A 2856 Szakszend, Kossuth Lajos utca 23. szam alatti
és a 2856 Szakszend - tér 331/3 hrsz. alatti ingatlan

Hrsz.: 330, 331/3

Piaci Forgalmi Ertékelése/Szakvélemény

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakérté

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2023.10.04.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2856 Szakszend, Kossuth Lajos utca 23.
2856 Szakszend - tér 331/3 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szima:

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Komarom-Esztergom varmegyében talalhato Szakszend kozségben

helyezkedik el.
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A telepiilés az Oroszlanyi jarasban fekszik, a Barsonyos délkeleti hataran, az M1-es
autopalya nagyigmandi leagazasatol 17 km-re délre. Kozigazgatasi teriiletének déli
részén athalad a Tatabanya-Kisbér kozti 8135-0s ut is, de kozpontjan csak a

Nagyigmandrol dél felé indulé 8144-es ut halad keresztiil.

A vizsgalt ingatlan aszfalt uton megkozelithetd, telekhataron megfeleloen elkeritett
belteriileti telekrészek.

Az ingatlan lakéhazas 6vezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Kozuton néhany perc alatt elérhetoek boltok, tovabba oktatasi- és egészségiigyi
intézmények, valamint vendéglato egységek, és egyéb szolgaltato 1étesitmények is.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték Szakszend 330, 180 m2 Kkijelolt rész
A vizsgalt ingatlan vizsgalatra kijelolt részének becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és

igénymentesen az értékelés fordulonapjan

396.763 Ft, azaz haromszazkilencvenhatezer-

hétszazhatvanharom HUF

A megallapitott forgalmi érték Szakszend 331/3, 1097 m2 Kkijelolt rész
A vizsgalt ingatlan vizsgalatra kijelolt részének becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és

igénymentesen az értékelés fordulonapjan

2.418.000 Ft, azaz kétmillio-négyszaztizennyolcezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.01.04-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2023.09.27.

Az értékelés fordulonapja: 2023.10.04.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2023.10.04.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Megbiz6 neve: Szakszend Kozség Onkormanyzata

Megbizo6 cime: 2856 Szakszend, Szaki utca 91.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 330, 331/3 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben a 2856 Székszend, Kossuth Lajos utca 23. szam alatti és a 2856 Szakszend - tér

331/3 hrsz. alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi értékének meghatarozésara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adds-vételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevO kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kertilt, a piaci
kortilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld iddtartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom mddszer alkalmazasat javasolja, igy, mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapt értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerzddés keretében az
értékelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy
e Az elado6 hajlando az eladasra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszu i1d6 all rendelkezésre
e A targyalds idOtartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik



o Az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapuldé modszer Iényege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzoi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmodositd tényezdket.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentOsen eltérd szélsértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodosito tényezOk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezék veheték
fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értekmddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Haszndlati szempontok

o Telekadottsag



e Infrastruktura

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa
A szakvéleményben az ért¢kmodositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosito hatasukat
szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmodositod tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitéds) szorzataként kell megallapitani.

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyljtottem az utobbi idOk hasonld ingatlanainak adas-vételi €s kinalati arair6l. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozasahoz, és
gazdasagi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznalatban
allo ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény

korlatoz¢ feltételeivel 6sszhangban.



A tanulmanyban régzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktudlis arakat, erkolcsi és fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex muszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletli becslés.
Az értékelés figyelembe veszi €s mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbol kovetkez6 értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kornyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait
e Kornyezeti ¢s varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmt, kulturalis,
igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adoddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti problémakra) nem terjed ki a szakvélemény.



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
- Anyilvantartési allapot bemutatasa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 330
Az ingatlan megnevezése: kivett irodahaz
Az ingatlan cime: 2856 Szakszend, Kossuth Lajos utca 23.
Telek teriilet: 2669 m2

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Tatabanya Bardos Laszl6 utca 2. 2801 Pf.:1870

Ingatlan leiré adatai
2023.10.03

SZAKSZEND Szektor: 37
Belteriilet 330 helyrajzi szam Térképszelvény:

2856 SZAKSZEND Kossuth Lajos utca 23.

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett irodahaz 0 2669 0.00




- Anyilvantartasi allapot bemutatasa :

Teriileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 331/3

Az ingatlan megnevezése: kivett kozteriilet

Az ingatlan cime: 2856 Székszend - tér 331/3 hrsz.
Telek teriilet: 5003 m2

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Tatabanya Bardos Laszi6 utca 2. 2801 Pf.:1870

Ingatlan leiro adatai

2023.10.03 | i
SZAKSZEND l Szektor: 53,
Belteriilet 331/3 helyrajzi szam | Térképszelveny:

2856 SZAKSZEND - tér 331/3 HRSZ. "felulvizsgilat alatt”

1. Az 1ngatlan adatai:

alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett kozterulet 0 5003 0.00




4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:

- 2856 Szakszend, Kossuth Lajos utca 23.

A teriilet 6sszkdzmiives: viz-, gdz-, villany €s csatorna kozmii.

Az sbaprarkep formass Sermaet Termfarmstfas Aapsenep, OpeGee s

- 2856 Szakszend - tér 331/3 hrsz.

A tertilet kozmiii: villany kozmii.
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4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlanon talalhaté telekrészek

- A 2669 m2-es, 330 hrsz.-u telek 180 m2-es része
- Az 5003 m2-es, 331/3 hrsz.-u telek 1097 m2-es része

A telekrészek parkositott, rendezett teriiletek.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( telekrészek ) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1€v6 €s hasonlo adottsagl ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazéasaval
lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasdhoz

megfelel6 mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito



adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
koézelmultban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlito adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szé€lso
értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentdsen befolydsoljak, az értékmddositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddosito tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékcsokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmddositd hatasukat szadzalékosan is meghatdroztam.

A paros 0sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A modszer 1ényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbol kivéalasztottam 5 db Szakszend és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés



A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbodl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat Iényegesen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értéknoveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az dsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmddositod tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmddositd tényezdk egyenként
¢s egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlito adat)

Az értekmddosito tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbdl( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szdmitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ((a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értekmoddosito (korrekcids) tényezok szamszeriisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmddosito tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényez0 kertilt az els6 helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kdrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értekmodositd hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlito ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az §sszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 0sszehasonlito adat.



Megjegyzés: Az osszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté modon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetoek teljesen
megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakértoi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcios tényezdket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalénos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiuvesitettség

1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 1.500.000 2.550.000 2.500.000 2.650.000 4.400.000
Netto 765 1238 1200 1162 1981
belteriilet m2
Fajlagos 2090 2271 2219
vételar Ft/m2 | 1982 2054
Korrekcio % |10 5 5 0 0
Korrigalt 2180 2156,7 21945 2271 2219
fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankdzvetito1 bazis.

A szamitésok sordn minden szamit4si miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
ovatossag elvének megfelelden.

Az 0sszehasonlitd adatok terliletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az 6sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcesolodo korrekeioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2204,24 - Ft  /m2




Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgalt ingatlan-egyiittes vizsgalatra kijelolt részének becsiilt forgalmi értéke

A 2856 Szakszend, Kossuth Lajos utca 23. szam alatti és a 2856 Szakszend - tér 331/3
hrsz.. alatti ingatlan-egyiittes vizsgalatra kijelolt részének- per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becstilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids modszerrel:

2.814.000 Ft, azaz kétmillio-nyolcszaztizennégyezer HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1€v0 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalénos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kdzott nincsen
semminemil kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzéajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni €s dnmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:



Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.

A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.

A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)

Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas ¢€s az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
iddszakban gyakran valtoztak, jovObeni szdzalékkulcsuk meghatarozésa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgdlatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informéaciok megbizhatonak
tekinthet6ek, de valodisagukért nem vallalhato felelosség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltardsa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.

Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megéllapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik. Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek €s rendszerek.
Az értekelt lakohaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egeészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.

A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiadéastol (A szakvéleményben

feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.



Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egylitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6érzom.
Az értékelést végzd nem vallal feleldsséget olyan késobb jelentkez6 gazdasagi vagy miszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemi valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
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Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle iddpontjdban késziiltek.

2023.10.04. Szabo Edit
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Helyszinrajz, valtozasi vazrajz









