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2045 Torokbalint, Vadrozsa utca HRSZ: 4721

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas

Megbizo:

Torokbalint Varos Onkormanyzata

Az értékelb tarsasag neve:

TRIVAL 2002 Bt.

Az értékeld (szakértd) neve:

Szatmari Karoly

Ertékelt jog:

tulajdonjog

| Az értékelés fordulénapja:

2019.01.09.

Helyszini szemle idépontja:

2019.01.05.

Az értékelés célja:

forgalmi érték meghatarozas adasvétel
celjabol

A szakvélemény érvényessége:

180 nap.-

Az ingatlan adatai

Az ingatlan cime:

2045 Torokbalint, Vadrozsa utca

Az ingatlan helyrajzi szama: 4721
Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitett tertlet
Az ingatlan terlilete: 796 m*

A megallapitott érték

jogegyenl6ség alapjan.”

LA forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztesseges piaci érték. Az a becslilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy erdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben

mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az Osszes vonatkozd ténnyel, a

Végso forgalmi értéek:

5 030 000 Ft

» Az értékelés per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik
A becsiilt érték nett6 érték, mely AFA-t nem tartalmaz

Budapest, 2019. januar 9.
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2045 Torokbalint, Vadrozsa uica HRSZ: 4721

1. ALAPADATOK

1.1. Megbizas, az értékbecslés célja
Torokbalint Varos Onkormanyzata megbizasa alapjan feladatunkat képezi a 2045 Toérokbalint,
Vadrézsa utca HRSZ: 4721 kivett beépitett terlilet” ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

adasvétel céljabol.

1.2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok, adatok

Az értékeléskor a kvetkezé szempontokat, kapott adatokat vettik figyelembe:
+ tulajdoni lap masolat
* helyszinrajz
* szabalyozasi tervlap

* helyszini szemle

1.3. Az értékelés alapja, modszere

Alapja:
* TEGOVA (The Group of European Valuers’ Assosiation) vagyonértékelési iranyelvei
» IVSC (International Valuation Standards Committee) vagyonértékelési iranyelvei

« a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletekben rogzitett médszertani elvek

A piaci erték (Market Value) definicidja

.A piaci érték az a becsiult sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne
egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott tisztességes feltételek mellett
zajlé tranzakcié keretében megfelelé piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol
informaltan, korultekintéen és kényszer nélkil cselekedett.” TEGOVA (EVS 2003.)

A magyar vonatkozé jogszabalyok értelmében a ,piaci érték” nemzetkézi kifejezés megfelel a ,forgalmi

érték” fogalomnak.

Modszere:

. piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
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2045 Tordkbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan kornyezete

Torokbalint Budapest nyugati hataratél 12 km-re fekvd, 13207 lakosu (2015.01.01.) varos. A
varos teruletét harom autopalya (MO, M1, M7) is atszeli, illetve a kiépitett felhajtok révén
kozvetlen elérhetéséget is teremtenek. Domborzata valtozatos. A terepet dombok, volgyek,
vizfolyasok, vizfeliiletek tagoljak. A vizrajzi elemek kéziil is kiemelkedik a jellemzéen ENy-DK
folyasiranyl Hosszuréti-patak (K6-ér), amely a Dunaba omlik, illetve a Hosszuréti-patak felé
lefolyassal biré Torokbalinti-té. A varos belsé kozosségi kozlekedését és kapcsolatat a
kornyez6 teleplilésekkel a BKV Zrt. és a Volanbusz Zrt. jaratai biztositjak. A Budapest-
Hegyeshalom MAV vasutvonal az E-i telepiléshatar kozelében haladva a belteriletet
megkozeliti, tagolja és egyuttal vasuti kapcsolattal latja el a lakotertleteket. Az ehhez a
vonalhoz kapcsolédo iparvagany a vasuti ellatast igénylé raktarteriileteket (DEPO) szolgalja ki.
Torokbalint kozigazgatasi teriilete 9 varosrészre oszthatd fel: Varoskézpont; Jozsefhegy;
Ujtelep és MAV-telep; Tiikdrhegy és kérnyéke; Annahegy és kornyéke; Tétényi fennsik, Pistaly
és kornyékik; Hidas és kornyéke; Vallalkozasi és Szabadiddpark; Kulterllet. A vizsgalt
mgatlan Annahegy varosresz Ujllgetl reszen helyezkedrk el.
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A telepulesresz az egykori zartkertes terlletek atalakulasabol jOtt Ietre elnyerve mai
udil6hazas beépitési jellegét. Az Anna-hegy sulypontjaban épllt ki a jelentSs turisztikai
forgalmat generald6 Anna Tanya és az Anna-hegyi Lovasudvar. A korabbi kdbanyaszat
emlékeként tdbb kébevajt pince / pincerendszer talalhaté. Az Anna-hegy déli hatarat az MO

elkertlé gyorsforgalmi Ut képzi.
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

2.2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Torokbalint belterilet ,cimképzés alatt

Az ingatlan helyrajzi szama:

4721

Az ingatlan miivelési aga:

kivett beépitet terllet

Az ingatlan terlilete:

796 m”

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Térokbalint Varos Onkormanyzata 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, stb.:

2.3. Az ingatlan adottsagainak leirasa

Telepiilésen beliili fekvés, elhelyezkedés:

a varos kozigazgatasi kozpontjatél 2 km-re,
keleti irAnyba, a Vadrézsa utcaban

Megkdzelithetdség:

P

kissé meredek foldaton, illetve murvas

folduton

alamossa.

Az ingatlan gépjarmiivel nehezen kozelitheté meg, mert a murvas utat - az dnkormanyzat
allandé karbantartasa ellenére - a Sz6l6 utca iranyabdl leziduld csapadék folyamatosan

Kérnyezd ingatlanok jellege:

6voda, csaladi- és hétvégi hazak, beépitetien
teruletek

Témegkozlekedés: autébusz megélié 350 m-re, a Hegyalja
utcaban

Domborzat: észak-nyugati iranyba kissé lejt

Telek alakja: szabalytalan négyszog

Telek tajolasa: északnyugat-délkelet

Koézmiiellatottsag: nincs

Keritettség: nincs

Névenyzet: fuves, bokros

Beeépitettség: nincs
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

Ovezeti besorolasa: - Uh-1 jel( hétvégi hazas udulé épitési ovezet

X

. ¥
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Ovezsti paraméterek:

Beépitasi mod Szabadon allo
A kialakithatd épitési telek legkisebb tertlete (m?) 850

A kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége (m) -

A kialakithato épitési telek legkisebb mélysege (m) -
Legnagyobb beépitettséq terepszint felett (%) 10
Legnagyobb beépiteiiség terepszint alatt (%) 10
Legnaagyobb szintteriileti mutatd (épulet m?2 / telek m?) 0.2
Legnagyobb épliletmagassag (m) 45
Legkisebh zdéldfellleti arany (%) 60

Az elékert legkisebb mérete (m) 50

Az oldalkert legkisebb mérete {m) 3,0

A hatsokert legkisebb mérete (m) OTEK szerint
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2045 Torokbalint, Vadrozsa utca HRSZ: 4721

Az Uduldhazas udiuld épitési ovezetben csak 0dild, kemping és az ehhez kapcsolodd kiszolgald
rendeltetés helyezhetd el. (2) A héivégihazas udils epitési dvezetekben legfeliebb ket aduld
rendeltetési egység és a terilet rendeltetésével dsszhangban 1évé alapellatast szolgalod kereskedelmi,
szolgaltato funkcioju rendeltetés helyezheté el az dvezeti elbirasok figyelembe vételével. (3) Az Udiilé
épitési dvezetekben a mellékepitmeények kdziil kdzmii-becsatlakozasi mitargy; kézmipotlé mitargy;
hulladéktartaly-tarold; kerti épitmény helyezhetok el. (4) Az adott 6vezetre vonatkozo egyedi elbiras
hianyaban a hétvégihazas tdiléovezetekben kialakitando 0j épitési telek legkisebb szélessege, ha az
adott 6vezetre megallapitott beépitési mod: a) szabadon allo, akkor legalabb 18,0 m; b) oldalhataron
allé, akkor legalabb 16,0 m. (5) A hétvégihazas udiiléovezetekben egy épitési telken legfeljebb ket
épllet, ezen belil egy telken legfeliebb egy udllGépilet helyezhetd el. (6) A (2) bekezdés
rendelkezésétdl és az dvezeti eldirasokban meghatarozott iidiilé rendeltetési egység szamatol eltérni
énkormanyzati (dil6 létesitése esetén lehet. (7) Az ovezeti elSirasokban szereplé legkisebb
telekméretnél kisebb teriiletii kialakult és UdulS, vagy lakoépiilettel mar rendelkez6 épitési telken is
lehetséges az épités, ha a régi helyett Uj Gidiilé, vagy lakaépiilet épll, tovabba az osszes egyéb elbiras
betarthato. (8) A telek beépitett tertlete - az dvezeti egyedi elSirasok figyelembe veételével — legfeljebb
300 m2 lehet. (9) Az tdiil6ovezetekben az adott épitési dvezetre elbirt legkisebb zoldfeliileti arany
alapjan kiszamitott legkisebb zoldfelllet nagysag minden megkezdett 150 m2-e utan legalabb egy
kornyezettiird, nagy lombkoronat néveld fat kell telepiteni és fenntartani. (10) A telek eldtti kozterileti
zoldsavot aitord gépkocsi behajto, vagy parkolo utcafronti szélessége csak egy behajté eseteben
legfeljebb 5 m széles lehet, de az 0sszes szélesség tobb behajto és parkolo esetén sem haladhatja
meg a 8 métert. (11) Az el6-, oldal as hatsokerti savban a csatlakozo és a telken belll kialakitott
rendezett terepszint kozotti legnagyobb eltérés legfeljebb 0,5 méter lehet. Az épuletek melletti feltoltés,
vagy bevagas mértéke az eredeti terepszinthez képest legfeliebb 1,0 m lehet. Kivételt képeznek ezek

alél szabalyok alél a pinceszintet megkdzelitd lehajtok, lejarok sziik kdrnyezete.

3. PIACI JELLEMZOK

Az elmult idészakban jol lathatéan és a statisztikak altal is alatamasztottan Ujra népesedési
tobbletet mutat fel a legtobb agglomeracios telepiilés. Nagyon sokan kezdtek épitkezésbe,
amiben a kormany otthonteremtési programja, kiiléndsen a 2016-ban bevezetett 10+10 millio
forintos csaladi otthonteremtési kedvezmeny is jelentds szerepet jatszik. A Lechner
Tudaskézpont adatai szerint tavaly mintegy 15 ezer egyszer(i bejelentést tettek orszagszerte az
épitteték, ezek harmadat, tobb mint 5100-at Pest megyében. A csaladi hazak és kis
tarsashazak épitéset lehetove tevé eljarast kiemelkedd szamban kezdeményezték a févaros
kozvetlen szomszédségéban talalhato jarasokban. Az Ingatlan.com adataibdl kitlinik az elmult
évek jelentés felértékel6dése. A legfeliebb 3000 négyzetmeéteres lakéovezeti és kultertleti
telkek ara alapjan a legdragabbak a budai agglomeracio févaroshoz legkdzelebb fekvo
telepilései. szﬁlﬂk is kiemelkedik Budaérs, ahol atlag 36 millié forintba kerliinek az épitési
telkek, Tordkbalinton 27 milliot, Budakeszin és Remetesz8l6son 26-26 milliot, Urémon 25 milliot

kell fizetnilik az épitkezni vagyoknak.
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4. AZ INGATLAN ERTEKELESE

A piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazhatésaga abban all, hogy mindig két konkrét, a
valésagban létez6, fizikailag is megismerhetd ingatlant mérlnk ossze. Az alaphalmazban |évé
ingatlanokat killén-kiilén hasonlitiuk dssze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként térténik az
dsszehasonlitas és a korrekcio. Az egyes kilonbségek két ingatlan esetében szemmel
lathatéak, objektiven megitélheték és szamszerlsithetok. Az eljaras soran az osszehasonlitd
ingatlan fajlagos é}rtekét modositjuk a korrekcios tényezéknek megfeleléen. Ha valamely
értékmodosité tényezd szempontjabdl az 6sszehasonlitd ingatlan a Jjobb” és ez éltal
értékesebb, akkor csokkentettiik a fajlagos értéket, hogy kozelitstik azt a vizsgalt ingatlanhoz.
Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben egy negativ korrekcios tényez6t alkalmaztunk. Forditott

esetben, mikor az értékelendd ingatlant itéltik az adott szempontbdl Jjobbnak”, akkor pedig egy

pozitiv el6jelli korrekcios tényezét alkalmaztunk.

i

Ingatland
kindlat
Torokbalint
Sz616
819
8900000
10 867
-10%
|
|
|

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.

Targyi ingatlan Ingatlanl Ingatlan2 Ingatlan3
Adat forrasa adasvétel adasvétel kinalat
Telepiilés Tordkbalint Tordkbalint Torokbalint Torokbalint
Utca Vadrdzsa Pipacs Narcisz Margaréta |
Telek teriilete (m?) 796 620 697 792 |
Ar (Ft) 4 500 000 7 000 000 5 500 000 }
Fajlagos ar (Ft/m’) 7258 10043 6944
Kinalati arkorrekcio 0% 0% -10%
Korr. fajl. ar (Ft/m?2) 7258 10 043 6250 9780 '
2 3 16 16 3
Elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonld hasonld
i job jobb job j
MegkozelithetSség | _, neh’ez:;an ) jobb job jobb jobb
jarhatd foldat -20% -20% -20% -20%
; 5 16 h 16 o
Telekadottségok hasonld hasonld asonlo hasonld
Ovezet Uh (10%) Uh (10%) Uh (10%) Uh (10%) ;
(beépithet8ség) Uh-1 (10%) 2
- ] a0 T2, vill . - ‘
Kézmiiellstottsag . villany viz, villany nincs nincs ‘
nincs -5% -10% ;
Epitési korl4tozasok - nincs nincs nincs nincs ‘!
nincs |
Maamidinvidettsdn . nincs nincs nincs nincs i
nincs i
.. rendezett rendezett rendezett rendezett |
Jogi jelleg ‘
rendezett ‘
Egyeb ‘1‘
Osszes korrekcid -25% -30% -20% -20% |
Korrigalt fajlagos ar '
(Ft/m2) 6324 5 444 7030 5 000 7824 |
Az ingatlan értéke ~ 5 030 000 Ft !
. \
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

KORLATOZO FELTETELEK, TANUSITVANY

Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan
tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értekeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést
kévetden bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi
avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl elterd
hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmeérest, a §zakvéleményben
talalhaté alapadatok a megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan—nyil'lvéntartés adatain
alapul.

Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiileffizikai és talajmechanikai
vizsgalatokat nem végeztink.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészkent
kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden az értékelé nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, ezekért felelsséget nem vallalunk.

Az értékeldnek személyes érdeke nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

A szakvélemény magyar nyelven, 2 példanyban késziilt
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AZ ERTEKELESI VIZSGALAT MODSZERTANA, FOLYAMATA

A terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasanak
médszertani elveirdl sz6l6 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés:
Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasveteli Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, tsszehasonlitasaval torténik. A modszer f6 lépései:

i Az alaphalmaz kivalasztasa
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzes sorén

figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb&zd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos ertek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szdllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4.  Ertékmodositd tényezbk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényez6 vehetd fel, amely az
ssszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito tényezdk kozill az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:
4 1. Miiszaki szempontok, 4.2. Epitészeti szempontok, 4.3. Hasznalati szempontok, 4.4. Telekadottsagok,
4.5. Infrastruktira, 4.6. Kérnyezeti szempontok, 4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatéségi szabalyozas

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
A szakvéleményben az értékmadosité tényez6k kdziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
értékmédositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Bsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-killén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kulon is értékelhetek.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése
Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatian (jogi, maszaki, valamint finanszirozhatdsagi
szempontt) lehetséges hasznalati madjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét ke[l
érteni. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, iletve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel6 piaci
ssszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészité, az ingatlanhoz
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kapcsolhaté tevékenységekbdl adodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és
a kihasznalatlansagbdl adodé bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegli és az lzemeltetés jellegli kiadasokat, mely
utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadas.

3. Jovdbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént.
A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval, id6szakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével
kell a pénzfolyamot felirni.

4. A t6késitési kamatlab meghatérozasa.
Az alkalmazott t8késitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstél elvarhaté minimalis megtérilési

rataval egyenld.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is. A jelenérték-szamitas egyforma
éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvellen t6késités modszerére, mely esetben az érték
kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési kamatlabbal.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 értek. : :
A piaci érték meghatarozaséra az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGiranyozni,
fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenérteki hasznositasi
format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Koltségalapii modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer 0 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.
A foldteriilet értékét annak ires allapotban valé ériékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason alapulé
madszer szerint.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

"A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
tjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
jraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az ujra-elSallitasi kdltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazéi, a penzigyi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koliségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan
kell meghatarozni. Az épiilet Gjra-eléallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belstGépitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa.

Az avulas az id6 mulasa miatti ériékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak. A fizikai romlas
esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévo
élettartamat kell figyelembe venni. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat
jelenti. A kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulas az
ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

4, A felépitmény tjra-el6allitasi kltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé sszegzese.
Az tjra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adadik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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