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Ertekels: KecSkeméti Sandor

Ingatlan vagyon értékeld €s szakértd, irodavezeto.

Iroda: Megoldas Ingatlancentrum KFT.
Cim . 3532 Miskolc Acél utca 17 szam 1 emelet
Ado szam : 2511838 -2 -05

Bank sz.sz.: UniCredit Bank 768733000
Névjegyzék szam: Miskolc 147. SZJ.szam: 70.31.14

Telefon . 46/ 783403 Mobil: 70/ 2424820
E-mail :  kecskemeti@chello.hu

Web :  www.ertekbecslo.gportal.hu

Web :  www.megoldas.ingatlan.hu

Az értékelést és a szamitasokat végz6 felséfoku képesitéssel rendelkezd Keeskeméti Sandor,
a Képesitett Ingatlanvagyon - értékel6k Orszagos Szovetségének alelnoke,
a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeleténél névjegyzékbe vett Szakérto,
a Miskolci Ingatlankézvetitok Szovetségének alelnoke,
a Magyar Ingatlan Tanacs feliigyel6 bizottsagi tagja.
Tagja a Magyar Ingatlan Klubnak és az Ingatlan Média Szévetségnek .

Iktatoszam: EBS 384 / 2015.
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Mellékletek: Tulajdoni lap mésolat, Alaprajz, Térképmasolat

ERTEKELESI BIZONVITUANY

Megnevezés, Cim  : Hétvégi haz, udvar, Hejce F6 ut 22. HRSZ.: 76
Megrendel6 : Palota Holding ZRT. 1153 Szaraznad 1t 4-6.

Ertékelés Célija  : Az ingatlan jelenkori forgalmi értékének a megallapitasa
Szemle id6pontja :  2015. november hé 25. Bemutatta: Homorodi Endre 30-5832612

Az ingatlannal kapcsolatban fennallé korlatozéasok: tulajdoni lap szerint

A helyszini felmérést kovetden a rendelkezésre all6 okmanyok, dokumentumok és a piaci helyzet
vizsgalataval, az értékelési szamitasok és korrekciok alapjan megallapitom, hogy az ingatlan
per-, teher- és igény mentes tulajdonjoganak a brutté forgalmi értéke:

9 200 000. Ft. azaz: Kilencmillio kettoszazezer Forint.

Jelen szakvélemény érvényességi ideje a kiallitastol szamitott 90 nap.

Ez id6szak elteltével a normal koriilmények is jelentésen befolyasolhatjak az érték valtozasat.

A tulajdonjogra vonatkozo megallapitasok a tulajdoni lap bejegyzései alapjan torténtek.

Az értékelés alkalméval megszerzett informéciok és adatok, valamint a jelen szakvélemény
tartalma felel6sen kezelendd, az értékeld részérél megbizdval szembeni felelGsségre korlatozodik.

A szakvélemény kilenc oldal terjedelemben, mellékletekkel, 2 hitelesitett példanyban késziilt.

Miskolc, 2015. év 12. hénap 01. napjan

értékels: Kecskéméti Sandor
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime : Hejce Fo ut 22 szam
Helyrajzi szam Hejce 76
Tulajdonos (ok) Tul. Lap szerint
Tulajdoni hanyad (uk) : Tul. Lap szerint
Esetleges sz¢ljegy tartalma : Tul. Lap szerint
Szolgalmi, haszonélvezeti jog : Tul. Lap szerint
Egyeb bejegyzett teher : Tul. Lap szerint
Bérlo6 : : nincs

Bérleti szerz6dés id6tartama :  nem ismert

A telek teriilete : 1172 m2 Az épiilet hasznos alapteriilete : 226 m2

Megnevezese : Hétvégi haz, udvar
A telek alakja, forméja : Szabalyos
A telek hatérai, keritettsége : Teljesen keritett

Elhelyezkedés, fekvés, tajolas :  Dé€I -keleti az utcafront szerint

Domborzati €s lejtésviszonyok : Enyhe Dél-keleti leejtésti

Beépitettség, nyitottsag : Nyitott

Az ingatlanon jelenleg talalhaté: Udiilé épiilet, fedet terasz, pince
Szintek szama: Egy + tet6tér beépités

Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja : Lakoéhazak
Megkozelithetosége : K¢ét iranybol, Szilard burkolatd uttesten
Kozmiivesitettség : Ivoviz, villany,

Elérhet6 k6zmi kapacitasok : Viz, villany

Telefon, UPC lehetdség : Elérhet6

Legcélszerlibb hasznositas a szakértd szerint: A jelenlegi, felujitast kovetden.

Egy¢€b, az ingatlan ért€két jelentdsen befolydsold koriilmény : Vegyes falazatu

Rovid szoveges ismerteto :

Az ingatlan Hejce f6utjan talalhatd. A lakdépiilet vegyes ko falazatu, épitési
ideje nem behatarolhatd. Flitése egyedi vegyes tlizelésii, melegviz ellatasa gaz
bojlerral megoldott, szennyviz elvezetése deritébe torténik. Jelenleg tidiiltetésre
kialakitott. A haz els6 része belill feltjitott, de a hatsé fele és a tetétér beépités
rossz allapotu, siirgds renovalasa, szigetelése indokolt. Kézmiiellatas hidnyos.
A teljes épiilet elhanyagolt. A kert atlagosan gondozott, teljesen bekeritett.
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AZ INGATLAN ERTEKBECSLES MODSZEREI

I. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van
jellemz06 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezok szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar

értékesitési 1dopont

elhelyezkedés, megkdzelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret, miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok
adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval hataroztuk meg

I1. A hozamszamitason alapulo értékelési modszer
A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak €s az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz
értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként.

A jov6beni pénzfolyamatok feléllitésa hasznalati moédonként.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték.
A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb ¢s legjobb hasznalattal, a jelenlegi
hasznalatot kell figyelembe venni.

I11. Koltségalapu érték (netté potlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (netto potlasi érték) megkozelito 1ényege, hogy az ingatlan ujra-
eléallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékeét.

A médszer fo 1épései:

A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulésok szamitésa. Piaci viszonyok, modosité tényezOk szamitasa. Erték képzés.
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AZ ERTEKELEST KIALAKITO WVIZSGALATI SZEMPONTOK

Az ingatlan, helyszini szemléje alkalmaval vizsgalt f6 tényezdk.

- Miiszaki szempontbol:

karosodasok, kivitelezési hibak, statikai hibak, alapteriiletek megszokottdl eltérd
nagysaga — kialakitasa, alapozéas mddja, f6 teherhordé szerkezetek megoldasai,
kozbensd és zard fodémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitasa, hatarold
szerkezetek és nyilaszarok, burkolatok mindsége és értéke, szakmai munkak,
alap illetve a fokozott energiatakarékossagi modszerek meglétének mértéke,
épuletgépészet, felszereltség, éptilettartozékok, extra szolgaltatasok.

- Epitészeti szempontbol: A

felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfort fokozat, szerkezeti
allapot, belakhatdsag, kornyezeti épitészeti adottsagok, esztétikai megjelenés,
milemlék védettség, vizbazis — védelmi védd Gvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

- Telekadottsagi szempontbol:
telek alakja, tajolas, lejtés, benapozottsag, épitési lehet6ség, beépithetdségi fok,
talajtani viszonyok, névényzet, gondozottsag, telek tartozékai — keritettség.

- Hasznalati szempontbol:
felépitmény célja, rendeltetésszert hasznalat, kihasznalhatosag, lizemeltetés,
karbantartas helyzete, jelen funkcid alkalmazhatdsaga, komolyabb karesemények.

- Infrastrukturalis szempontboél:

villany, viz, gazellatas, csatornazas, szemétszallitas, kozlekedés, megkozelithetség,
kézintézmény - orvos - élelmiszer elérhetGsége, oktatasi és gyermek intézmények,
szabadidds és szorakoztatd 1étesitmények, telekommunikacio.

- Kornyezeti szempontbol:

szomszédok €s szomszédos létesitmények, 6vezet, kilatas és panorama, népstiriiségi
tényezOk, tajvédelem, kozbiztonsag, szennyez6 forrasok — kérnyezeti artalmak.
Infrastruktura, kornyezeti munka lehet6ségek, megélhetési tényezok.

- Alternativ hasznositas szempontjabol:
funkciovaltasra val6 alkalmassag, atépithetéség, megoszthatosag, bévithetdség,
valtoztathat6 kihasznéalhatdsag, illetve jelenlegi hasznalat.

- Jogi és hatosagi szempontbol:
tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, rész tulajdon, kapcsolodd jogok,

egy¢€b jogok, tulajdonosok korlatozasai, ide vonatkozo6 orszagos és helyi épitési
szabalyozas.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

A telek érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az értékelés az Ertékel6k Szovetségének Eurdpai Szervezete (TEGOVA ) 4ltal kidolgozott
el6irasok és az EVS 2003 utmutat6ja valamint a hazankban érvénybe 1év6 rendeletekben leirt
modszerek figyelembevételével, illetve a biztositott és beszerzett okmanyok alapjan késziilt.
Irodank és a KIVOSZ vizsgalja, és folyamatosan rogziti a térség ingatlanforgalmi helyzetét.
Jelen értékképzésnél a Német rendszeri, Telek — Felépitmény érték dsszegzése a mérvado.

A telek tertilete |1172 m2 Besorolasa : bellteriilet
Az ide vonatkozo fajlagos telek m2 brutté érték: 2100 Ft./m2

A telekérték korrekcidja

részletezés %-o0s eltérés az alapértéktol
alak, forma, tertileti méret =+ 3

fekvés -+ 2
elhelyezkedés - 4
megkozelithetdség +2

domborzati viszonyok )
esztétikai benyomas < v
meglévo kozmiivek - 8

keritettség +2

kornyezeti szennyezettség + 2
infrastruktura - 8

egyeb

0sszegzés - 14 %

A telekérték megallapitas

TESZ= 1172 X 2100.-Ft/m2 = 2461 200.-

Korrekcioval megéallapitott telek brutté érték = 2116632.-
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AZ EPITMENYEX ERTEXKENEK MEGALLAPITASA

Az értékelés az Ertékeldk Szovetségének Eurdpai Szervezete (TEGOVA ) altal kidolgozott
el6irasok és az EVS 2000 utmutatdja valamint a hazankban érvénybe 1év6 rendeletekben leirt
modszerek figyelembevételével, illetve a biztositott és beszerzett okmanyok alapjan késziilt.
Irodank és a KIVOSZ vizsgélja, és folyamatosan rogziti a térség ingatlanforgalmi helyzetét.
Jelen értékképzésnél a Német rendszerti, Telek és Epitmény érték osszegzése a mérvado.

Az diil6 nettd alaptertilete: |226 mZQ

| Az ide vonatkozé kdrmyezeti fajlagos épitmény atlagar: brutté 58 000- Ft./ m2
Megvalosult adasvételi tranzakciok alapjan. (illeték — fold hivatal €s terileti
adatok, minimum adat esetén, kinalati értékek-sajat adattar figyelembevételével)

Az épitmény érték korrekcios tényezoi

Tényezo Ertéke
Kozteriileti kapcsolodas — fekvés + 2

Epiilet falszerkezet — alap — fodém korszerlisége - 8
Nyilaszarok allapota - szigeteltsége - 6
Burkolatok vizesblokk allapota kialakitasa - 8

Tet6 allapota és szerkezete - 8

Fités - gépészet : - 10
Szinezés - esztétikum - 8
Osszesen : - 46 %
Az épitményérték megallapitasa

' m?2 Ft/m2 , ~Ft
Epitmények 226 58000 = 13108 000.-
Korrekcioval valtozott érték 7 078 320.-
Az Ingatlan értéke osszesen
Ft

Telek értéke : 2116 632.-
Felépitmények értéke - 7078 320.-
Az ingatlan értéke Osszesen  : 9194 952.-
Az ingatlan kerekitett értéke : 9200 000.-

Jelen értékelésnél a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjaban felmért allapotaban.
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ERTEKBECSLOI NYILATKOZAT ES ZARADEX

Nyilatkozat

A Hejce 76 HRSZ.-u ingatlan értékbecslését végzOként nyilatkozom:

Erdekeltségem az érdekelt ingatlanra vonatkozéan annak tulajdonosaval,
sem a megbizast adoval nincs, egyben vallalom ezen érdekeltség 1 évre torténd
korlatozasat. Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott
osszefliggés nincs, a vallalasi dij az éves jovahagyott arjegyz€ékben megszabott.
Jelen Ertékelés, ide vonatkozé hivatalos Megbizés alapjan késziilt.

Zaradék

Az elkészitett értékmeghatarozas, piaci értékelési alapon nyugvo, forgalmi értékelés
korrekcids médszerével késziilt. Igy jol igazolja a helyi ingatlanpiaci viszonyokat és
mutatja a vizsgalt ingatlan mai napra meghatéarozott értékét.

Nem képezte a megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolodo jogi ill. egyéb
kotelezettségek vizsgalata, sem a rendelkezésre allé okiratokban nem szerepld
esetlegesen kiils6leg befolyéasolo tényezok megallapitasa — vizsgalata.

Az értékbecslés soran kiilon feltarasokat nem végeztem, tertileti és miiszaki
megallapitdsaimat, az allapotfelmérést - szemrevételezéses diagnosztikaval
allapitottam meg. A helyszinbejaras, eldzetes egyeztetést kdvetden a tulajdonos,
illetve annak megbizottja jelenlétében tortént. A megbizo6tdl kapott informaciokat —
adatokat elfogadtam, azok pontos figyelembevételével alakitottam ki az értéket.
Ezen informacidk hitelességéért a feleldsség a helyzetbdl addddan megbizot -
tulajdonost illetve annak megbizottjat terhelik.

Az értékelés folyaman miiszaki diagnosztika - talajvizsgalat nem volt alkalmazva.
Nem képezte az értékelés targyat az ingatlan esetleges mobil felszereltsége,
butorzata, berendezési targyai. Kizardlag a beépitett berendezések — gépészeti
egységek és rendszerek voltak a szdmitdsnal alapul véve és beszdmitva.

Az értékbecslés csak a célban meghatarozott szempont szerint hasznalhatd fel.

Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhetd, abbdl részek kiilon
nem hasznalhatok, egyben az értékbecslés harmadik személynek csak a szerz6do
felek egyiittes irasos engedélyével adhato6 ki.

Miskolc, 2015. év 12. h6 01. napjan. \ I | AND
(\t@)@&L}GLUCEQW d)o@(“’
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Kecskeméti Sandor €rtékbecsld
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AZ INGATLAN SZEMLELTETESE KEPEKKEL

Udvarikép | Tetotér
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Utcafronti helyiség Konyha
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Nem hiteles tulajdoni lap

Enesi Jérdsi Hivatd Fsldhivatali Osataly
3860 Eros Padfiot 62 £52. 1
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolad
Megrendelés szim: 30005/30680/2015

‘Nem hitek

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

2015.11.16
HEJCE Szektor
Baltarilet T6 helyrajzi szam
3892 HRJCE F8 4t 22. "feliilvizmgilat alatt™
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1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
miweléri Ag/kivett megnevezés/ min.a

teriilet feat: . jSv.
“ha m2 k.£11

. Kivett hétvégi hiz, wlvar u
HL.RESZ

s tulajdoni hinyad: 171 torls hatdrezat: 3544172003 .09.10
bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 34182/1991.172.18

zat: 35841/2003
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" hejeqyzd hatarozat, érkezédsi id&: 348 2202
torld hatarozak: 36672/2001
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¥ bejeqyzd hatirozat, érk
torlé hatarezat: 30470/2003
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