INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurgo, Csokonai utca 6-8. 1. em. ajto: 3. hrsz.:939/1/A/9

alatti ingatlanrol

Megbizé: Csurgdi K6zds Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgo, Széchenyi tér 2.

Ertékbecsl6: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kds Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulonapja: 2020. december 10.




ALAPADATOK

Megbizo neve, cime:

Csurgdi Kézds Onkormanyzati Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Ertékelés célja:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Ertékelt ingatlan cime:

8840 Csurgo, Csokonai utca 6-8. 1. em. ajtd: 3. hrsz.:939/1/A/9

HRSZ.:

939/1/A/9

Az ligyfél neve:

Csurgdi Kézos Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgo, Széchenyi tér 2.

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap masolat
kiallitasanak idopontja: 2020. december 3.
Miivelési ag, megnevezés: lakas
Ingatlan teriilete: - m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Csurgd Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad: " |8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: Nincs
Térképvazlat kiallitasanak .
e . Nincs
idopontja:
ERTEKELESI MODSZER
oL Piaci adatok alapjan: Elsédleges médszer

Az alkalmazott értékelési Y p iz

, Hozamszamitason alapuld:  |Ellenérzés céljabol
modszerek: - - —

Kéltség alapu: Ellenbrzés céljabdl
0SSZESIiTO ADATOK
Telek | relgpitmény | Miivelési ag | Az ingatlan végs forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ | terii- - 2 h .
let | teriilet (m”) | megnevezes értéke

8840 Csurgd, Csokonai utca 6-8. 1. em.|939/1/A/ i ,
ajtd: 3. hrsz.:939/1/A/9 9 = lakas 5100 000 Ft

A megallapitott 6sszeg Afa mentes az AFA tv. 86 paragrafus j pontja, illetve a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

Az értékelés idépontja:

Készitette:

A helyszini szemle idopontja:
A szemlén részt vettek:

szerint.

/
2020. december 10. 7z
r4 4

Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Karoly utca 24.
KOVACS GYULA E.V.

7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adbészam. 67858604-1-34

20201210 S £

Kovacs Gyula, Téth Sandor
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AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

m2

Formaja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kdzpontjanak kozvetlen kézelében talalhato.

Megkozelithetdsége:

autébusszal, személygépkocsival megkdzelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

Hatarol6 utca(k) burkolata:

aszfalt

Kozmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz, gaz

Kornyezeti artalom:

nincs tudomasunk rola

Az ingatlan értékét befolyasolé
egyéb tényezok:

Az értékeléshez TAO nem allt rendelkezésemre. Az ingatlan beazonositasa
tulajdoni lap és lakasszam alapjan tortént. A szobaszam a tulajdoni lap
szerint 1 egész és 2 fél szoba. A valésagban, a mért adatok alapjan az egyik
szoba 5,42 m2 amely a jelen jogszabalyi elGirasok alapjan alapteriiletben
nem felel meg a félszoba kritériumanak. Az ingatlan jelenleg hasznalaton

kiviili, lelakott allapotu.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Csurgd varos Somogy megyében, a Csurgdi jaras kozpontja. A telepiilés Somogy megye
délnyugati részén talalhatd, Somogy megye legnyugatabbi varosa. A varos kistérségi kdzpont,
vonattal a Dombdvar—Gyékényes-vasttvonalon érhetd el, kdzigazgatasi teriletén két allomas is
taldlhaté: magaban a varosban van Csurgd vasUtdllomas, mig a Szenta feldli hatéron,
kilterlileten a Zrinyitelep megallohely. A teleptilést kézaton Nagykanizsa, Nagyatad illetve Barcs
irdnyabdl érhetjlik el.

Telepiilés jellemzése:

Csurgd ezer éves telepiilés dél Somogyban, gazdag torténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturdlis hagyomanyokban. A varos mez6gazdasagi és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza varosi rangjat, majd 2013. januar elsejétdl ismét visszaszerezte a jarasi
kozpont szerepét a térségben. Az elmult években szamos egészségiigyi, oktatasi, sport- és
turisztikai fejlesztés valdsult meg a varosban. A népesség szama 5053 f6.

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepiiléskozpont kozvetlen kozelében talalhatd, telepiiléskozpont vegyes
Ovezetben. Kornyezetében lakdhazak, intézmények, szolgaltatd funkcioju épliletek allnak.
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FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa: lakas
Epités éve: 1970-es évek
Felujitas/korszeriisités/bdvités: [nem ismert

Lakoszintek szama:

foldszint + 2 emelet

Lakoszobak szama:

142 (tulajdoni lap alapjan)

Komfortfokozata:

komfortos

Hasznos alapteriilet:

55,0 ‘mz ‘ Korrigalt alapteriilet: ‘52,9 ‘mz

Epitési méd:

hagyomanyos szerkezeti(i

Alapozas: beton savalap

Szigetelés: bitumenes lemez

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: |tégla - falazoblokk

Valaszfalak: tégla

Vizszintes teherhordo szerkezet: |vb fodém

Teto kialakitasa, szerkezete: magastet0 - faszerkezet( nyeregteto
Tetofedés/szigetelés: pala

Homlokzatburkolat:

képoros vakolat

Belso falburkolatok:

festett, burkolt fal

Padléburkolatok:

marvany mozaik, parketta

Ablakok szerkezete:

faszerkezet(i ablakok

Ablakok iivegezése:

kétrétegli Uvegezés

Ajtoszerkezetek:

faszerkezet(i bejarati ajto, bels6 ajtok

FELEPITMENY KO6ZMUVEI

Elektromos ellatas:

220V - egyedi mér6 van

Vizellatas:

haldzatos vizvezeték - egyedi mérd van

Szennyvizelvezetés:

kézmiihaldzatra csatlakoztatva

Gazellatas:

kézmiihaldzatra csatlakoztatva

Flitési mod: egyedi

Héleadok: konvektorok (4 db)
Melegvizellatas: gazbojler

Szell6zés, klima: nincs

Epiilet koriili vizelvezetés: felszini csapadékviz elvezetés
Egyéb ellatottsag: nincs

Felépitmény rovid széveges
ismertetése:

A tarsashaz az 1970-es években épiilt, foldszint-2emelet kialakitasu, viz, villany,
szennyviz, gaz kozmlves épllet, hagyomanyos szerkezet(i, magastetls. Az értékelt
ingatlan az 1. emeleten taldlhatd, komfortos lakds. A nyilaszarék faszerkezetd,
kétrétegli livegezésli ablakok és faszerkezet(i bejarati, - belsé ajtok. A lakas fiitése
gazkonvektorokkal a melegvizelldtdsa gazbojlerrél megoldott. Az ingatlan kiils6, belsé
esztétikai megjelenése kozepes, felljitdsa sziikséges. Miiszaki és szerkezeti hibdkat a
szemle alkalmdval nem tapasztaltam. A burkolatok, nyildszardk, szaniterek
elhasznalodtak.
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ERTEKELO LAP

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlito I

Osszehasonlito 11

Osszehasonlito 111

Osszehasonlito IV

Osszehasonlitd V

Aktualis ingatlan

8840 Csurgo,

‘ . . Csurgo Csurgd . Csokonai utca 6-
Ingatlan cime .
’ Csoiz:;??.ltca Cso(IicsalrJlragi(l)Jtca Soltra Alajos Soltra Alajos Kofsil'tlggﬁtca 8. 1. em. ajto: 3.
utca utca hrsz.:939/1/A/9
Adatforras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel kinalat -
Ingatlan tipusa lakas lakas lakas lakas lakas lakas
L. - foldszint + 2 foldszint + 2 foldszint + foldszint + foldszint + 1 foldszint + 2
Epiilet tagodozasa s e s
emelet emelet tetotér tetotér emelet emelet
Komfortfokozat komfortos komfortos osszkomfortos | Osszkomfortos komfortos komfortos
Kozmiivesitettsé viz, villany, gaz | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz viz, villany,
g , Y, g , Y, 9 , Y, 9 y Y, 9 , Y, 9 szennyviz, gaz
Epiiletbels6 , . , , gyenge, s
allapota atlagos atlagos atlagos atlagos feldjitandé feldjitando
Epiilet allapota atlagos atlagos atlagos atlagos atlagos atlagos
Alapteriilet 47 47 62 62 57 53
Adasvetel (kinalat) 2019 2019 2018 2018 2020
ideje
Eladasi ar 4 700 000 Ft 4 750 000 Ft 5500 000 Ft 6 000 000 Ft 5 000 000 Ft
Inflacio korrekcio 5% 5% 10% 10% 0%
Kinalati ar 0% 0% 0% 0% -10%
korrekcio
Fajlagos ar (Ft/m2) 105 000 106 117 97 581 106 452 78 947
Kornyezeti 0% 0% 0% 0% 5%
korrekcio
Infrastruktara 0% 0% -5% 5% 0%
korrekcio
Miszaki allapot 5% -5% -5% 5% 10%
korrekcio
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 0% 5% 5% 0%
Epiilet kora 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos 99 750 100 811 92 702 101 129 90 789
ar (Ft/m2)
Osszes korrigalt 95% 95% 95% 95% 115% 99%
tenyezo
Fajlagos ar (Ft/m2) 97 036
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 5100 000 Ft

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik
és Osszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képez6 vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi id6ben eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezokiilonbségek kikiiszobolésére, mint pl. az
értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota, és jovében varhaté hasznositasa.
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bérlo: Van Nincs

Bérleti dij Ft/ho: 450

Bérleti szerzodés lejarata: -

Kiadhato alapteriilet m?: 52,92

Jelenlegi hasznositas Fajlagos havi | Havi 6sszeg Osszeg
érték Ft/m2 Ft Ft

Eves koltségek 12

Fenntartasi koltségek (add, rezsi) 3% 714 8573

Menedzselési, bérbeadasi koltségek 1% 238 2 858

Felljitasi, befektetési jellegli kiadasok 3% 714 8573

Koltségek dsszesen: 7% 1 667 20 004

Eves bevételek

Meglévd szerz6dések szerint szamolva

Piaci adatok szerint szamolva 450 23 814 285768

Kihasznaltsag (évi %) 100% 23 814 285768

Figyelembe vehet6 (nettd) bevétel 285 768

Bevételek dsszesen: 265 764

Eves egyenleg:

Tokésitési kamatlab, megtériilési rata %: 7,5

Hozamszamitason alapulo jelenérték osszesen Ft: 3 543 523

Hozamszamitason alap. jelenérték 6ssz. kerekitve Ft: 3 500 000

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tOkésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkdzelitési mddszer lakdhazak

esetében, nem ad redlis adatot, ezért a piaci érték meghatarozasanal nem vettem figyelembe.
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ERTEKELO LAP

POTLASI V. UJRAELOALLITASI, KOLTSEGELVU ELLENORZO ERTEKELES

A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Funkcionalis egység fajlagos koltség Alap- A felépitmény Piaci helyzet |Funkciona-| Kérnyezeti avulas | Szamitott érték
Ft/m? teriilet m? potlasi v. faktora lis/Fizikai/ Ft

Ujrael6allitasi Erkolcsi

koltsége Ft avulas
lakas 200 000 66 13 200 000 70% 60% 80% 4 435 200
. . Osszesen: 13 200 000 aktualis Osszesen: 4 435 200

Bekeriilési koltség - koltség alapu Kerekitve:

Kerekitve: 13 200 000 érték ) 4 400 000
Az ingatlan koltség alapu értéke Ft: késziiltség szerinti allapotban -
Az ingatlan koltség alapu értéke Ft: aktualis allapotban 4 400 000

ERTEKELO LAP

A koltségelvi megkozelités mddszere az értéket a vagyontargy Ujraeldallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis elavulasbdl szarmazo értékcsokkenést, amennyiben létezik és
mérhetG. Altalaban ez a mddszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a teriiletfejlesztések, kiilonleges céll épliletek esetében.

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték

Mddszer neve Ft Sulyozas % Sulyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlitd 5 100 000 100 5100 000
Koltségalapu 4 400 000 0 0
Hozamalapu 3500 000 0 0
Az ingatlan végsé forgalmi értéke: 5100 000 Ft
HosszUtavu értékallésag kockdzata 15%
KOCKAZATOK Plac[ adatok megblzllwatos’ag,an,ak kockaz,ata 5%
Egyéb adatok megbizhatdsaganak kockazata 0%
Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata 10%
Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 3 570 000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan a telepiiléskézpont kozvetlen kozelében taldlhato, telepilésk6zpont vegyes Gvezetben. Kornyezetében
lakéhazak, intézmények, szolgaltaté funkcidju éplletek allnak.

A tarsashaz az 1970-es években épilt, foldszint-2emelet kialakitast, viz, villany, szennyviz, gaz koézmlves éplilet.
Hagyomanyos szerkezetli, magastetds, pala fedésl. Az értékelt ingatlan az 1. emeleten talalhatd, komfortos lakas. A
nyilaszarok faszerkezet(, kétrétegli livegezésli ablakok és faszerkezet(i bejarati, - bels6 ajtok. A lakas flitése gazkonvektorokkal
a melegvizellatasa gazbojlerrdl megoldott. Az ingatlan kils6, belsé esztétikai megjelenése gyenge, felljitdsa sziikséges.
M(szaki és szerkezeti hibakat a szemle alkalmaval nem tapasztaltam. A burkolatok, nyilaszardk, szaniterek elhasznalddtak.

Az értékeléshez TAO nem allt rendelkezésemre. Az ingatlan beazonositdsa tulajdoni lap és lakasszam alapjan tortént. A
szobaszam a tulajdoni lap szerint 1 egész és 2 fél szoba. A valdsagban, a mért adatok alapjan az egyik szoba 5,42 m2 amely a
jelen jogszabalyi elGirasok alapjan alapteriletben nem felel meg a félszoba kritériumanak. Az ingatlan jelenleg hasznalaton
kivli, lelakott allapotd.

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos.

A megallapitott értékek folyamatos hasznalat, 6rzés karbantartas mellett, épitésjogi és ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl,
valamint az ingatlan(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatarozva és csak akkor érvényesek.
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. Az ingatlan forgalomképes.

ONOUTDAWNH

Kaposvar, 2020. december 10.

EGYEB MEGJEGYZESEK

. Az ingatlanértéket per -, igény - és tehermentes allapotra hataroztuk meg.

. Az értékelés adatai és végosszege az értékelés fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

. Ezen szakvélemény a Megbizd és az értékeld egylittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
. Az értékelés alulirott készit6jének dijazasa nincsen semminem(i kapcsolatban a megallapitott értékkel.

. A mellékletben talalhatd fényképek az értékelés forduldnapjan tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

. Hosszltavon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink.
. Az esetleges piaci értékesithetGség varhato idGigénye 1-4 év.

MELLEKLETEK

Helyiséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat

Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepiiléstérkép X
Térképrészlet X
Miholdkép X
Fényképek X
Egyéb:

Epitési engedély

Hasznalatbavételi engedély

Hasznalati megosztasi szerz6dés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Tarsashazi alapitd okirat

Helyszinrajz

Metszet

Kovacs Gyula

ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adbészam. 67858604-1-34
Nyilv.szam. 50863242
LKlisadezo”
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8840 Csurgod, Csokonai utca 6-8. 1. em. ajto: 3. hrsz.:939/1/A/9

alatti ingatlanrdl

HELYISEGLISTA

mez‘re\l:\ilseézgése Hc‘:IZLﬁS:- t::?ilret bz?‘::)?;t bul:;:)-lat % a:::::;?;::t Allapot Bm./m.

(m?) (m?)

LAKAS:

szoba emelet 17,86 parketta| festett fal| 100% 17,86 | feltjitandd 2,70
félszoba emelet 7,94 parketta| festett fal| 100% 7,94 | feltjitando 2,70
konyha emelet 7,65/ marvany mozaik| faburkolat| 100% 7,65| feltjitando 2,70
kozlekedd emelet 5,12 parketta| faburkolat| 100% 5,12| feltjitandd 2,70
flrdd emelet 5,57| marvany mozaik| festett fal| 100% 5,57 | feltjitandd 2,70
(e emelet 1,32| marvany mozaik| festett fal| 100% 1,32/ feltjitandd 2,70
hald emelet 5,42 parketta| festett fal| 100% 5,42 | feltjitandd 2,70
erkély emelet 4,08 marvany mozaik 50% 2,04/ feltjitando
Alapteriilet 6sszesen/m?: 54,96 |Korrigalt alapteriilet 6sszesen/m?: 52,92
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Az értékbecslési jelentés osszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késObbiekben az ingatlanban, az ingatlan
koérnyezetében esetlegesen bekovetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt
megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl, hitelfelvevétdl kapott
informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, mliszaki allapot, talajmechanikai, épliletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért felelGsséget nem
vallalunk.

Feltéteztiikk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A jelentés — kiilon erre vonatkozd megbizas hidnydban — nem vizsgdlja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetGleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl tevékenységek hatasat.

Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztositd személy szdbeli tdjékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és
eavéb hasonld vizsaalatokat.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak,
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen értékbecslési jelentés el6zetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Tanusitvany

Az értékbecslési jelentést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhato
szakszer(iséggel és gondossdggal, az altaldnos és szakmai etikai normak betartasaval
készitettiik el.

Kijelentjiik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és (izleti adatokat Uzleti titokként kezeljiik, megbizd hozzdjarulasa nélkiil nem hozzuk
nvilvanossaara.

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helytallbak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eldfeltételek hataroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértdi elemzés véleményei és kovetkeztetései.

Az értékbecslést fiiggetlen értékeloként végeztik el, a megbizdval a jelen megbizasi
szerz6désen kiviil semmilyen kozvetlen vagy kozvetett partneri vagy Uzlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

ErtékbecslSi dijazasunk nincsen Osszefiiggésben az &ltalunk megéllapitott értékkel, nem
fligg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként johet
létre.

Jelen értékbecslés a vonatkozd hazai jogszabaly a 25/1997. (VIII.1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2016. (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak figyelembe vételével készilt.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad &ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A modszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott mddszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik el az
alabbiak szerint.

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikdval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
allapotvizsgalat csak kiilon megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés soran nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztiik az épliletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki allapotat.

Az értékelés tovabbi folyamatdnak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kdvetGen kerdl sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Ujrael6allitasi érték:

Az értékelt létesitménnyel megegyez6 funkcidju épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyez6
vagy kozel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonlé felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenlegi miiszaki allapot:

A szamitott és becsiilt avulassal az éplilet, épitmény, eszkdz jelenlegi miiszaki allapotat meghatarozo
tényez6.

A természetes avulason tul figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiilsé hatasbdl szarmazé épliletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkolcsi kopast.

Allagértek:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fliggetlen érték: az Ujra-elGallitasi érték, csokkentve a jelenlegi
m{szaki allapottal.

Forgalmi értek:

a., telekingatian:
Az ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkdzi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjaban eladhato,
- feltételezve a kovetkezbket:

- a tulajdonos eladasra hajlandd,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatdsahoz ésszer(ien hosszl

- id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas id6pontjaig az érték és allag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A széveges leirasban ismertetjik a telek ill. az ingatlan jellemzoit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vesszik:

- az adott teriiletre jellemz0 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésb6l adddo hasznalhatdsagi értékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositasi lehetGségét,
- a k6zuti megkozelités, parkolasi forgalmi lehetGségeket

- a terlilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kozmivek kiépitettségét,

- kérnyezeti tényezdk, kiils6 érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a tertilet méretbeli hatasa, hasznositasi lehetGségek,

- értékesithetGség egyéb tényezdit.

A foldteriileten elhelyezked6 éplletek, épitmények megléte vagy hianya, azok allapota mint
értékbefolyasold tényez6 a terlilet piaci értékében megjelennek, de azok 6nalld konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épliletek, épitmenyek:

Az épliletek, épitmények értékét alapvetGen az Ujra-elGallitasukhoz sziikséges koltségek hatarozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszer(iségi stb. allapotara.

A miiszaki jellemzok alapjan a miiszaki allapot %-aban meghataroztuk az avultsag mértékét.

A forgalmi érték meghatdarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épllet kdrnyezetében kialakult jelenlegi arak, kérnyezeti hatasok,

- funkcidvaltozas esetén a feltétlendil sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épllet rendeltetésszer( hasznalatahoz feltétlentil sziikséges elvégzendd munkak értéke

- tertileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatasa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, miitargyakkal beépitett terlilet, amennyiben a megbizé masképp
nem rendelkezik, - az épitmények is az értékelés targyat képezik. A foldteriiletérték az épitmények nélkdili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatasat.

Az értékelések sordn a koltségalapi megkozelitéssel, az Osszehasonlitd elemzéssel torténd valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési modokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapl az Gsszehasonlitd érték-megéllapitds és a hozamszamitason
alapulé modszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értéknovel6 és értékcsokkentd tényezbket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kézelmdltban, hasonld ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A teriiletek nagysaga, nagyfok( beépitettsége vagy burkolattal elldtottsaga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre hatd tényez6.

Az értékmeghatdrozasban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévl, de paramétereiben nem ismert
kozmlveket - de a telekértékben, - igy azon keresztil az épiiletarban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapu értékelés soran az ingatlan UjraelGallitasi-, allag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kozoljik.

Az éplletek, épitmények értékét alapvetden az Ujra-elGallitashoz sziikséges koltségek hatarozzak meg,
figyelemmel az épitmény mliszaki, min6ségi, komfortossagi, korszer(iségi, stb. allapotara. Ezen értékeket
modositjak a felsorolt jellemzdk allapota, az elhasznalddas miiszaki, gazdasagi, erkolcsi foka, valamint a
hasznosithatdsag az értékesithetGség helyi és kdrnyezeti hatasai.

Az éplletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az éplletértékben szerepeltetjiik az épllettel Osszeépitett, felszerelésnek
minGsil6 eszk6zoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épliletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzokkal vettiik figyelembe a
miszaki vagy allagértékhez képest, azaz a mliszaki vagy allagérték bizonyos %-a korlili értékesithetéséget
prognosztizalunk, sulyozva az értékesithetéségben betoltott értékcsokkentd- értéknoveld szerepiikkel.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmertild
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazo
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetend6 kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, nem fizetésekbGl és kihasznalatlansagbdl adddo
kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb, legjobb hasznosithatosagat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.
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