Az 5435 Martfli, Gesztenye sor 1. szam alatti ingatlan
Hrsz.: 792

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékelo

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2023. 08. 01.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 5435 Martfii, Gesztenye sor 1.

Az ingatlan helyrajzi szama: 792

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Jasz-Nagykun-Szolnok megyében talalhatéo Martfii varosaban
helyezkedik el.

A telepiilés az Alfold kozépso, a régiéo nyugati és a megye délnyugati részén talalhato.
Szolnoktol kb. 18 km-re, Budapesttél kb. 120 km-re fekszik.

A varos legfontosabb kozuti megkozelitési itvonala a 442-es fout, amely Szolnok és
Kunszentmarton felé biztosit osszekottetést. A varoson athalad a MAV 130-as szami
Szolnok-Hédmezévasarhely—Mako-vasutvonala.

A varosban 4 nagy meghatarozo ipari létesitmény talalhaté: a Tisza Cipogyar, a Martfiii
Sorgyar, a Bunge novényolajgyar és a Tisza Cipo Zrt.

Elhelyezkedése

© Martfdi

Pozicido Magyarorszag térképén

2. 52,.47° 071 01", k. h, 20° 17' 02"

OMartfﬂA

Pozicié Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye

térképén /Forras: wikipedia.hu/



A vizsgalt ingatlan ipari kornyezetben talalhato, kiépitett infrastrukturaval koriilvett

onallo épiilet, amely jelenlegi funkcidja, ,,irodahaz”

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

forduldnapjan

16.852.000 Ft, azaz tizenhatmillio-nyolcszazotvenkétezer
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitésait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értektanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznéldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2023.11.01-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2023.07.29.

Az értékelés fordulonapja: 2023.08.01.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2023.08.01.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:
Megrendeld neve: A.D. Mérnoki Iroda Kft.
Megrendeld cime: 5435 Martfii Gesztenye sor 1/a.
Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -
A megrendeld utasitasai:
A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 792 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben az
5435 Martfli, Gesztenye sor 1. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi értékének

meghatdrozasara.

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 természetli, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, 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 moddszer alkalmazasat javasolja, ugy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalap 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, maganjogi 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 targyalés idOtartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik



e Az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapuldé médszer 1ényege, hogy hasonl6 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 tényezdk 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, kapacités) 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 kdzhiteles
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 bemutatasa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 792
Az ingatlan megnevezése: Kivett irodahdz, udvar
Az ingatlan cime: 5435 Martfii, Gesztenye sor 1.
Alapteriilet: 184 m2
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4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiveinek bemutatasa:
A vizsgalt ingatlan k6zmiives: villany, szennyviz kdzmii
Vizellatas:
Termalvizzel megoldott
Szennyviz:
Csatlakoztatva a helyi halozathoz
Aramellatas:
1 fazist méron keresztiil torténik, aluminium vezetékrendszer.
Csapadékcsatorna:

Felszini csapadékviz elvezetés.



Fiitési rendszer:

A fltést radiator hdleadokkal a szomszédos gyar rendszere szolgaltatja.
A felépitmény 1 db hiité-fiit6 klima berendezéssel ellatott.

Meleg viz ellatas:

Hajdu vizmelegitd

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A vizsgalt ingatlan 6nall6 iroda épiilet és a hozza tartoz6 184 m2-es udvar/telek.
Kornyezete rendezett, térkovezett , tiszta.
A vizsgalt felépitmény 1 szinten épiilt, hagyomanyos €épitési modban. Riasztd

rendszerrel ellatott.

- Alapozas: beton

- Fliggdleges tartoszerkezet: tégla (kozfalak téglabol)

- Vizszintes tartoszerkezet: vasbeton

- Tetdészerkezet: lapos tetd, bitumenes szigetelés

- Kiils6 nyilaszarok: miianyag tokos hdszigetelt kiiltéri bejarati ajto, illetve fa tokos
hagyomanyos szigetelés nélkiili tivegbetétes ablakok

- Belso burkolatok: linoleum, szalagparketta padlo, illetve hideg keramia a vizes

blokkokban, falakon diszperzites fedés, illetve hideg keramia a vizes blokkokban.

A vizsgalt felépitmény kiilsd burkolata vakolat, illetve kdporos sargara festett
homlokzat. Labazat sziirke szin{i.
A homlokzat fedése korahoz képest megfeleld allapotban talalhato, levalasok,

elszinezddések nem jellemzok.

Netto alapteriilet: 45,5 m2, Helyiséglista:

Megnevezés Alapteriilet
1. iroda 12,4 m2
2. iroda 27,4 m2
3. elotér 2,114 m2
4. konyha 1,915 m2




5. wc 1,699 m2

Osszesen 45,5 m2

A vizsgalt ingatlan altalanos szerkezeti, muszaki , esztétikai allapota:

MEGFELELO/FELUJITANDO/FELUJITANDO

a szemrevételezés alkalmaval tapasztaltak alapjan.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( iroda) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1évo és hasonld adottsagh ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezo ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfeleld mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
koézelmultban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az 6sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonl6 (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon véarosrészen
legyenek az 0sszehasonlitd adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szElso értékeket ( akar a tertiletre , akar az adéds-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitasa soran az dsszehasonlitd adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszk0z az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentdsen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosito tényezdok

figyelembevételével torténik.



Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékcesdkkentd tényezok.

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
tiintettem fel, valamint értékmddositd hatasukat szadzalékosan is meghataroztam.

A péaros 0sszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A médszer 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 Martfii és kornyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak taldltam a piaci 6sszehasonlitd adaton alapul6 forgalmi
értekbecsléshez. Az értékmodosito tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam 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 megéllapitasa soran az 6sszehasonlitd adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat 1ényegesen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosito tényezdok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értéknoveld, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az 6sszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmddositod tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

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

Osszehasonlito adat)



Az értékmoddosito tényezoknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az 6sszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értekét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmoddosito (korrekcios) tényezok szamszerlisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa sordn) a piaci logikabdl 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 kornyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmddositd hatasa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az §sszehasonlito adat, negativ korrekcio pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényez0 vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 0sszehasonlito adat.

Megjegyzés: Az o6sszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté modon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetdek teljesen
megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakértoi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kozmivesitettség




1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 34.200.000 28.900.000 10.700.000 19.600.000 39.950.000
Netto 102 72 28 55 110
belteriilet m2
Fajlagos 383.119 355.950 363.270
vételar Ft/m2 | 335.119 401.110
Korrekcio % |10 0 -10 0 5
Korrigalt 368.630 401.110 344.807 355.950 381.433

fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankozvetitéi bazis.

A szamitasok sordn minden szamitasi muveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelden.

Az Osszehasonlito adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan

terliletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az 0sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcidoval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 370.386 - Ft

/m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

értek €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

Az 5435 Martfii Gesztenye sor 1. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becstilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios modszerrel:

16.852.000 Ft, azaz tizenhatmillio-nyolcszazotvenkétezer

HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év0 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktol. Az ingatlan megallapitott értéke €s alulirott keészitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.



e Specidlis 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 értékmeghatarozéasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informéaciok megbizhatonak
tekinthetdek, de valodisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. 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 megallapitott értek a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt ingatlan alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
érteket. Szemrevételezéssel is megallapithato kornyezetszennyezést 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 és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiadéastol (A szakvéleményben
feltlintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa sziikséges.

e Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzd nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
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 soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemi valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély

s .

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle iddpontjaban késziiltek.

2023.08. 01. Szabo Edit
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