Sorszam: VI/8.

Targy: A Méhkerék, 218/2 hrsz. alatti ingatlanrész tulajdoni viszonyénak
rendezése
Eldterjeszté:  Siklosi Istvan polgarmester
Készitette: Prorok Erika pénziigyi osztélyvezetd
Véleményezo
Bizottsag: Pénziigyi, Gazdasagi Bizottsag
Melléklet: 1 db Vagyonértékelés
1 db Kisérolevél
Tervezett
dontés: 1 db hatarozat
Dontés: Egyszerti tobbségi, nyilt szavazassal

ELOTERJESZTES
Mezoberény Varos Onkormanyzati Képvisel6-testiilete
2024. marcius 25-i nyilt iilésére

Tisztelt Képvisel-testiilet!

Meéhkerék Kozség Onkormanyzata megbizdsabol Dr. Csotya Andrea ligyvéd megkereséssel
élt Mez&éberény Varos Onkormanyzata felé a 218/2 hrsz-ti, természetben Méhkerék, Kossuth
utcan talalhaté kivett udvar, vizmd, tizemi épiilet mivelési 4gn ingatlan tulajdonrész
kivasarlasaval kapcsolatban. Mez6berény Varos Onkormanyzata nevezett ingatlanban
496/10000-ed tulajdonjoggal rendelkezik. Az Alfoldviz Zrt. tajékoztatasa szerint az ingatlan
nem tartozik a Vizikézmii vagyon elemei kozé, az Onkorményzat szabadon dénthet az
crtekesitésérél. Dr. Csétya Andrea megkiildte az ingatlan vagyonértékelését, mely alapjan
46.689 Ft megvaltasi ar megfizetésére tett ajanlatot.

Hatarozati javaslat:
Mez8berény Varos Onkorményzati Képviselé-testiilete
1. tdmogatja a méhkeréki belteriileti 218/2. hrsz alatt nyilvantartott természetben
Meéhkerék, Kossuth utcan taldlhaté kivett udvar, vizmi, tizemi épiilet mivelési g
ingatlanban fenndllé 496/10000-ed tulajdoni illetdségének Méhkerék Kozség
Onkormanyzat javéra torténd atruhazasat.
2. elfogadja a 46.689 Ft megvaltasi 4rra tett ajanlatot.
3. felhatalmazza Siklési Istvan polgdrmestert a szerz6dés megkotésére, valamint a
sziikséges intézkedések megtételére.
Felel6s: Siklosi Istvan polgarmester
Prorok Erika pénziigyi osztalyvezet

Hataridé: intézkedésre azonnal / ) .

Mezdbberény, 2024. marcius 18. ’

Siklosi Istvan
polgarmester

Jogi ellenjegyzés: U@“

Pénziigyi ellenjegyzés: /.. .les. | A
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Mezéberény Varos Onkormanyzata

Siklési Istvan
polgarmester tir részére

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Méhkeréki Roma Nemzetiségi Onkorményzat palyazatot nyujtott be a Téarsadalmi Esélyteremtési
Féigazgatésaghoz a méhkeréki belteriileti 218/2 hrsz-1, természetben Méhkerék, Kossuth utcan taldlhaté kivett

udvar, vizmii, tizemi épiilet miivelési 4gii ingatlan szabadidds célu atalakitasara.

A hivatkozott ingatlan 2023. julius 1 napjat megelézden a vizi kézmii részét képezte, és mint ilyen tobbek kozétt T.
Cim tulajdonat is képezi.

A rendelkezésre 4ll6 okiratok alapjan Békéscsaba Megyei Jogi Varos Onkorméanyzata — mint a legnagyobb
tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostars - felajanlotta megvételre a tulajdonat képezé tulajdoni illetéséget.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozdsa korében a Szabd Ingatlanszakértd Kft. elkészitette a
szakvéleményét, melyet jelen levelemhez mellékelten megkiildom T. Cim részére szives attanulmanyozas
érdekében. Az értékbecslés szerint az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 941.313.-Ft.

A fentiek alapjan
kérem

T. Cim nyilatkozatat, hogy 46.689.-Ft megvaltasi 4r megfizetése mellett a méhkeréki belteriileti 218/2 hrsz-t,
természetben Méhkerék, Kossuth utcan taldlhatd kivett udvar, vizmii, ﬁzemi épiilet miivelési agi ingatlanban
meglévé 496/10000-ed tulajdoni illetdségét dtruhdzza-e Méhkerék Kozség Onkormanyzata javara.

Amennyiben a tulajdonjog 4truhazas mellett foglalnak 4lldst, ugy természetesen soron kiviil megkiildésm a
szerzOdéstervezetet is szives attanulmanyozas érdekében.

Amennyiben az iiggyel Osszefiiggésben barminemii kérése, kérdése, észrevétele van, tgy a fentebb megjelolt
elérhetdségei valamelyikén allok szives rendelkezésére.

Segitd kozremiikodését elére is megkdszonve

Tisztelettel:
Dr. Csétya Andrea

igyvéd
Gyula, 2024. februar 2
mell: 1 pld tulajdoni lap

1 pld értékbecslés
1 pld hatarozat
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Jelen iizenet és mellékletei kizardlag a cimzetteknek szélnak és bizalmas informacidt tarte
Amennyiben On nem az lizenet cimzettje, tilos masolnia, tovédbbitania, kézolnie, vagy barmel
Nem garantdlhaté az elektronikus kommunikacié kelld idében érkezése, hiba- vagy virusmente

—Mellékletek:
értékbecslés.pdf 1,3 MB
Kivonatok.pdf 6,4 MB
Méhkerék 218-2_tul_lap.pdf 80,4 KB
12,8 KB

Vizml(itelep érték felosztas.xlsx
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Az 5726 Méhkerék, Kossuth utca alatti ingatlan
Hrsz.: 218/2

Piaci Forgalmi Ertékelése/Szakvélemény

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakértd

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024.01.24.




Ertéktandsitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 5726 Méhkerék, Kossuth utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 218/2
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozésa

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

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Békés varmegyében talilhaté Méhkerék kozségben helyezkedik el.

A telepiilés a Sarkadi jarasban fekszik, a virmegye északkeleti részén, a roman hatar
kozelében; Békéscsabatél 34, Gyulatél 21, Sarkadtol 6,3 km tavolsagra.

Szomszédjai: északkelet feldl Ujszalonta, délkelet fel§l Kotegyan, délnyugat fel6l
Sarkad, északnyugat fel6l pedig Sarkadkeresztiir. Kelet felél Roménidhoz (jobbara
Nagyszalontahoz) tartozé teriiletek hatdroljak.

A kozség kozigazgatasi teriiletének déli szélét érinti a 4252-es ut, illetve a 4251-es ut is,
ezek a legfontosabb koziti megkozelitési itvonalai. Vonattal a Békéscsaba—Kotegyan—

Vészt6-Piispokladany vasitvonalon kozelithet meg a telepiilés.

A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkozelithetd, telekhataron nem elkeritett belteriileti
épitési telek, és a rajta talilhaté felépitmény.

Az ingatlan lakéhazas 6vezetben, csendes kérnyéken helyezkedik el.

Par perc sétaval elérheté élelmiszerbolt, posta, piac, tovabba 6voda, altalanos iskola,
orvosi rendelé és gyogyszertar, valamint egyéb szolgaltaté 1étesitmények is.

Az ingatlanhoz tartozo telek jardaval ellatott, nem parkositott, rendezetlen teriilet.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték:

A vizsgélt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

fordulénapjan

941.313 Ft, azaz kilencszdznegyvenegyezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezbket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fej ezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.04.24-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2024.01.22.

Az értékelés fordulonapja: 2024.01.24.

Az értékelé neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2024.01.24.
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1 A megrendelé adatai, utasitasai, az értékelés el6zményei:

Megbizé neve: Méhkerék Kozség Onkormanyzata
Megbiz6 cime: 5726 Méhkerék, Kossuth u. 80.
Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:
A megbiz6 megbizza Szabé Edit Megbizottat a 218/2 hrsz. alatt nyilvéntartott, természetben

az 5726 Méhkerék, Kossuth utca alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi értékének

meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhaté 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé eladé és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcsolata kizérélag piaci természeti, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétol fiiggs, megfeleld idétartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozo, tbbszér modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM
rendelet- hdrom modszer alkalmazésat javasolja, Gigy, mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapt értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési 4r (a lehetséges arak vérhaté értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,» A piaci 4r azt az 4rat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az
értékelés idopontjdban varhatéan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az eladé hajland6 az eladasra

e Az addsvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 4ll rendelkezésre

e A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik



e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossdggal torténik

o Az étlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonségu targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési, kinalati és bérbeadasi rait analizélja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az

sszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatérozzék meg

az értékmdodositd tényezoket.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer {6 lépései:

1 Az alaphalmaz kivalasztdsa

Az 6sszehasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

7

Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent8sen eltér6 szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az dsszehasonlitas alapjaul szolgéald ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatdrozésa
Az elemzett 5sszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszdmok vagy kapacitasi szimok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4  Ertékmodositd tényezdk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatérozéasa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Hasznélati szempontok



o Telekadottsag

e Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmddosito tényez6k koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolékat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatdsukat
szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmoddosité tényezok alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé 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 meghatarozésa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtéttem az utobbi id6k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kindlati érairol. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozasdhoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat
megéllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbiz6 részére a hasznélatban
4ll6 ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetdnek kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértéi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzoit,

az aktualis arakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozésnal:

@

(]

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

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

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

Szomszédok és kozvetlen kérnyezet értékmddositéd adottsagait

Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmdi, kulturélis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetéb6l addddan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznéaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle idépontjaban megismert 4llapotnak megfelel8en értékeltem.

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

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvintartas szerinti allapot bemutatasa
A nyilvantartasi allapot bemutatdsa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 218/2
Az ingatlan megnevezése: kivett udvar és vizm és lizemi épiilet
Az ingatlan cime: 5726 Méhkerék, Kossuth utca
Telek teriilet: 763 m2

Békés Vtrmegyel kon;;nthml

Sarkad 5720 Szent Istvén tér 7.
Ingatlan leiré adatai
‘ 2024.01.23
MEHKEREK Szektor: 53
i[Belteriilet 218/2 helyrajzi szém o __Térképszelvény:

5726 MEHKEREK Kossuth utca. “"felilvizsgdlat alatt”®

1. Az ingatlan adatei:

. Kivett udvar és vizmi és Gzemi éplilet 0 763

1. bejegyzd hatérozat: 40029/2006.10.02
Ingatlan-nyilvéntartds &talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
miivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill.

................................................................................................

ter. kat.joév
ha m2 k.fill




4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:
A teriilet 6sszkézmtves: viz-, gaz-, villany és csatorna kézmii.
Vizellatas:
Az utcai kozponti vezetékre vald csatlakozassal megoldott. Az ingatlan vizéraval
rendelkezik. Meglévé vezetékes vizhalozat kiépitve, csatlakozva.
Vizmindség ellendrzott, nyomasviszony megfeleld.
Szennyviz:
Csatlakoztatva a helyi halézathoz.
Aramellatas:
1 fazisi mérdn keresztiil torténik az aramszolgaltatas.
A villanyhal6zat aluminium vezetékes.
Csapadékcesatorna:
Felszini csapadékviz elvezetés.

Fiitési rendszer:

A fitést gaz szolgalja, konvektoros héleadassal.
Az épiilet hbmennyiségmérdvel ellatva.
Melegviz ellatas:

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlanon talalhaté felépitmény

A 763 m2-es telken talalhato, 1980-ban épiilt foldszintes felépitmény hasznos
alapteriilete 32,8 m2 .

Alapozasa beton.

Az épiilet fiiggéleges tartészerkezete B30-as téglabol épiilt.

Fodémszerkezet: kefnis beton.

A kozfalak téglabol épiiltek.

Tetészerkezet: lapostetd.

Kiils6 nyilaszarék: hagyomanyos, nem hészigetelt fa tokos.

Padloburkolatok: fold és metlaki.



Tovabbi belsé burkolatok: falakon diszperzit festés; vizesblokkban olajfesték a falon.

Az ingatlan szerkezeti hibai:

- a falazaton beazasok nyomai, tovabba repedések lathatoak

A vizsgalt ingatlan dltalanos szerkezeti és miiszaki allapota nem megfelelé/elavult, teljes

felajitast igényel.

a szemrevételezés alkalmaval tapasztaltak alapjan.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténo értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( tizemi épiilet ) forgalmi értékét leginkabb
a kornyéken 1évé és hasonl6 adottsagu ingatlanok kozelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével €s korrekeios tényezdk alkalmazésaval
lehet a legkorrektebb mdédon megbecsiilni.
Az értékelési megbizds targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatérozasihoz
megfelelé mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlit6 adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé
értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozodt) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitasa soran az sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentésen befolyasoljak, az értékmodositéd tényezok.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosit6 tényezdk

figyelembevételével torténik.



Az egyes értékmddosito tényezék lehetnek értékndveld vagy értékcsokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosito hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros sszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci osszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A modszer Iényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kézel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbél kivalasztottam 5 db Méhkerék és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci dsszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezék figyelembe vételével kiszamoltam a
médositott ( Gn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az
ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

H

5.2 Korrekci6s tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitédsa soran az sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatél egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmébdositasokat az 6sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIII.1) PM rendelet szerint

., A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosito hatdsukat
szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 8sszehasonlitds soran, hogy az értékmodositd tényezok egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
dsszehasonlito adat)

Az értékmddositéd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbol( az osszehasonlitd

adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szdmitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk



értékét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobélve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmédosité (korrekcios) tényezék szémszertisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadésa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekci6s tényezé keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kozvetlen kérnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodositd hatésa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekeids
tényez8 vonatkozasiban jobb, mint az 8sszehasonlito adat, negativ korrekci6 pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezé vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengebb,

mint az 6sszehasonlito adat.

Megjegyzés: Az 6sszehasonlito adatok felhasznalisa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté médon toérténhet, a kindlati adatok sem tekinthetéek teljesen
megbizhaténak, igy amennyiben ezek hasznalatit valasztjuk, szakértdi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzékat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Koézmuvesitettség

1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat

Vételar Ft 2.100.000 2.450.000 2.300.000 2.600.000 2.550.000




Netto 802 1024 906 1144 1026
belteriilet m2

Fajlagos 2550 2290 2495

vételar Ft/m2  |2600 2402

Korrekciéo %  |-50 -50 -50 -50 -50
(specialis
korrekcio —
50%)

Korrigalt 1300 1201 1275 1145 1247,5
fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankozvetitéi bazis.

A szamitdsok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

6vatossag elvének megfeleléen.
Az Gsszehasonlito adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tértént, az

értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidoval nem szamoltam.

Megjegyzés:
A végsd érték meghatdrozdsahoz egyéni szakértoi mérlegelés alapjdn specidlis , - 50%-
os korrekciot alkalmazok.

A specidlis korrekciot a vizsgalt ingatlan nem szokvdnyos nyilvdntartdsa, megnevezése,

ebbdol adodoan funkcioja indolja, viszont hasonlitani standard épitési telkekhez van

lehetdség.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtortént adasvétel.
Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 1233,7 - Ft  /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke



Az 5726 Méhkerék, Kossuth utca alatti ingatlan per-, igény-, €s tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids modszerrel:

941.313 Ft, azaz kilencsziznegyvenegyezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet

meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan

késziilt.

e 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 adatszolgaltatsa alapjén késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
cllenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa k6z6tt nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendel8jének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan

megemlitettiink a jelentéstinkben.

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



A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valddisagat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatokt6l durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, j6vébeni szdzalékkulcsuk meghatirozésa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhatonak
tekinthetek, de valddisagukért nem vallalhato felelosség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik. Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt lakohaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, éptiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonl6
vizsgélatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megéllapithaté kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és eladé kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkulalhaté véltozéasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonét képezi és csak
a megbiz6 altal kozolt célokra hasznélhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat

Ertékbecslési tevékenységem sorén a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzém.



Az értékelést végz8 nem vallal feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljék a szdmitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvéltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem véllalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idépontjaban késziiltek.
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