
DELI ELKEROLO - ERINTETT TELKEK 

HRSZ 
(jelenleg) 

TULAJDONOS 
tulajdoni 
hanyad 

Kialakulo telek 

merete (m2) 
Fajlagos Or 
(Ft/m2) 

Verhato forgalmi 

erteke (ft) 

kialakulo telek 	hrsz- 

a (jovabeli) 
ELERHET6SEG TELEFON 

011/11 Molnar Zoltan Laszlo 1/2 2 130 4 075 Ft 8 679 750 Ft 011/51 2400 DOjv., RakOczi F. u. 36. 
Molnar Eva 1/2 2400 Dujv., RaluSczi F. u. 36. +3670 379 5431 

011/12 Juhos Bela Bence 1/2 454 6 000 Ft 2 724 000 Ft 011/53 2459 Racalmas, TOth Arpad u. 68. +3670 641 2928 
Csada-Juhos Agnes 1/2 2459 Racalmas Tancsics M. u. 34. 

011/13 Juhos Bela Bence 1/2 137 6 000 Ft 822 000 Ft 011/55 2459 Racalmas, TOth Arpad u. 68. 
Csada-Juhos Agnes 1/2 2459 Racalmas Tancsics M. u. 34. 

011/14 Juhos Bela Bence 1/1 535 6 000 Ft 3 210 000 Ft 011/57 2459 Racalmas, TOth Arpad u. 68. 
011/15 Juhos Bela Bence 1/1 246 6 000 Ft 1476 000 Ft 011/60 2459 Racalmas, Toth Arpad u. 68. 
011/16 Juhos Bela Bence 1/2 226 6 000 Ft 1 356 000 Ft 011/63 2459 Racalmas, TOth Arpad u. 68. 

Csada-Juhos Agnes 1/2 2459 Racalmas Tancsics M. u. 34. 
011/17 Bognar Istvanne 1/1 894 6 000 Ft 5 364 000 Ft 011/66 2400 DOjv., Vaczi Mihaly u. 10. 1./4. Juhos Belan keresztill 
011/18 Nagy Mihaly Zoltan 1/2 2 211 4 075 Ft 9 009 825 Ft 011/69 1025 Bp., TOrolcvesz Ot 143. 

Rohonczine Nagy Erzsebet Anna 1/2 2459 Racalmas, Madach Imre u. 23. +3620 964 2708 (ferje) 
011/21 Halupka Laszlo 12/18 3 969 4 035 Ft 16 014 915 Ft 011/72 2459 Racalmas, Moricz Zsigmond u. 2. +3620484 6146 

Aschenbrenner Gabor 3/18 2400 DOjv., Liszt F. kert 10. 111. 
Aschenbrenner .16zsef 3/18 7020 Dunafoldvdr, Kadarka u. 75. 

011/22 Juhos Bela Bence 1/2 4 562 4 035 Ft 18 407 670 Ft 011/77 2459 Racalmas, T6th Arpad u. 68. 
Csada-Juhos Agnes 1/2 2459 Racalmas, Tancsics M. u. 34. 

011/49 GyOrgy Gyula Jozsefne 34149/54149 3 7 000 Ft 21 000 Ft 011/80 2459 Racalmas, Szigetfti u. 7. 
Juhos Bela Bence 20000/54149 2459 Racalmas, Tancsics M. u. 34. 

1117 Racalmas Varos Onkormanyzat 1/1 1117/2 
1118 Kuczka Peter 3/6 25 6 000 Ft 150 000 Ft 1118/2 2459 Racalmas, Tolsztoj u. 4. +3620 344 3360 

GybrOk Istvan 1/6 2111 Szada, Hajnal u. 7./B 
GOON( Bence 1/6 2111 Szada, Hajnal u. 7./B 
Magyar Allam 1/6 

1119 Racalmas Varos Onkormanyzat 1/1 19 6 000 Ft 114 000 Ft 1119/2 
1120 Rile Laszlo 1/1 21 6 000 Ft 126 000 Ft 1120/2 2459 Racalmas, Martinasz u. 43. +3620 352 7775 (felesege) 
1121 Kuczka Peter 36/48 26 6 000 Ft 156 000 Ft 1121/2 2459 Racalmas, Tolsztoj u. 4. 

Benka GyOrgy 6/48 8000 Szekesfehervar, BrassOi u. 49. 
Boa Karoly 2/48 8183 Papkeszi 
Viral; .16zsefne Boa Maria 2/48 8181 Beth Ida 
Boa LaszIO 2/48 8182 Peremarton, Gyartelep M. 2/5. 

1125 Kuczka Peter 1/1 248 6 000 Ft 1 488 000 Ft 1125/2 2459 Racalmas, Tolsztoj u. 4. 
1134 Halupka Gizella 1/1 440 6 000 Ft 2 640 000 Ft 1134/2 1038 Budapest, Nine utca 8. 1.7. +3670 543 0344 
1136 Molnar Laszlo 6/12 1 983 12 000 000 Ft 

Irmai Lajos GyOrgyne 5/12 
Irmai DOra 1/12 
Adasvetel -> Racalmas Viros Onkormanyzat 

osszesen: 	18 129 - 397 m2 Onkormanyzat tul. 



INGATLAN ERTEKTANOSiTVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE Es ADATAI 

Az inaction megnevezese: Szanto, lege16 

Telepules (vam, kerillet): Racalmas 

Utca, hazszam: Kulteriilet 011/51 hrsz. 

Tulajdoni lapon szerepl6 cim KOlterulet 011/51 hrsz. 

iranyit6 sz6m: 2459 
Hrsz.: 011/51 

AZ INGATLAN RUB JELLEMZ61 

Telek teriilete osszesen: 2130 	m2 

ElheiyeZkedeSe: Kiilteriilet 

Besorolasa: Mal 
Kozmaellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkci6: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendei6je: Racalmas \taros onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlitd m6dszer 

&lades fordulanapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi erteic 
	

8 680 000 Ft azaz 

Nyokmillio-hatszonyokvanezer Forint 

Ertektamisitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunatijvkos 2025. jtinius 12. 

Keszitette: 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyvenyim, F6 utca 36/1- 

Adoszim: 67123270-1-27 
Nyilvanlartimi szim: 43455680 

Sz1a.ez.: 12024009-n1557319-00100004 

4avSda David 
InggittinTgyonertekelo- Es kOzvetitO 

(901116/50232) 



Ertekelt Ingotion. 	 Roc°'mos 	Ate ulet 011/51 hrsz 	 hrsz. 011/51 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas %faros Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, F6 ut 36/1) a 

011/51 	 helyrajzi szamii, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Kiilterulet 011/51 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadti ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo alto! elkeszitett volfordsi vdzrojz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi szorna ingatlan varhoto 

forgalmi ertikenek megallapitosa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelben az ertekeles keszult 

(EVS 2003, RIGS (Red book), IVS, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, modszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 KulterUlet 011/51 hrsz. 	 011/51 Datum: 	 2025. junius 12., csUtortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinolati adatok dokumentalt adotbazisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ fronyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Hely) 

epitesi szabcilyzatok - CD Jogai,- 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESERLENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 KUlterlilet 

Helyrajzi szarn 	 011/51 

Megnevezese 	 SzantO, legelo 

Teriilet (m2) 	 2130 

A tulajdorp lap kelte: 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 
Molnar Zoltan Laszlo 1/2 (2400 DUNAUJVAROS Rakoczi Ferenc utca 36.) 

Molnar Eva 1/2 (2400 DUNAUJVAROS RakOczi Ferenc utca 36.) 

Terhek (III resz bejegyzesei) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az OTV - Paks kozotti mikrohullarn6 halOzat 

biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

45488/2001.11.28 Vezetekjog, Jog: INVITEL TAVKOZLESI ZRT. 

43489/2/2011.09.26 TaykOzlesi vezetekjog, Jog: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI 

NYRT. 

43489/2/2011.09.26 Holtig tarto haszonelvezeti jog, og: Molnar Zoltan Peterne 

31337/2012/2011.12.21 Foldmeresi jelek elhelyezeset biztosito hasznalati 

jog, Jog: FEJER VARMEGYEI KORMANYHIVATAL FOLOHIVATALA 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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ErtekehIngatIon: 	 RocaInnis 	Kulterulet 011/51 hrsz. 	 hrsz: 011/51 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elheivezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytd1 kb. 50 km-re 

delkeletre, BacaImes kiiltereleten talalhat6. Az ingatlan foldatr61 

ktizvetleniilmegkozelithetd. 

  

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositesi formaja: 	 kiilteriileti es ipari ingatlanok 

Telepijlesen 	elhelyezkedese: 
a telepUles deli reszen a DAV memOki Kft. kizeleben 

Megkozelithetosege: 	 foldutr61 

Kozlekedesi eszkazok: 	 gepkocsi, tavolsagi aut6busz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen tett let 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentdsen befolyasol6 kortilmeny: 

Ber16: 	 nincs 

Berleti szerzedes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekett reszre ertendeten) 

A telek teriilete: 	 2130 	rn2 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alaki 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepiiles deli reszen a DAV merntiki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyez6 ingatlanok jellemza hasznositasi formaja: 	 kiilterOleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans kdriilmeny: 

Kozmaell6tottsog  
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos Aram: 	 nincs 

Gazhalezat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapadekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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taitesi ovezet aarameterei 
Az epitesi ovezet jele: 
Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zoldfelLilet: 
Legnagyobb megengedett epUletmagassag: 
Rovid szoveges ismertet6: 

Mal 

3% 

5 ha szant6 eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Ricalmason a %faros deli reszen a DAV MernOki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakulo telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitas6, jelenleg 6resen 6116 beepitetlen terulet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az Oj Racalmas deli elkerLiI6 Pt megepilleset kesziti el6. Az telek alakitast kifivet6en az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkerLiI6 Otba fognak beeptilni, igy az a beruhazast kovetoen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az Othalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatelyos ovezeti elifirasoknak. Az uthalozatba nem 
bevont uj tertiletreszeknek az ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltitelezve az ertekeles targyat kepezti teleIctertilet keralt ertekelesre. 

3 



Ertekelt ingot-Ion 	 Roca!mos Kikeriilet 011/51 hrsz. 	 hrsz: 011/51 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak valet megfeleles;indokbis, ahol a szabalyt6I elteres thrtent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V111.1.) sz. PM rendelet elairasainak megfelel6en kesztilt. Hasznalt lakaingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci Osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Kbitsegmadszert client:526 cellal vegeztiink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjdbolegyeb relevans konilmenyek; 

A szakvelemeny a varhatd, kialakuld allapotra vonatkozik. 

4.4 EszkozOk, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatdrozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatoz6 feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben levo tbbbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatesok is a helyszini szemle alapjan kesziilt. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 
ertekelest kOvet6en bekovetkezett barmilyen nem) valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti koriilmenyek megvaltozasa, engedely nelkCili epltes stb. melyek az 
ingatlan erteket befolyasoljak feleldsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epOletek, alapterOletet a helyszini szemle soran ellen6riztOk. Az ellenarzes legalabb az epiiletek f6bb befoglalo meretenek a kontrolljara 
(brutt6 alapterOlet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epfiletfizikai, 
kOrnyezetvedelmi Es hasonld vizsgalatokat nem vegeztiink. A helyszini szemle soran tapasztalt epiiletfizikai elvaltozasokr61 minden esetben emlitest tesziink a 
szakvelemenyben, es javaslatot tesziink annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasar61. A helyszini szemle soran tapasztalt epOletfizikai tenyezoket nem 
erint6, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyez6kr61, mint peklaul kOrnyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszfink. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes Orgy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhatd fel. Mis celra csak az ertekel6 irasbeli 
beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az osszehasonlito adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem koz6fiiik es keresre sem adjuk ki. Azok 
szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas soran a kinelati adatok minden esetben lementesre kerOlnek, 
ezeket Ickes eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbol reszeket kivenni, es azokat 
onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezzilk, hogy a tulajdonjog forgalomkepes Es nem terheli 
semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlitilnk jelentesiinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan ttilmenden nem vegertiink. Ugyanakkor az egyeb modon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 
gado jogi erededi korlatozottsagra (pl.: engedely nelkfili ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kUldn tulajdonban lev6 felepitmeny(ek), stb.) a 
szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszOk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszuk figyelembe. Megrendel6i Won igeny eseten a 
haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csokkentett forgalmi erteket, Won feldintediik a 
szakvelemenyben. 
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ErfOkelt Swath,'" 	 RocaOmen 	%utter-Wet 011/51 ha: 
	

hrsr 011/51 

4.6 ertek meghatarozas 

A telekertek meghatirozisa piaci osszehasonift6 megkozelitessel 

Piaci 6sszehasonIft6 adatok 

A telek terUlete (m2): 
	

I 	2130 m' 
	

Besorolasa: I 	 Mater(ilet 

trtekelt ingatlan 1. osszehasonlit6 adat 2. asszehasonlit6 adat 3. 8sszehasonlit6 adat 

Irina&riot 2459 7130 2030 8096 

Tetootles: Ricalmtis ToIna Erd Sukkor6 

Utra: Kulterblet 011/51 hrsz. Milterulet Miltertilet Milterillet 

twat& totals Szant6, legel6 Szanto Szant6 Szant6 

inaetianjellenuis 

Race'mason a deli elkeriiI6 utak miatt 

megosztott telekresz, kOzmO nelk(ill , 

kiilterUleti szant6 

T Inan 231 m2-es, kUlterilleti, kOzm0 nelMili o. 

szant6 

Erden 2070 m2-es, kidterideti, kOzrnii 

nelkili szanto 

Sukkordn 2310 m2-es, kiilterOleti szantO. 

Villany kOzinu megtalalhato. 

&Waite@ kette/aagy Unit& klele 

Teifil tartlet@ IroIl 2130 rn2 2311 2070 2310 

Elarto/kmalat Cr (Fti 7 500000 11 500 000 12 000 000 
alnilati korrekt° (%) adisolitall ir/vogy 
Moil& k 

klnelat 	 95% kinalat 	 95% kinjlat 	 95% 

Adtsokteli 	k MO%) 	yap Korzigia 
kinflatl & 

7 125 000 10 925 000 11 403 000 

Foliages Cr (Ft/m2) 3 083 5 278 4 935 

Korrekci0 megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekti6 megnevezese % Korrekao megnevezese % 

KOrnyereti korrekcia, 1%) Racalmas Tolna 10% trd -15% Sukkor6 -10% 

Infrattruktorilis 	 korrekt°, 
meakbrelithetOrkg (%) 

Telepules kozeli teleptilestOltayolabb 5% 

Telek Chap& korrekt° (%) 

Telek terfilet mitt korrektertlx1 2130 m2 

Mina ellatotts4 (xi K6zm0 nelkilll Villany -5% 

Beepthetroeg, erveretl &corolla 1%) 

WOO (xi 

Osszot korrekdomertilto (%) 15% -15% -15% 

Kerrigan fa)lagos aleph (Ft/m2) 4 075 3 546 4 486 4 195 

Tfpus 

Az ingatlan ertekenek megillapItasa 

Teljes telek ten:lief 

Szant6, legel6 2 130 4 075 Ft / rn-  = 8 679 750 

Osszesen: 

   

8 679 750 

Egyeb ertekelem: 

Becsiilt forgalmi &take kerekitve: 
	

8 680 000 
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ertekelt Ingotlan: 
	

Rocalmas KiiIteralet 011/51 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/51 

A foraalmi ertek meahatorozaso (ertek echteztetes) 

A vegsd forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivOlasztott m6dszer indoklasa: 

Az Ertekelest egy mOdszerrel a piaci osszehasonlit6 modszerrel yegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlit6 
modszer adja. A piaci megkozelites alkalmazasOnal, a piacon a kozelmultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezziik es 

osszehasonlitjuk az ertek-megailapitas targyat kepezd yagyontarggyal. Elemezzuk az utobbi iddben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozotti kulonbseget, es kiigazitasokat yegziink az olyan tenyezdkUlonbsegek kikuszObblesere, mint peldaul az ertekesites iddpontja, helyszine, a 

yagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es joydben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlito megkozelites szerint 8 680 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkozelites stilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 8 680 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 8 680 000 	Ft 
azaz 

Nyolcmillid-hatszanyolcvanezer Forint 

5. OSSZEFOGLAULS 

A 	011/51 	helyrajzi same', 	Ricalmns 
	

Kalteralet 011/51 hrsz. 	szam alatti, 

1/1 tulajdonl hnnyadd ingatlan 
	

2025. Junius 12., cstitortok 
	

fordulOnapra ervenyes 

tehermentes varhatO forgalmi &tete 

8 680 000 Ft 
azaz 

Nyolcmilli6-hatszanyolcvanezer Forint 

Dunaujvaros 	2025. junius 12. 

Keszitette: 

Csacapra David 

IngotIonvagyonerteke16- es kozvetita 
(901116/50232) 
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Ertekelt Ingot/an: 	Rocalmas lailterulet 011/51 hrsz. 	 hrsz: 011/51 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 Fotomelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkepmasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 t pitesi engedely 
8 Tarsashaz alapito okirat 
9 Eldzetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzodes 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhat6 Osszeg &tend& amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerz6des kereteben, 

egy eladni szandekoz6 &ado es egy olyan veva kozatt, akivel kapcsolata kizar6lag piaci termeszet0, az ertekbecsles fordul6napjan, 

feltEtelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerUlt, a piaci korillmenyek lehetdve teszik a szokvenyos Ertekesitest 

Es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetal fugg6, megfeleI6 idatartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi Ertel( meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a term6foldnek nem minos016 ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mOdositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkOzertek harom modszerrel kOzelitheto meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapuld ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapulo modszer Idnyege, hogy hason16 tulajdonsagti targyaknak hason16 az erteke. 

A piaci Osszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 Ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati Es berbeadasi arait 

analizalja, Es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az osszehasonlites alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzoi, illetve az 

Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzOtti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosft6 tenyezOket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapul6 m6dszer f6 lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlitci vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmath alaphalmazban kell elvegezni, timely fOldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, Es az abban szerep16 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 6tlagatol 
jelentosen elter6 szels6 ertekeket az elemzEs sorbn figyelmen kivin kell hagyni. 

2. esszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az ertekeldnek az Osszehasonlit6s alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, Es ezeket egyenkent kell a 
torgyi ingatlanhoz hozzomErni. Csak azonos ertekformakat Es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 

osszehasonlitani, illetve a kulOnboz6 Ertekformak Es jogok kOzOtt korrekci6s tenyethket kell alkalmazni. Az Osszehasonlit6 adasveteli 
arakat az altalanos forgalmi ad6 nElkul kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertEk meghatarozasa. 

Az elemzett Osszehasonlit6 adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, 61talaban terOletre 

(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben mos volumen meroszamok vagy kapacitasi sz6mok (tanterem, korhazi eigy, szbllodai 6gy 
stb.) is alkalmazhatoak 
4. Ertekmodosit6 tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertEkenek pontosabb meghat6roz6sa ertekm6dosito tenyez6k figyelembevetelevel tortenik. ErtEkm6dosit6 
tenyez6kent csak olyan jelentals, erteket befolyasol6 tenyez6 vehet6 fel, timely az Osszehasonlit6 adatok alapholmazara nem jellemzo. 
Az ertekm6dosit6 tenyez6k kOziil az alabbiakat minden esetben vizsg6Ini kell: 
o Mtiszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrastruktora 
o KOrnyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositds szempontjai 
o Jogi szempontok, hatosogi szabalyoz6s 

S. 	A fajlagos alapErtek madosit6sa, fajlagos ertek szornit6sa. 

A szakvelemenyben az ertekmodosito tenyez6k koz01 az erteket jelent6sen befolyasolokat fel kell tiintetni, es ha arm lehet6seg van, 
akkor Ertekm6dosit6 hatosukat szamszeraen is meg kell hat6rozni. Az ertekmodosit6 tenyez6k alapjan kell madositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. 	Vegso Ertel( szamitasa a fajlagos ertek Es az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek Ertekmodositasa utan kialakule fajlagos Ertel( es az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelelo, az egesz ingatlanra vonatkozo Osszehasonlito adat nem 

all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa lailem-kiilOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldterulet Es a felepitmenyek kiilOn is ertekelhetclek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan j6v6beni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerii16 kiadasok 

kiilonbsegeb61 (tiszta jovedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy bermely eszk6z erteke annyi, 

mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke. 

A modszer f6 lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati mOdjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzadessel lekOtOtt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rrigzitett berleti dijakat meg a berleti szerzodessel biztositott idatartam alatt sem lehet szamolni 

2. .16v6beni bevetelek es kiadasok becslise hasznalati modonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetend6 kiadasok csokkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlit6 havi berleti dijak adataib61 korrekcios tenyezak 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekb61 le kell vonni a varhato nemfizetesb61 es kihasznalatlansagbOladOdo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es ilzemeltetes jellegu kiadasokat. 

3. lovabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok id6sorainak felallitasaval idaszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Takesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetest61 a piaci szerepl6k Altai elvart megterulesi rataval egyen16. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegeb61 a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 
a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszeriisitheto a kozvetlen t6Icesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jiivedelmet el kell osztani a takesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalapu ertekeles  

A kaltsegalapti ertekmegkozelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-elaallitasi kOltsegebal le kell vonni az ic115 mtilasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 faldteriilet erteket. 

Ez a meidszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt levo letesitmenynel, kerosodott letesitmenynel, takart 

matergynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas meidszer nem all rendelkezesre. A in:J(1szer fa lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujraepitesi vagy patlasi koltsegenek meghatarozesa. 

3. Avulasok szamitesa. 

4. A felepitmeny ujra-elaellitesi kOltsegebal az avulas levonisa es a telekertekkel vale Osszegzese. 

•A foldteriilet erteket annak Ores ellapotban vale, ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 

modszer, vagy kUlOnleges esetben a hozamszamilison alapul6 modszer szerint. 

•A petlasi kiiltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idapontjaban a megleva funkciak (de esetleg mas 

szerkezetek es maszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal patolhatdak lennenek. 

•Az tijraepitesi kOltsegben a megleva szerkezetek valtozatlan Ujrateremtesenek koltsegeit kell elairanyozni, fiiggetlenOlazok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A potlasi es az Cijraepitesi Milt* egyuttesen: 	 kaltseg. Az tijra-elaallitasi kOltsegbe kell erteni a kOzmiivesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozesi, a kivitelezesi, a beruhaz6i, a penziigyi es minden egyeb tenylegesen fizetenda kOltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 

•Az 	 kOltsegebe az eptiletgepeszetet es a belsadpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az Ujra-elaellitasi kOltseg altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibal vagy annak kOnyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett 	 ertek csak 
kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Hamm fa eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kornyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet f6 szerkezeteinek romlesat es a szerkezetek aranyet az Osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szemitesoknal a felepitmeny gazdasagosan hatraleva elettartamet kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkeza gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epUletek 60-90 ev, 

- verosi, szerelt szerkezeta epaletek 40-70 ev, 

- kertverosi, csaladi ha: jellegO epOletek 50-80 ev, 

- ipari es mezagazdasegi epOletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelanek merlegelnie kell a korszeru letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszera kOvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 
keptelen kielegiteni. 

kOrnyezeti avulasban szamba kell venni a kOrnyezetben bekOvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ k6rnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANOSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatian megnevezese: Szanto 

Telepules (yams, keriilet): Racalmas 

Utca, inizszam: KLilteriilet 011/53 hrsz. 

Tulajdoni lapon szereplo clm KulterOlet 011/53 hrsz. 

iranyft6 sz6m: 2459 

Hrsz.: 011/53 

AZ INGATLAN FOBS JELLEMZOI 

Telek teriiiete osszesen: 454 	m2  
ElhelyezkedEse: Kulterillet 

Besorol6sa: Mal 

Kozimiellatottsag: nincs 

lelenlegi funkci6: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

blades megrendeloje: Racalmas Varos Onkorrnanyzata 

Ertekeles alkalmazott madszere: Piaci osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulanapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPfTOTT ERTEKE 

Veirhato forgalmi ertek: 	 2 720 000 Ft azaz 

Ketamilli6-hetszazhoszezer Forint 

ertektamisitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunadjvaros 2025. junius 12. 

Keszitette: 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyvenyim, utca 36/1. 

Adoszam-  671232701-27 
Nyilvantartasi slim: 43455680 

Sala.az .12024009-01557319-00100004 

Cs 	David 

IngotloprigyorrOrteke15- es keavetito 
401116/50232) 



ErtekeIt Ingot/on: 	 RomImos 	Kulterulet 011/53 hrsz. 	 hrsz: 011/53 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas Varos Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyem vallakozOt (2421 Nagyvenyim, Ed tit 36/1) a 

011/53 	 helyrajzi szarmi, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Kulterrilet 011/53 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadti ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendeld altal elkeszitett voltozasi vazrajz alapjana a fedolopon nevesitett helyrajzi szarmi ingatlan vorhato 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTol VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles keszult 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (V111.11.) PM rendelettel madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertai jelentesben hasznalt ertekformak, medszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 KUlterulet 011/53 hrsz. 	 011/53 Datum: 	 2025. junius 12., csutortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kindlati adotok dokumentdlt adatboziso - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAIS2 ironyelvek - ingatlangazdasagtan - OTEK - Hely1 

epitesi szabalyzatok - CD loot& 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 	 A tulatdora lap kelte: 	 2025.06.02 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Kulterulet 

Helyrajzi szam 	 011/53 

Megnevezese 	 Szanto 

Teriilet (m2) 	 454 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 
Juhos Bela Bence 1/2 (2459 RACALMAS TOth Arpad utca 68.) 

Csada-Juhos Agnes 1/2 (2459 RACALMAS Tancsics Mihaly utca 34.) 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 

45488/2001.11.28 Vezetekjog, Jog: INVITEL TAVKOZLESI ZRT. 

39380/2003.05.15 TaykOzlesi vezetekjog, Jog: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI 

NYRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt Ingation: 	 Roca!mos 	Kulteriilet 011/53 hrsz. 	 hrsz: 011/53 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az inqatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytol kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kulterUleten talalhato. Az ingatlan folthitrol 

kozvetlenul megkozelitheto. 

  

A karnyezo ingatlanok jellemzei hasznositasi formaja: 	 ktilterilleti es ipari ingatlanok 

TelepUlesen beluli elhelyezkedese: 
a telepUles deli reszen a DAV mernoki Kft. KOzeleben 

MegkozelithetOsege: 	 foldutral 

Kozlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terUlet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelenteisen befolyasolO kOrUlmeny: 

Berld: 	 nincs 

Berleti szerzeides idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendeien) 

A telek terulete: 	 454 
	

m 
 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alakti 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepUles deli reszen a DAV mernoki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A keirnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kiilteriileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans koriilmeny: 

Kozmiiellatottsaq 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nines 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapadekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi Ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zoldfeliilet: 

Legnagyobb megengedett epiiletmagassag: 
Riivid szaveges ismertet6: 

Mal 

3% 

5 ha szantO eseten 
2 ha ken eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakult5 telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasu, jelenleg Uresen allo beepitetlen terUlet 

Racalmas Varos onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az Uj Racalmas deli elkerUld Ut megepiileset kesziti elti. Az telek alakitast kiivettien az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elker016 utba fognak beepUlni, igy az a beruhazast kovetden besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az tithalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az uthalOzatba nem 
bevont uj teriiletreszeknek az ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles tirgyat kepez6 telekterulet kerOlt ertekelesre. 
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Frtekelf Irvurlon 	 Rocalmas Kulterulet 011/53 hrsz. 	 hrsz: 011/53 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale) megfeleles;indoklAs, ahol a szabalytol elteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V111.11 sz. PM rendelet el6irasainak megfelelOen keszult. Hasznalt lakOingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci bsszehasonlito mOdszerrel kapott ertek adja. KOltsegmodszert ellenorz6 cella] vegeztunk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevant kiirillmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakula allapotra vonatkozik. 

4.4 EszkOzok, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatoz6 feltitelezesek 

A szakvelemeny az ervenyben levo tobbszor mOdositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan keszult. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kbvet6en bektivetkezett barmilyen nemir valtozasokert, gazdasagi-kOrnyezeti kortilmenyek megvaltozasa, engedely nelkuli epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felel6sseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt eptiletek, alapterfiletet a helyszini szemle soran ellen6riztuk. Az ellenorzes legalabb az epiiletek f6bb befoglala meretenek a kontrolljara 

(bruttO alaptertilet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epriletfizikai, 

kornyezetvedelmi es hasonlO vizsgalatokat nem vegezttink. A helyszini szemle soran tapasztalt epriletfizikai elvaltozasokrol minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot tesztink annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarOl. A helyszini szemle soran tapasztalt eptiletfizikai tenyezaket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyez6kr61, mint peldaul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszfink. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhato fel. Mes celra csak az ertekela irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az OsszehasonlitO adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kozoljuk es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az asszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lernentesre kertilnek, 

ezeket keres eseten Felegrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbol reszeket kivenni, es azokat 

onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kOtelezettseg, az okokon kivfil, amelyeket konkreten megemlitfink jelentesCinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tdmentien nem vegeztiink. Ugyanakkor az egyeb modon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredetd korlatozottsagra (pl.: engedely nelkdli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kW& tulajdonban lev6 felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekrneghatarozaskor figyelembe vessztik. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vessztik figyelembe. Megrendel6i Won igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csOkkentett forgalmi erteket, krilon feltuntefitik a 

szakvelemenyben. 
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454 6 000 Szanto Ft/rn= 

ertekelt IngotIan 
	

RemAm& 	Kiilterukt 011/33 hrsz 
	

hrst 011/53 

4.6 Ertek meghataronts 

A telekertEk meghatirozasa piaci 3sszehasonlft6 megkozelftessel 

Piaci Osszehasonlitd adatok 

A telek ter(ilete (m2): 
	

454 m' 
	

Besorolasa: I 	 Ktilteriilet 

ertekelt ingatlan 1. asuehasonifte adat 2. tistsehasonlit6 adat 3. 6sszehasonItt6 adat 

ITinetTekeirn: 2459 8151 2426 2457 

iTelopules: !Walnuts Szabadattyan &WKS Adony 

Utca: Kiilteriilet 011/53 hrsz. KOlteriilet KOtterOlet (Uteri:Het 

Irtgation tipuse: Szint6 Szant6 Szinte Szanto 

!melon *Nemeth 

Ratalmason a deli elkeriiI6 utak miatt 

megosztott telekresz, kgamil nelkiili, 

kiilteraleti szant6 

Szabadbattyan kiilteriileten, 810 m2-es, 

kOzmO nelki.ili szanto 

Baracs kOlterigeten, 715 m2-es, k0zrn9 

nelkiili sztnte 

Adony, szaldhegyen, 450 m2-es, ktarnei nelkuli 

szanto 

Adisvetel keke/vogy klnitet Mel@ 

Telek tort:Nets 1,112) 454 m2 810 715 450 

Elaasl/kInalet1 at tit) 4 500 000 3 500 000 3 000 000 

KIntilati korrekdo 1%) edeeeitek it/T810 
kinitati Ar 

kInalat 	 95% kfnalat 	 95% kinalat 	 95% 

Adisveteli 	ir 	(l00%) 	easy 	Korektitt 
ketelati A, 

4 275 000 3 325 000 2 850 000 

Fallauce it (Ft/m2) 5 278 4 650 6 333 

Korrekao megnevezese Korrekt(?) megnevezese % Korrekt(?) megnevezese % KorrekciO megnevezese 

eerroyereti korrekco, 1%) Racal mas Szabadattyan 10% Baracs 10% 

Int rastrukturilis 	 korrekt°. 
ntegkarelithetoseg (%) 

Telek illapot korrekdo (%) 

Telek tertilet ntlattl koerekdot (%) 454 m2 810 m2 10% 715 m2 10% 

Netzmi) elletottsec(%) 

Beepiettet6seg, &meet treserotes IN 

Egyeb I%) 

turns korrekdo mirteke (%) 20% 20% 0% 

Kerrigitt failegos eloper (Ft/m2) 6 082 6 333 5 580 6 333 

liptss 

Az ingatlan ertekenek megallapitasa 

Teljes telek tartlet 
2 724 000 

2 724 000 Osszesen: 

Egyeb ertekelem: 

Becsult forgalmi erteke kerekitve 
	

2 720 000 
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Ertekelt Inqatlan: 
	

Rcicalmas KOlterblet 011/53 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/53 

A forqalmi ertek meqhatarozasa (ertek eayeztetes) 

A vegsa forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa: 

Az ertekelest egy modszerrel a piaci osszehasonlito modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemzo erteket a piaci osszehasonlito 

modszer adja. A piaci megkOzelites alkalmazasanal, a piacon a kOzeimultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezza es 

osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezti vagyontarggyal. Elemezzuk az utobbi idoben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kOzOtti kOlonbseget, es kiigazitasokat vegziink az olyan tenyezokrilonbsegek kikuszobolesere, mint peldaul az ertekesites idOpontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es javoben varhata hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci osszehasonlitO megkozelites szerint 2 720 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkOzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 2 720 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 2 720 000 	Ft 

azaz 

gettomilliO-hetszazhuszezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	011/53 	helyrajzi szamO, 	Racalmas 	 gulterrilet 011/53 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 
	

2025. junius 12., csatertitik 

tehermentes varhata forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

2 720 000 Ft 

azaz 

Kettomillio-hetszazhuszezer Forint 

Dunaujvaros 	2025. Junius 12. ,  

Ingatlan‘voonertekelo- es kozvetit8 

(901116/50232) 
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Ertekelt Ingatlan: 	Roca!mos Kiilterittet 011/53 hrsz. 	 hrsz: 011/53 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 FotOmelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkeprnasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 Epitesi engedely 
8 Tarsashaz alapito okirat 
9 Elazetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzddes 

11 Mddszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhata bsszeg &tend& amelyert az ingatlan gazdat tserelhetne, maganjogi adasveteli szerzodes kereteben, 

egy eladni szandekozd elado es egy olyan veva kozbtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszetb, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerOlt, a piaci kOrillmenyek lehetdve teszik a szokvanyos ertekesitest 

Es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetettil fiiggo, megfeleld idatartam all rendelkezesre. (18 h6nap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a termafeldnek nem minosulo ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkOzertek harom modszerrel kOzelitheto meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapuld ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapuld modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak hasonlo az erteke. 

A piaci bsszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati Es berbeadasi arait 

analizalja, es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az osszehasonlitas alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzai, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzOtti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosito tenyezaket. 

A piaci bsszehasonlitO adatokon alapuld modszer fb lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmoz6 alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedEse a 

vizsgalt ingatIonehoz hasonI6, Es az abban szerepid ingotlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannat Az alaphalmaz odatoinak atlogat61 

jelentasen &Era szelso Ertekeket az elemzEs saran figyelmen kivul kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az Ertekelonek az asszehosonlitas °lap*, szolg616 ismerveket olaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

targyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos Ertekformakat Es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 

dsszehosonlitani, illetve a kiilOnbazo Ertekformok Es jogok kozott korrekci6s tenyezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlito adasveteli 

arakat az altalOnos forgolmi add nelkal kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapErtek fajlagos ertek, altalaban teruletre 

(negyzetmEterre)vetitve, de egyesesetekben m6s volumen meraszomok vogy kapacitasi sz6mok (tonterem, korhazi ogy, szallodai agy 

stb.i is alkalmazhataak 
4. trtekmOdosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan Ertekenek pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tenyezak figyelembevEtelevel tOrtenik. Ertekm6dosito 

tenyezekent csok olyan jelentOs, Erteket befolyasolo tEnyezei vehetei fel, omely az osszehasonlito adatok alaphalmazora nem jellemzo. 

Az Ertekmodosito tenyezak kOz111 az old bbiakat minden esetben vizsgalni kell: 

o Miiszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 

o Hoszndlati szempontok 

o Telekadottsagok 

o 1nfrastruktara 

o Karnyezeti szempontok 

o Alternativ hasznositas szempontjai 

o fogi szempontok, hat6sagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek madosit6sa, fajlagos ertek szamitosa. 

A szakvelemenyben az ertekmodositO tEnyezok kozUl az Erteket jelentasen befolyasolokat fel kell tuntetni, es ha arra lehetoseg van, 

akkor ertekmodosit6 hatasukat szomszerden is meg kell hatarozni. Az ertekmodosito tenyezok alopjan kell modositani a fajlagos 
aloperteket. 

6. Vegsa ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmodositasa utan kialakulo fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egesz ingatlanra vonatkozo Osszehasonlito adat nem 

all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kiilOn-kUlOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

fOldterUlet es a felepitmenyek Won is ertekelhetdek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovaibeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmer(116 kiadasok 

kulenbsegeb61 (tiszta jovedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megnapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkOz erteke annyi, 

mint a bel6le szarmazo tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A m6dszer f6 lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznjlati modjait, es az etemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasjgosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzodessel lekOtOtt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnj. A piaci szintnel 

magasabban rbgzitett berleti dijakat meg a berleti szerz6dessel biztositott idatartam alatt sem lehet szamolni 

2. lOv6beni bevetelek es kiadjsok becslese hasznalati mOdonkent 

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetenda kiadasok csOkkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznjlasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataib61 korrekcios tenyezOk 

alkalmazasjval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbol le kell vonni a vjrhato nemfizetesb61 es kihasznalatlansagbol adodo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Uzemeltetes jelleg6 kiadasokat. 

3. lovtibeni penzfolyamok felallitasa hasznjlati modonkent 

A bevetelek es kiadasok idaisorainak felallitasaval idaszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Thkesitesi kamatljb meghatjrozjsa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestol a piaci szereplok jltal &van megterOlesi rjtjval egyenlo. 

5. A legmagasabb jelenertek kivjlasztjsa, mint hozamszjmitjson alapul6 ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegeb61 a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszjmitani, melybe be kell szjmitani 

a maradvjnyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitjs egyforma eves bevetelek eseten egyszerusithet6 a kOzvetlen tokesites modszerevel, a mely esetben az ertek 

kiszamitasjhoz az eves tiszta jOvedelmet el kell osztani a tokesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalapti ertekeles 

A kOltsegalapti ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan 	 kOltsegebol le kell vonni az ido mtilasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozO foldterUlet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. spites alatt leva letesitmenynel, karosodott letesitmenynet takart 

mOtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer fo lepeser 

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujraepitesi vagy pOtlasi koltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szarnitasa. 

4. A felepitmeny ujra-eloallitasi kOltsegebal az avulas levonasa es a telekertekkel valo Osszegzese. 

•A fOldterrilet erteket annak ures allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kUlOnleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi kOltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles iclopontjaban a meglevo funkci6k (de esetleg mas 

szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. 

•Az ajradpitesi kOltsegben a megleva szerkezetek valtozatlan Ujrateremtesenek kbltsegeit kell eloiranyozni, friggetlenril azok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A *Iasi es az Ujraepitesi kOltseg egyuttesen: ujra-el6allitasi koltseg. Az ujra-eloallitasi kOltsegbe kell erteni a kozmUvesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazOi, a penzUgyi es minden egyeb tenylegesen fizetendo kOltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 

•Az epulet ujra-elfiallitasi kOltsegebe az epUletgepeszetet es a belsoepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az ujra-el6allitasi kOltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeib61 vagy annak kitinyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett ujra-elfiallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Flarom fo eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kernyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epUletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezetti eptiletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jellegtlep(iletek 50-80 ev, 

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeralen megoldasokat jelenti. Az ertekelOnek merlegelnie kell a korszerii letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeril kOvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

• 

kOrnyezeti avulasban szamba kell venni a kOrnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ kOrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithatO helyre. 



INGATLAN ERTEKTANOSiTVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Szanto 

Telepules (varos, kertilet): Racalmas 

Utca, hazszam: KulterUlet 011/55 hrsz.  

Tulajdoni lapon szerepla cim Kulteriilet 011/55 hrsz 

Ircinyito szam: 2459 

Hrsz.: 011/55 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek teridete asszesen: 137 	m2 

Elhelyezkedese: KUIterulet 

Besorolosa: Mal 

Keizmiiellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terOlet 

E RTE KE LES 

Ertekeles megrendeldje: Racalmas \taros Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott madszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. jtinius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 
	

820 000 Ft azaz 

NyolcszazhOsrerer Forint 

Ertektanositvany ervenyessege 90 nap. 

Dunaujvaros 2025. junius 12. 

Keszitette 

Csavajda David e.v. 
2421Nagyveny.m, Fo utca 36/1  

Adaszam 67123270 1 27 
NrIvintartisi sz6m 43655600 

Silas? 1202400941557319-00100004 

soVolida David 

Ingolg;igyonertekelef- es kozvetito 
(901116/50232) 



Ertekelt logo0ol , 	 Rota!mos 	hulterulet 011/5510sz 	 hrsz: 011/55 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELiA 

Racalmas Varos Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakoz6t (2421 Nagyvenyim, F6 ut 36/1) a 

011/55 	 helyrajzi szamu, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KulterUlet 011/55 hrsz. 

slam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatIonertekeles celja a megrendelo altal elkeszitett valtozosi vdzrajz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi mime, ingatlan vorhato 

forgalmi ertikenek megollapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleitien az ertekeles keszUlt 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakert6i jelentesben hasznalt ertekformak, m6dszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lard a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es idopontja 

Racalmas 	 KiilterUlet 011/55 hrsz. 	 011/55 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortOk 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinalati adatok dokumentolt adatbazisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Iranyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabeilyzatok - CD Iogtar 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 	 A tulajdorp lap kelte. 	 2025.06.02 

Telepiales 	 Racalmas 

Besorolas 	 KiilterUlet 

Helyrajzi szam 	 011/55 

Megneyezese 	 SzantO 

Terulet (m2) 	 137 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 
Juhos Bela Bence 1/2 (2459 RACALMAS TOth Arpad utca 68.) 

Csada-Juhos Agnes 1/2 (2459 RACALMAS Tancsics Mihaly utca 34.) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az OTV - Paks koziatti mikrohullarnu halozat 

Terhek (Ill. rest bejegyzesei) 	 biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt IngotIan: 	 Roca'mos 	KuIterulet 011/55 hrsz. 	 hrsz: 011/55 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytol kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas laterbleten talalhato. Az ingatlan folclutrol 

kozvetlentil megkozelitheto. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kblterUleti es ipari ingatlanok 

Telepiilesen beliili elhelyezkedese: 
a telepiiles deli reszen a DAV mernoki Kft. KOzeleben 

MegkOzelithetasege: 	 foldutrol 

KOzlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi aut6busz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terUlet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelent6sen befolyasolo kohilmeny: 

Redo: 	 nincs 

Bedell szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 	 137 
	

m 
2 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alakti 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepOles deli reszen a DAV mernOki Kft. Kazeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kiirnyez6 ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kulterbleti es pan ingatlanok 

Egyeb relevans kortilmeny: 

Kozmuellatottsaq 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos aram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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6itesi ovezet parameterei 
Az Opitesi ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetasege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zoldfelUlet: 

Legnagyobb megengedett epUletmagassag: 

Rovid szaveges ismertet6: 

Mal 

3% 

5 ha szanto eseten 

2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a yaws deli reszen a DAV Mernbki Kft telephelyenek kOzeleben talalhatO. A kialakulO telek szabalyos teglalap, sik 

jelenleg iiresen alto beepitetlen terUlet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az uj Racalmas deli elkerUld tit megepUleset kesziti elo. Az telek alakitast kovetden az 

jelenleg kialakulO telekreszek az elkerUla Litba fognak beepUlni, igy az a beruhazast kavetoen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitandO, majd az tithalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eldirasoknak. Az uthalOzatba nem 

bevont uj terUletreszeknek az ovezeti eldirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepez6 telekteriilet kerult ertekelesre. 
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ErtEkelt IngotIon 
	

Roco;rhos Ruire Wet 011/55 hrsz 	 hrsz: 011/55 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale) megfeleles;indoklas, ahol a szabalytol elteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VI11.1.) sz. PM rendelet eloirasainak megfelekien keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci iisszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Kriltsegmodszert ellendrza cella! vegeztOnk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabOl egyeb relevans kbrulmenyek; 

A szakvelemeny a varhat6, kialakulo allapotra vonatkozik. 

4.4 EszkOzok, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatozd feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben lev6 tObbszOr modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, illetve a kapott 
adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan kesziilt. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 
ertekelest kovet6en bektivetkezett barmilyen nemii valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti kOr(ilmenyek megvaltozasa, engedely nelkuli epites stb. melyek az 
ingatlan erteket befolyasoljak felelosseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epUletek, alapterOletet a helyszini szemle saran ellen6riztiik. Az ellenOrzes legalabb az epuletek f6bb befoglalO meretenek a kontrolljara 
(brutt6 alapteriilet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle saran talajmechanikai, statikai, epOletfizikai, 
kOrnyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vigeztiink. A helyszini szemle soran tapasztalt ep0letfizikai elvaltozasokral minden esetben emlitest tesziink a 
szakvelemenyben, es javaslatot teszUnk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle soran tapasztalt epuletfizikai tenyez6ket nem 
erinta, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezokrol, mint peldaul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhato fel. Mas celra csak az ertekelo irasbeli 
beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az bsszehasonlito adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kOzoljuk es keresre tern adjuk ki. Azok 
szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerUlnek, 
ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbOl reszeket kivenni, es azokat 
onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 
semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlitUnk jelentesiinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan hilmen6en nem vegeztOnk. Ugyanakkor az egyeb mOdon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 
gatlo jogi eredet0 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kulon tulajdonban lev6 felepitmeny(ek), stb.) a 
szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekrneghatarozaskor figyelembe vessziik. 

7. Az ertekeles saran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszijk figyelembe. Megrendelai kulon igeny eseten a 
haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csOkkentett forgalmi erteket, kulon feltiintetjOk a 
szakvelemenyben. 
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trfekelt Ingotkm 
	

OteroImas 	Kulterukt 011/55 hrsz 
	

hrsz 011/55 

4.6 Ertek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonlit6 megkozelftessel 

Piaci 6sszehasonIft6 adatok 

A telek terulete (m2): 
	

137 m' 
	

B e s or o 1 a s a 1 
	

Kiilteriilet 

Brtekelt Ingatlan 1. osszehasonlit6 adat 2. osszehasonlit6 adat 3. 6sszehasonIft6 adat 

Iraftylt6saern: 2459 8151 2426 2457 

TelepOles: Racalrmis Szabadattyan Baracs Molly 

Ulm KUlteridet 011/55 hrsz. Kiilteriilet KalterCilet KOlterUlet 

legation tiffs.): Szanto Szint6 Szant6 Szanto 

Ingatlan fellernsis 

Racalmason a deli elkerUla utak miatt 

megosztott telekresz, kOzmO nolkiili, 

kUlteriileti szanto 

Szabadbattyan kUlterUleten, 810 m2-es, 

kOzmO nelkCili scant& 

Baracs kUlterUleten, 715 m2-es, kozm0 

nelkCili szint6 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, kOrmi3 nelkOli 

szant6 

Adeseetel kelteieegy kinAlat (dale 

Telek terulete 0,21 137 m2 810 715 450 

Eladin1/k(niletl er IFt) 4 500 000 3 500 000 3 000 000 

Kinilati korvekelo (%) atitoveteH hr/vary 
kinalat) ir 

kinalat 	 95% kinalat 	 95% kinalat 	 95% 

AdisvAtell 	Ar (100%) 	yap 	KOrrWit 
kinelati fr 

4 275 000 3 325 000 2 850 000 

;amigos it f Ft/m2) 5 278 4 650 6 333 

Korrekci6 megnevezhse Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

Karnyezeti korrekt), I%) Racalmas Szabadattyan 10% Baracs 10% 

Infrastrukturille 	 korreklo, 
megkOrelitheteseg (%) 

Tekk allapot korreklo (%) 

Teel( terulet mlatil korrekckt DO 137 m2 810 m2 16% 715 m2 16% 450 m2 9% 

K4km0 elletottses 1%) 

Beepitheteffe, eyelet( besorolis (%) 

Egyet) (%) 

braes korrekcio mentkelsl 26% 26% 9% 

Korrigalt (alleges eloper (Ft/m2) 6 471 6 650 5 859 6 903 

hpuz 

Az ingatlan Crtekenek megallapItasa 

Tehes telek terulet 

Szanto 
	

137 
	

6 000 
	

Ft / rn = 
	 822 000 

Osszesen: 
	 822 000 

Egyeb ertekelem: 

Becsult forgekni erteke kerekitve: 
	 820 000 
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Ertekelt Inaction: 
	

Rocafaros KiiIterillet 011/55 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/55 

A forgalmi ertek meqhatorozasa fertek eqyeztetes) 

A vegs0 forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott mai:1szer indoklasa: 

Az ertekeldst egy mddszerrel a piaci osszehasonlito modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 drtdket a piaci osszehasonlite 

modszer adja. A piaci megkOzelites alkalmazasanal, a piacon a kOzeimultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk es 

osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepeza vagyontarggyal. Elemezziik az ut6bbi id6ben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kOzatti kiilOnbseget, es kiigazitasokat vegziink az olyan tenyezokulanbsegek kikuszbbOlesere, mint peldaul az ertekesites id6pontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jovaben varhat6 hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci osszehasonlit6 megkozelites szerint 820 000 	Ft 

A piaci Osszehasonlito megkOzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 820 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 820 000 	Ft 

azaz 

Nyolcszazhuszezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	011/55 	helyrajzi szamti, 	Racalmas 	 Kulterulet 011/55 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 
	

2025. junius 12., csiitOrtok 

tehermentes varhatO forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

820 000 Ft 

azaz 

Nyolcszazhuszezer Forint 

DunaUjvaros 
	

2025. Junius 12. 

Kesetette: 

I: 	da David 

Ingationvagyonertekela- es kozvetit5 

(901116/50232) 
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Ertekelt IngotIan: 	Roca!mos Kiilterulet 011/55 hrsz. hrsz: 011/55 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 Fotomelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkeprnasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 Er:Ads' engedely 
8 Tarsashaz alapit6 okirat 
9 Elozetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzodes 
11 Modszerek, feltetelezesek 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhatO osszeg &tend& amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzades kereteben, 

egy eladni szandekozo elado es egy olyan veva kOzOtt, akivel kapcsolata kizarOlag piaci termeszeta, az ertekbecsles fordulOnapjan, 
feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerOlt, a piaci kOr(ilmenyek lehetave teszik a szokvanyos ertekesitest 
es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetal fUgga, megfelela idatartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a termdfOldnek nem minosula ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 
szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkezertek harom modszerrel kozelitheta meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapul6 modszer lenyege, hogy hason16 tulajdonsagu targyaknak hasonlo az erteke. 
A piaci Osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadasi arait 
analizalja, es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az osszehasonlitas alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzai, illetve az 
osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosit6 tenyezaket. 

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulo modszer fa lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az OsszehasonlitO vizsgolatokat egy olyan, ingatIonokat tartalmoz6 alapholmazban kell elvEgezni, amely fOldrajzi elhelyezkedEse a 

vizsgalt ingatIonEhoz hasonlo, Es az abban szerepla ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &fagot& 
jelentasen eltero szelso Ertekeket az elemzes sorcin figyelmen kiviil kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes sorcin az ertekelonek az Osszehasonlitos alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, Es ezeket egyenkent kell a 
targyi ingatlanhoz hozzomerni. Csok azonos ertekformOkat Es csak azonos jogokat (p1. tehermentes tulajdonjog, berieti jog) szabad 

Osszehasonlitani, illetve a kinenbOzd Ertekformak Es jogok kozott korrekcios tEnyezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlit6 adasveteli 
arakat oz altalanos forgalmi ado nelkin kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett Osszehasonlit6 adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez oz alopErtek fajlagos ertek, Oltalabon teruletre 

(nEgyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben m6s volumen mEroszamok vagy kapacitasi szOmok (tanterem, korhozi Ogy, szallodai agy 
stb.) is alkalmazhatoak 
4. ErtekmOdosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozciso ertEkmOdosito tenyezak figyelembevetelEvel tortenik. ErtekmOdosito 

tEnyezdkent csak olyan jelentds, erteket befoly6sol6 tenyezd veheto fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. 
Az ertekmodosito tenyezdk kbziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell: 
o Mdszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o Telekadottsagok 
o InfrastruktOra 

o Kornyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositas szempontjai 
o Jog! szempontok, hatosagi szabOlyozas 

5. A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos Ertel( szamitosa. 
A szakvelemenyben az Ertekmodosito tenyezdk kOziil az erteket jelentosen befolyosolOkat fel kell tuntetni, Es ha arra leheteiseg van, 
akkor ertekm6dosito hatasukat szamszerden is meg kell hatarozni. Az Ertamodosit6 tenyezeik alapjan kell modositani a fajlagos 
alapertEket. 

6. Vegso ertek szamitasa a fajlagos anal( es az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmodositasa utan kialakul6 fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo bsszehasonlito adat nem 
all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kiilOn-kUlOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldtertilet es a felepitmenyek kalOn is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jOvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerUlo kiadasok 

kiilenbsegebal (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkOz erteke annyi, 

mint a belole szarmazO tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A modszer fc5 lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati madjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati mOdjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerz6dessel lekOtOtt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rbgzitett berleti dijakat meg a berleti szerzodessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. lOvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetend6 kiadasok csOkkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci OsszehasonlitO adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbal le kell vonni a varhato nemfizetesb61 es kihasznalatlansagbol ado& bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Uzemeltetes jellegfi kiadasokat. 

3. levabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mOdonkent 

A bevetelek es kiadasok idasorainak felallitasaval id6szakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Tokesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestal a piaci szereplifik altal elvart megtenilesi rataval egyenlo. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebol a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerusitheto a kOzvetlen ttikesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalaini ertekeles  

A kOltsegalapu ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi kOltsegebol le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo foldterthet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt leve) letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

mOtergynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer f6 lepesei: 

LA telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujradpitesi vagy *Iasi kOltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny 6jra-eltiallitasi koltsegeb61 az avulas levonasa es a telekertekkel vale) Osszegzese. 

•A fOldterthet erteket annak ures allapotban vale) ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kUlOnleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi kOltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a megleva funkci6k (de esetleg mas 

szerkezetek es m6szaki megoldasok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal pOtolhatoak lennenek. 

•Az Ujraepitesi keltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan tijrateremtesenek koltsegeit kell eloiranyozni, fiiggetlenblazok jelenlegi 

hasznosulasatOl. 

•A potlasi es az Ojraepitesi kOltseg egyUttesen: Ujra-eloallitasi kOltseg. Az Cijra-eloallitasi kOltsegbe kell erteni a kozmOvesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzitgyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kOltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghathrozni. 

•Az epUlet 6jra-eloallitasi koltsegebe az epilletgepeszetet es a belsodpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az 	 )(Olt* altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibal vagy annak kOnyv szerinti ertekeb61 indexalassal levezetett Ujra-eloallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harom fo eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kOrnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet fe szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az Osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epiiletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet6 epUletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jelleg6 epiiletek 50-80 ev, 

- ipari es mezagazdasagi epuletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelOnek merlegelnie kell a korszer6 letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer6 kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

• 

kOrnyezeti avulasban szamba kell venni a kOrnyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ kOrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes ntertekben soha nem allithatO helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingattan megnevezese: SzantO 

Telepiites (varos, kerillet): Racalmas 

Utca, hozszam: Kulterulet 011/57 hrsz. 

Tulajdoni lapon szerepla cim KUlterulet 011/57 hrsz. 

Ironyita szam: 2459 

Hrsz.: 011/57 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ6I 

Telek teriilete osszesen: 535 	m2 

Ethelyezkedese: KCilterulet 

Besorolasa: Mal 

Kozmuellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terOlet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. Junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi &tett: 	 3 210 000 Ft azaz 

Harommillia-ketteiszartizezer Forint 

Ertektanasitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunatijvaros 2025. junius 12. 

Keszitette. 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyvenrm, Fo utca 36/1. 

Arlciszam 67123270-1-27 
Nplvantartasi szim. 43455680 

Sztasz 12024009 01557319-00100004 

jda David 

Ingoe6nisdyonertekel6- es kozvetitO 
(901116/50232) 



Ertekelt Ingot/on. 	 Row!mos 	Nukende( 011/57 hrsz. 	 hrsz: 011/57 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas %taros Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, FO in 36/1) a 

011/57 	 helyrajzi szarmi, termaszetben 	2459 	 Racalmas 	KUlterblet 011/57 hrsz. 

szam alatti 
	

1/1 	 tulajdoni hanyadti ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo alto! elkeszitett valtozasi vazrajz alapjana a fedalapon nevesitett helyrajzi szarmi ingatlan vOrhato 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles kesziilt 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VI11.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, modszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 KUltertilet 011/57 hrsz. 	 011/57 Datum: 	 2025. junius 12., tstitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kindlati adatok dokumentdlt adatbdrisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Ironyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabolyzatok - CD Jogtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Kiilterulet 

Helyrajzi szam 	 011/57 

Megnevezese 	 SzantO 

Teriilet (m2) 	 535 

A tulaidort lap kelte 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Juhos Bela Bence 1/1 (2459 RACALMAS Toth Arpad utca 68.) 

Terhek (Ill. resz bejegyzesei) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az ON - Paks kozotti mikrohullamti halOzat 

biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

37466/2018.06.08 Taykozlesi yezetekjog, Jog: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI 

NYRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt Ingation: 	 Roca'mos 	Kulteridet 011/57 hrsz. 	 hrsz: 011/57 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhelyezkedeset  kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytol kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kUlterUleten talalhato. Az ingatlan folchitrol 

kozvetlenul megkOzelithet6. 

  

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 kiilterUleti es ipari ingatlanok 

TelepUlesen beluli elhelyezkedese: 
a telepiiles deli reszen a DAV mernOki Kft. KOzeleben 

MegkozelithetOsege: 	 foldtitrOl 

Kbzlekedesi eszkozOk: 	 gepkocsi, tavolsagi aut6busz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentosen befolyasolo korUlmeny: 

Fier16: 	 nincs 

Berleti szerzOdes id6tartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendOen) 

A telek terulete. 	 535 
	

In
2 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alakti 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepUles deli reszen a DAV mernOki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhatO: 	 nincs felepitmeny 

A kernyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 kOlterUleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans 

Kozmaellatottsaq  
Ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

GazhalOzat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapadekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az Opitesi Ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetOsege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zOldfe101et: 

Legnagyobb megengedett epUletmagassag: 
Ravid szeiveges ismerteto: 

Mal 

3% 

ha szanto eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a %faros deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhatO. A kialakulO telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasu, jelenleg uresen ADO beepitetlen terulet 

Racalmas \faros Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az tij Racalmas deli elkerUlo ut megepUleset kesziti el6. Az telek alakitast kbvet6en az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkerulo utba fognak beeptilni, igy az a beruhazast kOvetoen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az Othalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos Ovezeti eloirasoknak. Az tithalozatba nem 
bevont uj teriiletreszeknek az Ovezeti elairasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles saran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepez6 telekteriilet keriilt ertekelesre. 
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Errekelt Inhotron 	 Rocorrnos hoherulet 011/57 hrs: 	 hrs:. 011/57 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale) megfeleles;indoklas, ahol a szabalytol elteres tbrtent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VI11.1.) sz. PM rendelet eloirasainak megfelelden keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellendrzd cellal vegeztunk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabOl egyeb relevant koralmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakuld allapotra vonatkozik. 

4.4 Eszkozok, amelyek az ingatlanon kivul a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

A szakvelemeny az ervenyben levd tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle atop* keszUlt. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kavetben bekovetkezett barmilyen nemu valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti korrilmenyek megvaltozasa, engedely nelkiili epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelosseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epriletek, alapterbletet a helyszini szemle soran ellenbrIztOk. Az ellenorzes legalabb az epriletek f6bb befoglalo meretenek a kontrolljara 

(brutto alapterblet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszlni szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epuletfizikai, 

kornyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vegeztunk. A helyszini szemle soran tapasztalt epOletfizikai elvaltozasokrol minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot tesziink annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle saran tapasztalt epuletfizikai tenyez6ket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezakr61, mint peldaul kOrnyezetszennyezesral a szakvelemenyben szinten emlitest teszfink. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes Orgy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhat6 fel. Mas celra csak az ertekeld Irasbeli 
beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az osszehasonlitO adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kozbljiik es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthetbek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az asszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerOlnek, 

ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbal reszeket kivenni, es azokat 

rinmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kivul, amelyeket konkreten megemlitUnk jelentesiinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmentien nem vegeztunk. Ugyanakkor az egyeb m6don tudornasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatIO jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkiili ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, krilOn tulajdonban levb felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszUk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszfik figyelembe. Megrendelai kUIOn igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csbkkentett forgalmi erteket, Won feltrintetjuk a 

szakvelemenyben. 
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ertikelt ;n9071017 
	

Reocolmbs 	Kulterider 011/57 hrn. 	 hrsz: 011/57 

4.6 Breek rneghatarozas 

A telekertek meghatarozdsa piaci osszehasoniftd megkozelitessel 

Piaci osszehasonift6 adatok 

A telek terUlete (m2): 
	

535 m2 
	

Besorolesa: 	 KiilterOlet 

ertekeit ingatian 1. Osszehasonlito adat Z. disszehasonlito adat 3. asszehasonlito adat 

Irinynekinc 2459 8151 2426 2457 

TelepOlec Rimalmais Szabadatlyin Baracs Adony 

Uttar KCiltertilet 011/57 hrsz. Kiliteriilet Kiilteridet Brinell:1144 

Ingstian num Szanto Szent6 Szanto Szant6 

Inganan jellendis 

Racalmason a deli elkertil6 utak miatt 

megosztott telekresz, kozm0 nelkiili, 

kiiiterideti szant6 

Szabadbattyan kidtertiletin, 810 m2-es, 

kozma nelktili szant6 

Baracs ktilterCileten, 715 m2-es, kOzm0 

nelkiiii szant6 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, kozmil nelkkili 

szant6 

Adisvetel kelte/vagy kinflat Ideje 

Utak teditete (n12) 535 m2 810 715 450 

Eleded/kinelati ir (Ft) 4 500 000 3 SOO 000 3 000 000 

eke* korrekdo (5) edesektell ir/vagy 

Innilati Cr 
kinalat 	 95% kinalat 	 95% kinalat 	 95% 

Aden/ken 	Jr 	(100%) 	vary 	Kordeitt 

kindati Cr 
4 275 000 3 325 000 2 850 000 

f dlagos Or (Ft/m2) 5 278 4 650 6 333 

Korrekcio megnevezese Korrekclo megnevezese % Korrekcid megnevezese % Korrekcio megnevezese % 

Kornyereti korrekr10. (5) RScalmas Szabadattyan 10% Baracs 10% 

inf rrrrr ukturills 	 korrekt°, 

ntegkatelitheteseg (5) 

Tekk illapot korrekdo (5) 

AMY teditet Usti( korrekdrk (5) 535 m2 810 rn2 10% 715 m2 10% 

Monne elitottsig (5) 

erhipirhetaseg Owned besorolis (5) 

Web (5) 

Onus korrekdo merteke (5) 20% 20% 0% 

Korrkilt fejlegos Nap* (Ft/m2) 6 082 6 333 5 580 6 333 

Tot 

Az ingatlan artekenek megallapitasa 

Teljes telek terulet 

Scant() 535 6 000 3 210000 

Chszesen: 

  

3 210 000 

Egyeb ertakelem: 

Becstilt forgalmi ertake kerekitve: 
	

3 210000 
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Ertekelt Motion: 
	

Racalmas KOlterulet 011/57 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/57 

A foroalmi ertek meszhatorozasa (ertek eaveztetes) 

A vegs6 forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa: 

Az ertekelest egy m6dszerrel a piaci osszehasonlit6 modszerrel yegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlit6 
modszer adja. A piaci megkozelites alkalmazasanal, a piacon a kOzelmUltban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzOk es 

osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepez6 vagyontarggyal. Elemezzuk az ut6bbi id6ben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozotti kulonbseget, es kiigazitasokat vegzank az olyan tenyezaktilanbsegek kikOszobolesere, mint peldaul az ertekesites id6pontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jovoben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci osszehasonlit6 megkozelites szerint 3 210 000 	Ft 

A piaci osszehasonlit6 megkozelites sOlyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 3 210 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 3 210 000 	Ft 
azaz 

Harommill16-kett6szaztfzezer Forint 

s. OsszEFOGL.Auls 

A 	011/57 	helyrajzi szamu, 	Ftdcalmis 	 Kultertilet 011/57 hrsz. 

1/1 tulajdoni hinyadu ingatlan 
	

2025. Junius 12., csutortok 

tehermentes varhat6 forgalmi drake 

sam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

3 210 000 Ft 
azaz 

Harommilli6-kett6szaztizezer Forint 

DunaCijvaros 	2025. jimius 12. 

Keszitette: 

City 	avid 

IngatlaKagyhhertekela- es kozvetito 
(901116/50232) 
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Ertekelt Ingatlon: 	Racolmos KOlterOlet 011/57 hrsz. 	 hrsz: 011/57 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 Fotornelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkepmasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 epitesi engedely 
8 Tarsashaz alapit6 okirat 
9 Eldzetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzodes 
11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato Osszeg ertenda, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasvateli szerzades kereteben, 
egy eladni szandekoz6 elad6 es egy olyan veva kozOtt, akivel kapcsolata kizaralag piaci termeszeta, az ertekbecsles fordulainapjan, 
feltatelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre keriilt, a piaci ktir(ilmenyek lehetave teszik a szokvanyos ertakesitest 
as annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet6Iftigg8, megfeleI6 idatartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles m6dszereit a term6foldnek nem minosii16 ingatlanok 
hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkoza, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel madositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 
szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkOzertek harom madszerrel kozelitheta meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapul6 ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapul6 madszer lanyege, hogy hason16 tulajdonsagii targyaknak hasonlo az &take. 
A piaci Osszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hason16 ingatlanok eladasi, kfnalati es berbeadasi arait 
analizalja, es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a szeiban forgo ingatlan jellemzai, illetve az 
osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosit6 tenyezaket. 

A piaci osszehasonlit6 adatokon alapul6 mai:1szer fa lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az asszehosonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingotlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgedt ingatlanehoz hoson16, es az obban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak Otlag6t61 
jelent5sen eltero szels6 ertekeket az elemzes saran figyelmen kiviil kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 
Az elemzes sor6n az ertekelonek az asszehasonlitas alapjatil szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 
targyi ingatlanhoz hozzomerni. Csak azonos ertekformakat es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 
asszehasonlitani, illetve a kulanbaz6 ertekformok es jogok kozott korrekcias tenyezoket kell alkalmazni. Az asszehasonlit6 adasveteli 
orakat az altalonos forgalmi ad6 nelkill ken figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 
Az elemzett osszehasonlit6 adatokb61 kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, Oltalaban teriiletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben mas volumen men5sz6mok vagy kapacitbsi sz6mok (tanterem, karhazi 6gy, szallodai 6gy 
stb.) is alkalmazhatbak 
4. Ertekm6dosito tenyezak elemzese. 
A vizsg6lt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa ertekm6dosit6 tenyezak figyelembevetelevel teirtenik. Ertekm6dosito 
tenyethkent csak olyan jelentas, erteket befoly6sol6 tenyeth vehet6 fel, amely az asszehasonlito adatok alaphalmathra nem jellemza. 
Az ertekm6dosit6 tenyezok kazul az alabbiakat minden esetben vizsg6Ini kell: 
o Maszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 

o Telekadottsogok 
o InfrastruktUra 

o Kornyezeti szempontok 
• Alternativ hasznositas szempontjai 
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa. 

A szakvelemenyben az ertekm6dosit6 tenyezok kaziil az erteket jelentosen befolyosolokat fel kell tiintetni, es ha arra lehetaseg van, 
akkor ertekm6dosit6 hatOsukat szamszeraen is meg kell hat6rozni. Az ertekm6dosit6 tenyezlik alapjan kell madositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. Vegs6 ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent. 
Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekm6dositasa utan kialakulo fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 
kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlft6 adat nem 
all rendelkezesre, a fenti m6dszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kUlon-kUlon is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldterUlet as a felepitmenyek kiilOn is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovabeni hasznainak es az ezek megszerzese erdelieben felmerula kiadasok 

kOlonbsegebal (tiszta jevedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkOz erteke annyi, 

mint a belale szarmazo tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A modszer fa lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati modjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznjlat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzodessel lekotititt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban ragzitett berleti dijakat meg a berleti szerzodessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. kwobeni bevdtelek es kiadAsok becslese hasznalati mOdonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetendo kiadasok csakkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbal le kell vonni a varhato nemfizetesbol es kihasznalatlansagbol adOclo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Uzemeltetes jellegu kiadasokat. 

3. fitiveibeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok idosorainak felallitasSval idoszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Teikesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tokesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestal a piaci szereplok altal elvart megterUlesi rataval egyenIti. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebol a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszarnitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerbsitheto a kozvetlen tOkesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jOvedelmet el kell osztani a takesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalaini ertekeles  

A kOltsegalapb ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eloallitasi kOltsegebol le kell vonni az ida mulasa miatti avulest, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo fOldterulet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. spites alatt 16/6 letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

matargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer to lepesei: 

LA telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ajradpitesi vagy pOtlasi kOltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny ajra-elaallitasi kOltsegebal az avulas levonasa es a telekertekkel vale Osszegzese. 

•A fOldterUlet erteket annak ures allapotban vale. ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci asszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kulOnleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi kOltseg olyan szerkezeteket Os epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a megleva funkci6k (de esetleg mas 

szerkezetek es mOszaki megoldasok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal pOtolhatoak lennenek. 

•Az Ujraepitesi kailtsegben a megleva szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek keltsegeit kell elairanyozni, fOggetlenul azok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A potlasi Os az ujradpitesi koltseg egyuttesen: Ujra-elaallitasi kOltseg. Az Ujra-elaallitasi kOltsegbe kell erteni a kOzmavesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzUgyi Os minden egyeb tenylegesen fizetenda koltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 

•Az epUlet ujra-elaallitasi koltsegebe az epUletgepeszetet es a belsaepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az Ujra-eldallitasi kOltseg altalanos forgalmi adOt nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibal vagy annak Inanyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett 6jra-elaallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Harom fa eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a luirnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet fa szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatraleva elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkeza gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epOletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet6 epUletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jellegu epijletek 50-80 ev, 

- ipari es mezagazdasagi OpUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeralen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a korszeru letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszera kevetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

• 

kOrnyezeti avulasban szamba kell venni a kOrnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan Ortekere. A negativ k6rnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Szanto 

Telepiiles (varos, kerulet): Racalmas 

Utca, hazszam: Kiiitertilet 011/60 hrsz. 

Tulajdoni lapon szerepla cim Kulterulet 011/60 hrsz. 

Iranyita szam: 2459 

Hrsz.: 011/60 

AZ INGATLAN FaBB JELLEMZOI 

Telek terulete osszesen: 246 	m
: 

Elhelyezkedese: Kulterulet 

Besorolosa: Mal 

Kozmiiellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen tertilet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendelaje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlito mOdszer 

Ertekeles forduldnapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi erten: 	 1 480 000 Ft azaz 

Egymillio-negyszaznyolcvanszezer Forint 

Ertektanusitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunapjvaros 2025. junius 12. 

Kesotette 

 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagysienyim, F5 utca 36/1. 

AdOszarn 67123270-1-27 
Nrlyintartisi szim.  43455680 

Szlasz 12024009- nis573.9-ompoo4 

    

„Cs,vajda Dthrld 

ing61;AvagyontrtOkeK1- es ktizvetit6 i   
(901116/50232) 



Ertekelt IngotIan 	 RocoInlos 	Kulerulet 011/60 hrsz 	 hrsz: 011/60 

1. A SZAKERTOI1FLENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas Varos bnkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, F6 tit 36/1) a 

011/60 	 helyrajzi szamu, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KulterOlet 011/60 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo oltal elkeszitett valtozosi vazrajz olapjana a fedelapon nevesitett helyrajzi szama ingatlan varhato 

forgalmi ertekinek megallapitosa. 

2. A SZAKtIZTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles kesnilt 

(EV5 2003, FRCS (Red book), In 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, m6dszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es idopontja 

Racalmas 	 Kliltenilet 011/60 hrsz. 	 011/60 Datum: 	 2025. junius 12., csutortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinalati adatok dokumentalt adatbazisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Ironyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 

Opitesi szabdlyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

Telepules 	 Racalmas 

Besorolas 	 KUlteriilet 

Helyrajzi szam 	 011/60 

Megnevezese 	 Szanto 

Tenilet (m2) 	 246 

A tulajdoni lap kelte: 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Juhos Bela Bence 1/1 (2459 RACALMAS Toth Arpad utca 68.) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az OTV - Paks kozotti mikrohullamU haldizat 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt Ingotlan: 	 Rocalmns 	Kulterulet 011/60 hrsz. 	 hrsz: 011/60 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytal kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kUlterUleten talalhatO. Az ingatlan foldtitrol 

kOzvetleniii megkbzelithet6. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlterUleti es ipari ingatlanok 

Teleptilesen belUli elhelyezkedese: 
a teleptiles deli reszen a DAV mernOki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetosege: 	 foldtitrol 

KOzlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentasen befolyasolO kOrUlmeny: 

Berl& 	 nincs 

Berleti szerzodes idOtartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az &tat* reszre ertendoen) 

A telek terulete: 
	

246 
	

m2 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alak6 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepiiles deli reszen a DAV mernoki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlterilleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevant kortilmeny: 

Kozmuellatottseig 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi iivezet parometerei 
Az epitesi Ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithetOsege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zOldfelUlet: 

Legnagyobb megengedett epijletmagassag: 

ROvid sztiveges ismerteto: 

Mal 

3% 

5 ha szant6 eseten 

2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki (ft telephelyenek kOzeleben talalhato. A kialakulo telek szabalyos teglalap, sik 

kialakitasti, jelenleg Uresen 6116 beepitetlen terUlet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az Lij Racalmas deli elkerUI6 Lit megepUleset kesziti elo. Az telek alakitast kOvet6en az 

jelenleg kialakulo telekreszek az elkerUlei titba fognak beepUlni, igy az a beruhazast kovetden besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitando, majd az tithalezatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos Ovezeti eloirasoknak. Az LithalOzatba nem 

bevont tij terilletreszeknek az ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepezo telekteriilet kerUlt ertekelesre. 
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ErtekeIt IngotIon 
	

RacolmOs KuItertilet 011/60 hrsz. 	 hrsz: 011/60 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak yak) megfeleles;indoklas, ahol a szabalytol elteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet eloirasainak megfelelden keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci Osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. KOltsegmodszert ellen6rz6 cella! vegezttink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabOlegyeb relevans koriilmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakulo allapotra vonatkozik. 

4.4 EszkOzbk, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben lev6 tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle saran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kovettien bekovetkezett barmilyen nem) valtozasokert, gazdasagi-kOrnyezeti korillmenyek megvaltozasa, engedely nelkuli epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelOsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epOletek, alapterbletet a helyszini szemle soran ellenbriztiik. Az ellenorzes legalabb az epOletek Mb() befoglalO meretenek a kontrolljara 

(brutt6 alapteriilet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epOletfizikai, 

karnyezetvedelmi es hasonlo vizsgalatokat nem vegezti.ink. A helyszini szemle soran tapasztalt epiiletfizikai elvaltozasokr6I minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasard. A helyszini szemle soran tapasztalt epi.iletfizikai tenyezoket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasolb tenyezokr61, mint peldaul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakertoi jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhatO fel. Mas celra csak az ertekelb irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az asszehasonlitO adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kOzOljak es keresre sera adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthetbek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre keriilnek, 

ezeket Ickes eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelheta, abb61 reszeket kivenni, es azokat 

6nmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

S. 	A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb katelezettseg, az okokon kiv61, amelyeket konkreten megemlitunk jelentesUnkben. 

6. logi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenben nem vegeztUnk. Ugyanakkor az egyeb m6don tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredetti korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kulon tulajdonban levo felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszuk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszuk figyelembe. Megrendel6i kulon igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csokkentett forgalmi erteket, kiilon fethintetjuk a 

szakvelemenyben. 
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trtekelt 'motion: 
	

Rot-ohms 	Kulterviet 011/60 hrsz 
	

h 	011/60 

4.6 ertek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci Osszehasonlito megkozelftessel 

Piaci 6sszehasonlIt6 adatok 

A telek terUlete (m2): 
	

246 m' 
	

Besorolasa: I 	 KUlterUlet 

ertekelt Ingstlan 1. osszehasonlit6 adat 2. onszehasonlit6 adat 3. tisszehasonlit6 eclat 

IrinylttossAm: 2459 8151 2426 2457 

Telopilles: ROcalmas Srabadattyan Baracs Adony 

utcs Kiilteriget 011/60 hrsz. KUltertilet KUlteriilet KiilterOlet 

Ingatlan tipusa: Szant6 Szant6 Szant6 Szant6 

inzatlan jellenuts 

Racalmason a deli elkeriiI6 utak miatt 

megosztott telekresz, kOzm0 nelkiili, 

kUlterUleti szant6 

Szabadbattyan kUlteritleten, 810 m2-es, 
kturnii nelkitli szant6 

Baracs kOlterilleten, 715 m2-es, kOzmIl 
nelkikli szant6 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, koznuS nelkilli 
szant6 

AdIsvdttel Itelte/vagy kinflat Idele 

Telek terUlete Im2( 246 m2 810 715 450 

Eladislildnilati Sr (Ft) 4 SOO 000 3 SOO 000 3 000000 

KinAlst1 korrekdo 1%) adavobteN Ar/vagy 
kinAlato it 

kmalat 	 95% kinalat 	 95% kinSlat 	 95% 

AdAssrtteli 	if 	1100%) 	rap 	korrigtAt 
kinllati br 

4 275 000 3 325 003 2 850 000 

Feilagos Ar (Ft/m2) 5 278 4 650 6 333 

Kor rekao megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

Keltrryeeeti korreic16. (%) Racalmas SzabadattyAn 10% Baracs 10% 

Infrastrukturalis 	 Yorrekclo, 
megkOzelltheterseg 1%) 

TAMA Allapot kotrektio 1%) 

Telek terUlet miattl korrekclot 1%) 246 m2 810 m2 15% 715 m2 15% 450 m2 7% 

ibm0 ellItottsag1%) 

Betprthettosti, &Axel besorolAs (%) 

Egyeb NI 

0 	Morrekcio merteke 1%) 25% 25% 7% 

NorrigAll 1a)lagos alapir (Ft/m2) 6 396 6 597 5 813 6 777 

Tipus 

Az ingattan ertekenek megallapItasa 
Tel 	telek terUlet 

Szant6 
	

246 
	

6 000 
	

Ft / m'= 
	 1 476 000 

Osszesen: 
	 1 476 000 

Egyeb ertekelem: 

BecsUlt forgalmi erteke kerekitve: 
	 1 480 000 
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Ertekeh Ingotlan: 
	

Relearn& KOlterulet 011/60 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/60 

A forgalmi ertek met2hatorozosa (ertek eaveztetes) 

A vegs6 forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa: 

Az ertekelest egy mOdszerrel a piaci OsszehasonIft6 modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemp5 erteket a piaci osszehasonlft6 
modszer adja. A piaci megkozelites alkalmazasanal, a piacon a kozelmOltban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk es 
osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepez6 vagyontarggyal. ElemezzUk az utobbi id6ben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 
kozotti kulonbseget, es kiigazitasokat vegzUnk az olyan tenyezakiilanbsegek kikiiszobOlesere, mint peldaul az ertekesites id6pontja, helyszine, a 
vagyontargy tipusa, kora, fejlesztdsi allapota Cs joydben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlito megkOzelitds szerint 1 480 000 	Ft 
A piaci Osszehasonlito megkozelites sulyozasa 100 	% 
Az ingatlan egyeztetett erteke 1 480 000 	Ft 
Forgalmi ertek kerekitve 1 480 000 	Ft 

azaz 
Egymilliomegyszaznyolcvanszezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	011/60 	helyrajzi szam6, 	Ricalmas 	 Kaltertilet 011/60 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadti ingatlan 
	

2025. Junius 12., cstitortok 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

scam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

1 480 000 Ft 
azaz 

Egymillio-negyszaznyolcvanszezer Forint 

Donal:441.os 	2025.junius 12 

Keszitette: 

avid 

Ingatlan agyonerteke16- Os kozvetih5 
(901116/50232) 
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Ertekelt Ingotlon: 	Roca!mos KO!ferule 011/60 hrsz. 	 hrsz: 011/60 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 FotOmelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkeprnasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 Epltesi engedely 
8 Tarsashaz alapito okirat 
9 Eldzetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerz6des 
11 MOdszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato esszeg &tend& amelyert az ingatlan gazdjt cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzeides kereteben, 

egy eladni szandekoze dada Os egy olyan veve kcizatt, akivel kapcsolata kizardlag piaci termeszetii, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerult, a piaci keriiimenyek leheteive teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetel fuggo, megfelelo ideitartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a termofeldnek nem minesUla ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kozelithetei meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt osszehasonlitason alapul6 modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagii targyaknak hasonlo az erteke. 

A piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati Os berbeadasi jrait 

analizalja, es ezeket esszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az esszehasonlitas alapjat a szeban forgo ingatlan jellemzoi, illetve az 

osszehasonlitando ingatlanok jellemzeii kepzik Os az ezek kenotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosite tenyezeiket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer fei lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlito vizsgolatokot egy olyon, ingotlanokat tartaimazo alaphalmazban kell elvegezni, amely fOldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgalt ingationehoz hasonI6, es oz abban szerepI6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgrilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak otlag6t61 

jelentosen &Era szElso ertekeket az elemzes saran figyelmen kiviii kell hagyni. 

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az ertekelonek az Osszehasonlit6s alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, Es ezeket egyenkent kell 

torgyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos ertekformakat es csak azonos jogokot (pl. tehermentes tulajdonjog, berieti jog) szobod 

osszehasonlitani, illetve a kUlOnbOz6 ertekformak es jogok kOzOtt korrekcias tenyezaket kell alkalmazni. Az osszehasonlito adasveteli 

6rakat az dltaldnos forgalmi ado nelkiil kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett osszehasonlito adatokb61 ken az oloperteket meghatOrozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, oltal6ban teruletre 

(negyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben m6s volumen merasz6mok vagy kapacitasi szOmok (tanterem, korhazi Ogy, szallodai ogy 

stb.) is alkalmazhatOok 
4. Ertekmodosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatorozasa ertEkmodosito tenyezok figyelembevetelevel tortenik. Ertekmodosito 

tenyezokent csak olyan jelent6s, erteket befoly6solo tenyez6 veheto fel, amely az osszehasonlito adatok alophalmazera nem jellemz6. 

Az ertekmodosito tenyezdk kOz01 az alabbiakat minden esetben vizsgOini kell: 

o Milszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 

o Hasznolati szempontok 

o Telekadottsagok 

o Infrastruktura 

o Karnyezeti szempontok 

o Alternotiv hosznosihis szempontjai 

o Jogi szempontok, hatosOgi szabalyozeis 

5. A fajlagos alopertek modositasa, fajlagos ertek szarnitersa. 

A szokvelemenyben az ertekm6dosito tenyezok 1(62'01 az erteket jelentasen befolyasolokat fel kell tuntetni, Es ha arra leheteiseg van, 

akkor ertekmodosit6 hatdsukat szomszerden is meg kell hatarozni. Az Ertekmodosito tenyezok alapjan kell modositoni a fajlagos 

alaperteket. 

6. Vegso ertek szamitasa a fajlagos ertek Os az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmodositasa utan kialakulo fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelela, az egesz ingatlanra vonatkozO osszehasonlito adat nem 

all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kulOn-krilOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

feldterrilet es a felepitmenyek Won is ertekelhettiek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan javobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmeriilo kiadasok 

ktilOnbsegeb61 (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkOz erteke annyi, 

mint a bel6le szarmaz6 tiszta jbvedelmek jelenerteke. 

A modszer f6 lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati modjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerztidessel lekotbtt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rogzitett berleti dijakat meg a berleti szerzadessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. lOvtibeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetend6 kiadasok csOkkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezOk 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekb61 le kell vonni a varhato nemfizetesb61 es kihasznalatlansagbOl adodo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es tizemeltetes jellegii kiadasokat. 

3. lovabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok id6sorainak felallitasaval id6szakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Tokesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab Os az adott ingatlanrol, mint befektetestol a piaci szereplOk altal elvart megterUlesi rataval egyen16. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulO ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebOl a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerfisitheto a kozvetlen tOkesites mOdszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jovedelmet el kell osztani a takesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalapti ertekeles 

A kOltsegalapu ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan 	 koltsegebal le kell vonni az id6 mOlasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo fOldteriilet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt lev6 letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer fo lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny 	 kOltsegebolaz avulas levonasa es a telekertekkel vale) osszegzese. 

•A fOldterUlet erteket annak ures allapotban vale) ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kulOnleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi kOltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a meglevo funkciok (de esetleg mas 

szerkezetek es mOszaki megoldasok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. 

•Az tijraepitesi kOltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan iljrateremtesenek kOltsegeit kell el6iranyozni, fuggetlenUlazok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A *Iasi es az 6jraepitesi keltseg egyiittesen: 	 kOltseg. Az ujra-el6allitasi kOltsegbe kell erteni a kOzm6vesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzugyi es minden egyeb tenylegesen fizetendo kiiltseget. 

•Ezeket a kiltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 

•Az eptilet ujra-eloallitasi kbltsegebe az eptiletgepeszetet es a belstiepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az ujra-eloallitasi kOltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti keltsegeibol vagy annak kbnyv szerinti ertekeb6lindexalassal levezetett ujra-elaallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harom f6 eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kbrnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az Osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkeza gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epUletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet0 epuletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jellegii epUletek 50-80 ev, 

- ipari es mezogazdasagi epUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerOtlen megoldasokat jelenti. Az ertekel6nek merlegelnie kell a korszer0 letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tifibbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer0 kOvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

• 

kOrnyezeti avulasban szamba kell venni a karnyezetben beloavetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ kbrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: SzantO 

Telepides (yams, keridet): Racalmas 

Utca, hozszam: KUlterulet 011/63 hrsz. 

Tulajdoni lapon szerepla cim KOlterCilet 011/63 hrsz. 

In:invite, spin,: 2459 

Hrsz.: 011/63 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terulete osszesen: 226 	m2 

Elhelyezkedese: Kulterulet 

Besorolosa: Mal 

KozmUellotottscig: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen ter- filet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeldje: Racalmas Varos ankormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhatci forgalmi ertek: 
	

1 360 000 Ft azaz 

Egymillici-haromszozhatvanezer Forint 

Ertektamisitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunaujvaros 2025. junius 12. 

Keszitette 

 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyveny,m, FO utca 36/1. 

Adoszam 67123270-1-27 
NrIvantartisi szOm 43455680 

Silas? 12024009. 01557319.00100004 

    

C;ay.sjda David 

Inptlomagyonertekelei es kezvetite 
(901116/50232) 



Ertekelt Ingation 	 Haminms 	kulter ulet 01 1/6 3 103 6 	 hrsz 011/63 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas Varos onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, F6 Lit 36/1) a 

011/63 	 helyrajzi szarmi, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KUltertilet 011/63 hrsz. 

szam alatti 
	

1/1 	 tulajdoni hanyadil ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendela alto! elkeszitett vciltozasi vazrajz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi szama ingatlan vorhato 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles keszi.ilt 

(EVS 2003, RIGS (Red book), IVS, 26/2005. (VlII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, Il 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, m6dszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 Kiilterulet 011/63 hrsz. 	 011/63 Datum: 	 2025. Junius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinolati adatok dokumentalt adatbriasa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ iranyelvek - Ingatlangazdasogtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabalyzotok - CD Jogtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

Teleptiles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Kulterulet 

Helyrajzi szam 	 011/63 

Megnevezese 	 Szanto 

Terulet (m2) 	 226 

A tulajdoni lap kelte: 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 
Juhos Bela Bence 1/2 (2459 RACALMAS Toth Arpad utca 68.) 

Csada-Juhos Agnes 1/2 (2459 RACALMAS Tancsics Mihaly utca 34.) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az OTV - Paks kozatti mikrohullamu halozat 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 



Ertekelt Ingatlan: 	 Rocalmos 	lailteriilet 011/63 hrsz. 	 hrsz: 011/63 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhelyezkedese, kornvezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelyt61 kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kiilterilleten talalhato. Az ingatlan fold6trol 

kozvetlen61 megkozelithetd. 

  

A kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasi formaja: 	 ki.iltertileti es ipari ingatlanok 

Teleptilesen beluli elhelyezkedese: 
a telepliles deli reszen a DAV mernoki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetdsege: 	 foldtitrol 

Kozlekedesi eszkozdk: 	 gepkocsi, tavolsagi autdbusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terillet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentdsen befolyasold koriilmeny: 

Berl& 	 nincs 

Berleti szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese Icsak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek teriilete: 

A telek alakja, formaja: 

226 	 M
2 

szabalyos teglalap alak6 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolesa: 
a telepilles deli reszen a DAV merndki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyez6 ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kiilterilleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevant koriilmeny: 

Kozmiiellatottsag 
lvdviz: 	 nincs 

Elektromos Aram: 	 nincs 

Gazhaldzat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapadekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi Ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithatO telekmeret: 

Legkisebb zoldfelLilet: 
Legnagyobb megengedett epOletmagassag: 
ROvid szoveges ismerteto: 

Mal 

3% 

5 ha szanto eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a \faros deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakula telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasti, jelenleg Liresen alto beepitetlen terUlet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az uj Racalmas deli elkeriila Lit megepUleset kesziti ela. Az telek alakitast kbvetden az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkerUld utba fognak beepUlni, igy az a beruhazast kOvetaen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az LithalOzatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az LithalOzatba nem 
bevont uj terilletreszeknek az ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepezo telekteriilet kerUlt ertekelesre. 
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ertekelt Ingot/op 	 kbcolmos Kiilteriilet 011/63 hrsz. 	 hrsz: 011/63 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale) megfeleles;indoklAs, ahol a szabilytdletteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VI11.1.) sz. PM rendelet elairasainak megfelelden keszUlt. Hasznalt lakoingatianok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellendrza cella! vegeztunk. 

4.2 SpeciAlis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontja be)! egyeb relevans koriilmenyek; 

A szakvelemeny a varhatd, kialakuld allapotra vonatkozik. 

4.4 Eszkozok, amelyek az ingatlanon kivUl a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatoz6 feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben 14v6 tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgiltatisok es a helyszlni szemle alapjan keszult. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kbvetifien bekovetkezett barmilyen nem6 valtozasokert, gazdasagi-kOrnyezeti korOlmenyek megvaltozasa, engedely nelkuli epftes stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelbsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekett epUletek, alapterfiletet a helyszlni szemle soran ellen6riztOk. Az ellenorzes legalhbb az epilletek f6bb befoglal6 meretenek a kontrolljara 

(bruttO alapterUlet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszlni szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epUletfizikai, 

kornyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vegeztiink. A helyszini szemle soil!) tapasztalt epilletfizikai elvaltozasokr61 minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasar61. A helyszini szemle soran tapasztalt epCiletfizikai tenyezoket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasoldi tenyez6kr61, mint peldaul kornyezetszennyezesral a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakertai jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhatd fel. Mas celra csak az ertekelo irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az bsszehasonlito adasveteli ingatlanok hazszamit, adatvedelmi okok miatt nem kozoljiik es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelf st %rept) szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kenilnek, 

ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbol reszeket kivenni, es azokat 

6nmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igdnymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kOtelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlftiink jelentesCinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan te.ilmen6en nem vegeztunk. Ugyanakkor az egyeb modon tudomasunkra Jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gado jogi eredeta korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, Won tulajdonban lev6 felepltmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszUk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vessziik figyelembe. Megrendel6i kulOn igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csakkentett forgalmi erteket, ki.ilOn feltUntetjUk a 

szakvelemenyben. 
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Ertekelt !motion: 
	

Rescolonds 	Kulteralet 011/63 tun. 	 h,, 011/63 

4.6 En:4k meghatfrozis 

A telekenek meghatarozasa piaci Osszehasonlit6 megkozelftessel 

Piaci 6sszehasonlit6 adatok 

A telek terblete (m2): 
	

226 m2 
	

Besorolka: I 	 KrilterUlet 

ertekek ingatlan 1. osszehasonlft6 adat 2. osszehasonIft6adat 3. osszehasorillt6 adat 

Irtreeteekint 2459 8151 2426 2457 

TekpOlis: Rikalmas SzabadattyIn Baracs Adony 

urn: Krilteri8et 011/63 hrsz. Krilterrilet 10:ken:Bet KUlterUlet 

Ingotlen Opuses Szinto Szant6 Szant6 Szanto 

Ingatlan kellemks 

Racalmason a deli elkeriih5 utak miatt 

megosztott telekresz, kikm0 nelkiili, 
krilteriileti szant6 

Szabadbatty6n kiilterrileten, 810 m2-es, 

kozma nelkiili szant6 

Baracs kiilterUleten, 715 m2-es, kOzmO 

nelkUli szant6 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, kOzma nelki.ili 

szanto 

Adisvitel keltehrete kkellee irk& 
Telek terOlete 004 226 m2 810 715 450 

Elakisl/kInilatl ir (Ft) 4 500 000 3 500 000 3 000 000 
Kinglet( korrekclo (%) ad/eve/tell ir/vage 
kinileti Or 

kinalat 	 95% kinalat 	 95% kinalat 	 95% 

AdisvereN Br (100%) my Korvin 
kinglet( B. 

4 275 000 3 325 000 2 850 000 

Fajlagos ir (Ft/m2) 5 278 4 650 6 333 

Korrekcio megnevezese Korrekcid megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci0 megnevezdse % 

koznyereu kerrekcie, 1%1 Racalmas Szabadattyan 10% Baracs 10% 

Infrastrukturells 	 korrekdo, 
megkikellthetbseg (%) 

Tekk iNseart korrekclo (%) 

Tekk target mint( korrekckt (%) 226 m2 810 m2 15% 715 m2 15% 450 m2 7% 

K61m0 ellitottsig (%) 

Beepitherterski, &net( Orkorollie (%) 

Egyeb (%) 

Onus korrekdo merteke I74) 25% 25% 7% 

(Werke( kelpies slap& fet/m21 6 396 6 597 5 813 6 777 

Tem 

Az ingatlan Ertekenek megagapitaisa 
Teljes telek teriilet 

Szant6 226 6 000 Ft/ m2 =. 1 356 000 

Osszesen: 

   

1 356 000 

Egyeb ertekelem: 

BecsUlt forgalmi erteke kerekitve: 
	

1 360 000 
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Dunatijvaros 
	

2025. jiinius 12. 

Keszitette: 

avid 

ErtekeIt Inaction: 
	

Rdcalmas Kalteralet 011/63 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/63 

A forgalmi ertek meghatarozosa (ertek egyeztetes) 

A vegs6 forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa: 

Az ertekelest egy mOdszerrel a piaci tisszehasonliteS modszerrel yegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonift6 
mOdszer adja. A piaci megkozelites alkalmazasanal, a piacon a kozelmiiltban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk es 
osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepez6 vagyontarggyal. ElemezzOk az utobbi idaben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 
kozotti kOlonbseget, es kiigazitasokat vegziink az olyan tenyez6kOlonbsegek kikUszObolesere, mint peldaul az ertekesites id6pontja, helyszine, a 
vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es joy6ben varhato hasznositasa. 

Az ingatlan &take a piaci bsszehasonlito megkozelites szerint 1 360 000 	Ft 
A piaci osszehasonlito megkOzelites stilyozasa 100 	% 
Az ingatlan egyeztetett &take 1 360 000 	Ft 
Forgalmi ertek kerekitve 1 360 000 	Ft 

azaz 
Egymilli6-haromszazhatyanezer Forint 

5. OSSZEFOGLAtAS 

A 	011/63 	helyrajzi szarne, 	Ricalmis 
	

Kulterfilet 011/63 hrsz. 	szem alatti, 

1/1 tulajdoni henyadti ingatlan 
	

2025. jOnius 12., csiitortok 
	

fordulonapra ervenyes 

tehermentes varhato forgalmi Enke 

1 360 000 Ft 
azaz 

Egymillio-haromszazhatvanezer Forint 

Ingot! vootinerteke16- es kozvetito 
(901116/50232) 
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Ertikelt IngotIan: 	RocaInt& KOlterOlet 011/63 hrsz. 	 hrsz: 011/63 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 Foteurnelleklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkeprnasolat 
6 Hasznalatbaveteli engedely 
7 Epitesi engedely 
8 Tarsashaz alapito okirat 
9 Elozetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzades 
11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi Mel( fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato Osszeg artenda, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzades kereteben, 

egy eladni szandekoz6 elad6 es egy olyan veva kOzOtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszeta, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerUlt, a piaci korUlmenyek lehetave teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetal fUgga, megfeleI6 idatartam all rendelkezdsre. (18 hanap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a termafOldnek nem minaistila ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel madositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjen az eszkOzertek harom madszerrel kOzelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlit6 adatokon alapul6 ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapul6 madszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsaga targyaknak hason16 az &take. 

A piaci osszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hason16 ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadasi draft 

analizelja, es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a sz6ban forgo ingatlan jellemz6i, illetve az 

Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozOtti elteresek hatarozzak meg az ertakm6dosft6 tenyezaket. 

A piaci osszehasonlit6 adatokon alapul6 madszer fo lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmarbon kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatIonehoz hason16, es az abban szerep15 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atiagat61 

jelent6sen elter6 szelso ertekeket az elemzes sor6n figyelmen kiviil kell hogyni. 

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az derives saran az ertekeldnek az asszehasonlitas alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

targyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos ertekformakat es csak azonos jogokat (p1. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 
asszehasonlitani, illetve a kulonboth ertekformak es jogok kazatt korrekcias tenyezoket kell alkolmazni. Az osszehasonlit6 adosveteli 

arakat az altalanos forgalmi ad6 nelkul kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatirozasa. 

Az elemzett osszehasonlit6 adatokb61 kell az aloperteket meghatOrozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, altaldban teruletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben m6s volumen meraszamok vagy kapacit6si szamok (tanterem, karhazi ogy, szallodai ogy 

stb.) is alkalmazhatoak 
4. trtekmodosito tenyezak elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghathroz6sa ertekm6dosito tenyez5k figyelembevetelevel tortenik. Ertekm6dosit6 

tenyez6kent csak olyan jelentos, erteket befolyasol6 tenyez5vehete5 fel, amely az osszehasonlit6 adatok alophalmazara nem jellemz6. 

Az ertekm6dosit6 tenyez5k kOzUl az alObbiakat minden esetben vizsgalni ken: 

o Mdszaki szempontok 

o Eplteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrostruktora 

o Karnyezeti szempontok 

o Altemativ hasznositas szempontjai 

o Jogi szempontok, hatosagi szabOlyozOs 

5. A fajlagos alapertek madosItasa, fajlagos ertek szamitasa. 
A szakvelemenyben az ertekm6dosit6 tenyez5k kazul az erteket jelent6sen befolyasoffikat fel kell tuntetni, es ha arra lehet6seg van, 
akkor ertekm6dosit6 hat6sukat sthmszeraen is meg kell hotarozni. Az ertekm6dosit6 tenyezok alapj6n kell modositani a fajlagos 

alaperteket. 

6. Vegs6 ertek szamitisa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekm6dositasa utan kialakulo fajlagos ertek as az ingatlan marete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkoz6 osszehasonlit6 adat nem 

all rendelkezesre, a fenti madszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kUlon-kUlOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

fOldteriilet es a felepitmenyek killein is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jOvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmertila kiadasok 

kUlOnbsegebol (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, 

mint a belole szarmazo tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A modszer f6 lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati m6djainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati modjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzodessel lekettitt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rogzitett berleti dijakat meg a berleti szerzodessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. itivobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jevedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetend6 kiadasok csOkkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbol le kell vonni a varhato nemfizetesbal es kihasznalatlansagbol ado& bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Ozemeltetes jellegii kiadasokat. 

3. Jovabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok id6sorainak felallitasaval id6szakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Takesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanr61, mint befektetestal a piaci szereplok altal elvart megterblesi rataval egyen16 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebal a penzfolyamok jelenertek-szemitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerCisitheto a kazvetlen tokesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jOvedelmet el kell osztani a takesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalapu ertekeles 

A keltsegalapti ertekmegkozelites lenyege, hogy az ingatlan bjra-eleallitasi kOltsegeb61 le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozziadni a felepitmenyekhez tartoz6 fbldterblet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt 16/6 letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

mOtargyn61, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer f6 lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny 6jraepitesi vagy pOtlasi kOltsegenek meghatarozasa. 

3. AvulAsok szamitasa. 

4. A felepitmeny 6jra-elaallitjsi kOltsegebal az avulas levonSsa es a telekertekkel valo asszegzese. 

•A feldterulet erteket annak ures allapotban vale) ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kUlonleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi koltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles id6pontjaban a meglevo funkciok (de esetleg mas 

szerkezetek es milszaki megoldasok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. 

•Az 6jraepitesi koltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan 6jrateremtesenek kOltsegeit kell eloiranyozni, fuggetlenul azok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A *Iasi es az 6jradpitesi kbiltseg egyUttesen: 6jra-eloallitasi kilt*. Az 6jra-elballitasi kOltsegbe kell erteni a kozmOvesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzLigyi es minden egyeb tenylegesen fizetendo koltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjAn kell meghatkozni. 

•Az epttlet 	 kOltsegebe az eptiletgepeszetet es a bels6dpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az Ujra-elaSIlitasi kOltseg altalAnos forgalmi adot nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti koltsegeibol vagy annak konyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett 	 ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Harom fo eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kornyezeti avulAs. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiZlet f6 szerkezeteinek romlasAt es a szerkezetek aranyat az Osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hStralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 

Altal6nos esetben a kibvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi *la epUletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet6 epiiletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jellegb epUletek 50-80 ev, 

- ipari es mezogazdasagi epUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeralen megoldasokat jelenti. Az ertekel6nek merlegelnie kell a korszerb letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgSltat6sait, illetve azokat a korszerii kevetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

kornyezeti avulasban szamba kell venni a karnyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ kbrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhkassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megneyerese: SzantO 

Telepilles (varos, keriZlet): Racalmas 

Utco, hrizszom: KOItertilet 011/66 hrsz. 

Tulajdoni lapon szereplei cim Ktilterillet 011/66 hrsz. 

tranyito szam: 2459 

Hrsr.: 011/66 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terulete osszesen: 894 	m 2  

Elhelyerkedese: Kulterillet 

Besorolasa: Mal 

Kozmiiellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAP1TOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 
	

5 360 000 Ft azaz 

Otmillio-haromszarhatvanerer Forint 

ErtektanOsitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunaujvaros 2025. jOnius 12. 

Keszitette: 

 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyveny.m, Fii ulca 36/1.  

AdOszam 67123270-1-27 
NrIvantartasi szarn 43i55680 

Silas: 12024009-01557319-00100004 

    

Govajda Ddvid 

irvItly-.vogyonertEke16- Es kOzvetit6 
(901116/50232) 



Ertekelt legation 	 Roca?mos 	Kulterulet 011/66 h,tt 	 hrsz 011/66 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas %faros onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozat (2421 Nagyvenyim, F6 tit 36/1) a 

011/66 	 helyrajzi szamti, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KUltertilet 011/66 hrsz. 

star,' alatti 1/1 	 tulajdoni hanyathi ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendela dltal elkeszitett vdltozdsi yozrajz alapjdna a fedolapon neyesitett helyrajzi szarno ingatlan yarhato 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelaien az ertekeles keszUlt 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VI11.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, mOdszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es idapontja 

Racalmas 	 Killtertilet 011/66 hrsz. 	 011/66 Datum: 	 2025. jUnius 12., cstitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinalati adatok dokumentalt adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Ircinyelvek - Ingatlangazdasdgtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabalyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 KiilterUlet 

Helyrajzi szam 	 011/66 

Megnevezese 	 Szanto 

TerUlet (m2) 	 894 

A tulajdoni lap kelte: 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Bognar Istvanne 1/1 (2400 DUNACLIVAROS Vaal Mihaly utca 10 1. emelet 4.) 

Terhek (Ill. rest bejegyzesei) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az OTV - Paks kozotti mikrohullamti halozat 

biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

34.381/2/2004.2003.01.02 Tavkozlesi vezetekjog, Jog: MAGYAR TELEKOM 

TAVKOZLESI NYRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt IngotIon: 	 ROcahras 	Kiilteriilet 011/66 hrsz. 	 hrsz: 011/66 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az inqatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytal kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kUlterUleten talalhato. Az ingatlan foldutrol 

kOzvetlenul megkozelitheto. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznosnasi formaja: 	 kUlterilleti es ipari ingatlanok 

TelepUlesen belUli elhelyezkedese: 
a teleptiles deli reszen a DAV mernaki Kft. KOzeleben 

Megkozelithetosege: 	 foldutrol 

KOzlekedesi eszkOzOk: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentosen befolyasolo 

Berlo: 	 nincs 

Berleti szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendam) 

A telek terulete: 

A telek alakja, formaja: 

894 	 m2 

szabalyos teglalap alakti 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepilles deli reszen a DAV mernOki Kft. KOzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlterilleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans kbrillmeny: 

Kozmuellatottsaq  
nincs 

Elektromos Aram: 	 nincs 

Gazhakizat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi ovezet jele: 
Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb 
Legnagyobb megengedett epuletmagassag: 
Rovid szoveges ismerteto: 

Mal 

3% 

5 ha szanto eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakula telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasti, jelenleg iiresen 6116 beepitetlen terulet 

Racalmas \taros Onkormanyzata a telekalakitas kapcsin az tij Racalmas deli elkeriik5 ut megepiileset kesziti el& Az telek alakitast kovetoen az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkeriilo atba fognak beepOlni, igy az a beruhazast kovettien besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az uthalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az iithalozatba nem 
bevont aj teriiletreszeknek az ovezeti elairasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekelis soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepez6 telekteriilet kerOlt ertekelesre. 
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Ertekelt Ingotlon 	 Roca!mos Kulterulet 011/66 hrsz 	 haz. 011/66 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale megfeleles;indoklas, ahol a szabOlytelelteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet elOirasainak megfelelOen keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemza forgalmi 

erteket a piaci Osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellenOrz6 cella! vegeztunk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans kOridmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakulo allapotra vonatkozik. 

4.4 Eszkozbk, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatoz6 feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben lev6 tbbbszOr m6dositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatkozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan keszOlt. 

1. A szakvelemeny a targyiingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeh, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest lotivet6en bekbvetkezett barmilyen nemzi valtozasokert, gazdasagi-kOrnyezeti kOrtilmenyek megvaltozasa, engedely nelktili epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felel6sseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epbletek, alaptertiletet a helyszini szemle soran ellen6riztiik. Az ellen6rzes legalabb az epiiletek f6bb befoglalO meretenek a kontrolljara 

(brutt6 alaptertilet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, eptiletfizikai, 

kornyezetvedelmi es hasonli5 vizsgalatokat nem vegeztiink. A helyszini szemle saran tapasztalt epPletfizikai elvaltozasokr6I minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasar61. A helyszini szemle soran tapasztalt eptiletfizikai tenyezoket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasol6 tenyez6kr6l, mint peldaul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhato fel. Mas celra csak az ertekel6 irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az OsszehasonlitO adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kOzOljiik es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegza szakember szekhelyen. Az osszehasonlitas saran a kinalati adatok minden esetben lementesre keriilnek, 

ezeket keres eseten MegrendelO rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelheta, abbe)! reszeket kivenni, es azokat 

Onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezziik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kivul, amelyeket konkreten megemlitunk jelentestinkben. 

6. logi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenitien nem vegeztUnk. Ugyanakkor az egyeb m6don tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, Won tulajdonban 16%45 felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszdk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszuk figyelembe. Megrende161 Ulan igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csokkentett forgalmi erteket, kulon feltiintetyik a 

szakvelemenyben. 
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ErtPkelt 
	

Rocolmos Iterulet 011/66 hrsz 
	 hrsz 011/66 

4.6 f rtek meghateroxas 

A telekArtek meghatarozasa piaci osszehasonlit6 megkozelftessel 

Piaci Osszehasonliba adatok 

A telek teriilete (m2): 
	

894 m' 
	

Besorolasa: 	 KOlterfilet 

Brtekelt higatan 1. Osszehasonifta adat 2. Osszehasonlita adat 3. tisszehasonlita adat 

Irarryit6saald: 2459 8151 2426 2457 

Telepules: Racalmas Szabadattyin Baracs Adony 

Utcr KiilterOlet 011/66 hrsz. Kiilteriilet Killteriilet lailterulet 

Ingatlan doom SzantO Scent(' Szanta Szantd 

Ingatlan jellemths 

Racalmason a deli elkerfild utak miatt 

megosztott telekresx, ktom0 nelkuli, 

kiilteriileti canto 

Szabadbattyan lailterOleten, 810 m2-es, 

kOzmfi nelkulinelkuliyenta 

Baracs kiiitertileten, 715 m2-es, kozm0 

nelkuli yenta 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, kOzmt3 nelkuli 

szantd 

Adezvetei Melte/yea kinglet Wale 

Telek ten/late (m2) 894 m2 810 715 450 

Eladadtkenalatl Ar (Ft) 0 SOO 000 3 SOO 000 3 000 000 

ginalati korTekclo (%) Misdated advagy 
kinhlati dr 

kinalat 	 95% kinalat 	 95% kinalat 	 95% 

adasveteli 	er 	(100%) 	vagy 	KorrIgilt 
Idnalati Ar 

4 275 000 3 325 000 2 850 000 

Foliages Ar1Ft/rn2) 5 278 4 650 6 333 

Korrekcio megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekcid megnevezese % Korrekcio megnevezese % 

Kornyezeti korrekcid. (%) Recalmas Szabadattyen 10% Baracs 10% 

Intrastrukturilis 	 korrekclo, 
megkorelithetbseg 1%) 

Telek allapot korrekcid(%) 

Telek terdlet rniatti korrekci6t1%) 894 m2 450 m2 -10% 

1(01ndi ellitottsda 1%) 

Beepithet(deg, avezetlbesocolas(%) 

Egged (%) 

Onus korrakdo merteke (%) 10% 10% -10% 

KorrIgigt fajlagos alaphe(it/rn2) 5 540 5 806 5 115 5 700 

Tipp 

Az ingatlan ertekenek megallapitasa 

Telles telek terulet 

Szanto 894 6 000 Ft / m'= 5 364 000 

     

osszesen: 

   

5 364 000 

Egyeb ertekelem: 

I Becstilt forgalmi erteke kerekltve: 5 360 000 I 
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Ertekelt Ingotlan: 
	

Roca!mos KOlteriilet 011/66 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/66 

A forqalmi ertek meahatbrozasa (ertek eqyeztetes) 

A vegs6 forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott m6dszer indoklasa: 

Az ertekel6st egy modszerrel a piaci osszehasonlite modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlitd 

mOdszer adja. A piaci megkOzelites alkalmazasanal, a piacon a kOzelmultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzok es 

bsszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepez6 vagyontarggyal. Elemezzuk az utobbi idaben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kOzotti kulbnbseget, es kiigazitasokat vegzUnk az olyan tenyezakulOnbsegek kikUszobolesere, mint peldaul az ertekesites idOpontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es j6v6ben varhatO hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci bsszehasonlito megkozelites szerint 5 360 000 	Ft 

A piaci Osszehasonlito megkbzelites stilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 5 360 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 5 360 000 	Ft 

azaz 

btmillio-hiromszazhatvanezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	011/66 	helyrajzi szamu, 	Racalmas 	 Kulterillet 011/66 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadn ingatlan 
	

2025. junius 12., csUtOrtok 

tehermentes varhat6 forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

5 360 000 Ft 

azaz 

eitmillio-haromszazhatvanezer Forint 

Dunanjvaros 	2025. jUnius 12. 

Keszitette: 

David 

Ingatlat4onerteke16- es kozvetito 

(901116/50232) 
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ErtEkelt Ingatlan: 	Rdcalmos Kulterulet 011/66 hrsz. 	 hrsz: 011/66 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 

2 Fotdmelldklet 

3 Tulajdoni Lap (ok) 

4 Alaprajz (ok) 

5 Terkeprnasolat 

6 Hasznalatbaveteli engeddly 

7 Epitesi engeddly 

8 Tarsashaz alapito okirat 

9 Elozetes valtozasi vazrajz 

10 Adasyeteli szerz5des 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi Ertel( alatt az a varhatO Osszeg ertenc16, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzodes kereteben, 

egy eladni szandekozO &ado es egy olyan vevi5 kOzOtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszet6, az ertekbecsles fordulOnapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre keriilt, a piaci kOriilmenyek lehetave teszik a szokvanyos ertekesitest 

Es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetal fiiggo, megfeleI6 id6tartam all rendelkezesre. (18 hOnap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a term6fOldnek nem min6s016 ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kezelitheta meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapuld ertekeles 

a direkt osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagU targyaknak hasonlo az erteke. 

A piaci osszehasonlit6 adatok elemzesen alapulo ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlO ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadasi arait 

analizalja, Es ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a sz6ban forg6 ingatlan jellemzoi, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodositO tenyezoket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapula modszer fo lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlit6 vizsgolatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazb alaphalmazban kell elvegezni, amely fOldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, Es az abban szerepid ingatlanok tipusa azonos a vizsgOlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 6000).61 

jelentdsen Otero szElsd ertekeket az elemzes sor6n figyelmen kival kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes soran az Ertekelonek az Osszehasonlitas alapjoul szolgcil6 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

torgyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos ertekformakat Es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 

Osszehasonlitani, illetve a kiilonbOzo ertekformak Es jogok kOzOtt korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az osszehasonlito adasveteli 

Orakat az altalonos forgalmi add nelkiil kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett osszehasonlito adatokbol kell az alapertEket meghatthrozni. Ez az alapErtek fajlagos ertek, altal6ban teruletre 

(negyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben mds volumen meroszamok vagy kapacit6si szeimok (tanterem, korhazi dgy, sz011odai 6gy 

stb.) is alkalmazhadiak 
4. ErtekmOdosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozOsa ertEkm6dosito tenyezdk figyelembevetelevel tortenik. Ertekm6dosit6 

tEnyezokent csak olyan jelentos, erteket befolydisolo tEnyeza veheto fel, amely az osszehasonlito adatok alaphalmazOra nem jellemzo. 

Az ertekmodosito tenyezdk kozijI az alObbiakat minden esetben vizsgalni kell: 

o Mdszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 

o Hasznalati szempontok 

o Telekadottsagok 

o Infrastruktura 

o KOrnyezeti szempontok 

o Alternadv hasznositas szempandai 

o Jogi szempontok, hatosagi szobeilyozOs 

5. A fajlagos alapertek modositcisa, fajlagos ertek szOrnitcisa. 

A szakvelemenyben az ertekmodosito tenyezak kOztil az erteket jelentdsen befolyasolokat fel kell dintetni, Es ha arra lehetdseg van, 

akkor ertekmodosito hatOsukat szamszerden is meg kell hatdrozni. Az Ertekm6dosit6 tEnyezok alapjan kell madositani a fajlagos 

olaperteket. 

6. Vegs6 ertek szamitasa a fajlagos ertek Es az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekm6dositasa utan kialakulo fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkoz6 OsszehasonlitO adat nem 

all rendelkezesre, a fenti m6dszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kUlOn-krilon is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

fOldterEilet es a felepitmenyek kidOn is ertekelhetoek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovabeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmer0I6 kiadasok 

kUlOnbsegebol (tiszta jevedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, 

mint a beleile szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenerteke. 

A m6dszer fo lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati m6djait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzadessel lektittitt berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rOgzitett berleti dijakat meg a berleti szerzeidessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. lOvi5beni bevetelek es kiadasok becslase hasznalati modonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetendo kiadasok csOkkentett erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcieis tenyeztik 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevatelekb61 le kell vonni a varhatO nemfizetesbol es kihasznalatlansagb61 ado& bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Ozemeltetes jelleg6 kiadasokat. 

3. havObeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok idosorainak felallitasaval idoszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Tokesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tokesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetest6I a piaci szereplitik Altai elvart megterUlesi rataval egyen16. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebal a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szarnitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerfisitheta a kOzvetlen takesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jtivedelmet el kell osztani a tokesitesi kamatlabbal. 



Koltskalapti ertekeles  

A koltsegalapd drtekmegkozelitds lenyege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltsegeb61 le kell vonni az ido m6lesa miatti avulast, majd 
ehhez kell hozzaadni a feldpitmenyekhez tartoz6 fOldterOlet drteket. 
Ez a m6dszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt lev6 Idtesitmenyndl, karosodott letesitmenynel, takart 
matargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezdsre. A modszer f6 lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 
2. A felepitmeny tijradpItesi vagy p6tlasi kOltsegenek meghatarozasa. 
3. Avulasok szamitasa. 
4. A feldpftmeny 6jra-eloallitasi kaltsegeb6laz avulas levonasa es a telekertekkel vale) osszegzese. 

•A fOldterUlet erteket annak Ores allapotban vale) ertekeldsevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlito adatok elemzdsen alapul6 
modszer, vagy kiilOnleges esetben a hozamszamitason alapul6 mddszer szerint. 
•A p6tlasi kilt* olyan szerkezeteket es dpitesi munkat takar, amellyel az ertekelds id6pontjaban a meglev6 funkci6k (de esetleg mas 
szerkezetek es maszaki megoldasok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal potolhat6ak lennenek. 
•Az tijraipitesi koltsdgben a meglev6 szerkezetek valtozatlan Ojrateremtesdnek kbltsegeit kell elairinyozni, faggetleniil azok jelenlegi 
hasznosulasat61. 
•A p6tlasi es az Ojradpitesi koltsdg egyilttesen: 6jra-el6allitasi kOlts4g. Az lijra-el6allitasi koltsegbe kell erteni a kozmOvesitesi, a tervezesi, 
az engeddlyezdsi, a vallalkozasi, a kivitelezdsi, a beruhaz6i, a penzUgyi es minden egydlo tenylegesen fizetend6 kOltseget. 
•Ezeket a koltsdgeket a tenyleges dpitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 
•Az eptilet ujra el6allftasi kOltsegebe az epOletgepeszetet es a bels6dpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mfg a mobiliakat ki kell zarni. 
•Az tijra-e16411(tasi kOltseg altalanos forgalmi adOt nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megdpitesdnek eredeti kaltsegeibolvagy annak kanyv szerinti ertekdb61indexalassal levezetett Ojra-el6allftasi ertdk csak 
kivdteles esetben fogadhat6 el. 

Harom f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 
- es a kOrnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az dpUlet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az Osszdrtekhez 
viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a feldpitmeny gazdasagosan hatralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 
Altalanos esetben a kOvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes dlettartamokat kell hasznalni: 
- varosi tegla epUletek 60-90 ev, 
- varosi, szerelt szerkezet6 epOletek 40-70 ev, 
- kertvarosi, csaladi haz jelleg6 dpiiletek 50-80 ev, 
- ipari es mezogazdasagi eptiletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldesokat jelenti. Az ertdkelonek mdrlegelnie kell a korszeru letesitmenyadta, a 
vizsgalt letesitmenyhez West tabbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer6 kOvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmdny 
keptelen 

kornyezeti avulasban szamba kell venni a k6rnyezetben bekOvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 
van az ingatlan ertekdre. A negativ kornyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: SzantO 

Telepules (veros, kerrilet): Racalmas 

Utca, hrizszom: Kulterulet 011/69 hrsz. 

Tulajdoni lapon szereplO cim Kiilterulet 011/69 hrsz. 

Iranyito sz6m: 2459 

Hrsz.: 011/69 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZESI 

Telek terulete osszesen: 2211 	m 2  

Elhelyezkedese: Kultertilet 

Besorolosa: Mal 

KOzmiiellenottseig: nincs 

Jelenlegi funkcid: Beepitetlen tertilet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas \faros Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito m6dszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 	 9 010 000 Ft azaz 

Kilencmilli6-tizezer Forint 

Ertektanasittrany ervenyessege 90 nap. 

Dunaujvaros 2025. junius 12. 

Keszitette 

 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyvenpm, Fi utca 36/1. 

Adoszam 67123270-1-27 
Nylvantartasiszam: 43455600 

Sztast • 12026009- f11557319-00100004 

    

tcsviajda David 
Ingroonw,gyonertekeld es kOzvetit6 

(901116/50232) 
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E tekelt ingotlo,) 	 Rdcalmos 	kulterulet 011/69165z 	 hrsz 011/69 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas Varos Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, F6 tit 36/1) a 

011/69 	 helyrajzi szamti, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Kulteriilet 011/69 hrsz. 

szam alatti 
	

1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendela alto' elkeszitett voltozasi vet:raiz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi szarna ingatlan vOrhata 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles keszUlt 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VI11.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, mcidszerek megnevezese 

Piaci ertek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek fogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 Kulteriilet 011/69 hrsz. 	 011/69 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kindlati adatok dokumentrilt adatbraisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Iranyelvek - Ingotlangazdasogton - OTEK - Helyi 

epitesi szobolyzatok - CD Jogtdr 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 

Teleptiles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Kulteriilet 

Helyrajzi szam 	 011/69 

Megnevezese 	 SzantO 

'Leaflet (m2) 	 2211 

A tulaidonl lap kelte 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 
Nagy Mihaly Zoltan 1/2 (1025 BUDAPEST Torokvesz CH 143.) 

Rohonczine Nagy Erzsebet Anna 1/2 (2459 RACALMAS Madach Imre utca 23.) 

Terhek (IIL resz bejegyzesei) 
2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az ON - Paks kozotti mikrohullam0 halOzat 

biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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ErtekeIt Ingham): 	RocaImas 	Kiiltertilet 011/69 hrsz. 	 hrsz: 011/69 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az inaction elheivezkedese, kornvezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelyt61 kb. 50 km-re 
delkeletre, Racalmas kiilteriileten talalhat6. Az ingatlan foldutral 
kozvetlenfil megkozelithet6. 

  

A k6rnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 kiiltertileti es ipari ingatlanok 

Telepiilesen beliili elhelyezkedese: 
a telepOles deli reszen a DAV mernaki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetasege: 	 foldutr61 

Kozlekedesi eszkOzok: 	 gepkocsi, tavolsagi a ut6busz, gya log 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen teriilet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelent6sen befolyasoli5 kOrillmeny: 
Berl& 	 nincs 

Berleti szerzeides idatartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 

A telek alakja, formaja: 

2211 	rn
2 

szabalyos teglalap a laku 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a teleptiles deli reszen a DAV mernoki Kft. Kozeleben 

Domborzati Es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 kiilteriileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevant kortilmeny: 

KozmOellotottsk 
ivoviz: 	 nincs 
Elektromos Aram: 	 nincs 
Gazhalozat: 	 nincs 
Szennyviz elvezetes: 	 nincs 
Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 
Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi Ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithettisege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb 

Legnagyobb megengedett epOletmagassag: 
Rovid szOveges ismerteta: 

Mal 

3% 

5 ha szanto eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakulo telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasti, jelenleg Oresen ADO beepitetlen terUlet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az ijj Racalmas deli elkeriila Lit megepOleset kesziti elti. Az telek alakitast kOvetoen az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkerulo utba fognak beepUlni, igy az a beruhazast kiivettien besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitandO, majd az tithalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos Ovezeti elairasoknak. Az Lithalozatba nem 
bevont tij teriiletreszeknek az Ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles serail a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepez6 telekteriilet keriilt ertekelesre. 
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ErtEkelt IngotIan 	 ROcolrnos Kuherulet 011/69 hrsz 	 hrsz: 011/69 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak vale megfeleles;indoklas, ahol a szabalytel elteres tartent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V111.1.) sz. PM rendelet eloirasainak megfelelden keszUlt. Hasznalt lakOingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci bsszehasonlitO modszerrel kapott ertek adja. KOltsegmodszert ellenorza cellal siegeztunk. 

4.2 Specidlis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans koriilmenyek; 

A szakvelemeny a varhate, kialakuld allapotra vonatkozik. 

4.4 Eszkezok, amelyek az ingatlanon kivid a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben levti tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan kesziilt. 

1. A szakvelemeny a targyi ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kbvet6en bekavetkezett barmilyen nemii valtozasokert, gazdasagi-kbrnyezeti loeriilmenyek megvaltozesa, engedely nelkuli epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felel6sseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epOletek, alapterUletet a helyszini szemle soran ellen6riztrik Az ellenorzes legalabb az epiiletek f6bb befoglalO meretenek a kontrolljara 

(bruttO alapterUlet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikat statikat epUletfizikai, 

kiernyezetvedelmi es hasonlo vizsgalatokat nem vegeztEink. A helyszini szemle soran tapasztalt epuletfizikai elvaltozasokrol minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle soran tapasztalt epUletfizikai tenyezoket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyesolo tenyez6kr61, mint peldaul kornyezetszennyezesrol a szakvelemenyben szinten ernlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelest szakvelemeny csak a szakert6i jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznelhato fel. Mas celra csak az ertekel6 irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az Osszehasonlito adasveteli ingatlanok hazszarnat, adatvedelmi okok miatt nem kozoljiik es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthetoek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas sores a kinalati adatok minden esetben lementesre kerUlnek, 

ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abb61 reszeket kivenni, es azokat 

onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

5. A meghatarozott forgalmi ertek per, - tehet- es igenymentes allapotra vonatkozik. Feltetelezzuk, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlitLink jelentesiinkben. 

6. Jogi vizsgelatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenrien nem vegeztiink. Ugyanakkor az egyeb mOdon tudomesunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkiili ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kiilon tulajdonban lev6 felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszuk. 

7. Az ertekeles soran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszOk figyelernbe. Megrendelai kulbn igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valammt az ezzel csbkkentett forgalmi erteket, krilbn feltuntetjiik a 

szakvelemenyben. 
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ertekelt Ingation 
	

Racoknos 	Ku?ferule 011/69 km 
	

htsr 011/69 

4.6 Ertek meghatarozas 

A telekertOk meghatarozasa piaci Osszehasonift6 megkozeittessel 

Piaci tisszehasonlit6 adatok 

A telek terulete (m2): 
	

2211 m' 
	

Besorolisa: I 	)(inter()let 

6rtekeit ingatian 1. 6sszehasonittO adat 2. osszehasonlIte adat 3. osszehasonlit6 adat 

itanynazzany 2459 7130 2030 8096 

Teleptiles RicaImis Tolna Erd Sukkord 

Utca: KUlteridet 011/69 hrsz. Kiilteridet KuIterUlet Kiilteridet 

Ingatlan tams: Szant6 Szant6 Szant6 Szant6 

Ingotlan (acmes 

Racalmason a deli elker616 utak miatt 

megosztott telekresz, kezmii nelk(ili, 

kOlter(ileti szento 

To!nen 231 m2-es, kOltertileti, klizmO nelkilli 

szanto 

Erden 2070 m2-es, kiilterOleti, kezmd 

nelk(ili szont6 

Sukkoren 2310 m2-es, kiilterOleti szante. 

Villany kezmd megtalelhato. 

Adisvetel kette/vagy kinMat (Pete 

Telek terlilete (rn2) 2211 m2 2311 2070 2310 

Elarlisl/kinilatl Or (Ft) 7 500 000 11 500000 12 000 000 

Kinflatl koereitclo (%) adisvitell ar/vagy 

kinalat) kr 
kinalat 	 95% Idnilat 	 95% kinalat 	 95% 

adesvetell 	it 	(100%) 	vagy 	Korrigitt 
kmilati Or 

7 125 000 10 925 000 11 400 000 

Fajlagos Or (Ft/m2) 3083 5 278 4 935 

Korrekcia megnevezese Korrekcio megnevezese % KorrektI6 megnevezese % Korrekcio megnevezese % 

above:HI korrekcid. (%) Racalmas Tolna 10% Erd -15% Sukkor. -10% 

Infrastrukturills 	 korrekcio, 

megkarelithetOseg (%) 
telepOlest6Itivolabb 5% 

Telek depot korrekcio 1%) 

Telek terOlet miatti korrekcldt NI 2211 m2 

Komi. elletottsig(%) Villany -5% 

Beepithetoseg, overetl besorolis (%) 

Egyeb(%) 

bssies korrekcio merteke I%) 15% -15% 45% 

Oomph tapas*, &leper (Ft/m2) 4 075 3 546 4 486 4 195 

lamas 

Az ingatian ertekenek megallapitasa 
Teljes telek terulet 

Szant6 
	

2 211 
	

4 075 
	

Ft /m'= 
	 9 009 825 

Osszesen: 
	 9 009 825 

Egyeb Ortakelem: 

Becs(ilt (orgalmi Erteke kerekftye: 
	

9 010 000 
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Ertekelt IngotIon 
	

Roca(mos Kiilterulet 011/69 hrsz. 	 hrsz. 	 011/69 

A foroolmi ertek meqhotarozdsa (ertek eveztetes) 

A vegsa forgalmi ertek meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott m6dszer indoklasa: 

Az ertekelest egy modszerrel a piaci Osszehasonlit6 modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemzo erteket a piaci esszehasonlito 

mddszer adja. A piaci megkbzelites alkalmazasanal, a piacon a kOzelmultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk es 

Osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezO vagyontarggyal. ElemezzOk az utObbi idoben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozetti kOlonbseget, es kiigazitasokat vegzOnk az olyan tenyezakOlOnbsegek kikuszobolesere, mint peldaul az ertekesites idopontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es joveiben varhatO hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlito megkOzebtes szerint 9 010 000 	Ft 

A piaci Osszehasonlito megkozelites siilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 9 010 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 9 010 000 	Ft 

azaz 

Kilencmillio-tizezer Forint 

5. oSSZEFOGLALAS 

A 	011/69 	helyrajzi szamu, 	Racalmas 	 Killteriilet 011/69 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadti ingatlan 
	

2025. Junius 12., csiitortok 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

sam Matti, 

fordulcinapra ervenyes 

9 010 000 Ft 

azaz 

Kilencmillio-tizezer Forint 

Dunatijvaros 	2025. Junius 12. 

Keultette: 

C 	• a David 

Ingot 	gyonertekeld- es kOzvetite) 

(901116/50232) 
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Ertekelt Ingotlan: 	RocaImos Kulterulet 011/69 hrsz. 	 hrsz: 011/69 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 

2 Fotdmelleklet 

3 Tulajdoni Lap (ok) 

4 Alaprajz (ok) 

5 Terkeprnasolat 

6 Hasznalatbaveteli engedely 

7 Epitesi engeddly 

8 Tarsashaz alapito okirat 

9 Elozetes yaltozasi yazrajz 

10 Adasyeteli szeraides 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato Osszeg ertendo, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerztides kereteben, 

egy eladni szandekozo elad6 es egy olyan veva kOzOtt, akivel kapcsolata kizar6lag piaci termeszetii, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerUlt, a piaci kOrUlmanyek lehetove teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetal fligge, megfeleI6 id6tartam all rendelkezesre. (18 hianap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a termafOldnek nem min6sii16 ingatlanok 

hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mOdositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkOzertek harom modszerrel kOzelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagU targyaknak hasonlo az erteke. 

A piaci Osszehasonlito adatok elemzesen alapulo artekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati as berbeadasi arait 

analizalja, es ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az asszehasonlitas alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzai, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosito tenyezaket. 

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulo modszer fa lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az Osszehasonlita vizsgalatokat egy olyan, ingationokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgalt ingatlanehoz hasonlo, es az abban szerepla ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak otlagatal 

jelentosen elterd szelso ertekeket az elemzes saran figyelmen kiviil kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az ertekelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgala ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

targyi ingatlanhoz hozzomerni. Csak azonos ertekformcikat es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 

osszehasonlitani, illetve a kiiiiinbOzo ertekformcik as jogok kezatt korrekcias tenyezoket kell alkalmazni. Az asszehasonlito adosveteli 

orakat az altalanos forgolmi ado nalkil kelt figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett osszehasonlita adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, altaloban teruletre 

(negyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben mos volumen meroszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szcillodai agy 

stb.) is alkalmazhatoak 
4. Ertekmodosito tenyezak elemzese. 

A vizsgbit ingatlan ertekenek pontosabb meghatcirozosa ertekmadosito tenyezdk figyelembevetelevel tortenik. Ertekmadosito 

tenyezdkent csak olyan jelentas, erteket befolyasolo tenyezo veheto fel, amely az asszehasonlita adatok alaphalmazcira nem jellemza. 

Az ertekmodosito tenyezok koziii az alobbiakat minden esetben vizsgaini kell: 

o Maszaki szempontok 

o Epiteszen szempontok 

o Hasznalati szempontok 

o Telekadottsogok 

o infrastruktUra 

o Karnyezeti szempontok 

o Alternativ hasznositos szempontjai 

• szempontok, hatosagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek modositosa, fajlagos ertek szamitcisa. 

A szakvelemenyben az ertekmodosito tenyezak kozUl az erteket jelenttisen befolyosolokat fel kell tUntetni, as ha arra lehet6seg van, 

akkor ertekmodosito hatasukat szomszerden is meg kell hatarozni. Az ertekmodosito tenyezak alapjan kell modositani a fajlagos 

alaperteket 

6. Vegs6 ertek szamitasa a fajlagos ertek as az ingatlan merete szorzatakent. 

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmodositasa utan kialakul6 fajlagos ertek as az ingatlan merete (volumene, 

kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo OsszehasonlitO adat nem 

all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa ktilOn-lailOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

fOldteriilet es a felepitmenyek Won is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jOyObeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmertilo kiadasok 

kiilonbsegebol (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkOz &take annyi, 

mint a belole szarmazo tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A m6dszer fä lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati madjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati m6djait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 

elvegezni. 

A forgalmi ertek megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot 

kell figyelembe venni. 

Nem lehet szerzOdessel lekOtott berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rOgzitett berleti dijakat meg a berleti szerzedessel biztositott idOtartam alatt sem lehet szamolni 

2. 16vobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetendo kiadisok csOkkentett erteket kell &tent A beveteleket, berleti 

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezak 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbal le kell vonni a varhato nemfizetesbal es kihasznalatlansagbol adodo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Ozemeltetes jellegO kiadasokat. 

3. Jiivtibeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok idosorainak felallitasaval idoszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Teikesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tOkesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestO1 a piaci szereplOk altal elvart megtertilesi rataval egyenIO. 

5 	A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegebol a penzfolyamok jelenertek-szamitasaval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerusitheto a kOzvetlen tokesites modszerevel, a mely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jiavedelmet el kell osztani a tOkesitesi kamatlabbal. 



Koltsegalapti ertekeles  

A koltsegalapu ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-elaallitasi Inaltsegebol le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo fialdterUlet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt leva letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

matargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer f6 lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujraepitesi vagy pOtlasi kaltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny Ujra-elaallitasi kaltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel vale) Osszegzese. 

•A foldterulet erteket annak ures allapotban vale) ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlito adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kulanleges esetben a hozamszamitason alapula modszer szerint. 

•A potlasi koltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a megleva funkciok (de esetleg mas 

szerkezetek es maszaki megoldasok) a legkisebb kaltseggel, de azonos hasznossaggal pOtolhatOak lennenek. 

•Az ujraepitesi kaltsegben a megleva szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell elairanyozni, faggetlenUI azok jelenlegi 

hasznosulasatOl. 

•A potlasi es az ujraepitesi koltseg egyuttesen: ujra-elaallitasi kOltseg. Az tijra-eloallitasi koltsegbe kell erteni a kOzmiivesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazai, a penzugyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kaltseget. 

•Ezeket a kOltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 

•Az epUlet Ujra-eloallitasi koltsegabe az epUletgepeszetet es a belsodpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az ujra-elaallitasi kOltseg altalanos forgalmi adat nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibal vagy annak konyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett Ujra-elaallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Harom fo eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kornyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epUlet fa szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az osszertekhez 

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatraleva elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kavetkeza gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epuletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezetii epUletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jelleg0 eptiletek 50-80 ev, 

- ipari es mezeigazdasagi epUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeratlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a korszeru letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszera kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 

keptelen kielegiteni. 

• 

kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

van az ingatlan ertekere. A negativ k6rnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 


	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72
	Page 73
	Page 74
	Page 75
	Page 76
	Page 77
	Page 78
	Page 79
	Page 80
	Page 81
	Page 82
	Page 83
	Page 84
	Page 85
	Page 86
	Page 87
	Page 88
	Page 89

