovoda 344 343 m2x 325275 111437 940 Ft

Melléképilet 39 12 m”x 325275 3837339 Ft

Osszesen: 115 275 279 Ft

Becsdlt forgalmi értéke kerekitve: 115 300 000 FtI




Ingatlan:

Baracs Széchenyi utca 102.

hrsz: 319

Koltség alapu megkozelités

A telek értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

TE =

3252

m2 x

6 688 Ft/m2:| 21700000 Ft

Az épitményérték megallapitasa

Alapteriilet Brutto poétlasi koltség Avulas Netto6 potlasi koltség
Fizikai Erkolcsi [ Piaci
(m2) (Ft/m2) (Ft) (%) (%) (%) (Ft)

Ovoda (régi éplletrész) 141 400 000 56 400 000 20% 5% 10% 36 660 000
Ovoda (bévitmény) 203 550 000 111 704 230 20% 5% 10% 72 607 750
Melléképulet 39 150 000 5898 600 30% 5% 10% 3244 230
- . 112511980
Eplletek 6sszesen
Egyedileg értékelendé elem 0 - - 0% 0% 0% -
‘L . 112511980
Epitmények 6sszesen
Ingatlan minddsszesen: 134 200 000




Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102. hrsz: 319
Hozamalapu megkozelités

Jelenlegi haszndlat Fajlagos mennyiség Osszeg

Bevételek N
Meglévd szerz8dések szerint szdmolva - Ft/m’ - Ft
Piaci adatok szerint szdmolva Ft/m’ - Ft
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetd bevétel - Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 10 %-a - Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 10 % - Ft
Feldjitasi koltségalap Ft
Egyéb koltségek - Ft
Eves lizemi eredmény - Ft
Tokésitési rata 10,00 %
Tokésitett érték - Ft
Befektetési kiadasok ( a hasznost’tdsmukséges kezdeti rdforditdsok 6sszege ) Ft

A hozam alapu médszWeként a

helyrajzi szamu

szam alatti

tulajdoni hanyadu ingatlan

Az ingatlan hoza/déKl( értéke

- Rt

azaz
Otvenkilencmillié-hatszazezer Forint

|A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)
|

A végs6 forgalmi érték meghatarozdsanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

fejlesztési dllapota és jovében varhatd hasznositasa.

Az értékelést két mddszerrel az 6sszehasonlito és a koltségalapi modszerrel is elvégeztem. Lakdingatlanok vagy lakhatasra alkalmas ingatlanok
esetében a jellemz6 értéket a piaci 6sszehasonlité modszer adja. A koltségalapu modszert ellenérz6 céllal szoktam végezni. A piaci megkozelités
alkalmazésanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és 6sszehasonlitom az érték-
megallapitas targyat képezd vagyontérggyal. Elemzem az utdbbi id6ben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és
kiigazitasokat végzek az olyan tényez6kilonbségek kikiszobolésére, mint példdul az értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora,

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint

115 300 000 Ft

A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozdsa

100 %

Az ingatlan értéke a koltségmaodszer szerint

134 200 000 Ft

A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozdsa

- %

Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint

- Rt

A hozadéki megkozelités sulyozasa

- %

Az ingatlan egyeztetett értéke

115 300 000 Ft

Forgalmi érték kerekitve

115 300 000 Ft

5. OSSZEFOGLALAS

A 319 helyrajzi szamu, Baracs
1/1 tulajdoni hdanyadu ingatlan

tehermentes forgalmi értéke

azaz
Szaztizenotmilli6-haromszazezer Forint

Széchenyi utca 102.

2023. februar 7., kedd

szam alatti,

fordulénapra érvényes

115300000 Ft

azaz

Szaztizenotmillio-haromszazezer Forint

Dunaujvaros 2023. februar 9.

Készitette:

Csavajda David

Ingatlan értékbecslé (33/03/12)




Ertékelt Ingatlan: Baracs Széchenyi utca 102. hrsz: 319

Mellékletek
1 Helyiséglista X
2 Fotomelléklet X
3 Tulajdoni Lap (ok) X
4 Alaprajz (ok)
5 Térképmasolat X

6 Szabdalyozasi terv kivonat
7 Epitési engedély

8 Tarsashaz alapitd okirat
9 Cimigazol6 dokumentum
10 Adasvételi szerz&dés
11 Moddszerek, feltételezések X




HELYISEGLISTA

, . Hasznos s v,
Szintek Nettd alapteriilet alapteriilet Egy.nemuslltes Egynerr.l.usnett
m2 m2 i szorzé alapteriilet m2

Ovoda 344,1 344,1 3426
Szélfogd 2,5 2,5 100% 2,5
Kozleked6 14,9 14,9 100% 14,9
Foglalkozé 43,1 43,1 100% 43,1
Foglalkozé 31,9 31,9 100% 31,9
Iroda 44,2 44,2 100% 44,2
El6tér 5,0 5,0 100% 5,0
WC 2,1 2,1 100% 2,1
Aadalymentes WC 10,8 10,8 100% 10,8
Mosdd 14,0 14,0 100% 14,0
wWC 1,7 1,7 100% 1,7
Kozleked6 16,0 16,0 100% 16,0
Tarold 18,6 18,6 100% 18,6
Olt6z6 11,4 11,4 100% 11,4
Padlasfeljaro 2,1 2,1 30% 0,6
Konyha 18,7 18,7 100% 18,7
Etkez6 8,0 8,0 100% 8,0
Iroda 55,2 55,2 100% 55,2
Foglalkozé 11,6 11,6 100% 11,6
Kozleked6 32,3 32,3 100% 32,3
Melléképiilet 39,3 39,3 11,8
Kazanhelyiség 13,3 13,3 30% 4,0
Térold 9,5 9,5 30% 2,8
Tarold 3,9 3,9 30% 1,2
Térold 12,7 12,7 30% 3,8
OSSZESEN: 383,4 383,4 354,4




Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendds, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjog
adasvételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevé kézott, akivel kapcsolatd
kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piaco.
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annald

lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggs, megfeleld idotartam all rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi Hitelbiztositéki érték azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre dllé idd tulsagosan révid, a nyilvanos meghirdeté:
és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, d&sszehasonlitva a sziikséges idével és a promociod
intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb dar eléréséhez sziikségesek. A likviddacios érték feltételezi, hogy az
ingatlan miikodésen kiviil dall, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti funkcio — kereslet hijan -

figyelmen kiviil hagyhato. (6 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkoz6 tobbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — harom
modszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, o

hozamszamitason alapul6 értékelés és a koltség alapu értékelés.
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt Osszehasonlitdson alapulé moédszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak hasonld az
értéke.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitas
alapjat a széban forg6 ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandd ingatlanok jellemzdi képezik és az

ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezdket.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuldé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlitdé vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentSsen eltéré szélsé értékeket az elemzés

soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket az értékeldnek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat

szabad G6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Osszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m’-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mér8szamok vagy kapacitasi szamok (pl.
m®, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Brtékmodosito tényezOk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosité tényezdk figyelembevételével torténik.
Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezék vehetdk fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktura

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddositdé tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.




Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovObeni jovedelmek jelenértéke.
Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovobeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében

felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer fJ lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasandl, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb
hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott
idétartam alatt sem lehet szamolni.

2.  Jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az
Osszehasonlitd havi bérleti dijak adataibdl korrekciods tényezdk alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval idészakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4.  Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart
megtériilési rataval egyenld.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapulo érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékeét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen t6késités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.




KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1évé tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

1.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek

az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztilkk. Az ellendrzés legalabb az

épiiletek f6bb befoglalé méretének a kontrolljara (brutté alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is

megallapithato kdrnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesziink.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhaté fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értékelé irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az Osszehasonlitd
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem ko6zlom beazonosithatdé médon, azok
irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy a
tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon

kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii korlatozottsagra (pl. engedély
nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kilon tulajdonban 1évé felépitmény(ek), stb.) a

szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.
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