A 8671 Kapoly, Rakoczi utca 68. szam alatti ingatlan és
a hozza tartozé Kapoly belteriilet 108 hrsz-en
elhelyezkedd ingatlan

Hrsz.: 103, 108

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyonértékeld /ingatlanszakérté

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024.02.14.




Ertéktamisitvény (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 8671 Kapoly, Rikéczi utca 68.

Az ingatlan helyrajzi szima: 103, 108

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatirozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:
A vizsgilt ingatlan a Somogy megyében talilhaté Kapoly kézségben helyezkedik el.

Kapoly a Tabi jarasban talilhaté. A telepiilés a Kaposvar-Szantéd kozti 6505-os it és a
Som-Darinypusztitol Tabon keresztiil iddig huzédé 6511-es it keresztezésénél teriil el.
A hazai vasiitvonalak koziil a Kaposvir-Siéfok-vasiitvonal érinti.

Nevezetességei: a Katolikus templom, a Reformatus templom, a Kidar-haz és a II.
vilaghiboris emlékmii.

A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkozelithetd, telekhatiron megfelelgen elkeritett
belteriileti épitési telek, és a rajta taldlhaté felépitmény, illetve a hozza tartozé 3150 m2-
es foldteriilet.

Az ingatlan lakéhdzas Gvezetben, rendezett kirnyéken helyezkedik el. Kérnyezetében
kozintézmények, lakéhazak talalhatbak.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



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

fordulénapjin

14.095.000 Ft, azaz tizennégymillié-kilencvenitezer 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
értéktandsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.05. 14-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2024.02.14.

Az értékeld neve: Szabé Edit

Gyomaendréd, 2024. 02. 14.
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1 A megrendelé adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Kapoly Kozség Onkorményzata
Megbizé cime: 8671 Kapoly, Kossuth Lajos utca 56.
Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel§ utasitasai:
A megbizé megbizza Szabé Edit Megbizottat a 103, 108 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben a 8671 Kapoly, Rékéczi utca 68. szam alatti lakéingatlan tulajdonjogénak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara,

2 Azingatlanértékelési moédszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhaté Osszeg értends, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
magénjogi adés-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé eladé és egy olyan
vevo kozétt, akivel kapcsolata kizarélag piaci természetii, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvéanosan meghirdetésre kerilt, a piaci
koriilmények Iehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetéts] fiiggd, megfelels idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozé, tobbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- hdrom médszer alkalmazasat Jjavasolja, Gigy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapi értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt ertek, atlagos értékelési 4r ( a lehetséges 4rak varhaté értéke),
melyet az EVS 2003 a kévetkezd képen definial:
- A piaci 4r azt az rat (. ¢rtéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerzédés keretében az
ertékelés id6pontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve, hogy
® Az eladé hajlandé az eladdsra
* Az adasvételi targyaldsok lebonyolitisara elégségesen hosszi id6 4l rendelkezésre

* Atargyalas iddtartama alatt az érték nem valtozik



o A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

o Az atlagostol eltéré, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt dsszehasonlitdson alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak

hasonlé az értéke.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi éarait analizalja és ezeket sszehasonlitja a vizsgélt
ingatlannal. Az dsszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemz6i, illetve az

dsszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmodosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgilatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagétol jelentSsen eltérd szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 (sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az osszehasonlitas alapjdul szolgalo ismérveket az értékelonek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad Osszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. 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 Ertékmoédosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatérozasa értékmaodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezéként csak jelentds, értéket befolyasolo tényezdk vehetdk
fel, amely az sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.
Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

e FEpitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok



® Telekadottsag

¢ Infrastruktira

* Kdrnyezeti szempontok

¢ Alternativ hasznositas szempontjai

* Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa
A szakvéleményben az értékmédosits tényezbk koziil csak az értéket Jjelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetBség van, akkor értékmédosité hatasukat
szamszerlien is meg kell hatirozni. Az ertékmodosité tényezék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végsé érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakul¢ fajlagos

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

3 Az értékelés célja és médszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés médszere:
Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhasznédltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmésolatot. Informaciot
gylijtéttem az utébbi idék hasonld ingatlanainak adés-vételi és kinalati arair6l. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitetrem.
A vagyonérték megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon
ingatlanvagyontirgyak aktualis piaci forgalmi értékéneck meghatdrozisihoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitdsaival olyan realis forgaimi értéket adjon a megbizé részére a hasznilatban
allé ingatlanvagyonrél, amely €rték a megrendelé dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Osszhangban.

az



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,

az aktualis 4rakat, erkolcsi és fizikai avulasit figyelembe vevé komplex miszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szeml€letii becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbd] kovetkezo értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatésat

Szomszédok és kozvetlen komyezet értékmodositod adottsagait

Kémyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kézmi, kulturalis,

igazgatési, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébsl adodéan més becslés mas, eltéré eredmenyeket 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 id6pontjdban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.

A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen

fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi széma: 103
Az ingatlan megnevezése: lak6héz, udvar, gazdasagi épiilet
Az ingatlan cime: 8671 Kapoly, Rékéczi utca 68.
Telek tertilet: 3610 m2

A nyilvéntartasi 4llapot bemutatisa -

Teriileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 108

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 8671 Kapoly, belteriilet

Telek teriilet: 3159 m2
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4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiinek bemutatéisa:
A teriilet kézmili: viz-, gaz-, és villany kézmii.
Vizellatis:
Az utcai kézponti vezetékre val csatlakozassal megoldott. Az ingatlan vizérival
rendelkezik. Meglévé vezetékes vizhaldzat kiépitve, csatlakozva.
Vizmindség ellenbrzott, nyomasviszony megfeleld.
Szennyviz:
Ciszterna.

Aramellitas:
2 fazistt mérén keresztiil torténik az dram szolgaltatis.

A villanyhélézat aluminium vezetékes.
Csapadékcsatorna:

Felszini csapadékviz elvezetés.

Fiitési rendszer:

A felépitmény kézponti gazfiitéssel ellatott.

A fiitést giz-, tovabba vegyes tiizelésii kazan szolgélja.
A felépitmény hémennyiségmérével ellatva.

Melegviz ellatas:

Villanybojlerral megoldott.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgilt ingatlanon taldlhaté felépitmény

A 3610 +3150 m2-es telken talalhaté, 1925-ben épiilt felépitmény hasznos alapteriilete

207 m2 (146 m2 + 61 m2).
Az épiilet fiiggéleges tartészerkezete, valamint a kozfalak valyoghél és téglabél épiiltek.

A felépitmény sargerendis fodémszerkezettel rendelkezik.
Tetészerkezet: fa fedélszerkezet, cserép héjazassal.
Az épiilet fa-, illetve 2 rétegii mianyag nyildszarokkal van ellatva.

Padléburkolatok: keramia, metlaki és parketta.
Tovabbi belsé burkolatok: falakon diszperzites festés; vizesblokkokban hideg keramia

burkolat a padlén és a falon.

Az ingatlan (a posta részen) riaszté rendszerrel van ellatva.
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Az ingatlan szerkezeti hibidkkal rendelkezik:
Az épiilet utcafrontjan repedések, sériilések lithatéak, ugyanis az egyik sarok az

esOviz okozta felazas kovetkeztében megsiillyedt.

Megjegyzés:
A megsiillyedt szoba veszélyesnek lett nyilvinitva (nem az egész épiilet).

A keletkezett sériilés javithato.
- A gazora jelenleg le van szerelve.

A gaz visszakotése utan a gazfiités beiizemelhetd.

Az altalanos szerkezeti, és miiszaki allapotot figyelembe véve az ingatlan :
FELUJITANDO

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténo értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( lak6haz) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1év6 és hasonlé adottsagh ingatlanok kozelmltban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezok alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatérozasahoz
megfeleld mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kézelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, lakbingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld
(ugyanazon telepiilés, nagyobb véros esetében lehetbleg ugyanazon varosrészen legyenek
az 6sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd sz€élsé

értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozét) az elemzés soran

figyelmen kiviil kell hagyni.
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A forgalmi érték megallapitasa sordn az Ssszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulsat jelentSsen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatédrozésa értékmoédosit tényezék
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezbk lehetnek értékndveld vagy értékcsokkentd tényez6k.
A dolgozatban az értékmédosité tenyezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmédosité hatdsukat szazalékosan is meghatiroztam.

A péros 6sszehasonlitisi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A modszer 1ényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésti, kézel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbél kivalasztottam 5 db Kapoly és kornyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
¢rtékbecsléshez. Az értékmébdosité tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( tn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatroztam meg.

5.2 Korrekciés tdblazat, értékképzés
A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt

eszkdz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat Iényegesen befolyéasoljék, az értékmodosité tényezok.

A vizsglt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosité tényezsk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényez6k lehetnek értéknoveld, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmoédositasokat az dsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraib6l szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmédosité tényezok koziil az értéket Jjelentbsen

befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetSség van, akkor értékmédosité hatasukat
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szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddosito tényez6k alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az dsszehasonlitas soran, hogy az értékmodosité tényezk egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo az
osszehasonlito adat)

Az értékmédositd tényezknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az 6sszehasonlito
adatbél) egy piaci logika alapjén levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen moédositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositéd (korrekcids) tényezOk szamszeriisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddisa soran) a piaci logikabal kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kdzvetlen kérnyezetb8l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodosito hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekei6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az dsszehasonlitd adat.
A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcids tényezoket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altal4nos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kézmiivesitettség
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. F— ; ad? . |i 2-es adat_ _|r3-as éa o _I'Ze;id; Ir5-6s adat .|i
T e i = 14800000 14700000 lsom o
VételirFt  |5.550.000 [7.350.000  |4.800.000 |4.700.000  [5.000.000 |
Netto 91 1102 118 178 }84

. | |
|beltem1?t_rn2__|_ R ——y SRS _4_ e
| Fajlagos || 66.119 60.190 159.400 |
\vételar Ft/m2 | 61.080 72.009 ( || |
SES——— — ! == = | - |
Korrekcio % |10 R 10 5 10 |
Korrigalt  |67.188 72.009 772.730 63.199 65.340 |!
| fajlagos vételar | | | |
[Fvm2 ) | | | |

Forras sajat illetve ingatlankézvetit6i bazis.

A szamitasok soran minden sz4mitasi miiveletnél] az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfeleléen.

Az 8sszehasonlité adatok teriiletszdmitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitisaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
ertékesités idejéhez kapcsol6dé korrekciéval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakci6s adat, megtortént addsvétel.

Atlagos korrigslt fajlagos Erték: 68.093 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgilt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 8671 Kapoly, Rakéczi utca 68. szam alatti ingatlan és a hozz4 tartozo Kapoly belteriilet
108 hrsz-en talalhaté ingatlan per-, igény-, és tehermentes tulajdonjoganak becsiilt

forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids modszerrel:

14.095.000 Ft, azaz tizennégymillié-kilencvenstezer

HUF
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Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
A Szakvélemény az érvényben 1&v§ t6bbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet

meghatérozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan

késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitGje és a megrendel6jének hozzijarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes 4allapot feltételezett (fliggetleniil attol, 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 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagit nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatokt6l durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatirozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas ¢s az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovobeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan

jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
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beszerzett dokumentumokra tAmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthet6ek, de valédisagukért nem vallalhatéd felelgsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsol6dé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltérisa. F eltételezhets, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kételezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotdnak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori 4llapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt lak6héz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soréan talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyeb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egeészségre artalmas anyagokat, Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithat6 kérmyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevé és eladé kézti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkulalhaté valtozésait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptél) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékéval egylitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbiz6 altal kozolt célokra hasznalhatd fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasdhoz a készit irasos hozzajarulasa sziikséges.

e Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzé nem vallal felelGsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a térgyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett

barmilyen nemii valtozasért, gazdaséagi-komyezeti kériilmények megvaltozisa, engedély
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Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle id6épontjaban késziiltek.

2024. 02. 14. Szabé Edit
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