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Ertekelt IngotIon 	 RocaImos 	kulterulet 011/72 hrsz 	 hrsz 011/72 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA 

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

011/72 	 helyrajzi szamu, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KUltenilet 011/72 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo &tat elkeszitett voltozosi vrizrajz alapjdna a fedolapon nevesitett helyrajzi szamd ingatlan varhato 

forgalmi ertekenek megrillapitrisa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelel6en az ertekeles keszCilt 

(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, modsterek megnevezese 

Piaci enek fogalmat, es hitelbiztositeki ertek (ogalmat lasd a mellekletben. 

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 Kulterillet 011/72 hrsz. 	 011/72 Datum: 	 2025. junius 12., csOtortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinalafi adatok dokumentOlt adatbozisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - IngatlangazdasOgton - OTEK - Helyi 

epitesi szabalyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 	 A Weider)i lap kelte: 	 2025.06.02 

Telepiiles 	 Racalmas 

Besorolas 	 KLiltertilet 

Helyrajzi szam 	 011/72 

Megnevezese 	 Szanto 

Teriilet (m2) 	 3969 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 

Terhek 	resz bejegyzesei) 

Halupka Laszlo 12/18 (2459 RACALMAS Moricz Zsigmond utca 2.) 

Aschenbrenner Gabor 6/18 

(2400 DUNAUJVAROS Liszt Ferenc ken 10. 1. em. 1.) 

2380/1985.04.23 Epitesi korlatozas az ON - Paks kozotti mikrohullamu halozat 

biztositasjra, Jog: NAGYKOZStGI TANACS VB. RACALMAS 

34090/2002.03.21 Vezetekjog, Jog: INVITEL TAVKOZLESI ZRT. 

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

TAVKOZLESI NYRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 

• 



Ertekelt Ingotlan: 	Relearn& 	lailteriilet 011/72 hrsz. 	 hrsz: 011/72 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az lactation elhelyezkedese, kornyezete: 

A ktirnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 

Telepitlesen beluli elhelyezkedese: 

MegkOzelithet6sege: 

KOzlekedesi eszkozOk: 

Hasznositas jelenlegi formaja: 

Egyeb, az ingatlan erteket jelent6sen befolyasolo kortilmeny: 
Ber16: 

Berleti szerzedes idatartama, lejarata: 

Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelyt6I kb. SO km-re 
delkeletre, Racalmas kiittertileten talalhata. Az ingatlan foldutrol 
kozvetlentil megkozelithet6. 

kiiltertileti es ipari ingatlanok 

a telepilles deli reszen a DAV mernoki Kft. Mize!ellen 

foldtitr61 

gepkocsi, tavolsagi autebusz, gyalog 

Beepitetlen terillet 

nincs 

nincs 

A telek ismertetese (csok oz ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 

A telek alakja, formaja: 

Elhelyezkedese, fekvese, tAjolasa: 

3969 	m2 

szabalyos teglalap alaku 

Domborzati es lejtesviszonyok: 

Az ingatlanon jelenleg talalhat6: 

A kornyez6 ingatlanok jellemze hasznositasi formaja: 

Egyeb relevans koriilmeny: 

KozmOellotottsag  

Elektromos Aram: 
Gazhalifizat: 
Szennyviz elvezetes: 
Csapaclekviz elvezetes: 
Egyeb: 

a teleptiles deli reszen a DAV mernoki Kft. KOzeleben 

sik 

nincs felepitmeny 

killtertileti es ipari ingatlanok 

nincs 
nincs 
nincs 
nincs 
nyilt arok 

nincs 
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Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithatO telekmeret: 

Legkisebb zaldfelblet: 

Legnagyobb megengedett OpUletmagassag: 
Rovid szoveges ismertetei: 

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 Uresen allO beepitetlen terUlet 

Racalmas \faros Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az Lij Racalmas deli elkerUld tit megepUleset kesziti del. Az telek alakitast kovetoen az 
jelenleg kialakula telekreszek az elkeriiI6 titba fognak beepulni, igy az a beruhazast kovetoen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitandO, majd az uthalenatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az uthalozatba nem 
bevont uj terUletreszeknek az bvezeti elairasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult Sllapotott feltkelezve az ertekeles targyat kepezo telekteriilet kerult ertekelesre. 

3 



Ertekelt IngotIon. 	 ficicalmOs Kulterulet 011/72 hrsz 	 hrsz 011/72 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak val6 megfeleles;indoklas, ahol a szabalyt61 elteres tortent 

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

erteket a piaci esszehasonlit6 mcidszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellenorz6 cellal vegeztiink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans kbriiimenyek; 

A szakvelemeny a varhatd, kialakulo allapotra vonatkozik. 

4.4 Eszkbzok, amelyek az ingatlanon laval a meghatarozott ertek tartalmaz (ha vannak) 

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

A Szakvelem4ny az erv4nyben leva tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 

adatszolgaltatasok is 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 kovet6en bekbvetkezett barmilyen nemd valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti korfilmenyek megvaltozasa, engedely nelkuli epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felel6sseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epiiletek, alaptettiletet a helyszini szemle soran ellenbrizttik. Az ellenorzes legalabb az epiiletek f6bb befoglalo meretenek a kontrolljara 

(bruttO alapterblet) terjedt ki. 

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

kbrnyezetvedelmi es hasonlo vizsgalatokat nem vegeztfink. A helyszini szemle soran tapasztalt epi6letfizikai elvaltozasoktt51 minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, is javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle soran tapasztalt epuletfizikai tenyettiket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezokrol, mint peldaul komyezetszennyezesrol a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert& jelentes Orgy, 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 kozoljuk is keresre sem adjuk ki. Azok 

szernelyesen megtekinthettlek az ertekelest veva szakember szekhelyen. Az osszehasonlitOs saran a kinalati adatok minden esetben lementesre keriilnek, 

ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelheta, abbe)] reszeket kivenni, is azokat 

onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

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

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlitunk jelentesunkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenaen nem vegeztfink. Ugyanakkor az egyeb m6don tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kulon tulajdonban !Eva felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vessaik. 

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

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk is a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csOkkentett forgalmi erteket, kulon feltuntetjuk a 

szakvelemenyben. 
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ertekeltIngotIon: 	 Relearn& 	Kulterukt 011/72 first 
	

holt' 011/72 

4.6 Ertek rneghataroxis 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonift6 megkozelitessel 

Piaci osszehasonIft6 adatok 

A telek terOlete (m2). 
	

I 	3969 rn2 
	

Besorolasa: 	 KUlteriilet 

Brtekelt Ingatlan 1. Osszehasonfltd adat 2. osszehasonlit0 adat 3. Osszehasonlke adat 

Irenyiterstinr 2459 2045 2220 6041 

Teleplilks: Racalmas To5rokballnt vecses Ftildphiza 

Utca: KUlterialet 011/72 hrsz. Kiilternlet Killterillet KOlterillet 

Ingatten tiessa: Szint6 Szant6 Szant6 Szant6 

ingatlan Jellermos 

R6calmison a deli elker016 utak Irian 

megosztott telekresz, kozm0 nelkOli, 

kiilternleti szant6 

TOrOkbelinton 4140 m2-es, kiittertileti, 

ktizma nelkUll szant6 

Vet:56sec 4288 m2-es, kOlterUleti, 

ktizmil nelkUll szant6 

Fiilophizin 3328 m2-es, kUlterilleti, ktizma 

nelkiili szant6 

Adametel kette/vagy kinglet klefe 

Trask terOlete Im2) 3969 m2 4140 4288 3328 

Eladesl/Idnitatl Sr (Ft) 19 000 000 17 000 000 14 700 000 

Kkullatl korrekclo (%) adisviteN ir/eaCY 
kinglet) ar 

kinalat 	 95% kinalat 	 95% kinalat 	 95% 

Adametell 	ax 	(100%) 	vagy 	Korriglft 
kinelati it 

18 050 000 16 150 000 13 965 000 

Foliages it (R/m2) 4 360 3 766 4 196 

korrekcid megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekao megnevezese % 

Karmen) karrekde. I%) Racalmas Tolna -10% Vecses -5% Fulophaza 5% 

Infrastrukturglis 	 korrekt)°, 
megkOsellthetthei (%) 

Telepiiles kazeli Telepiilest61 tavolabb 5% TelepOlest61 tavolabb 5% 

Tetra /Maw korrekcio (%) 

Telek Mae, multi karrekdrit (%) 3328 m2 -5% 

Ktem0 ellatousag (%) 

IteepiMet6Mg, Overeti Isesorolas (%) 

Egyeb (%) 

Osstas korrekt%) mArteke (%) -5% 0% 0% 

KerMillt fajlagos alaper (Ft/m2) 9 035 4 142 3 766 4 196 

Tips, 

Az ingatlan ertekenek megAllapita a 

Telles telek teriilet 

Szanto 	 3 969 	 rn2  X 	 4 035 	Ft / m:  = 	 16 014 915 

Osszesen: 16 014 915 

Egyeb ertekelem: 

Becsult forgalmi erteke kerekitve: 16 010 000 
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Ertekelt Ingotlan: 
	

Rcicalmds Kalterulet 011/72 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/72 

A forgalmi ertek meqhatarozasa (ertek eayeztetes) 

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

Az ertekelest egy mOdszerrel a piaci osszehasonlito mOdszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlfto 

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

bsszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezd vagyontarggyal. Elemezzlik az utObbi idoben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozOtti kiilOnbseget, es kiigazitasokat vegzUnk az olyan tenyezdkUlOnbsegek kikbszObblesere, mint peldaul az ertekesites idopontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jOyoben varhato hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci bsszehasonlito megkOzelites szerint 16 010 000 	Ft 

A piaci Osszehasonlito megkOzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 16 010 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 16 010 000 	Ft 

azaz 

Tizenhatmillio-tizezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	011/72 	helyrajzi szamti, 	Racalmas 	 Kiilteriilet 011/72 hrsz. 

1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 
	

2025. junius 12., csiitartok 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

szam Matti, 

fordulonapra eryenyes 

16 010 000 Ft 

azaz 

Tizenhatmillio-tizezer Forint 

Dunaiijvaros 	2025. junius 12. 

Keszitette: 

David 

MgatlJnvrwonertekela- es kOzvetito 

(901116/50232) 
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Ertekelt Ingation: 	Roca'mos Often.)let 011/72 hrsz. 	 hrsz: 011/72 

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 Elozetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzddes 
11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato osszeg ertendo, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzodes kereteben, 

egy eladni szandekozo eladO es egy olyan veva kezOtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszet0, az ertekbecsles fordulOnapjan, 
feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerUlt, a piaci kerUlmenyek lehettive teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet61 fiiggo, megfeleI6 id6tartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a term6fOldnek nem minosii16 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 alapulo ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsag6 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 jellemzoi, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kOzOtti elteresek hatarozzak meg az ertekmadosite tenyezoket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlit6 vizsgerlatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazo alopholmazban kell elvegezni, omely fOldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatlanehoz hasonlo, es az abban szerep16 ingatlonok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 6tlag6t61 
jelent6sen eltero szelso ertekeket az elemzes sorb() figyelmen kivul kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az ertekelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 
targyi ingatlanhoz hozzamemi. Csak azonos ertekformakat es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 

Osszehasonlitani, illetve a kijiOnbOzo ertekformak es jogok )(brat korrekcios tenyezoket kell alkaimazni. Az osszehasonlitO acasveteli 
6rakat az ciltalonos forgalmi ado nelkiil kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett osszehasonlito adatokbol kell az alaperteket meghatbrozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, altalaban terirletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben mos volumen mereiszamok vagy kapacitasi sz6mok (tanterem, kOrhOzi ogy, szelliodai cigy 
stb.) is alkalmazhatbak 
4. ErtekmOdosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghataroz6sa ertekmodosit6 tenyez6k figyelembevetelevel tortenik. Ertekmodosito 

tenyezakent csak olyan jelenteis, erteket befolyosolo tenyezei vehet6 fel, amely az bsszehasonlit6 adatok alophalmathra nem jellemzei. 
Az ertekmOdositei tenyez6k kaziil az alobbiakat minden esetben vizsgOlni kell: 
o Melszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrastruktbra 
o Kornyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositOs szempontjai 
o Jogi szempontok, hatbscigi szabalyozos 

5. A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitcisa. 

A szakvelemenyben az ertekmodosit6 tenyezok kortil az erteket jelenteisen befolyasolokat fel kell tUntetni, es ha arra leheteiseg van, 
akkor ertekmOdosito hat6sukat szamszedien is meg kell hatbrozni. Az ertekmodositei tenyezok Map.* kell mOdositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. Vegs6 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 megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo Osszehasonlibi adat nem 
all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasakUlOn-ktilon is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
foldterUlet Os a felepitmenyek kUlOn is ertekelhettiek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulO ertekeles az ingatlan joyobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerrile kiadasok 

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

mint a bel6le szarmazO tiszta jravedelmek jelenerteke. 

A mddszer 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 szerzOdessel lekkott berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rbgzitett berleti dijakat meg a berleti szerzadessel biztositott idkartam alatt sem lehet szamolni 

2. kivabeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetendo kiadisok csokkenten erteket kell erteni. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci OsszehasonlitO adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlitO havi berleti dijak adataibol korrekciOs tenyezdk 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekb61 le kell vonni a varhato nemfizetesbal es kihasznalatlansagbol adOclo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es rizemeltetes jelleg0 kiadasokat. 

3. JOyobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

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

4. Tokesitesi kamatlab meghatkozasa 

Az alkalmazott tOkesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestol a piaci szereplak 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 egyszenisithetti a kbzvetlen nikesites modszerevel, amely esetben az ertek 

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



Koltsegalapti ert4keles  

A kOltsegalapti ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan 6jra-eloallitesi koltsegebol le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo foldteriilet erteket. 

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

matargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezesre. A modszer f6 lepesei: 

LA telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kOltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felipitmeny 	 kaltsegeb61 az avulas levonasa es a telekertekkel vale Osszegzese. 

•A faldterOlet erteket annak Ores allapotban val6 ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlit6 adatok elemzesen alapulo 

modszer, vagy kUlOnleges esetben a hozamszamitason alapul6 modszer szerint. 

•A potlasi koltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles id6pontjaban a megleva funkci6k (de esetleg mas 

szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhat6ak lennenek. 

•Az ujraipitesi koltsegben a meglevi5 szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell elairanyozni, fiiggetlenOlazok jelenlegi 

hasznosulasetol. 

•A patlasi es az lijraepitesi koltseg egyuttesen: ujra-eloallitasi kOltseg. Az 6jra-eloallitasi kOltsegbe kell erteni a kozmavesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhaz6i, a penzUgyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kOltseget. 

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

•Az epUlet tijra-e166111tasi kOltsegebe az epUletgepeszetet es a belsodpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mfg a mobiliakat ki kell zarni. 

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

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibolvagy annak konyv szerinti ertekeb61 indexalassal levezetett 	 ertek csak 

kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harom f6 eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a k6rnyezeti avulas. 

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

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 

Altalanos esetben a kOvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi tegla epUletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet0 epUletek 40-70 ev, 

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

- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerCitlen megoldasokat jelenti. Az ertekel6nek merlegelnie kell a korszerii letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez West tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer0 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 allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Szant6 

Tele/rules (varos, keriilet): Racalmas 

Utca, horsram: Kulterulet 011/77 hrsz. 

Tulajdoni lapon szereplo cim KOlterulet 011/77 hrsz. 

tronyito szam: 2459 

Hrsr.: 011/77 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZol 

Telek tertilete osszesen: 4562 	m2 

Elhelyerkedese: Kulterulet 

Besot°lasa: Mal 

KOzmiiellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terOlet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmarott modszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. jOnius 12. 

MEGALLAPiTOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 	 18 410 000 Ft azaz 

Tizennyolcmillio-negyszortizezer Forint 

Ertektarnisitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunatijvaros 2025. junius 12. 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyvenpm, Fri utca 36/1.  

ArlOszam 67123270 1-27 
NrIvintartisi szarn. 43655680 

Szlaitz • 12024009-01557n-00100004 

Keszitette: 

 

    

Ddvid 

Ingo9anvc.ponerteke16- es kozvetit6 
1 	(901116/50232) 



Ertekelt location: 	Raculrmis 	Kulterdlet 011/77 hrsz. 	 hrsz: 011/77 

1. A SZAKERTCSIJELENTeS TARGYA, AZ ERTtKELtS CLIA 

Racalmas Varos Onkormanyzata 	 megbfzza Csavajda David egyeni vallakozcit (2421 Nagyvenyim, F6 Lit 36/1) a 

011/77 	 helyrajzi szam6, termeszetben 	2459 	 Recalmes 	Kulteriilet 011/77 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hinyade ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingattanertekeles cella a megrendel6 6Ital elkeszftett v6ltoz6sIv6zrajz alapjana a fed6lapon neveskett helyrajzi nom; Ingatlan vorhat6 
forgalml ertekenek megallapIteisa. 

2. A SZAKCRT61 VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelel6en az ertekeles keszillt 

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

2.2 A szakerteil jelentesben hasznalt ertekformak, m6dszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszinl szemle es idepontja 

Racalmas 	 Kieteriilet 011/77 hrsz. 	 011/77 Datum: 	 2025. jenius 12., csiitertok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinolati adatok dokumentalt adatbozisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAIS2 Itanyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 
epitesi szabalyzatok - CD logair 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyllvantartasi adatok: 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Krilterrilet 

Helyrajzi szarn 	 011/77 

Megnevezese 	 Szanto 

Terillet (m2) 	 4562 

A tulajdoni lap kelte: 	 2025.06.02 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 

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 8pitesi korlatozas az OTV Paks kozOtti mikrohullarnii halezat 

biztositasara, Jog: NAGYKOZStGITANAC5 VB. RACALMAS 

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

TAVKOZLESI NYRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt Ingotlan: 	 Racalmas 	KitIterirlet 011/77 hrsz. 	 hrsz: 011/77 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhehzezkedese, kornvezete: 
Az eftekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelyt6I kb. 50 km-re 

delkeletre, Racalmas kulteriileten talalhato. Az ingatlan fOlclutrel 

kozvetlenOlmegkozelitheto. 

  

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositisi formaja: 	 kiifteriileti es ipari ingatlanok 

TelepOlesen beliili elhelyezkedese: 
a teleptiles deli reszen a DAV mernOki Kft. KOzeleben 

Megkozelithetasege: 	 foldihrol 

Kozlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tAvolsagi a utobusz, gyalog 

Hasznositis jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen teriilet 

Egyeb, az ingatlan efteket jelentiSsen befolyasolo kOrtilmeny: 

Eter16: 	 nincs 

Berleti szerzades iddtartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az &Miceli.  reszre ertendoen, 

A telek tertilete: 
	

4562 
	

fn
2 

A telek alakja, formaja: 	
szabSlyos teglalap alakti 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolisa: 
a teleptiles deli reszen a DAV merniiki Kft. Kbzeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kOrnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 ktiltertileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans koriilmeny: 

KozmGellatottsdq 
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 beepithet6sege: 

Legkisebb kialakithat6 telekmeret: 

Legkisebb zoldfeliilet: 
Legnagyobb megengedett epaletmagassag: 
Rovid szoveges ismerteto: 

Mal 

3% 

S ha szant6 eseten 
2 ha kert eseten 

7,5 m 

Az eftekelt telek Racalmason a %faros deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben ta What& A kialakulo telek szabalyos teglalap, sik 
kialakitasa, jelenleg aresen all6 beepitetlen teriilet 

Racalmas Varos Dnkormanyzata a telekalakitas kapcsan az Lij Racalmas deli elkeriiI6 Lit megepiileset kesziti e16. Az telek alakitast kovetclen az 
jelenleg kialakulo telekreszek az elkerLilo Litba fognak beepulni, igy az a beruhazast kovethen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az iithalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az Lithalozatba nem 
bevont iij teriiletreszeknek az ovezeti eloiresoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltetelezve az ertekeles targyat kepezo telektertilet keriilt ertekelesre. 
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Ertekelt Ingotion: 	 ROcolmas Kulterblet 011/77 hrsz. 	 hrsz: 011/77 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak yak. megfeleles;indoklas, ahol a szabalyt61 elterk tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V1I1.1.) sz. PM rendelet eloirasainak megfelelden keszOlt. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 
erteket a piaci osszehasonlitO mOdszerrel kapott ertek adja. KoltsegmOdszert ellenorza cellal vegeztunk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans kbrulmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakulo allapotra vonatkozik. 

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

nincs 

4.5 korlatozO feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben lev6 tbbbszor 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 kovetden bekOvetkezett barmilyen nemu valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti kardIrrienyek megvaltozasa, engedely nelkuli spites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak feleldsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epiiletek, alapterdletet a helyszini szemle saran ellendriztlik. Az ellendrzes legalabb az epdletek fObb befoglalO meretenek a kontrolljara 

(brutto alapterlilet) terjedt ki. 

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

kornyezetvedelmi es hasonld vizsgalatokat nem vegezt(ink. A helyszini szemle soran tapasztalt epdletfizikai elvaltozasokrol minden esetben emlitest teszOnk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarOl. A helyszini szemle swan tapasztalt epOletfizikai tenyezdket nem 

&into', de az ingatlan erteket befolyasold tenyezokrdl, mint peldaul kbrnyezetszennyezesrdl a szakvelemenyben szinten emlitest teszOnk. 

4. Ezen ertekelest szakvelemeny csak a szakertoi jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhato fel. Mas celra csak az ertekeld irasbeli 

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

szemelyesen megtekinthetdek az ertekelest vegzd szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerijInek, 

ezeket keres eseten Megrendeld rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelheta, abbOl reszeket kivenni, es azokat 

onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

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

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kivill, amelyeket konkreten megemlitOnk jelentesunkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tOlmenden nem vegeztrink. Ugyanakkor az egyeb mOdon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalornkepesseget 

gado jogi eredetd korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kulan tulajdonban level 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 vessziik figyelembe. Megrendeldi Wan igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csokkentett forgalmi erteket, (atm feltiintetjuk a 

szakvelemenyben. 
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Ertikelt Inflation: 	 Roca!mos 	Kuherukt 011/77 hrsz. 	 hrsz: 011/77 

4.6 trtek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonlit6 megkozei(tessel 

Piaci 0sszehasonlIt6 adatok 

A telek teriilete (m2): 
	

I 	4562 m2 
	

Besorolasa:  

irt# kelt ingatlan 1. osszehasonlit6 adat 2. tisszehasonlIt6 adat 3. Coszehasonlit6 adat 

Irinyittoxim: 2459 2045 2220 6041 
UltpOlbs: RicalmAs T6r6kbalint Verses Fultiphaza 
tins: Kiilteriilet 011/77 hrsz. KUlterillet KUlterUlet Ktilter(ilet 
'motion %post: Szanto Szento Szant6 Szanto 

!notion inflames 
Racalmason a deli elkerOld utak miatt 

megosztott telekresz, kazm0 nelkiili, 

ktilterOleti szantO 

TOrtikbalinton 4140 m2-es, kiilterUleti, 

kijam0 nelkiili szent6 

Vecsesen 4288 m2-es, kUlterOleti, 
kazma nelkijli szento 

FOlOphazin 3328 m2-es, kiilteriileti, kOzmO 

nelkiili szant6 

Adtsviltirl lithe/nay kinglet Idol* 

Tolok tortiloto ini2) 4562 m2 4140 4288 3328 

Elate slikinelati it (Ft) 19 000 000 17 000 000 14 700 000 
Malt% kortokdo (%) adthitteli fringe 
kineloti fr 
Adiorftell 	to 	(100%) 	Korrieth nee 

kinilat 	 95% kinilat 	 95% kinilat 	 95% 

18 050 000 16 150 000 13 965 000 
liktiliel at 
Feet. os it 1ft/n12) 4 360 3 766 4 196 

Korrekcio megnevezese Korrekcio megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

Karnyezeti korrekci% (%) Racalmas Tolna -10% Vecses -5% FillOphaza 5% 

Infrostruktualis 	 torrekolit 
meta:A.110101614g (%) 

Telepblest61 tivolabb 5% TelepOleste9 tivolabb 5% 

(%) Telok Mawr kornekdo 

Tekk ttrOlot ntotti kotrokciet (%) 4562 m2 3328 m2 -5% 

KOrm0 eiiitonsis (x) 

eirtpithettrae, 6voloti birsorolls (%) 

Estee (%) 

burnt korrokcio mertfet (%) -5% 0% 0% 

!Wriggle Wove Diaper iFt/m2) 4 035 4 142 3 766 4 196 

Tiput 

Az Ingatlan ertekEnek melgallapflass 

Teljes telek teriilet 

Szant6 4 562 m'a  4 035 Ft/m2 .- 18 407 670 

Osszesen: 

    

18 407 670 

Egyeb ertekelem: 

Becsillt forgalmi erteke kerekitve: 
	

18 410 000 
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ertekelt IngotIan: 
	

!Wealth& KOlterillet 011/77 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/77 

kforgalmi ertek meahatorozoso (ertek eaveztetes) 

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

Az ertekelest egy mods:errel a piaci osszehasonift6 mddszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlit6 

mlidszer adja. A piaci megkOzelites alkalmaz6sanal, a piacon a kazelmultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk 65 

osszehasonlitjuk az ertek-meg611apitas targyat kepez6 vagyontarggyal. ElemezzUk az utobbi id6ben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozotti kOlonbseget, es kiigazitasokat vegzunk az olyan tenyez6kUlOnbsegek kiktiszobolesere, mint peld6u1 az ertekesites id6pontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi Allapota es jOy6ben vSrhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlitd megkozelites szerint 18 410 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkOzelites stilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 18 410 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 18 410 000 	Ft 
azaz 

lizennyolcmill16-negyszaztfzezer Forint 

5. OSSZE FOG LALAS 

A 	011/77 	helyrajzi szamti, 	Fticalmas 	 Mitten-Met 011/77 hrsz. 

1/1 tulajdoni hgnyadir ingatlan 
	

2025. pinius 12., csOtortok 

tehermentes varhat6 forgalmi erteke 

szam alatti, 

forduldnapra ervenyes 

18 410 000 Ft 
azaz 

Tizennyolcmilli6-negyszartizezer Forint 

Dunatijvaros 	2025. jUnius 12. 

Keszitette: 

hid 

Ingation gyptiertekelei- es kozvetito" 

N01116150232) 
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Ertekelt Ingation: 	RocaImasIterulet 011/77 hrsz. 	 hrsz: 011/77 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 

2 Fotornelleklet 

3 Tulajdoni Lap (ok) 

4 Alaprajz (ok) 

5 Terkepmasolat 

6 Hasznalatbaveteli engedely 

7 epitesi engedely 

8 Tarsashaz alap(to okirat 

9 Eldzetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzddes 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhatO Osszeg ertend6, amelyert az ingatlan gazdat cserdlhetne, maganjogi addsvdteli szerz6des kereteben, 
egy eladni szanddkozo elad6 es egy olyan veva kOzott, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszet6, az ertekbecsles fordulonapjan, 
feltdtelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetdsre kerOlt, a piaci koriilmenyek lehetave teszik a szokvanyos ertekesitest 
Os annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet61 fUgg6, megfeleI6 id6tartam all rendelkezdsre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlandrtekelds modszereit a term6fOldnek nem min6s016 ingatlanok 
hitelbiztositdki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 
szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkazertek harom modszerrel kOzelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapuld ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapulo modszer Idnyege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak hasonlo az erteke. 
A piaci osszehasonlito adatok elemzdsen alapuld ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadasi arait 
analizalja, Os ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az osszehasonlitis alapjat a szoban forgo ingatlan jellemz6i, illetve az 
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozotti elterdsek hatarozzak meg az drtekmadosito tenyezaket. 

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulo mddszer f6 lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztisa. 
Az Osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni, timely foldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgolt ingatlanehoz hasonI6, es az abban szerepla ingatlanok Opus° azonos a vizsgrilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlag6t6I 
jelentasen elterd szelso ertekeket az elemzes sor6n figyelmen kiviil kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzdse. 
Az elemzes saran az ertekel8nek az osszehasonlitos alapj6u1 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 
osszehasonlitani, illetve a kulanbeizo ertekformok Es jogok kOzott korrekcids tenyezaket kell alkalmazni. Az Osszehasonlit6 adasveteli 
orakat az 6Italanos forgalmi add nelk01 ken figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertdk meghatarozasa. 

Az elemzett asszehasonlit6 adatokb61 kell az alapErteket meghateirozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, Oltal6ban terOletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben m6s volumen meroszamok vagy kapacit6si szamok (tanterem, korh6zi 6gy, sz6lIodai cigy 
stb.) is alkalmazhatoak 
4. Ertekmodosit6 tenyezok elemzese. 
A vizsg6lt ingatlan ertekenek pontosabb meghathrozeisa ertekm6dosito tenyezok figyelembevetelevel tortenik. Ertekm6dosito 

tenyezakent csak olyan jelentos, erteket befolyasol6 tenyez5 veheta fel, amely az osszehasonlite adatok alaphalmathra nem jellemza. 
Az ertekm6dosit6 tenyeziffk kOziil az alObbiakat minden esetben vizsgalni kell: 
o Milszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o Telekadottsagok 
o InfrastruktOro 

o Kiirnyezeti szempontok 

o Alternativ hasznositos szempontjai 
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek mdclositasa, fajlagos ertek szamit6sa. 

A szakvelemenyben az ertekm6dosit6 tenyezok korai az erteket jelent6sen befolyasolokat fel kell tiintetni, Es ha arra lehetaseg van, 
akkor ertekm6dosit6 hatdsukat szomszedien is meg kell hatarozni. Az ertekm6dosit6 tenyezek atop* kell madositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. Vegsa ertek szamitisa 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 megfele16, az egesz ingatlanra vonatkozo osszehasonlito adat nem 
all rendelkezdsre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kUlOn-kiilOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
foldterOlet es a felepitmenyek kiilOn is ertekelhet6ek. 



Hozamszamitason alapula ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan joyobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmertilfi kiadasok 

kiilonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkriz entire annyi, 

mint a belole szarmazo tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A mot:1szer fa lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternatfv) 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 szerz6dessel lekritott berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

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

2. Joyobeni 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 Osszehasonfito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlit6 havi berleti dijak adataibol korrekcios tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbol le kell vonni a varhat6 nemfizetesb6I es kihasznalatlansagbaladado bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es (izemeltetes jelleg6 kiadasokat. 

3. JOyobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

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

4. Takesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestal a piaci szereplak Altai elvart megterUldsi rataval egyen16. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszarnitason alapulo ertek 

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

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szemitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerilsithet6 a kozvetlen tokesites modszerevel, amely esetben az ertek 

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



Koltsegalap6 ertekeles  

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

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 foldterUlet erteket. 

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

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

LA telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny bjraepitesi vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny ujra-eloallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel vale) Osszegzese. 

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

modszer, vagy ki.ilOnleges esetben a hozamszamitison alapulo modszer szerint. 

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

szerkezetek es m6szaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. 

•Az irjradpitesi kOltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell eloiranyozni, fUggetlentil azok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A potlasi es az 6jraepitesi kOltseg egyUttesen: ujra-eloallitasi koltseg. Az ujra-eloallitasi koltsegbe kell erteni a kOzmOvesitesi, a tervezesi, 

az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penzUgyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 keltseget. 

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

•Az epUlet 	 koltsegebe az epUletgepeszetet es a belsoepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

•Az 6jra-eloallitasi kOltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibtil vagy annak kOnyv szerinti ertekebol indexalassal levezetett 6jra-eloallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Harom f6 eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kornyezeti avulas. 

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

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

Altalanos esetben a kOvetkezti gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 

- varosi *la epUletek 60-90 ev, 

- varosi, szerelt szerkezet0 epUletek 40-70 ev, 

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

- pan es mezogazdasagi epUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszehitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a korszer6 letesitmenyadta, a 

vizsgalt letesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer6 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 ertekere. A negativ kbrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 



INGATLAN ERTEKTANOSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: SzantO 

Telepdles (van's, kerulet): BacaImas 

Utca, hozsrdm: '<LifterWet 011/80 hrsz. 

Tulajdoni lapon srereplo cim Kultertilet 011/80 hrsz. 

Ironyito sram: 2459 

Hrsz.: 011/80 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ6I 

Telek terUlete osszesen: 3 	 m2 

Elhelyerkedese: KOlteriilet 

Besorolosa: Mal 

Kozmdellatottsag: nines 

Jelenlegi funkcid: Beepitetlen ter- Wet 

ERTEKE LES 

Ertekeles megrendeldje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott mOdszere: Piaci OsszehasonlitO m6dszer 

Ertekeles forduldnapja: 2025. jimius 12. 

MEGALLAPiTOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 
	

21 000 Ft azaz 

Huszonegyezer Forint 

Ertektantisittiany ervenyessege 90 nap. 

Duna0jvaros 2025. junius 12. 

Keszitette: 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyveny,m, Fi5 utca 36/1- 

AdOszirn 67123270-1-27 
Nplvantartasi szam: 43455680 

Szlasz .12024009-M557319-00100004 

Csywaiita David 

Ingatr‘e9gionertekela- es kinvetita 
(901116/50232) 



Ertekelt ingati(111: 	 Race]Imo; 	A ulter me t 1q1/80 0rsz 	 hrsz' 011/80 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

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

011/80 	 helyrajzi szamu, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	KUlterijlet 011/80 hrsz. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyad6 ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendela altol elkeszitett valtozasi vazrajz alapjana a fed alopon nevesitett helyrajzi szcima ingatlan vcirhato 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

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

(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, m6dszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszini szemle es idopontja 

Racalmas 	 KOlterulet 011/80 hrsz. 	 011/80 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

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

epitesi szabalyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

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

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Kulterulet 

Helyrajzi szam 	 011/80 

Megneyezese 	 Szant6 

Terillet (m2) 	 3 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 

Gyorgy Gyula Jozsefne 34149/54149 (2459 RACALMAS SzigetfO utca 7.) 

Juhos Bela Bence 20000/54149 (2459 RACALMAS Toth Arpad utca 68.) 

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

biztositasara, Jog: NAGYKOZSEGI TANACS VB. RACALMAS 

45488/2001.11.28 Vezetekjog INVITEL TAVKOZLESI ZRT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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ErtekeIt Ingotlan: 	 Krim!mos 	Kulteriilet 011/80 hrsz. 	 hrsz: 011/80 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

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

delkeletre, Racalmas kulteruleten talalhato. Az ingatlan fOldutrol 

kozvetlenUl megkozelitheto. 

  

A kornyezo ingatlanok jellemza hasznositasi formaja: 	 kulteriileti es ipari ingatlanok 

TelepUlesen beliili elhelyezkedese: 
a telepiiles deli reszen a DAV mernoki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetasege: 	 folddtrol 

KOzlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terdlet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentasen befolyasoldi 

BarId: 	 nincs 

Barleti szerzades idatartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 
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A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alaku 

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

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyezd ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kulteriileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans koralmeny: 

Kozmiielkitottsciq 
nincs 

Elektromos Aram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csa padekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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tatesi ovezet parameterei 
Az epitesi ovezet jele: 

Beepites modja: 

Legnagyobb beepithetasege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zOldfeltilet: 

Legnagyobb megengedett epiiletmagassag: 

Ravid szoveges ismertet6: 

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 kialakulo telek szabalyos teglalap, sik 

kialakitasti, jelenleg iiresen 6116 beepitetlen terillet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az tij Racalmas deli elkertik5 ut megepiileset kesziti elo. Az telek alakitast koyetoen az 

jelenleg kialakulo telekreszek az elkeriila utba fognak beepillni, igy az a beruhazast koyet8en besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitando, majd az uthalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos tivezeti eloirasoknak. Az tithalozatba nem 

bevont uj teruletreszeknek az oyezeti elairasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran a kialakult allapotott feltitelezve az ertekeles targyat kepez6 telekteriilet keriilt ertekelesre. 
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taken' Ingotion. 	 RawImOs Kb/ten:Ile( 011/80 haz 	 haz: 011/80 

4. ERTEKELESE 

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

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V111.1.) sz. PM rendelet eldirasainak megfelelden keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. KoltsegmOdszert ellenorza cellal vegeztunk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabel egyeb relevans korrilmenyek; 

A szakvelemeny a vOrhato, kialakulo allapotra vonatkozik. 

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

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

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

adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan keszrilt. 

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

ertekelest ktivet6en bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokert, gazdasagi-kbinyezeti kortilmenyek megvaltozasa, engedely nelkiili epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelOsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt eptiletek, alapteruletet a helyszini szemle soran ellenoriztijk. Az ellenorzes legalabb az epOletek fobb befogialO meretenek a kontrolljara 

(brutto alapterijlet) terjedt ki. 

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

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

szakvelemenyben, es javaslatot teszUnk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle saran tapasztalt epiiletfizikai tenyezoket nem 

erinto, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezokrol, mint peldaul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes Orgy, 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 kozOljijk es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegzo szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas saran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerulnek, 

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

6nmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

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

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettseg, az okokon kiv01, amelyeket konkreten megemlitijnk jelentesOnkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmen6en nem vegeztunk. Ugyanakkor az egyeb mOdon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredetu korlatozottsagra (pl.: engedely nelkOli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kijlOn tulajdonban levti 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 vessztik figyelembe. Megrendeloi kiilon igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csbkkentett forgalmi erteket, kulon feltiintetjiik a 

szakvelemenyben. 
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Szent6 
	

3 
	

7 000 

bsszesen: 21 000 
Ft /m1= 21 000 

Ertekelt Ingot an: 	 Rowlinos 	Kulterukt 011/80 hrsz 
	

htsr 011/80 

4.6 Ertek meghatarozas 

A telekirtek meghatarozasa piaci osszehasonift6 megkozel(tessel 

Piaci Osszehasonift6 adatok 

A telek terOlete (m2): 
	

3 rn' 
	

Besorol4sa: I 	 KUlterOlet 

trtekeit ingatlan 1. osszehasonlit6 adat 2. osszehasonlitia adat 3. asszehasonlit6 adat 

Iranyiteszim: 2459 8151 2426 2457 

TeMoulds: Ricalmas Szabadatty4n Baracs Adony 

Utca: Kiilteritlet 011/80 hrsz. Kiilteriilet Kiilteriilet Kiilteri)let 

Ingrain alma: Szent6 Szanto Szanta Szent6 

1n:rattan Jell:emir 

Race!mason a deli elkeriiI6 utak miatt 

megosztott telekresz, kozmu nelkilli, 
kiiiteriiieti szant6 

Szabadbattyan kiiiteriileten, 810 m2-es, 
kezmO nelkiill szant6 

Baracs kiiitertileten, 715 m2-es, kOzma 

nelkiili sz3nt6 

Adony, sz616hegyen, 450 m2-es, kOzmil nelkUli 

szant6 

Adisvattel kelte/rar/ MAW kW. 

Telek terolete 1m2) 3 m2 810 715 450 

Eladislhattaatl it Ift) 4 500 000 3 500 000 3 000 000 

Khailat1 korrekdo 1%) adisvetell arbragy 
klnalatl it 

kinalat 	 95% kInalat 	 95% kinalat 	 95% 

Adrovetell 	ir 	R00%) 	vary 	Korrlealt 
kinflatl it 

4 275 000 3 325 000 2 850 000 

Fejlagos ir (Ft/o12) 5 278 4 650 6 333 

Korrekci6 megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

Kbenyeattl !caffei:16, 1%) Racalmas Szabadattyan 10% Baracs 10% 

lorrestrukturills 	 korrekdo, 
megkOtelithetases (%) 

Telek Mewl koaelcdo1%) 

kaiak terOlet /*ant korrekclet 1%) 3 m2 810 m 20% 715 m2 20% 450 m2 15% 

K6om0 iiiiitottseei%) 

sateffivitesea. &anti besocoliel%) 

FWD 1%) 

Osamu korrekdo mirtake 1%1 30% 30% 15% 

Keerisafi %Palm alaPar ift/tn2) 6 730 6 861 6 045 7 283 

1 

Az ingatlan ertekenek megillapitisa 
Teljes telek teriilet 

Egyeb ertekelem: 

Becsillt forgalmi erteke kerekitve: 
	 21 000 
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Dunaiikraros 	2025. Junius 

Keszitette: 

a David 

Ertekelt Ingotlan: 
	

Racalmas Pateralet 011/80 hrsz. 	 hrsz: 
	

011/80 

A forgalmi ertek meahatorozasa (enet( eaveztetes) 

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

Az drtdkeitst egy mOdszerrel a piaci osszehasonlite mOdszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci OsszehasonIft6 
modszer adja. A piaci megkozelites alkalmazasanal, a piacon a kozelmiatban eladott, illetve ertekesitesre felklnalt vagyontargyakat elemezziik es 
osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepez6 vagyontarggyal. Elemezzuk az utobbi idOben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kazotti kuliinbseget, es kiigazitasokat vegAink az olyan tenyezakulonbsegek kikUszobolesere, mint peldaul az ertakesites idapontja, helyszine, a 
vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jovaben varhat6 hasznositasa 

Az ingatlan &take a piaci osszehasonlito megkhzelites szerint 21 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkozelites stilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 21 000 	Ft 
Forgalmi ertek kerekitve 21 000 	Ft 

azaz 
Huszonegyezer Forint 

5.155SZEFOGLALAS 

A 	011/80 	helyrajzi szamti, 	Ricalmas 
	

Kulteridet 011/80 hrsz. 	szam alatti, 

1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan 
	

2025. Junius 12., csutortok 
	

fordulonapra ervenyes 

tehermentes varhato orgalmi Enke 

21 000 Ft 
azaz 

Htiszonegyezer Forint 

Ingot 	gyonertekelo- es kozvetito 
(901116/50232) 
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&telt& Ingotlan: 	Roca!mos lailterulet 011/80 hrsz. 	 hrsz: 011/80 

Mellekletek 

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

10 Adasveteli szerz6des 
11 Mddszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato esszeg ertend8, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerz6des kereteben, 

egy eladni szendekoz6 &add Es egy olyan vev6 kOzett, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszettl az ertekbecsles fordulanapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre keriilt, a piaci kbrUlmenyek lehet6ve teszik a szokvenyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet6IfOgg6, megfeleI6 idiStartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghaterozasara 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 eszkezertek harom modszerrel kozelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt osszehasonlitason alapulo m6dszer lenyege, hogy hasonle tulajdonsagu targyaknak hasonlo az erteke. 

A piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonle ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadesi arait 

analizalja, es ezeket esszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a szeiban forgo ingatlan jellemz6i, illetve az 

Osszehasonlitande ingatlanok jellemzoi kepzik es az ezek kifizotti elteresek hatarozzak meg az ertelcmodosit6 tenyezoket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztesa. 

Az Osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokot tortalmazo alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, Es az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alophalmaz adatainak atlagOtal 
jelent5sen eltero szelsa Ertekeket az elemzes saran figyelmen kivill kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztesa, adatainak elemzEse. 

Az elemzEs saran az Ertekelonek az osszehasonlitas alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, Es ezeket egyenkent kell a 

tOrgyi ingatlanhoz hozzamemi. Csak azonos ertekformdkat Es csak azonos jogokat (p1. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 
osszehasonlitani, illetve a kulanbaz5 ertekformak Es jogok kazatt korrekcias tenyezoket kell alkalmazni. Az asszehasonlit6 adasvEteli 
arakat az altalOnos forgalmi ado nElk01 kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett asszehosonlit6 adatokbal kell az olaperteket meghotarozni. Ez az alapertik fajlagos Ertek, altalaban terUletre 

(negyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben mas volumen meraszomok vagy kapacitasi szomok (tanterem, karhezi 6gy, szallodai Ogy 
stb.) is alkalmazhat6ak 
4. Ertekmedosite tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan Ertekenek pontosabb meghat6rozrisa ErtEkm6dosit6 tenyezok figyelembevetelevel tortenik. Ertekm6dosit6 

tenyezakent csak olyan jelentds, erteket befolyasola tenyezej vehet5 fel, amely az asszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz5. 
Az ertekmodosit6 tenyez6k kaziil az alabbiakat minden esetben vizsgOlni kell: 
o Mtiszaki szempontok 
o EpitEszeti szempontok 
o Hasznolati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrostruktora 
o Kornyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositas szempontjai 
o Jogi szempontok, hatOsagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek madositasa, fajlagos ErtEk szamitasa. 

A szakvelemenyben az Ertekmodosito tEnyez5k kohl' az Erteket jelent5sen befolyasolakat fel kell tiintetni, es ha arra lehet5seg van, 
akkor ertekmodosit6 hatasukat szamszeraen is meg kell hatarozni. Az ertekm6dosit6 tenyez5k °lap* kell modositani a fajlagos 
aloperteket. 

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

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmedositasa uteri kialakulo fajlagos ertek es az ingatlan merete (volumene, 

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

all rendelkezEsre, a fenti meg:1szer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kUlOn-killOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldterUlet es a felepitmenyek kulan is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jOyobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmeri116 kiadasok 

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

mint a beleile szarmaze tiszta jOvedelmek jelenerteke. 

A medszer fo 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 lekotott berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban ragzitett berleti dijakat meg a berleti szerzadessel biztositott idatartam alatt sem lehet szamolni 

2. JOyebeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jevedelem 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 korrekcies tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbal le kell vonni a varhat6 nemfizetesbol es kihasznalatlansagbel ado& bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Uzemeltetes jellegii kiadasokat. 

3. 1Ovebeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

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

4. Takesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott takesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetestol a piaci szereplok altal elvart megteriilesi rataval egyenla. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo 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 szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszeresitheto a kozvetlen tokesites medszerevel, a mely esetben az ertek 

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



Koltsegalapti ertekeles  

A koltsegalap6 ertekmegkozelftes lenyege, hogy az ingatlan 6jra-eleallitasi kOltsegeb61 le kell vonni az ido mulasa miatti avulast, majd 
ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 fOldterelet drteket. 
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. spites alatt [eve letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 
mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezdsre. A modszer f6 lepesei: 

telekertek meghatarozasa. 
2. A felepitmeny tijraepitesi vagy pot-Iasi kOltsegenek meghatarozasa. 
3. Avulasok szamitasa. 
4. A felepitmeny 6jra-el6allitasi kOltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel vale osszegzese. 

•A fOldtertilet erteket annak Ores allapotban valet ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci asszehasonlito adatok elemzesen alapulo 
modszer, vagy kiikinleges esetben a hozamszamitason alapul6 modszer szerint. 
•A potlasi kelt* olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles id6pontjaban a meglev6 funkci6k (de esetleg mas 
szerkezetek es m0szaki megoldisok) a legkisebb kOltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. 
•Az 6jradpitesi kOltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan 6jrateremtesenek keltsegeit kell elthranyozni, fuggetlenul azok jelenlegi 
hasznosulasat61. 
•A potlasi es az 6jradpitesi kelt* egyiittesen: ujra elballitasi kOltseg. Az 6jra-el6allitasi kaltsegbe kell erteni a kezmiivesitesi, a tervezesi, 
az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezdsi, a beruhaz6i, a penzegyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kaltseget. 
•Ezeket a keltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 
•Az epelet Gjra elballitasi kOltsegebe az epOletgepeszetet es a bels6epiteszeti elemeket is bele kell drteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 
•Az 6jra-e16611(tasi kOltseg altalanos forgalmi addit nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megepitesenek eredeti keltsegeibol vagy annak kifinyv szerinti ertekebal indexalassal levezetett 6jra-el6allitasi ertek csak 
kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harem f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 
- a funkcionalis avulas 
- es a kOrnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas esetkben figyelembe kell venni az epelet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az esszertekhez 
viszony(tva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatraleve elettartamat kell figyelembe venni. 
Altalanes esetben a kOvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 
- varosi tegla epeletek 60-90 ev, 
- varosi, szerelt szerkezet0 epilletek 40-70 ev, 
- kertvarosi, csaladi haz jellegO epeletek 50-80 ev, 
- ipari es mez6gazdasagi epilletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelanek merlegelnie kell a korszer6 letesitmenyadta, a 
vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeni kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 
keptelen kielegiteni. 
• 
k6rnyezeti avulasban szamba kell venni a kOrnyezetben bekOvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 

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



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE Es ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Kivett beepitetlen terUlet 

Telepales (voros, ;wale): Racalmas 

Utca, hcizszam: K5ris utca 2. 

Tulajdoni lapon szerepla cim Koris utca 2. 

Iranyita szom: 2459 

Hrsz.: 1118/2 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terulete asszesen: 25 	m2 

Elhelyezkedese: Belterulet 

Besorolosa: Lke2 

Kozmuellotottsog: nincs 

Jelenlegi funkcid: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendelaje: Racalmas Varos ankormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulanapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAPITOTT ERTEKE 

V6rhat6 forgalmi erteic 
	

150 000 Ft azaz 

Szorotvenezer Forint 

Ertektanusitvany ervenyessege 90 nap. 

Ounatijvaros 2025. junius 12. 

Keszitette. 

 

Csavajda David e.v. 

2421 Nagyvenylm, FO utca 36/1. 
AdOszam 67123270-1-27 

Nyilvantartasi szgm: 43455600 
Szlas2:1202009-01552319-00100004 

    

Csr:Wja Ddvid 

ingatUnvo;yonErtekela- Es kOzvetita 
(901116/50232) 



EnkeIt Ingotion: 	 RocaImOs 	Koris utca 2. 	 hrsz. 1118/2 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

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

1118/2 	 helyrajzi szam6, termeszetben 	2459 	 RataMIAs 	Koris utca 2. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendela altol elkeszitett vdltozdsi vdzrajz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi szonui ingatlan vorhato 
forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

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

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

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformak, mbdszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 Koris utca 2. 	 1118/2 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kindlatt adatok dokumentalt adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Iranyelvek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabolyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 
	

A tulajdonl lap kelte 	 2025.06.02 

TelepOles 	 Racalmas 
Besorolas 	 Belteriilet 
Helyrajzi szam 	 1118/2 
Megnevezese 	 Kivett beepitetlen terulet 
Terulet (m2) 	 25 

2 

• 



Ertekelt Ingotion: 	 Rocolm6s 	KOrss utco 2. 	 hrsr 1118/2 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 

Kuczka Peter 3/6 (2459 RACALMAS Tolsztoj utca 4.) 
Gyorok Istvan 1/6 (2111 SZADA Hajnal utca 7/B.) 
Gyorok Bence 1/6 (2111 SZADA Hajnal utca 7/B.) 
MAGYAR ALLAM 1/6 

34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 101 055 FT,azaz szazegyezer-otvenot FT 
F8kbveteles es jarulekai erejeig, Jog: UNIQA BIZTOS(TO ZRT 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 246 298 FT,azaz ketszaznegyvenhatezer-
ketszazkilencvennyolc FT fi5koveteles es jarulekai erejeig, Jog: UNIQA BIZTOS(TO 
ZRT 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 3 000 000 FT,azaz ha rommillio FT 
kolcsontartozas es jarulekai erejeig, Jog: Czunyi Balks .16zse 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 52 322 FT,azaz otvenketezer-
haromszazhuszonkett8 FT dijtartozas es 
jarulekai erejeig, Jog: DUBESZEDO FAKTORHAZ ZRT. 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 4 800 000 FT,azaz negymillio-nyolcszazezer 
FT f8kOveteles es jarulekai erejeig, Jog: Budai Pal 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 35 360 FT,azaz harmincotezer-
haromszazhatvan FT fOkoveteles es jarulekai erejeig, Jog: FOVAROSI 
KOzTEROLETi PARKOLASI TARSULAS 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 1 167 116 FT,azaz egymillio- 
szazhatvan hatezer-szaztizenhat FT dijtartozas 
es jarulekai erejeig, Jog: TIGAZ FOLDHAZELOSZTO ZRT. 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 2 000 000 FT,azaz ketmillio FT fokoveteles es 
jarulekai erejeig, jog: KVK INVEST BERUHAZASI KFT 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 19 373 FT,azaz tizenkilencezer-
haromszazhetvenharom FT fokoveteles es 
jarulekai erejeig, Jog: DIGI TAVKOZLESI ES SZOLGALTATO KFT. 
34708/2019.04.01 Vegrehajtasi jog 6 000 000 FT,azaz hatmillio FT fOkiiveteles es 
jarulekai erejeig, Jog: Torda-Zajak Andrea 
210255/2/2024.09.25 Jelzalogjog 19 933 FT,azaz tizenkilencezer-
kilencszazharmincharom FT illetek es jarulekai erejeig, Jog: FEAR MEGYEI 
ILLETEKHIVATAL 
210255/2/2024.09.25 Vegrehajtasi jog 537 527 FT,azaz otszazharminchetezer-
btszazhuszonhet FT ado es jarulektartozas valamint jarulekai erejeig, Jog: ADO-
ES PENZUGYI ELLENORZESI HIVATAL 
210255/2/2024.09.25 Vegrehajtasi jog 614 325 FT,azaz hatszaztizennegyezer-
ha romszazhuszonot FT fakoveteles es 
jarulekai erejeig, Jog: APEH DEL-DUNANTOLI REG.IGAZGATOSAGA 
210255/2/2024.09.25 Amer& kitOzese, Jog: APEH DEL-DUNANTOLI 
REG.IGAZGATOSAGA 
210255/2/2024.09.25 Arveres kitOzese, Jog: ADO-ES PENZUGYI ELLENORZESI 
HIVATAL DEL-DUNANTULI REGIONALIS IG. 
210255/2/2024.09.25 Vegrehajtasi jog 157 500 FT,azaz szazotvenhetezer-Otszaz 
FT f6kOveteles es jarulekai erejeig, Jog: MOBIL! ITALIAN! KFT. 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

210255/2/2024.09.25 brakles, Jog: MARADVANYVAGYON-HASZNOSITO 
ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG 

Szolgalom, egyeb 



Ertekelt IngotIon: 	 Roca!mos 	 Koris utco 2. 	 hrsz: 1118/2 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az inqatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytol kb. 50 km-re 
delkeletre, Racalmason talalhato. Az ingatlan fOlclutrOl kozvetlenid 
megkozelitheto. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzei hasznositasi formaja: 	 laterUleti es ipari ingatlanok 

TelepUlesen belull elhelyezkedese: 
a telepOles deli reszen a DAV mernOki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetosege: 	 fOlclutrol 

Kozlekedesi eszkOzok: 	 gepkocsi, tavolsagi aut6busz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terillet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentosen befolyasolo kOrUlmeny: 
Ber 	 nincs 

Berleti szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek teridete: 

A telek alakja, formaja: 

25 

szabalyos teglalap alaku 

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

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kOltertileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans koriilmeny: 

Kozmaellatottstiq  
ivOviz: 	 nincs 
Elektromos cram: 	 nincs 
GazhalOzat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 
Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 



bites! ovezet parameterel 
Az epitesi ovezet jele: 

Beeplies mod* 

Legnagyobb beepithet6sege: 

Legkisebb kialakithate telekmeret: 

Legkisebb zoldfeltilet: 

Legnagyobb megengedett epuletmagassag: 

Rovid szoveges ismertett: 

Lke2 

szabadonallo 

30% 

800 

5,0 m 

Az ertekelt telek Rata!mason a veros deli reszen a DAV Mernbki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakulO telek szabalyos teglalap, sik 

kialakitase, jelenleg tiresen alto beepitetlen tertilet 

Racalmas Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az ej RataImes deli elkeriiI6 tit megepilleset kesziti e16. Az telek alakitast kevetoen az 

jelenleg kialakule telekreszek az elkeritlo etba fognak beepulni, igy az a beruhazast kovetoen besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitando, majd az tithelezatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eloirasoknak. Az ethalezatba nem 

bevont tij tertiletreszeknek az Ovezeti eloiresoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soran az terelet meretehez hason16 ingatlanokat nem kinalnak a placon, igy az ertekeles soren a megosztas Matti allapotra 

hatatozok meg fajlagos erteket, majd ebbal a fajlagos ertekbal keriil kalkulalasra az ingatlan vathato forgalmi erteke, a megfelele 

korrekriek alkalma7asa titan  

3 



&like !notion: 	 Rocolmos K6ris utco 2 	 hrsz: 1118/2 

4. EiritKELESE 

4.1 A uabilyoknak val6 megfeleles;Indoldas, ahol a szabalyt6I elteres tOrtent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet elairasainak megfelel6en kesztilt. Hasznalt lak6ingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci asszehasonlito medszerrel kapott ertek adja. K6Itsegmodszert ellenarz6 cellal vegeztOnk. 

4.2 Speciiiis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontja 1361 egyeb 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 SzakvOlemeny az ervenyben lev6 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 kovetiSen bektivetkezett barmilyen nemQ valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti korulmenyek megvaltozasa, engedely nelkOli Opltes stb. melyek az 
ingatlan erteket befolyasoljak felelasseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epOletek, alapteriiletet a helyszini szemle soran ellen6riztUk. Az ellen6rzes legalabb az epriletek f6bb befoglal6 mEretEnek a kontrolljara 
(brutt6 alapterillet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, epUletfizikai, 
kornyezetvEdelmi es hasonlO vizsgalatokat nem vegezt(ink. A helyszini szemle soran tapasztalt epiiletfizikai elvaltozasokrol minden esetben emlitEst teszUnk a 
szakvelemenyben, Es javaslatot teszunk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarol. A helyszini szemle soran tapasztalt epOletfizikai tenyezaket nem 
erint6, de az ingatlan erteket befolyasolO tenyez6kr61, mint peldaul kornyezetszennyezesr6I a szakvelemenyben szintEn emlitEst teszOnk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhatO fel. Mas cElra csak az Ortekel6 ((Isbell 
beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az osszehasonlitO adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvEdelmi okok miatt nem kozolyik Es keresre sem adjuk ki. Azok 
szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerillnek, 
ezeket Wes 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. Feltetelezzuk, hogy a tulajdonjog forgalomkepes Es nem terheli 
semmilyen jelzalogjog, vagy egyEb kotelezettseg, az okokon kivul, amelyeket konkrEten megemlltiink jelentes(inkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan Pilmen6en nem vegeztiink. Ugyanakkor az egyEb m6don tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 
gatIO jogi eredeta korlatozottsigra (pl.: engedely nElkiili ingatlanok, ingatlanrEszek Es hasznalat, killon tulajdonban lev6 felepftmeny(ek), stb.) a 
szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszOk. 

7. Az ertekeles saran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszuk figyelembe. Megrendel6i WW1 igEny eseten a 
haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csOkkentett forgalmi erteket, kulon feltUntetjOk a 
szakvelemenyben. 



freArl Ingokon 
	

km almas 	 10,,s Id. 
	

hmx: 1118/2 

4.6 Krtek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonlito megkozelitessel 

Piaci 6sszehasonlit6 adatok 

A telek terUlete (m2): 
	

25 m2 
	

Besorolasa: 	 Belteridet 

irtekelt ingatlan 1. dssrehasonIttd adat 2. osszehasonlIt6 adat 3. ossrehasonlitd adat 

Irinyitosabor 2459 2459 2459 2459 

TelepOlas: Racalmas Riicalines &Scannas Riicalmes 

Utca: Karts utca 2. Belteriilet Betterulet BelterUlet 

Ingattan °puss: Kivett beepitetlen tended lakodvezeti telek lakdOvezeti telek lakodvezeti telek 

Ingatian jellemzes 
Recalmison a deli elker016 utak miatt 

megosztott telekresz, kilzma nelkiili. 

Ricalmis Belterilleten 1289 m2-es kOzmtl 

nelk011 epitesi telek 

Ricalmas Beltertileten 1125 m2-es 

krizm0 nelkOli epitesItelek 

Racalmos Belteriileten 978 m2-es krizmil nelkiili 

epttesi telek 

Ad/ovate( kelte/vagy Moils( Wale 

Telek 'valeta (m2) 1871 m2 1289 1125 978 

Eladaslikinalatl ar IFt) 7 990 000 7 900 000 9 000 000 

Kinalati borrekcio 1%) adisvatell br/vagy 

kinblato br 
kinflet 	 90% kinalat 	 90% kinalat 	 90% 

Adksvetell 	it 	(100%) 	vagy 	Korrgilt 

kinilati ar 
7 191 000 7 110 000 8 100 000 

Wagon ar (Ft/m2) 5 579 6 320 8 282 

Korrekcid megnevezese Korrekcid megnevezese % Korrekcio megnevezese % Korrekcid megnevezese % 

KOrnyezeti Itorrek‘ki. (%) 

Infrastrukturilis 	 korrekckv. 
megbatelithetbseg (%) 

Telek illapot korrekcio (%) 

Telek terulet mien/ korrekciOt (%) 1761 m2 1289 m2 -5% 1125 m2 -5% 978 m2 -8% 

Mont ellbtottsag I%) 

Ileopittlettoskg, byearti besorolis (%) 

[tyke (%) megosztassal kialakulo terulet megosztas nedult terulet -5% megosztas nelkidi terulet -5% megosztas nelkiili teridet -5% 

Ossrar korrekcio tnertekt I%) -10% -10% -13% 

Korrigitt Wages alapir (Ft/n12) 5 971 5 021 5 688 7 206 

nous 

Az Ingatlan ertekenek megallapItasa 

Teljes telek terulet 

Kivett beepttetlen terulet 
	

25 	 m x 
	 6 000 

	
Ft / m2 = 
	 150 000 

Osszesen: 
	 150 000 

Egyeb ertekelem: 

Becsiilt forgalmi &take kerekitve: 
	 150 000 

5 



Ertekelt IngotIon Racalmos Koos utco 2. hrsz: 

 

1118/2 

   

    

A forqolmi ertek meqhotorozoso (ertek eoveztetes) 

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

Az ert6kelest egy modszerzel a piaci esszehasonlit6 modszerrel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlit6 

m6dszer adja. A piaci megkOzelites alkalmazasanal, a piacon a kozelmultban eladott, illetve ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzijk es 

Osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezi5 vagyontarggyal. Elemezzlik az ut6bbi idoben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kOzotti kUlOnbseget, es kiigazitasokat vegzunk az olyan tenyezakUltinbsegek kikiiszObblesere, mint peldaul az ertekesites idOpontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es javaben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlito megkOzelites szerint 150 000 	Ft 

A piaci Osszehasonlite megkozelites stilyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 150 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 150 000 	Ft 

azaz 

SzazOtvenezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	1118/2 	 helyrajzi szamu, 	Racalmas 	 Karis utca 2. 

1/1 tulajdoni hanyadti ingatlan 
	

2025. jimius 12., csUtortok 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulOnapra ervenyes 

150 000 Ft 

azaz 

Szazotvenezer Forint 

Dunaujvaros 	2025. jOnius 12. 

ingottonvogyonerteke15- es kozvetitO 

(901116/50232) 
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Ea.&elf IngotIan: 	RocaInds Ktfris utca 1. 	 hrsz: 1118/2 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 

2 Fotomelleklet 

3 Tulajdoni Lap (ok) 

4 Alaprajz (ok) 

5 Terkepmasolat 

6 Hasznalatbavetek engedely 

7 t pitesi engedely 

8 Tarsashaz alapito okirat 

9 Elazetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzddes 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek foRalma 

Forgalmi ertek alatt az a vOrhato Osszeg ertend6, amelyert az ingatlan gazdAt cserelhetne, magOnjogi adasveteli szerzades kereteben, 
egy eladni szandekozo elac16 es egy olyan vevo kOzOtt, akivel kapcsolata kizarblag piaci termeszetti, az ertekbecsles fordulonapjan, 
feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvOnosan meghirdetesre kerult, a piaci kOr(ilmenyek lehet6ve teszik a szokvanyos ertekesitest 
es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet6IfUgg6, megfeleI6 idotartam all rendelkezesre. (18 hOnap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles m6dszereit a termafOldnek nem min6siiI6 ingatlanok 
hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 
szabOlyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkazertek (Worn 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 ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kinalati es berbeadOsi Orait 
analizOlja, es ezeket osszehasonlitja a vizsgAlt ingatlannal. Az osszehasonlitAs alapjat a szOban forgo ingatlan jellemz6i, illetve az 
Osszehasonlitando ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozotti elteresek hatarozzOk meg az ertekmOdositi5 tenyezaket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer fb lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztOsa. 
Az Osszehasonlit6 vizsgolatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, Es az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol 
jelent6sen elter6 szels6 Ertekeket az elemzes saran figyelmen kivirl kell hagyni. 

2. osszehasonIftisra 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 hozzamerni. Csak azonos Ertekformakat Es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bErleti jog) szabad 
osszehasonlitani, illetve a kOkinbOz6 Ertekformak Es jogok kOzOtt korrekci6s tenyezoket kell alkalmazni. Az osszehasonlito adasveteli 
orakat az altal6nos forgalmi adO nelkirl kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatirozasa. 

Az elemzett asszehasonlit6 adatokb61 kell oz alapErtEket meghat6rozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, 6Italaban terOletre 
(nEgyzetmEterre) vetitve, de egyesesetekben mos volumen mer6szamok vagy kapacit6si szermok (tanterem, kOrhazi 6gy, szallodai bgy 
stb.) is alkalmazhatoak 
4. ErtekmOdosito tenyez6k elemzese. 
A vizsg6lt ingatlan ErtEkEnek pontosabb meghatrirozasa ertekm6dosito tenyez6k figyelembevetelevel tortEnik. Ertekmodosit6 
tenyez6kent csak olyan jelentos, ErtEket befolyasol6 tenyezo vehet6 fel, amely az Osszehasonlit6 adatok alaphalmathra nem jellemzo. 
Az ertekm6dosit6 tenyez6k kOz01 az alabbiakat minden esetben vizsg6Ini kell: 
o Milszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznalati szempontok 
o TelekodottsOgok 
o Infrastruktora 
o KOrnyezeti szempontok 
o Alternatfv hasznositas szempontjai 
o Jog! szempontok, hatosagi szabalyoz6s 

5. A fajlagos alapertek modosit6sa, fajlagos ertek szOmit6sa. 

A szakvelemenyben az Ertekm6dosit6 tenyez6k korai az Erteket jelent6sen befoly6solokat fel kell tiintetni, Es ha arra lehet6seg van, 
akkor Ertekm6dosIt6 hat6sukat szOmszedien is meg kell hatarozni. Az ertikmodosit6 tenyez6k alapjan kell modositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. Vegs6 ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent. 
Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmedositasa utan kialakulo fajlagos ertek es 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 alkalmazOsa Won-W(5n is megengedett. Ilyen lehet (Addy' az ipartelep, ahol a 
foldterOlet is a felepitmenyek kidOn is ertekelhetoek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapula ertekeles az ingatlan joveibeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmer0I6 kiadasok 

ktilonbsegebol (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 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 szerzodessel leketett berleti dijjaknal magasabbat velelmezni meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnel 

magasabban rogzitett berleti dijakat meg a berleti szerzadessel biztositott id6tartam alatt sem lehet szamolni 

2. .16v6beni 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 adataib61 korrekciOs tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekbol le kell vonni a varhato nemfizetesb61 es kihasznalatlansagbol adoc16 bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es rizemeltetes jellegii kiadasokat. 

3. lovObeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

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

4. T6kesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tokesitesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetest61 a piaci szereplOk Sinl 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 egyszerOsitheto a kOzvetlen tokesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszamitasahoz az eves tiszta jevedelmet el kell osztani a tOkesitesi kamatlabbal. 

• 



Koltsegalapti ertekeles  

A kOltsegalapu ertekmegkezelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi koltsegebol le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 
ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 fOldterOlet erteket. 
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt !eve letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 
mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas medszer nem MI rendelkezesre. A mei:1szer f6 lepesei: 

1.A telekertek meghaterozasa. 
2. A felepitmeny Ojradpitesi vagy petlasi koltsegenek meghatarozasa. 
3. Avulasok szamItasa. 
4. A felepitmeny ejra-eldellitasi kOltsegeb61 az avulas levonesa es a telekertekkel vale asszegzese. 

•A foldterdlet erteket annak ores allapotban vale ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 
modszer, vagy kUlOnleges esetben a hozamszamItason alapul6 medszer szerint. 
•A petlasi keltseg olyan szerkezeteket es epftesi munket takar, amellyel az ertekeles idepontjaban a megleve funkciek (de esetleg mas 
szerkezetek es m0szaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhateak lennenek. 
•Az tijradpitesi koltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan dirateremtesenek kOltsegeit kell elairanyozni, fUggetlentil azok jelenlegi 
hasznosulasatel. 
•A petlasi es az ujraepitesi keltseg egyatesen: djra-eloallitasi kOltseg. Az Cijra-eleallitasi koltsegbe kell erteni a kezmOvesitesi, a tervezesi, 
az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazei, a penztigyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kOltseget. 
•Ezeket a keltsegeket a tenyleges epftesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 
•Az epiilet ujra eloallftasi koltsegebe az epOletgepeszetet es a bels6dpiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 
•Az 6jra-eleallitesi kelt.* altalinos forgalmi adet nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megepftesenek eredeti kOltsegeibal vagy annak konyv szerinti ertekeb61 indexalassal levezetett ejra-el6allitasi ertek csak 
kiveteles esetben fogadhatd el. 

Harom f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 
- a funkcionalis avulas 
- es a kernyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az eptilet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az Osszertekhez 
viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell figyelembe venni. 
Aitalanos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 
- varosi tegla eptiletek 60-90 ev, 
- varosi, szerelt szerkezeta epilletek 40-70 ev, 
- kertvarosi, csaladi haz jellegd epdletek 50-80 ev, 
- ipari es mezegazdasegi dpUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a korszerd letesitmenyadta, a 
vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerd kOvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny 
keptelen kieligiteni. 
• 

kernyezeti avulasban szamba kell venni a kernyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa 
van az ingatlan ertekere. A negativ kernyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI 

Az ingatlon megnevezese: Kivett beepitetlen terulet 

Telepules (varos, kerulet): Racalmas 

Utca, hazszam: Karis utca 4. 

Tulojdoni lapon szerepla cim Oils utca 4. 

Ironyito szcim: 2459 

Hrsz.: 1120/2 

AZ INGATLAN FoBB JELLEMZOI 

Telek terillete osszesen: 21 	m2 

Elhelyezkedese: Belterulet 

Besorolasa: Lke2 

Kozmiiellotottscig: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeldje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. junius 12. 

MEGALLANTOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 
	

126 000 Ft azaz 

Szazhuszonhatezer Forint 

Ertektanasitvany ervenyessege 90 nap. 

Dunaujvaros 2025. junius 12. 

Keszitette: 

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

Ariciszam 67123270-1-27 
NrIvintartasi szam. 43455680 

Sztasi .12024009 015573'9-03103004 

Cval7ajda David 

Ini;vtior vogyonerteke16- es kOzvetitO 
(901116/50232) 



ErtekeIt IngotIon 	 Hocoirnas 
	Ikons 0tro 4 	 rvsz 1120/2 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

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

1120/2 	 helyrajzi szam6, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Koris utca 4 

szam alatti 
	

1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo dltal elkeszitett valtozasi vazrajz alapjona a fedolapon nevesitett helyrajzi szamg ingatlan vcirhato 

forgalmi ertekenek megollapitasa. 

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelaen az ertekeles kesziat 

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

2.2 A szakertoi jelentesben hasznalt ertakformak, m6dszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszini szemle es id6pontja 

Racalmas 	 Koris utca 4. 	 1120/2 Datum: 	 2025. jUnius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Piaci kinolott odatok dokumentdlt adatbaziso - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Iranyelvek - Ingatlangazdasogtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabolyzatok - CD logtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

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

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Belteralet 

Helyrajzi szam 	 1120/2 

Megnevezese 	 Kivett beepitetlen teriilet 

Teriilet (m2) 	 21 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	
Fiile Laszlo 1/1 

 
(2459 RACALMAS Martinasz utca 43.) 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 nem tartalmaz 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 

2 



Ertekelt Ingation: 	 Roca'mos 	 Kdris utca 4. 	 hrsz: 1120/2 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

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

delkeletre, Racalmason talalhato. Az ingatlan foldutrol kozvetlen01 

megkiizelitheto. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlterUleti es ipari ingatlanok 

Telepidesen beluli elhelyezkedese: 
a telepOles deli reszen a DAV merneki Kft. Kdzeleben 

MegkOzelithetosege: 	 folthitrOl 

KOzlekedesi eszkozOk: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentdsen befolyasolo korUlmeny: 

nincs 

Berleti szerzodes idatartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 
	

21 
	 m 2 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alaku 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepules deli reszen a DAV mernoki Kft. Kozeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kornyeza ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kijIteriileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevant kbailmeny: 

Kozmiielkitottsog 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csa pa dekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 



Epitesi ovezet parameterei 
Az epitesi ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zoldfeliilet: 

Legnagyobb megengedett epOletmagass6g: 

Rovid szoveaes ismertet6: 

Lke2 

szabadonallii 

30% 

800 

5,0 m 

Az ertekett telek R6calm6son a %faros deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kOzeleben talalhat6. A kialakul6 telek szabSlyos teglalap, sik 

kialakitas6, jelenleg iiresen 6116 beepitetlen tertilet 

RacalmSs Varos Onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az tij Racalmas deli elker616 tit megepUleset kesziti elo. Az telek alakitast kovetden az 

jelenleg kialakul6 telekreszek az elkeriiI6 6tba fognak beepulni, igy az a beruhazast kovet6en besorolasuk ismet megvAltozik. A fentiek miatt a 

kialakitand6, majd az tithS16zatba bevinni kiv6nt telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti elairasoknak. Az iithalozatba nem 

bevont 6j teriiletreszeknek az ovezeti eloirasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles sorin az teridet meretehez hasonle ingatlanokat nem kinalnak a piacon, igy az ertekeles soran a megosztas elan' allapotra 

hatarozok meg fajlagos erteket, majd ebb61 a fajlagos ertekbal kentil kalkulalasra az ingatlan varhat6 forgalmi erteke, a megfelelo 

korrekriok alkalma7asa titan.  
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ErtekeIt IngotIon. 	 Rocoinxis KOrls utto 4. 	 hrsz. 1120/2 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabelyoknak vale megfeleles;indokles, ahol a szabalytol elteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (VI11.1.) sz. PM rendelet elairasainak megfelelden keszult. Hasznalt lakOingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci osszehasonlit6 modszerrel kapott ertek adja. KoltsegmOdszert ellendrz6 cellal vegeztlink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans kiirdimenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakuld allapotra vonatkozik. 

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

nincs 

4.5 Korlatoze feltetelezesek 

A szakvelemeny az ervenyben levo tebbszbr 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 tulajdonjoget ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kovetaen bektivetkezett barmilyen nemCi valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti korCilmenyek megvaltozesa, engedely nelkOli spites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelosseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epiiletek, alapterbletet a helyszini szemle sorer, ellenariztOk. Az ellen6rzes legalabb az epuletek f6bb befoglalo meretenek a kontrolljara 

(bruttO alapterillet) terjedt ki. 

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

karnyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vegeztOnk. A helyszini szemle soran tapasztalt epUletfizikai elveltozesokrOl minden esetben emlitest teszunk a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszunk annak kivizsgelasra alkalmas szakember bevonesar61. A helyszini szemle soran tapasztalt epOletfizikai tenyezaket nem 

erinto, de az ingatlan erteket befolyesolo tenyezokrol, mint peldeul kornyezetszennyezesr61 a szakvelemenyben szinten emlitest teszunk. 

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

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

szernelyesen megtekinthetaek az ertekelest vegza szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas sorer) a kinalati adatok minden esetben lementesre kerUlnek, 

ezeket keres eseten Megrendelo rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abbe' reszeket kivenni, es azokat 

onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

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

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb katelezettseg, az okokon kivul, amelyeket konkreten megemlitOnk jelentesunkben. 

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

gatlo jogi eredetii korlatozottsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, kUlon tulajdonban !eve felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozeskor figyelembe vesszOk. 

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

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel cs6kkentett forgalmi erteket, Milan feltiintetjuk a 

szakvelemenyben. 
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ertekelt Ingot Ion 
	

Reicalrads 	 Cares utra 4 
	

hrsr 1120/2 

4.6 trtek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonlit6 megkozelitessel 

Piaci 8sszehasonlit6 adatok 

A telek terulete (m2): 
	

21 m2 
	

Besorolasa: I 	 Belterulet 

Ertakett Mgattan 1. 6suehasonat6 adat 2. osszehasonlit6 adat 3. osszehasonlit6 adat 

IrAnyitostim: 2459 2459 2459 2459 

TelepOles: Racalmas R4calmis Racalmis Racalmas 

Utca: K6ris utca 4. BelterUlet Belteriilet Belter(ilet 

IngatIon ttpuse: Kivett beepitetlen terulet lakadvezeti telek lakilnivezeti telek lakedvezeti telek 

InvatIonlellemzes 
gacalmason a deli elker016 utak miatt 
megosztott telekre5z, kitum0 nelkiili. 

Racalmas Beltertileten 1289 m2-es kezma 
nelkOli epite5i telek 

Rocalmis Belterdleten 1125 m2-es 

Miami nelkilli epltesi telek 

Rkalmas Beltertaeten 978 m2-es ktizma nelkOR 
epitesi telek 

Adivattel kelte/voity (Mullet Idele 

Tobtk ter0Itto (m2) 1846 m2 1289 1125 978 

Fladasl/kinitatl Sr (Ft) 7 990 000 7 900 000 9 000 000 

Km4alati koryekdo (%) ultiSveteu ArhmlY 
Itimilati it 

Idnalat 	 90% kmalat 	 90% kinalat 	 90% 

AdSsveteli 	it 	(100%) 	navy 	Karriellt 
kinalati hr 

7 191 000 7 110 000 8 100 000 

Fajlagos hr (Ft/m2) 5 579 6 320 8 282 

Korrekci6 megnevezese Korrekci6 megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

Korrrienti korrekc(6. (%) 

Infrastruldurilis 	 korrekdo. 
rnegkarelithet6s*, (%) 

Telek Allopot Morrektio (%) 

telek terillet miatti korrekclot (%) 1846 m2 1289 m2 -5% 1125 m2 -5% 978 m2 -8% 

Kdarn0 ellbtottsbg (%) 

Beepithetbsta, ?wend( besarolis (%) 

Egytb (%) megosztissal kialakul6 terulet megosztis nelk011 terulet -5% megoszt4s nelkUli terulet -5% megosztas nelk011 terulet -5% 

(hues korrekcio mfrttke (%) -10% -10% -13% 

Komifit (Oar* slap& (Ft/m2) 5 971 5 021 5 688 7 206 

Tipus 

Az evaded ertekenek meviRapItisa 
Teljes telek terulet 

Kivett beepltetlen teriget 
	

21 
	

6 000 	Ft/m'= 
	 126 000 

Osszesen: 
	 126 000 

Egyeb ertekelem: 

Ieeault  forgalmi erteke kerekltve: 
	 126 000 
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Ertekelt Inqatlan 
	

Racalmas Koris utro 4. 	 hrsz: 
	

1120/2 

A forgalmi ertek meohatorozosa (ertek egyeztetes) 

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

Az ertekelest egy modszerrel a piaci osszehasonlit6 mods:errel vegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlito 

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

bsszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezei vagyontarggyal. Elemezzijk az utObbi idSben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozotti kiilonbseget, es kiigazitasokat vegziink az olyan tenyezeSkiilanbsegek kikOszeibolesere, mint peldaul az ertekesites idopontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jOyoben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci bsszehasonlito megkozelites szerint 126 000 	Ft 

A piaci Cisszehasonlito megkbzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 126 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 126 000 	Ft 

azaz 
Szazhuszonhatezer Forint 

5. 05SZEFOGLALAS 

A 	1120/2 	helyrajzi szamti, 	Racalmas 
	

Koris utca 4. 	 szim alatti, 

1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 
	

2025. junius 12., csiitortok 
	

fordulonapra ervenyes 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

126 000 Ft 
aZaZ 

Szazhuszonhatezer Forint 

Dunaujvaros 	2025. junius 12. 

Keszitette: 

05vid 

Ingot!. 54y6nerteke16- es kOzvetito 

(901116/50232) 
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Ertekelt IngotIan: 	Relearn& Koris utca 4. 	 hrsz: 1120/2 

Mellekletek 

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

10 Adasveteli szerzOdes 
11 MOdszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek foRalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato Osszeg &tend& amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzodes kereteben, 
egy eladni szandekozo &ado es egy olyan veva kOzOtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszetO, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kereilt, a piaci kOriilmenyek lehet6ve teszik a szokvanyos ertekesItest 
Es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszeteteil fuggo, megfeleI6 ideitartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles modszereit a term6fOldnek nem minosUlti 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 kcizelitheto meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt Osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagii 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 jellemzoi, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kifizeitti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosito tenyezeiket. 

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 
Az Osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingationokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatlanehoz hasonid es az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmoz adatainak atlag6t61 
jelentdsen elterd szelso ertekeket az elemzes saran figyelmen kivOlkell hagyni. 

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes sorb() az ertekeldnek az Osszehasonlitas alopjaul szolgalo ismerveket alaposan meg kell ismernie, Es ezeket egyenkent kell a 
targyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos Ertekformakat es csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 
Osszehasonlitani, illetve a kilionbOzo Ertekformcik Es jogok kOzOtt korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlit6 ad6sveteli 

arakat oz 6Ital6nos forgolmi ado nelk0I kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 
Az elemzett Osszehosonlit6 adatokb61 kell az aloperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos ertek, altaloban terOletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben m6s volumen merdsz6mok vagy kapacit6si sz6mok (tonterem, (corneal 6gy, szeillodai Ogy 
stb.) is alkalmazhat6ok 
4. Ertekmodosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatOrozasa ertekincidosit6 tenyezdk figyelembevEtelevel tortenik. ErtekmodositO 
tenyezokent csak olyan jelentos, erteket befolyasolo tenyezo veheta fel, amely az osszehasonlito adatok alaphalmathro nem jellemzd 
Az ertekm6dosit6 tenyezok Icor()) az alabbiakat minden esetben vizsgolni kell: 

o Mdszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznolati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrastruktara 

o KOrnyezeti szempontok 
o Alternotiv hasznosit6s szempontjai 
o logi szempontok, hatosagi szabolyoz6s 

5. A fajlagos alapertek madositaso, fajlagos Ertek szamitasa. 

A szakvelemenyben az ertekmOdositO tenyezok koz01 oz erteket jelentdsen befolyasolokat fel kell tuntetni, Es ha arra lehetoseg van, 

okkor ertekmOdosit6 hatenukat szamszerifen is meg kell hatorozni. Az ertekmOdosito tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos 
alapErteket. 

6. Vegsei 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 megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo osszehasonlito adat nem 
all rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa keilOn-keilOn is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldtereilet es a felepftmenyek Won is ertekelhetoek. 



Hozamszamitason alapula ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jen5beni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmer016 kiadasok 

kOlonbsegeb61 (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, 

mint a belale 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 megallapitasanel, 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 szerzadessel biztositott id6tartam alatt sem lehet szamolni 

2. .1.5v6beni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent 

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetend6 kiadasok csokkentett erteket kell erten'. A beveteleket, berleti 

dijakat piaci asszehasonlit6 adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlit6 havi berleti dijak adataibol korrekci6s tenyezok 

alkalmazasaval berleti alaperteket haterozunk meg. 

A tervezett bevetelekb61 le kell vonni a varhato nemfizetesbol es kihasznalatlansagbol add& bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Eizemeltetes jellegu kiadasokat. 

3. JOvobeni penzfolyamok felellItasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok idilsorainak felallitasaval idaszakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet frni. 

4. Takesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tokesftesi kamatlab es az adott ingatlanrol, mint befektetest61 a piaci szereplak altal elvart megterOlesi rataval egyenl6. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszarniteson alapulo ertek 

A bevetelek es a kiadasok egyenlegeb61 a penzfolyamok jelenertek-szamitasgval kell a piaci erteket kiszamitani, melybe be kell szamitani 

a maradvanyertek jelenerteket is. 

A jelentertek szemitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerCisitheto a kOzvetlen takesites modszerevel, amely esetben az ertek 

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



Kaltsegalapu ertekeles 

A kOltsegalapti ertekmegkozelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi kaltsegebtil le kell vonni az id6 mUlasa miatti avulast, majd 
ehhez kell hozzdadni a feleprtmenyekhez tartozo fOldterillet erteket. 
Ez a mddszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Spites alatt lev6 letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 
miltargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas m6dszer nem all rendelkezesre. A me:1szer f6 lepesei: 

LA telekertek meghatkozasa. 
2. A felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa. 
3. Avulasok szamftasa. 
4. A felepitmeny ujra-el6allitasi kOltsegeb61 az avulas levonasa es a telekertekkel val6 Osszegzese. 

•A fOldterulet erteket annak tires allapotban val6 ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci asszehasonlit6 adatok elemzesen alapul6 
mddszer, vagy ki.ilOnleges esetben a hozamszernitason alapuld mddszer szerint. 
•A potlasi Wilt* olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a meglev6 funkci6k (de esetleg mas 
szerkezetek es maszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhateak lennenek. 
•Az ujraopitesi kaltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtesenek kOltsegeit kell eldiranyozni, ftiggetlenUI azok jelenlegi 
hasznosulasat61. 
•A pOtlasi es az iijraepitesi kOltseg egyatesen: 	 kOltseg. Az Uira-eldallitesi koltsegbe kell erteni a kOzmtivesitesi, a tervezesi, 
az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazdi, a penzUgyi es minden egyeb tenylegesen fizetendo koltseget. 
•Ezeket a koltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatkozni. 
•Az epOlet ujra el6allitasi k6Itsegebe az epUletgepeszetet es a bels6epiteszeti elemeket is bele kell erten', mig a mobiliakat ki kell zkni. 
•Az Ojra-e16611(tasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megepitesenek eredeti koltsegeibel vagy annak ktinyv szerinti ertekeb61 indexalassal levezetett ujra-eloallitasi ertek csak 
kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harom f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 
- a funkcionalis avulas 
- es a k6rnyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epOlet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek ark* az osszertekhez 
viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 
Altalanos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 
- vkosi *la epUletek 60-90 ev, 
- varosi, szerelt szerkezetti epOletek 40-70 ev, 
- kertvarosi, csaladi haz jellegu epOletek 50-80 ev, 

- ipari es mez6gazdasagi eptiletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell a korszeru letes(tmenyadta, a 
vizsgalt litesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszera kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt leteatmeny 
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 avulds az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE Es ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Kivett beepitetlen terttlet 

Telepules (yams, keriilet): BacaImes 

Utca, hazsztim: Koris utca 5. 

Tulajdoni lapon szereplo cim Koris utca 5. 

Iranyitd szam: 2459 

Hrsz.: 1121/2 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terillete osszesen: 26 	m 2  

Elhelyezkedese: Belterulet 

BesorolOsa: Lke2 

Kozmuellatottsag: nincs 

Jelenlegi funkcia: Beepitetlen terulet 

ERTEK E LES 

Ertekeles megrendeldje: Racalmas Varos Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito mOdszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. junius 12. 

MEGALLAP(TOTT ERTEKE 

Varhato forgaimi ertek: 	 156 000 Ft azaz 

5zazotvenhatezer Forint 

Ertektamisitvany ervenyessege 90 nap. 
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Seas? 12024009-015573'9-00100004 
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mgutlon• ugyo-.ertekelo- es kOzvetitO 
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Ertekelt Ingot/on 	 Roculmoc 	'<Ora utco 5 	 1121,2 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

Racalmas Varos Onkormanyzata 	 megbizza Csavajda David egyeni vallakozot (2421 Nagyvenyim, FO Cit 36/1) a 

1121/2 	 helyrajzi szama, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Kdris utca 5. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyada ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo altal elkeszitett valtozasi vazrajz alapjana a fedolapon nevesitett helyrajzi szama ingatlan varhata 

forgalmi ertekenek megallapitasa. 

2. A SZAKt RIO! 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 m6dositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, ...)) 

2.2 A szakertai jelentesben hasznalt ertekformak, modszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszini szemle es idapontja 

Racalmas 	 Kant utca 5. 	 1121/2 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortak 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

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

epitesi szabdlyzatok - CD fogtor 

3. AZ INGATLAN ISMERTETtSE JELENLEGI ALLAPOT 

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

Teleptiles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Beltertilet 

Helyrajzi szam 	 1121/2 

Megnevezese 	 Kivett beepitetlen terUlet 

Tertilet (m2) 	 26 

Benko Gyorgy 6/48 (8000 SZEKESFEHERVAR Brassoi utca 49.) 

Boa Karoly 2/48 (8183 PAPKESZI) 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Viral .16zsefne Boa Maria 2/48 (8181 BERHIDA) 

Boa Laszlo 2/48 (8182 PEREMARTON GYARTELEP M. 2/51 

Kuczka Peter 36/48 (2459 RACALMAS Tolsztoj utca 4) 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 nem tartalmaz 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 



Ertekelt ligation: 	 !taco'mos 	 Karts utca 5. 	 hrsz: 1121/2 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

Az ingatlan elhelyezkedese, kornyezete: 
Az ertekelt ingatlan Fejer megyeben, a megyeszekhelytol kb. 50 km-re 
delkeletre, Racalmason talalhato. Az ingatlan fOlclutrOl kozvetlenUI 
megkezelitheto. 

  

A kOrnyez6 ingatlanok jellemzei hasznositasi formaja: 	 kulterOleti es ipari ingatlanok 

Telepulesen bel0li elhelyezkedese: 
a telepules deli reszen a DAV mernoki Kft. Kozeleben 

Megkozelithetosege: 	 foldUtrol 

KOzlekedesi eszkozok: 	 gepkocti, tavolsagi autObusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terUlet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentOsen befolyasolo korUlmeny: 
Berla: 	 nincs 

Berleti szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertenclaen) 

A telek tertilete: 	 26 	 m2 

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 kornyeza ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlteruleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevant kOrulmeny: 

Kozmuellatottsaq 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

GazhalOzat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapaclekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 



taftesi ovezet Darameterei 
Az epitesi ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithet6sege: 

Legkisebb kialakithat6 telekmeret: 

Legkisebb 

Legnagyobb megengedett epiiletmagassag: 

Rovid szoveges ismerteto: 

Lke2 

szabadonallo 

30% 

800 

5,0 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakula telek szabalyos teglalap, sik 

kialakitasu, jelenleg iiresen 4116 beepitetlen tertilet 

Racalmas \faros onkormanyzata a telekalakitas kapcs<in az Lij Racalmas deli elker016 tit megepUleset kesziti el6. Az telek alakitast kbvet6en az 

jelenleg kialakul6 telekreszek az elkerill6 utba fognak beepulni, Igy az a beruhazast kovet6en besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitand6, majd az tithAl6zatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatSlyos ovezeti elairasoknak. Az iithalozatba nem 

bevont 6j teriiletreszeknek az ovezeti eliffirisoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles sorin az tertilet meretehez hason16 Ingatlanokat nem kfnalnak a placon, Igy az ertekeles swan a megosztas elan' allapotra 

hatarozok meg fajlagos erteket, majd ebb6I a fajlagos ertekb61 ker01 kalkulalasra az ingatlan varhato forgalmi erteke, a megfeleI6 

korrekci6k alkalmazasa utan.  
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ertekelt Ingotlon 	 RocaIrnos Keins utco 5 	 hrsz. 1121/2 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak valet megfeleles;indoklas, ahol a szabalytol eiteres tortent 

Az ertekeles a hatalyos 25/1997. (V111.1.) sz. PM rendelet elOirasainak megfelel6en keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemz6 forgalmi 

erteket a piaci OsszehasonlitO mOdszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellen6rz6 cella! vegeztiink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabol egyeb relevans kOrtilmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakuld allapotra vonatkozik. 

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

nincs 

4.5 korlatozo feltetelezesek 

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

adatszolgaltatisok 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 kovet6en bekbvetkezett barmilyen nem0 valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti koriilmenyek megvaltozasa, engedely nelkrili epites stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelosseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epriletek, alapterliletet a helyszini szemle soran ellenoriztilk. Az ellenarzes legalabb az epiiletek fobb befoglalO meretenek a kontrolljara 

(bruttO alapterulet) terjedt ki. 

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

kbrnyezetvedelmi es hasonlo vizsgalatokat nem vegeztOnk. A helyszini szemle soran tapasztalt epCiletfizikai elvaltozasokral minden esetben emlitest tesziink a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszUnk annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasaral. A helyszini szemle soran tapasztalt epUletfizikai tenyez6ket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezokral, mint peldaul kornyezetszennyezesr6I a szakvelemenyben saint& emlitest teszi.ink. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakertoi jelentes targy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhatO fel. Mk celra csak az ertekel6 irasbeli 

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

szemelyesen megtekinthet6ek az ertekelest vegz6 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 

Onmagukban ertelmezni, felhasznalni nem lehet. 

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

semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kiltelezettseg, az okokon kiviil, amelyeket konkreten megemlitiink jelentesijnkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem vegeztOnk. Ugyanakkor az egyeb mdclon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gatlo jogi eredetti korlatozonsagra (pl.: engedely nelkuli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, krilon 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 vesszuk figyelembe. Megrendel6i kulon igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csokkentett forgalmi erteket, Wein feltuntetjijk a 

szakvelemenyben. 
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Ertekelt Ingarkm 
	

Rdcalinds 	 Ons utca 5. 	 hrsr: 1221/2 

4.6 trtek meghatiroas 

A telekErtEk meghatarozasa Wad Osszehasonlita megkozelftessel 

Piaci asszehasonlit6 adatok 

A telek terelete (m2): 
	

26 ns' 
	

Besorolasa: I 	 Beltertilet 

ertekelt ingatlan 1. 8sszehasonlIt6 adat 2. dsszehasonlit6 adat 3. fisszehasonlIto adat 

Irinvit6exim: 2459 2459 2459 2459 
Telep046: Racalmais Racemes Racalmas Racalmas 
utra: K6ris utca 5. BelterOlet Better(ilet Belteriilet 
!merlon Opus.: Kivett beepitetlen teriilet lak6ovezeti telek lak6ovezeti telek laketivezeti telek 

!option fellenues 
Recalmason a deli elker016 utak miatt 
megosztott telekresz, kOzma nelkOli. 

Recalmas Belteriileten 1289 m2-es kOzmtl 

nelkiili epitesi telek 

Recalmes Belteriileten 1125 m2-es 
kezma nelk(ili epftesi telek 

Racalmas Belteriileten 978 m2-es keamtl nelkiili 

epitesi telek 

Adesoitel kehe/vagy klnilat Mete 

Ttlek Millet* (r6i) 1771 m2 1289 1125 978 

Eladisl/kInalati at (Ft) 7 990 000 7 900000 9 000 000 
)(Inkier) korrekclo (%) aellevitell it/wgy 
Moiled er 

kin3lat 	 90% kinalat 	 90% kinalat 	 90% 

Aelisvetell 	6r 	(WO%) 	weir/ 	Koerillk% 
Weikel fr 

7 191 000 7 110 000 8 100 000 

railagos ar If t/m2) 5 579 6 320 8 282 

Korrekci6 megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

)(breve:eV korrekdo, (5') 

Infrastrukturills 	 konokdo. 
megkOrelitheteseg (%) 

Telek illapot korrekdo (%) 

Tekk (*rale Mall korrekciat MI 1771 m2 1289 m2 -5% 1125 m2 -5% 978 m2 -8% 

1(61m0 ellitottsag (%) 

Brepitnetasig kvezeti (*somas (%) 

Egyeb (%) megosztassal kialakule) terulet megosztas nelkaliteralet -5% megosztas nelkiill terulet -5% megosztas nelkOli terulet -5% 

Nue, korrekelo mirtrike (%) -10% -10% -13% 

Konigilt lailagos alspir (ft/m2) 5 971 5 021 5 683 7206.  

Tipos 

Az ingatlan ertekenek megallapftesa 

Telles telek terulet 

Kivett beepftetlen terulet 
	

26 
	 m2 x 	 6 000 

	
Ft/mz = 
	 156 000 

Osszesen: 
	

156 000 

Egyeb ertekelem: 

Becs(ilt forgalmi erteke kerekitve: 
	

156 000 

5 



Ertekelt IngotIan: 
	

RocaInnis Ahris utca 5. 	 hrsz: 
	

1121/2 

A forgalmi ertek meahatarozosa (ertek eqyeztetas) 

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

Az ertekelest egy mOdszerrel a piaci osszehasonlitd m6dszerrel yegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemz6 erteket a piaci osszehasonlftd 
men:1szer adja. A piaci megkbzelites alkalmazasanal, a piacon a kozelmUltban eladott, Melva ertekesitesre felkinalt vagyontargyakat elemezzuk es 

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

kozotti kiilonbseget, es kiigazitasokat vegziink az olyan tenyez6kUionbsegek kikOszobolesere, mint peldaul az ertekesites idopontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jov6ben varhato hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlitd megkozelites szerint 156 000 	Ft 

A piaci asszehasonlito megkozelites sUlyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett &take 156 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 156 000 	Ft 
azaz 

SzazilAvenhatezer Forint 

S. OSSZEFOGLALAS 

A 	1121/2 	helyrajzi mama, 	Racalmas 	 !Ms utca 5. 

1/1 tulajdonl hinyadu ingatlan 
	

2025. Junius 12., csOthrt6k 

tehermentes varhato forgalmi &tete 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

156 000 Ft 

azaz 

Szazotvenhatezer Forint 

DunaUjvaros 
	

2025. junius 12. 

Kesetette: 

David 

Ingotl ,  v_acat;:ertekela- es kozvetito 

(901116/50232) 
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ErtEkelt IngotIan: 	Racaltnas Kdris utca 5. 	 hrsz: 1121/2 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 

2 Fotornelleklet 

3 Tulajdoni Lap (ok) 

4 Alaprajz (ok) 

5 Terkeprnasolat 

6 Hasznalatbaveteli engedely 

7 Epitesi engedely 

8 Tarsashaz alapitd okirat 

9 El(hetes valtozasi vazrajz 

10 Adasveteli szerzades 

11 Modszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

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

egy eladni szandekozo &ado es egy olyan veva kOzOtt, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszeta, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerult, a piaci kOriilmenyek lehetove teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetetol fUgga, megfelela idotartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles m6dszereit a termafOldnek 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 kOzelitheta meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak hason16 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 bsszehasonlitas alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzoi, illetve az 

Osszehasonlitando ingatlanok jellemzai kepzik es az ezek kozotti elteresek hatarozzak meg az ertekmodositO tenyezaket. 

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulo modszer fa lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az Osszehasonlito vizsgolatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni, amely fOldrajzi elhelyezkedese a 

vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, es az abban szerepla ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagotol 

jelentosen eltera szelso ertekeket az elemzes saran figyelmen kiviil kell hagyni. 

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az Ertekelonek az osszehasonlitos alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

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

Osszehasonlitani, illetve a kiilOnbOzo ertekformak es jogok kozdtt korrekcias tenyezoket kell alkalmazni. Az asszehasonlito adasveteli 

arakot az altalanos forgalmi ado nelkul kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett Osszehasonlito adatokbal kell az alaperteket meghatarozni. Ez 02 alapertek fajlagos ertek, altaloban teruletre 

(negyzetmeterre)vetitve, de egyesesetekben mos volumen meraszamok vogy kapacitosi szamok (tonterem, korhazi ogy, szollodai ogy 

stb.) is alkalmazhatoak 
4. Ertekmodosito tenyezok elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tenyezok figyelembevetelevel tOrtenik. Ertekmodosito 

tenyezokent csak olyan jelentos, erteket befolydsolo tenyez6" veheta fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo. 

Az ertekmodosito tenyezok kOziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell: 

o Meiszaki szempontok 

o Epiteszeti szempontok 

o Hasznalati szempontok 

o Telekadottsagok 

o infrastruktura 

o KOrnyezeti szempontok 

o Alternativ hasznositcis szempontjai 

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek modositOsa, fajlagos ertek szamitosa. 

A szakvelemenyben az ertekmodosito tenyezok kora, az erteket jelentosen befolyasolOkat fel kelt tuntetni, es ha arra lehetaseg van, 

akkor ertekmodosito hatasukat szamszedien is meg kell hatarozni. Az ertekmodosito tenyezok alapjon kell mOdositani a fajlagos 

alaperteket. 

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 megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo Osszehasonlito adat nem 

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

fOldterUlet es a felepitmenyek krilen is ertekelhetaek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapul6 ertekeles az ingatlan jOvabeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmertila kiadasok 

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

mint a belole 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 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 szerzodessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. .16v6beni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mOdonkent 

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevetelek tenylegesen kifizetendo kiadasok csokkentett erteket kell &tent 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 adodo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Ozemeltetes jellegii kiadisokat. 

3. lOvabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent 

A bevetelek es kiadasok iddsorainak felallitasaval id5szakos egyenlegek kepzesevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Tokesitesi kamatlab meghatarozasa 

Az alkalmazott tokesitesi kamatlab es az adott ingatlanr61, mint befektetestal a piaci szereplok altal elvart megterUlesi rataval egyenla. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo 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 szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerilisitheto a kOzvetlen takesites mOdszerevel, a mely esetben az ertek 

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



Koltsenlapti ertekeles  

A kOltsegalapii ertekmegkOzelites lonyege, hogy az ingatlan Ojra-elaallitasi kOltsegeb61 le kell vonni az id6 mOlasa miatti avulest, majd 
ehhez kell hozzaadni a felepftmenyekhez tartoz6 fOldterulet erteket. 
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt leva letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 
matargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mot:1szer nem all rendelkezesre. A me:1szer f6 lepesei: 

1.A telekertek meghatarozasa. 
2. A felepitmeny tijraepitesi vagy potlasi kOltsegenek meghatarozasa. 
3. Avulasok szarnitasa. 
4. A felepitmeny tijra-e16611(tisi kaltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel val6 Osszegzese. 

•A fOldtertilet erteket annak ores allapotban val6 ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci osszehasonlit6 adatok elemzesen alapulo 
modszer, vagy kCilonleges esetben a hozamszamitason alapul6 modszer szerint. 
• potlasi koltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az inekeles id6pontjaban a meglev6 funkciok (de esetleg mas 
szerkezetek es maszaki megoldasok) a legkisebb kbitseggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennenek. 
•Az tijraepitesi kaltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan iijrateremtesenek koltsegeit kell elairanyozni, fUggetlenOlazok jelenlegi 
hasznosulasat61. 
•A potlasi es az rijraepitesi kilt* egyiittesen: ujra eloallitasi WACO& Az ajra-e16611(tasi koltsegbe kell erteni a ktamavesitesi, a tervezesi, 
az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhaz6i, a penzOgyi es minden egyeb tenylegesen fizetendo koltseget. 
•Ezeket a kaltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni. 
•Az eptilet tijra-e16411ftzisi kOltsegebe az epUletgepeszetet es a bels6epiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 
•Az aira-e166111tasi kOltseg Altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibeil vagy annak kOnyv szerinti ertekeb6lindexalassal levezetett ujra-el6allItasi ertek csak 
kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Hamm f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 
- a funkcionalis avulas 
- es a kornyezeti avulas. 

•A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epOlet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az Osszertekhez 
viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 
Altalanos esetben a kOvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 
- varosi tegla epilletek 60-90 ev, 
- varosi, szerelt szerkezet0 epuletek 40-70 ev, 
- kertvarosi, csaladi ()az jellega epOletek 50-80 ev, 
- ipari es mezogazdasagi eptiletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer0tlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a korszeru letesitmenyadta, a 
vizsgalt letesitmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer0 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 k6rnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithato helyre. 



INGATLAN ERTEKTANO51TVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE Es ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Kivett beepitetlen terulet 

Telepules (v6ros, kerUlet): Racalmas 

Utca, hozsz6m: Orli utca 6. 

Tulajdoni lapon szereplo cim Koris utca 6. 

Iranyito sz6m: 2459 

Hrsz.: 1125/2 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terulete osszesen: 248 	m2 

Elhelyezkedese: 	Belteri.ilet 

Besorolasa: Lkel 

Kozmiiellatottsog: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen terulet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas \taros Onkormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci Osszehasonlito modszer 

Ertekeles fordulonapja: 2025. jimius 12. 

MEGALLAP1TOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 	 1 490 000 Ft azaz 

Egymillio-negysrozkilencvenerer Forint 

Ertektonositvany ervenyessege 90 nop. 

Dunaujvaros 2025. junius 12. 

Keszitette.  

 

Csavajda David e.v. 
2421 Nagyveripm, Fci utca 36/1 

Athiszarn 67123270-1-27 
NrIvintartasi szim 43455680 

Szlasz 12024009 015573'9-00190004 

    

rzavujda David 

ingrfrommgyonertekeld- es kOzvetit6 
(901116/50232) 



ertekelt Ingotion: 
	

ROcolmas 	Ktins utco 6 
	

hrsz 1125/2 

1. A SZAKtlITol JELENTtS TARGYA, AZ tRTtKELES CtUA 

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

1125/2 	 helyrajzi szamu, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Koris utca 6. 

szam alatti 
	

1/1 	 tulajdoni hanyado ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles cblja a megrendelo alto! elkeszitett yaltozdsi yozrajz alapjdna a fedolapon neyesitett helyrajzi szamti ingatlan yorhato 

forgalmi ertekenek meg011apitasa. 

2. A SZAKtRTOI VIZSGALAT MODSZERE 

2.1 Az ertekelesi szabalyzat, jogstabaly, amelynek megfelelaen az ertekeles keszUlt 

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (1/111.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, )) 

2.2 A szakert6i jelentesben hasznalt ertekformak, modszerek megnevezese 

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

2.3 Helyszini szemle es idopontja 

Racalmas 	 K6ris utca 6. 	 1125/2 Datum: 	 2025. jUnius 12., csutortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

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

epitesi szabalyzatok - CD logtar 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 	 A tulatclora lap kelte 	 2025.06.02 

TelepUles 	 Racalmas 

Besorolas 	 Beltertilet 

Helyrajzi szam 	 1125/2 

Megnevezese 	 Kivett beepitetlen terulet 

Teriilet (m2) 	 248 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Kuczka Peter 1/1 (2459 RACALMAS Tolsztoj utca 4.) 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 nem tartalmaz 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 



Ertekelt Ingotlan: 	 Racalmas 	 hods utca 6. 	 hrsz: 1125/2 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

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

delkeletre, Race!mason talalhato. Az ingatlan foldutrol kozvetlenul 

megkozelithet6. 

  

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 Milted:deb es ipari ingatlanok 

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

Megkozelithet6sege: 	 foldutrol 

Kozlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelent6sen befolyasolo korldmeny: 

Berl& 	 nincs 

13erleti szeruSdes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 

A telek alakja, formaja: 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolesa: 

248 	m2 

kdzel szabalyos teglalap alaku 

a telepdles deli reszen a DAV mernoki Kft-t61 kisse delre 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kbrnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja: 	 kulterilleti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans kortilmeny: 

Kozmilellatotts6a  
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

Gazhalozat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csapadekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 
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Epitesi ovezet narameterei 
Az epitesi ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithetosege: 

Legkisebb kialakithatd telekmeret: 

Legkisebb zoldfeliilet: 

Legnagyobb megengedett epiiletmagassag: 

Rovid szoveges ismertet6: 

Lkel 

szabadonallo 

30% 

700 

5,0 m 

Az ertekelt telek Racalmason a varos deli reszen a DAV Mernoki Kft telephelyenek kozeleben talalhato. A kialakul6 telek szabalyos teglalap, sik 

jelenleg iiresen 6116 beepitetlen teriilet 

Racalmas \faros onkormanyzata a telekalakitas kapcsiin az Lij Racalmas deli elkeriiI6 Gt megepilleset kesziti el6. Az telek alakitast kovet6en az 

jelenleg kialakulo telekreszek az elkerii16 utba fognak beepulni, igy az a beruhazast kovet6en besorolasuk ismet megvaltozik. A fentiek miatt a 

kialakitand6, majd az 6thalozatba bevinni kivant telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti el6irasoknak. Az Othalezatba nem 

bevont uj terilletreszeknek az ovezeti el6irasoknak meg kell felelnie. 

Az ertekeles soil!, az terOlet meretehez hason16 Ingatlanokat nem kinalnak a piacon, igy az ertekeles soran a megosztas eldtti allapotra 

hatarozok meg fajlagos erteket, majd ebbe"l a fajlagos ertekbol keri'd kalkulalasra az ingatlan yarhato forgalmi erteke, a megfeleld 

korrekcidk alkalmazasa utan.  
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Ertekelt !nation 	 !taco(mos K6rts utca 6 	 hrsz: 1125/2 

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 megfelelden keszult. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 
erteket a piaci Osszehasonlito modszerrel kapott ertek adja. Kiiltsegmodszert ellen5rz6 cella! vegeztOnk. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabOl egyeb relevans koriilmenyek; 

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 levo titibbsztir modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatarozottak szerint, - illetve a kapott 
adatszolgaltatasok es a helyszini szemle alapjan keszult. 

1. A szakvelemeny a targy) ingatlant, mint forgalomkepes ingatlan tulajdonjogat ertekeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 
ertekelest kbvetOen bekbvetkezett barmilyen nem0 valtozasokert, gazdasagi-kbrnyezeti kortilmenyek megvaltozasa, engedely nelkiili epites stb. rnelyek az 
ingatlan erteket befolyasoljak felelOsseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epUletek, alapteri)letet a helyszini szemle soran ellenffriztiik. Az ellen6rzes legalabb az epUletek fabb befoglal6 meretenek a kontrolljara 
(brutt6 alapterUlet) terjedt ki. 

3. A szakvelemenyben leirtakat a helyszini szemlen latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, eptiletfizikai, 
kbrnyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vegeztunk. A helyszini szemle soran tapasztalt epUletfizikai elvaltozasokr61 minden esetben emlitest tesztink a 
szakvelemenyben, es javaslatot tesziink annak kivizsgalasra alkalmas szakember bevonasarOl. A helyszini szemle soran tapasztalt epOletfizikai tenyezOket nem 
&into, de az ingatlan erteket befolyasolo tenyezokral, mint peldaul kornyezetszennyezesral a szakvelemenyben szinten emlitest teszOnk. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakertOi 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 kezoljak es keresre sem adjuk ki. Azok 
szemelyesen megtekintheMek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az asszehasonlitas sorer) 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. Feltetelezzikk, hogy a tulajdonjog forgalomkepes es nem terheli 
sernmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kiitelezettseg, az okokon kivul, amelyeket konkreten megemlitUnk jelentestinkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tOlmentien nem vegeztUnk. Ugyanakkor az egyeb m6don tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 
gatlo jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkUli ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, Won tulajdonban lev6 felepltmeny(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 vessztik figyelembe. Megrendeloi kiilon igeny eseten a 
haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csbkkentett forgalmi erteket, kulbn feltiintetjtik a 
szakvelemenyben. 
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Erteker IngotIan 
	

Recolmos 	 K6ris Was 6. 	 hrsz' 11!5/.' 

4.6 Ertek meghatarozas 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasonitto megkozeiftessel 

Piaci Osszehasonift6 adatok 

A telek terulete (m2): 
	

248 rn` 
	

Besorolasa: j 	 BelterEilet 

Ertekeft ingatlan 1. fisszehasonlit6 adat 2. Osszehasonitt6 adat 3. Osszehasonlit6 adat 

IranyitOstam 2459 2459 2459 2459 

Telepults: Ftacalmas Racalmils Racalmas Etacalmas 

Utca: Kerns utca 6. Belterreet Belterrilet Belterulet 

Ingatlan ttparso Kivett beepitetlen terulet lak6Ovezeti telek lakobvezeti telek lakoovezeti telek 

ingatlan jellermes 
Recalmason a deli elkeriiI6 utak miatt 
megosztott telekresz, keem0 nelkiiii. 

Racalmes Belterideten 1289 m2-es kinm0 
nelkiiii epitesi telek 

Recalmas Belterrileten 1125 m2-es 

kOzmii nelkUli epitesi telek 

Racalmas Belteriileten 978 m2-es kozma nelkiiii 

epitesi telek 

Adisviltal kelte/vagy klnilat 'dale 

Telek terOleta fro2) 1369 in2 1289 1125 978 

natiisl/kM‘latlar let) 7 990 000 7 900 000 9 000 COO 

Kinflati korrekclo (%) adisvetell ar/vagy 
klnilati Jr 

k(nalat 	 90% kinalat 	 90% kinalat 	 90% 

Adasveteli 	Jr 1100%) 	yap 	Kansan 
kinalati Sr 

7 191 000 7 110 000 8 100 000 

LOU/gas ilrlFt/m2) 5 579 6 320 8 282 

Korrekcio megnevezese Korrekcia megnevezese % Korrekcia megnevezese % Korrekci6 megnevezese % 

NOroyereti korrekck6, 1%) 

intrastrukturilis 	 korrekclo, 
megkerelrtheleseg 1%) 

Telek aiIspot korrekcio (%) 

Telek terlilet miatti korrekclOt 1%) 1369 m2 1289 m2 1125 m2 978 m2 -3% 

NOrrnti ellatonseg I%) 

Beepithemseg, evezeti besoroles I%) 

Egyib (%) megosztassal kialakul6 terulet megosztes nelkUli terulet -5% megosztis nelkrill tenilet -5% megosztas nelkiiii terulet -5% 

tomes korrekclo rnerteke 1%) -5% -5% -8% 

KorrIgilt fa1lagos eloper let/m2) 6 308 5 300 6 004 7 620 

Tipus 

At ingatian ertekenek megallapitasa 
Teller telek terulet 

Kivett beepitetlen terulet 
	

248 
	

6 000 
	

Ft / rn2 = 
	 1 488 000 

osszesen: 
	

1 488 000 

Egyeb ertekelem: 

Becsiilt forgalmi erteke kerekitve: 
	 1 490 000 



Ertekelt ingatlan 
	

RocaInnis Koris utca 6. 	 hrsz: 
	

1125/2 

A forgalmi ertek meahatarozasa (ertek eaveztetes) 

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

Az ertekel6st egy modszerrel a piaci osszehasonlito modszerrel yegeztem el. Telkek, utak eseteben a jellemzo erteket a piaci osszehasonlito 

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

osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezo vagyontarggyal. ElemezzUk az utobbi id6ben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kozOtti kulonbseget, es kiigazitasokat vegzUnk az olyan tenyez6kUlOnbsegek kikUszObOlesere, mint peldaul az ertekesites id6pontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jOvoben varhato hasznositasa. 

Az ingatlan erteke a piaci Osszehasonlit6 megkbzelites szerint 1 490 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkOzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 1 490 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 1 490 000 	Ft 

azaz 

Egymillio-negyszazkilencvenezer Forint 

5. OSSZEFOGLALAS 

A 	1125/2 	helyrajzi szarmi, 	Racalmas 	 Nods utca 6. 

1/1 tulajdoni hanyachi ingatlan 
	

2025. 'Junius 12., csUtOrtbk 

tehermentes varhatc forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

1 490 000 Ft 

azaz 

Egymillio-negyszazkilencvenezer Forint 

Dunaujvaros 
	

2025. junius 12. 

ingationvogyonertekela- es kozvetit5 

(901116/50232) 
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Mellekletek 

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

10 AdSsveteli szerzodes 

11 Mddszerek, feltetelezesek 

x 

x 

&tetteIt Ingatlan: 	Rocalmas /Orris utca 6. 	 hrsz: 1125/2 

•••=••• 	 • 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhat6 osszeg ertend6, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerz6des kereteben, 

egy eladni szandekoz6 elad6 es egy olyan vet.45 kozott, akivel kapcsolata kiz6r6lag piaci termeszet6, az ertekbecsles fordulonapjan, 

feltetelezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetesre kerillt, a piaci kOriilmenyek lehet6ve teszik a szokvanyos ertekesitest 

es annak lebonyolitasara az ingatlan termeszetet6Ifilgg6, megfeleI6 idatartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatlanertekeles m6dszereit a term6foldnek nem min6si.)16 ingatlanok 

hitelbiztositeki ertikenek meghatarozasera vonatkoz6, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel m6dositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkozertek harm modszerrel kezelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlit6 adatokon alapuld ertekeles 

a direkt asszehasonlitason alapulo mOdszer lenyege, hogy hason16 tulajdonsagu targyaknak hason16 az erteke. 

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

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

Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozcitti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosito tenyezaket. 

A piaci osszehasonlit6 adatokon alapul6 m6dszer f6 lepesei 

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 

Az osszehasonlit6 vizsgalotokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedese a 
vizsgalt ingatlanehoz hason16, es az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgOlt ingatlannal. Az alaphalmaz adotainak Otlag6t61 
jelent6sen &Era szels6 ertekeket az elemzes sorer) figyelmen kitedl kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 

Az elemzes saran az ertekelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolg616 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 
targyi ingatlanhoz hozzemerni. Csak azonos ertekformdkat Os csak azonos jogokat (p1. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad 
osszehasonlitani, illetve a kijlonboze5 ertekformcik es jogok kozott korrekcies tenyezaket kell alkalmazni. Az osszehasonlit6 adOsveteli 
Orakat az 61talOnos forgalmi ad6 nelkul kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 

Az elemzett osszehasonlit6 adatokb61 kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos Oak, oltalaban teifiletre 
(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben mos volumen mer6szamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kr:Whorl 6gy, szallodai 6gy 
stb.) is alkalmazhatoak 
4. Ertekmodosito tenyez6k elemzese. 

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatOrozOsa ertekm6dosito [Myer& figyelembevetelevel tortenik. Ertekm6dosito 
tenyez6kent csak olyan jelentos, erteket befolyasol6 tenyez6 veheto fel, amely az osszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6. 
Az ertekmodosit6 tenyezak klizfil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell: 
o MGszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 
o Hasznelati szempontok 
o Telekadottsagok 
o Infrastruktora 
o Kornyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositas szempontjai 
o Jogi szempontok, hatOsagi szabolyozas 

5. A fajlagos alapertek modositOsa, fajlagos ertek szamitosa. 
A szakvelemenyben az ertekmodosite tenyez6k kaziii az erteket jelentosen befolyasolokat fel kell tuntetni, es ha arra leheteiseg van, 
akkor ertekm6dosit6 hatosukat szomszerden is meg kell hatorozni. Az Ertekm6dosit6 tenyezok alapjen kell modositani 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 osszehasonlit6 adat nem 

all rendelkezesre, a fenti mot:1szer ingatlanreszenkenti alkalmazasa kiilOn-kUlon is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 

fOldteriilet Os a felepitmenyek 16116n is ertekelhet6ek. 



Hozamszamitason alapul6 ertekeles 

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan javobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmer016 kiadasok 

kOlonbsegeb61 (tiszta jOvedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megellapitasa azon az elven alapszik, hogy bkmely eszkoz erteke annyi, 

mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke. 

A mac:1szer fo lepesei: 

1. Az ingatlan lehetseges (alternatfv) hasznalati mddjainak elemzese 

Az ertekeles megkezdesekor fel kell merni az ingatlan lehetseges hasznalati mddjait, es az elemzest parhuzamosan kell valamennyire 
elvegezni. 

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

kell figyelembe venni. 

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

magasabban rogzftett berleti cifjakat meg a berleti szerz6dessel biztositott iddtartam alatt sem lehet szamolni 

2. lovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent 

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

dijakat piaci dsszehasonifto adatok felhasznalasaval hatkozzuk meg. Az osszehasonIftd havi berleti dijak adataibdi korrekcids tenyezdk 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekb6I le kell vonni a varhato nemfizetesb61 es kihasznalatiansagbdi adddd bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es Ozemeltetes jellee kiadasokat. 

3. Jovabeni penzfolyamok felallftasa hasznalati modonkint 

A bevetelek es kiadasok iddsorainak feldliftdsaval id6szakos egyenlegek kepzisevel a penzfolyamot fel lehet irni. 

4. Takesftesi kamatlab meghatkozasa 

Az alkalmazott takesftesi kamatlab es az adott ingatlanrdl, mint befektetest61 a piaci szereplak altal elvart megterOlesi rataval egyen16. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek 

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

A jelentertek szamitas egyforma eves bevetelek eseten egyszerdsithet6 a kOzvetlen tokesites modszerevel, amely esetben az ertek 

kiszarnftasahoz az eves tiszta jovedelmet el kell osztani a takesftesi kamatlabbal. 



KoltseRalapd drtekeles 

A lailtsegalapii ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan 6jra-e16611(tasi koltsegebol le kell vonni az ida mulasa miatti avulast, majd 
ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 foldtenilet erteket. 
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt lev6 letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, taken 
mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha riles m6dszer nem MI rendelkezesre. A modszer f6 lepesei: 

LA telekertek meghatarozasa. 
2. A felepitmeny 6jraepitesi vagy p6basi koltsegenek meghaterozasa. 
3. Avulesok szemftesa. 
4. A felepitmeny 6jra-el6allitasi kOltsegeb6laz avulas levonasa es a telekertekkel val6 osszegzese. 

•A fOldteriilet ertiket annak Ores allapotban yak) ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci osszehasonlIt6 adatok elemzesen alapulo 
modszer, vagy lailonleges esetben a hozamszarnitason alapulo modszer szerint. 
•A potlasi Wilt* olyan szerkezeteket es epftesi munkat takar, amellyel az ertekeles id6pontjaban a meglev6 funkci6k (de esetleg mas 
szerkezetek es mOszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal p6tolhat6ak lennenek. 
•Az ujraepftesi koltsegben a meglev6 szerkezetek valtozatlan 6jrateremtesenek kOltsegeit kell el6iranyozni, fUggetlenill azok jelenlegi 
hasznosulasatol. 
•A *Iasi es az 6jraepitesi kOltseg egyatesen: Ojra-e166111tesi kOltseg. Az 6jra-eloallitasi kaltsegbe kell erteni a kozmOvesitesi, a tervezesi, 
az engedelyezesi, a vallalkozesi, a kivitelezesi, a beruhazei, a penzOgyi es minden egyeb tenylegesen fizetend6 kOltseget. 
•Ezeket a koltsegeket a tenyleges epftesi piaci Irak alapjan kell meghatarozni. 
•Az epUlet tijra-e16611(tasi kOltsegebe az eptiletgepeszetet es a bels6epiteszeti elemeket is bele kell erteni, mfg a mobiliakat ki kell zerni. 
•Az Ojra-e16611(tasi kOltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. 
•Az ingatlan megepftesenek eredeti koltsegeib61 vagy annak kOnyv szerinti ertekeb6I indexalassal levezetett 	 ertek csak 
kiveteles esetben fogadhat6 el. 

Harom f6 eleme: 
- a fizikai romlas, 
- a funkcionelis avulas 
- es a kornyezeti avulas. 

•A fizikai romles eseteben figyelembe kell venni az epUlet f6 szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek arenyat az osszertekhez 
viszonyitva. A fizikai avulasi szamitesoknal a felepitmeny gazdasagosan hetralev6 elettartamat kell figyelembe venni. 
Altalenos esetben a ktivetkez6 gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni: 
- varosi *la epOletek 60-90 ev, 
- verosi, szerelt szerkezet0 epilletek 40-70 ev, 
- kertverosi, csaladi hez jellegO eptiletek 50-80 ev, 
- ipari es mez6gazdasagi epUletek 20-50 ev. 

•A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldesokat jelenti. Az ertekelonek morlegelnie kell a korszerii letesitmenyadta, a 
vizsgelt letesftmenyhez kepest tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer6 kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgelt letesftmeny 
keptelen kielegiteni. 

kornyezeti avulasban szemba kell venni a kOrnyezetben bekOvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatesa 
van az ingatlan ertekere. A negativ kOrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett beruhazassal teljes mertekben soha nem allithat6 helyre. 



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY 

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE Es ADATAI 

Az ingatlan megnevezese: Kivett beepitetlen ten:net 

TelepUles (voros, keriilet): RataImes 

Utca, hcizszam: Koris utca 8. 

Tulajdoni lapon szereplii cim Karis utca 8. 

Ironyito szam: 2459 

Hrsz.: 1134/2 

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI 

Telek terulete osszesen: 440 	m2 

Elhelyezkedese: Belterulet 

Besorolosa: Lke2 

Kozmdellatottscig: nincs 

Jelenlegi funkcio: Beepitetlen ter- Wet 

ERTEKELES 

Ertekeles megrendeloje: Racalmas Varos ankormanyzata 

Ertekeles alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlitO modszer 

Ertekeles fordulanapja: 2025. jUnius 12. 

MEGALLAP1TOTT ERTEKE 

Varhato forgalmi ertek: 
	

2 640 000 Ft ozoz 

Kettomillio-hatszaznegyvenezer Forint 

Ertektamisitvony ervenyessege 90 nap. 

Dunatijvaros 2025. jtinius 12. 

Keszitette 

 

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

ArlriszAm 67123270.1-27 
Nrivintart6si szarn. 43455680 

Szlnaz • 12024009 015573'9-00100004 

 

z  Ida Wyk, 

jadvagyonenekeld- is kozvetitO 
(901116/50232) 

 



Ertekelt Ingation 	 Rocalmos 	kOns utco 8 	 s: 1134/2 

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CEUA 

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

1134/2 	 helyrajzi szamti, termeszetben 	2459 	 Racalmas 	Koris utca 8. 

szam alatti 1/1 	 tulajdoni hanyadu ingatlan ertekbecslesere. 

Az ingatlanertekeles celja a megrendelo alto' elkeszitett voltozasi vazrajz alapjona a fedolapon nevesitett helyrajzi szama ingatlan varhato 

forgalmi ertekenek megollapitasa. 

2. A SZAKERTOI 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 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 id6pontja 

Racalmas 	 Koris utca 8. 	 1134/2 Datum: 	 2025. junius 12., csiitortok 

2.4 Felhasznalt dokumentumok 

-Pied kindlati adatok dokumentrilt adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Iranyelyek - Ingatlangazdasagtan - OTEK - Helyi 

epitesi szabdlyzatok - CD lover 

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE JELENLEGI ALLAPOT 

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: 
	

A tulajdoni lap kelte: 	 2025.06.02 

Telepules 	 Racalmas 

Besorolas 	 Belteriilet 

Helyrajzi szam 	 1134/2 

Megnevezese 	 Kivett beepitetlen terulet 

TerUlet (m2) 	 440 

Tulajdonos(ok) bejegyzetten 	 Halupka Gizella 1/1 (1038 BUDAPEST Dime utca 8.1.7.) 

Terhek (III. resz bejegyzesei) 	 nem tartalmaz 

Szeljegy 	 nem tartalmaz 

Szolgalom, egyeb 	 nem tartalmaz 
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Ertekelt Ingotlon: 	 Rocaimas 	 Karis utco 8. 	 hrsz: 1134/2 

3.2 Az ingatlan elhelyezkedese, altalanos leirasa 

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

delkeletre, Racalmason talalhatO. Az ingatlan foldtitrol kozvetleniil 

megkozelitheto. 

  

A kOrnyezo ingatlanok jellemzo hasznositasi formaja: 	 kUlteruleti es ipari ingatlanok 

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

Megkiizelithetosege: 	 foldutrol 

Kozlekedesi eszkozok: 	 gepkocsi, tavolsagi autobusz, gyalog 

Hasznositas jelenlegi formaja: 	 Beepitetlen terulet 

Egyeb, az ingatlan erteket jelentosen befolyasolO kartilmeny: 

Ber16: 	 nincs 

gerleti szerzodes idotartama, lejarata: 	 nincs 

A telek ismertetese (csak az ertekelt reszre ertendoen) 

A telek terulete: 
	

440 
	

m 

A telek alakja, formaja: 	
szabalyos teglalap alaku 

Elhelyezkedese, fekvese, tajolasa: 
a telepiiles deli reszen a DAV mernOki Kft. Kozeleben 

Domborzati es lejtesviszonyok: 	 sik 

Az ingatlanon jelenleg talalhato: 	 nincs felepitmeny 

A kbrnyezo ingatlanok jellemzei hasznositasi formaja: 	 ktilteriileti es ipari ingatlanok 

Egyeb relevans kOriilmeny: 

Kozmiiellotottsesq 
ivoviz: 	 nincs 

Elektromos cram: 	 nincs 

GazhalOzat: 	 nincs 

Szennyviz elvezetes: 	 nincs 

Csa pa dekviz elvezetes: 	 nyilt arok 

Egyeb: 	 nincs 



toftesi ovezet Darameterei 
Az dpitesi ovezet jele: 

Beepites m6dja: 

Legnagyobb beepithet6sege: 

Legkisebb kialakithato telekmeret: 

Legkisebb zoldfeltilet: 

Legnagyobb megengedett eptiletmagassag: 

Rovid szotleges ismerteto: 

Lke2 

szabadonallo 

30% 

800 

5,0 m 

Az ertekek telek Racalmason a varos deli reszen a DAV MernOki Kft telephelyenek kozeleben talalhatO. A kialakuld telek szabalyos teglalap, sik 

jelenleg iiresen 4116 beepftetlen teriilet 

RacalmAs Varos onkormanyzata a telekalakitas kapcsan az tij Racalmas deli elkeriiI6 tit megeptileset kesziti el6. Az telek alakitast kovetoen az 

jelenleg kialakuld telekreszek az elkerii16 titba fognak beepiilni, igy az a beruhazast krivet6en besorolasuk ismdt megvaltozik. A fentiek miatt a 
kialakitando, majd az tithildizatba bevinni kivAnt telekreszek nem kell megfelelni a jelenleg hatalyos ovezeti eliffirAsoknak. Az tithaldzatba nem 

bevont tij terilletreszeknek az ovezeti elairasoknak meg kell felelnie. 

Az ertdkeles soran az teriilet meretehez hasonld ingatlanokat nem kinalnak a piacon, igy az ertekeles soran a megosztas elotti allapotra 

hatarozok meg fajlagos erteket, majd ebb6I a fajlagos ertekbal kerul kalkulalasra az ingatlan varhato forgalmi erteke, a megfeleki 

korrekcidk alkalmazasa utin,  
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Eftekelt Ingation 
	

Racolmcis Koris utro 8. 	 hrsz: 1134/2 

4. ERTEKELESE 

4.1 A szabalyoknak valo megfeleles;indoklas, ahol a szabalytoletterEs tortent 

Az ertekeles a hatilyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet elairisainak megfelelaen kesziilt. Hasznalt lakoingatlanok eseten a jellemzo forgalmi 

erteket a piaci Osszehasonlit6 mddszerrel kapott ertek adja. Koltsegmodszert ellenorza cella' vegezttink. 

4.2 Specialis feltetelezesek 

nincs 

4.3 Az ertekeles szempontjabolegyeb relevOns koriilmenyek; 

A szakvelemeny a varhato, kialakulo allapotra vonatkozik. 

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

nincs 

4.5 Korlatozo feltetelezesek 

A Szakvelemeny az ervenyben levo tbbbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM sz. rendelet meghatnrozottak 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 soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az 

ertekelest kOvet6en bekovetkezett barmilyen nem6 valtozasokert, gazdasagi-kornyezeti korillmenyek megveltozesa, engedely nElkuli Ones stb. melyek az 

ingatlan erteket befolyasoljak felelosseget nem vallalunk. 

2. Az ertekelt epliletek, alapterfiletet a helyszini szemle soran ellen6rizt6k. Az ellenorzes legalabb az epfiletek f6bb befoglal6 meretenek a kontrolljara 

(brutt6 alapterCilet) terjedt ki. 

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

kOrnyezetvedelmi es hason16 vizsgalatokat nem vegezt(ink. A helyszini szemle soran tapasztalt epuletfizikai elveltozasokr61 minden esetben emlitest tesziink a 

szakvelemenyben, es javaslatot teszUnk annak kivizsgelesra alkalmas szakember bevonesarol. A helyszini szemle soran tapasztalt epuletfizikai tenyezaket nem 

erint6, de az ingatlan erteket befolyasol6 tenyez6kr61, mint peldaul k6rnyezetszennyezesr6I a szakvelemenyben szinten emlitest teszfink. 

4. Ezen ertekelesi szakvelemeny csak a szakert6i jelentes Orgy, az ertekeles celja (szakvelemeny 1. pont) hasznalhat6 fel. Mes celra csak az ertekel6 irasbeli 

beleegyezesevel lehet felhasznalni. Az osszehasonlit6 adasveteli ingatlanok hazszamat, adatvedelmi okok miatt nem kozoljiik es keresre sem adjuk ki. Azok 

szemelyesen megtekinthetnek az ertekelest vegz6 szakember szekhelyen. Az Osszehasonlitas soran a kinalati adatok minden esetben lementesre kerifinek, 

ezeket keres eseten Megrendel6 rendelkezesere tudjuk bocsatani. Az ertekelest csak egyseges egeszkent kezelhet6, abb6I reszeket kivenni, es azokat 
anmagukban 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 megemlitiink jelentesUnkben. 

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgelatan talmen6en nem vegeztfink. Ugyanakkor az egyeb modon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomkepesseget 

gado jogi eredet6 korlatozottsagra (pl.: engedely nelkCili ingatlanok, ingatlanreszek es hasznalat, Wan tulajdonban lev6 felepitmeny(ek), stb.) a 

szakvelemenyben felhivjuk a figyelmet, illetve az ertekmeghatarozaskor figyelembe vesszuk. 

7. Az ertekeles saran, amennyiben az ingatlan haszonelvezeti jog terheli, annak erteket nem vesszlik figyelembe. Megrendefilli kulon igeny eseten a 

haszonelvezeti jog erteket meghatarozzuk es a haszonelvezeti jog erteket, valamint az ezzel csakkentett forgalmi erteket, kWh!) feltfintetnik a 
szakvelemenyben. 
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Ertekelt Ingation: 	 Relearn!" 	 Kern urca 8. 	 hrsz 1134/2 

4.6 1rtek meghatirozis 

A telekertek meghatarozasa piaci osszehasoniftn megkozelitessel 

Piaci 6sszehasonlit6 adatok 
A telek terOlete (m2): 
	

440 m' 
	

Besorolasa: I 	 Beltertilet 

Ertekelt ingatlan 1. osszehasonlltd adat 1. 6sszehasonift6 adat 3. Enssehasonitto adat 

Irarryitasearn: 2459 2459 2459 2459 

Telepiilks: Ricalmas Racalmis Ricalmis 9/walnuts 
Wm K6ris utca 8. Belteriilet Belterinet Beltertilet 

ingatlan Owns Kivett beepitetlen terulet lakOrivezeti telek lakoOvezeti telek lak6Ovezeti telek 

ingatlan jells/nags 
Recalmason a deli elkeriiI6 utak miatt 

megosztott telekresz, keizma nelkiiii. 

Racalmes kOzponti reszen 1883 m2-es 

kOzmOvesitett epitesi telek 

Racalmas kOzponti reszen 2200 m2-es 

keamOvesitett epitesi telek 

Recalmas krizponti reszen 2530 m2-es 

kOzrnavesitett epitesi telek 

Adisychtel fete/nay kinglet 16eje 

TWO terOlete linz) 5285 m2 1883 2200 2530 

Eladisi/kinflati it (Ft) 25 000000 34 600 000 34000 000 
KinAlati Ironclad° (%) actbsvEtell Sr/vace 
kin/11.411r 

kinglet 	 90% kinalat 	 90% kinalat 	 90% 

AdAssetell 	fr 	(100%) 	vsgy 	Korrigillt 
kinalati it 

22 500 000 31 140 000 30 600 000 

Felines hr (Ft/m21 11 949 14 155 12 095 

Korrekcio megnevezese Korrekci6 megnevezese % Korrekcio megnevezese % KorrekciO megnevezese % 

Itarnyezeti Yorrekcif, I%) Telepules kivules6 reszen kOzponti reszen -10% keuponti reszen -10% kOzponti reszen -10% 

Infrastrukturilis 	 korrekcia, 
rnegkbeelithetostg (%) 

Trick hllapot korreircio(%) 

TeleM terulet miatti korrekr161 PO 5285 m2 1883 m -20% 2200 m2 -20% 2530 m2 -20% 

torrnii ellAtotts1g (%) klizma nelkOli kOzmaves -15% kozrniives -15% kozmOves -15% 

BeEpIthetOseg, tivezeti besorohis (%) 

Egyeb 150 megosztassal kialakulti terulet inegosztas nelkOli tertilet -5% megosztis nelldill terulet -5% megosztas nelkOli tertilet -5% 

Osszes korrekcio menthe (%) -50% -50% -50% 

Korrisak fajlages slap*, (nine) 6 366 5 975 7 077 6 047 

Tipus 

Az ingatlan ertekenek megallapitisa 
Teljes telek terulet 

Kivett beepitetlen tertilet 
	

440 
	

6 000 
	

Ft / Ite = 
	

2 640 000 

Osszesen: 
	

2 640 000 

Egyeb ertekelem: 

Becsult forgalmi erteke kerekitve: 
	

2 640 000 
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Ertekelt IngotIan: 
	

Roca!mos KOris utco 8. 	 hrsz: 
	

1134/2 

A forgalmi ertek meahatorozaso (ertek eqyeztetes) 

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

Az ertekelest egy m6dszerrel a piaci osszehasonlito 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 elemezzuk es 

Osszehasonlitjuk az ertek-megallapitas targyat kepezti vagyontarggyal. ElemezzUk az utobbi idaben eladott ingatlanok es a kerdeses vagyon 

kbzotti kulonbseget, es kiigazitasokat vegzUnk az olyan tenyezakUlanbsegek kikuszabalesere, mint peldaul az ertekesites idopontja, helyszine, a 

vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota es jovoben varhato hasznositasa 

Az ingatlan erteke a piaci bsszehasonlit6 megkOzelites szerint 2 640 000 	Ft 

A piaci osszehasonlito megkOzelites sulyozasa 100 	% 

Az ingatlan egyeztetett erteke 2 640 000 	Ft 

Forgalmi ertek kerekitve 2 640 000 	Ft 

azaz 
Kettamillio-hatszaznegyvenezer Forint 

5. OSSZEFOGLAL45 

A 	1134/2 	 helyrajzi szarmi, 	Racalmas 	 K6ris utca 8. 

1/1 tulajdoni hanyarki ingatlan 
	

2025. junius 12., cstitOrtok 

tehermentes varhato forgalmi erteke 

szam alatti, 

fordulonapra ervenyes 

2 640 000 Ft 
azaz 

Kettomillio-hatszaznegyvenezer Forint 

Dunaujyaros 
	

2025. junius 12. 

IngatIonvoopnertekelo- es kOzvetito 

(901116/50232) 
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Ertekelt Ingotlan: 	ROcalmds Koris utco 8. 	 hrsz: 1134/2 

Mellekletek 

1 Helyiseglista 
2 Fotomelldklet 
3 Tulajdoni Lap (ok) 
4 Alaprajz (ok) 
5 Terkepmasolat 
6 Hasznalatbayeteli engedely 
7 Epitesi engeddly 
8 Tarsashaz alapito okirat 
9 Elazetes yaltozasi yazrajz 

10 Adasydteli szerzddes 
11 Mddszerek, feltetelezesek 

x 

x 



Forgalmi ertek fogalma 

Forgalmi ertek alatt az a varhato osszeg ertend6, amelyert az ingatlan gazdat cserelhetne, maganjogi adasveteli szerzodes kereteben, 
egy eladni szandekoz6 &ado Es egy olyan vev6 kOzott, akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszetO, 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 termeszetet6Ifi.igg6, megfeleI6 idatartam all rendelkezesre. (18 honap) 

A forgalmi ertek meghatarozasara Magyarorszagon az ingatianertekeles medszereit a termofOldnek nem min6s0I6 ingatlanok 
hitelbiztositeki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel medositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 
szabalyozza. Az EVS 2003. javaslata alapjan az eszkozertek harom medszerrel kozelithet6 meg: 

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo ertekeles 

a direkt osszehasonlitason alapulo modszer lenyege, hogy hason16 tulajdonsagti targyaknak hasonlo az erteke. 
A piaci Esszehasonlito adatok elemzesen alapul6 ertekeles a vizsgalt ingatlanhoz hason16 ingatlanok eladasi, kinalati Es berbeadasi arait 
analizalja, Es ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzei, illetve az 
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i kepzik es az ezek kozatti elteresek hatarozzak meg az ertekmodosIto tenyezaket. 

A piaci osszehasonlit6 adatokon alapulo m6dszer f6 lepesei 
1. Az alaphalmaz kivalasztasa. 
Az asszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alophalmazban kell elvegezni, amely faldrajzi elhelyezkedese 
vizsgalt ingatlanehoz hasonI6, Es az abban szerepla ingatlanok tipuso azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 6[100[61 
jelentasen eltera szelsa ertekeket az elemzes sor6n figyelmen kivul kell hagyni. 

2. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese. 
Az elemzes swan az ertekelanek az asszehasonlitas alapjaul szolgol6 ismerveket alaposan meg kell ismernie, es ezeket egyenkent kell a 

targyi ingatlanhoz hozzomerni. Csak azonos ertekformakat es csak azonos jogokot (pl. tehermentes tulojdonjog, berleti jog) szabad 
asszehasonlitani, illetve a kiilanbaza Ertekformak Es jogok kazatt korrekcas tenyezaket kell alkolmazni. Az asszehasonlito adasveteli 
arakat az 6Italanos forgolmi ado nelkul kell figyelembe venni. 

3. Fajlagos alapertek meghatarozasa. 
Az elemzett asszehasonlit6 adatokb61 kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alopertek fajlagos ertek, Oltaloban teruletre 

(negyzetmeterre) vetitve, de egyesesetekben mos volumen meraszamok vagy kapocitasi szamok (tanterem, kcirhazi agy, szallodai Ogy 
stb.1 is alkalmazhatook 
4. Ertekm6dosit6 tenyezak elemzese. 
A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatOrozOsa ertekmedosit6 tenyezak figyelembevetelevel tartenik. Ertekm6dosit6 

tenyethkent csak olyan jelentEs, erteket befolyEsola tenyeza veheta fel, amely az asszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzei. 
Az ertekm6dosit6tenyez6k Orlil az alEbbiakat minden esetben vizsgdlni kell: 
o Maszaki szempontok 
o Epiteszeti szempontok 

o HasznOlati szempontok 
o Telekadottsagok 
o infrastruktura 
o Kornyezeti szempontok 
o Alternativ hasznositas szempongai 
o Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas 

5. A fajlagos alapertek modositaso, fajlagos ertek szamitersa. 

A szakvelemenyben az ertekm6dosit6 tenyezak kazill az erteket jelentEsen befolyeisolokat fel kell tantetni, es ha arra lehetaseg van, 
akkor ertekm6dosit6 hatOsukat szOmszeraen is meg kell hatarozni. Az ertekm6dosit6 tenyezdk alapjan kali modositani a fajlagos 
alaperteket. 

6. Vegs6 ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent. 
Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekm6dositasa utan kialakul6 fajlagos ertek Es az ingatlan merete (volumene, 
kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleI6, az egesz ingatlanra vonatkozo osszehasonlito adat nem 
all rendelkezesre, a fenti mbdszer ingatlanreszenkenti alkalmazasa Wien-Wien is megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a 
fOldterOlet es a felepitmenyek Wien is ertekelhet6ek. 



Hozamszamitason alapulo ertekeles 

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan joveibeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerillo 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 jevedelmek 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 rOgzitett berleti dijakat meg a berleti szerzeidessel biztositott idotartam alatt sem lehet szamolni 

2. Jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mOdonkent 

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

dijakat piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito havi berleti dijak adataibol korrekci6s tenyez6k 

alkalmazasaval berleti alaperteket hatarozunk meg. 

A tervezett bevetelekb61 le kell vonni a varhato nemfizetesbol es kihasznalatlansagbol adoclo bevetelkieseseket es az egyeb 

rendszeresen befektetes- es themeltetes jelleg6 kiadasokat. 

3. lOvifibeni 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 ingatlanrol, mint befektetestol a piaci szereplok altal elvart megterUlesi rataval egyenlo. 

5. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 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 egyszerCisitheta a kOzvetlen tokesites modszerevel, amely esetben az ertek 

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



Koltsegalapti ertekeles 

A koltsegalapu ertekmegkOzelites lenyege, hogy az ingatlan 	 kOltsegebol le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd 

ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartoz6 fOldterulet erteket. 

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Spites alattlevO letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart 

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

1.A telekertek meghatarozasa. 

2. A felepitmeny tijradpitesi vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa. 

3. Avulasok szamitasa. 

4. A felepitmeny CUra-el6allitasi kOltsegebeil az avulas levonasa es a telekertekkel vale) osszegzese. 

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

modszer, vagy ki(lonleges esetben a hozamszamitason alapulo modszer szerint. 

•A potlasi kOltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idOpontjaban a meglev6 funkciok (de esetleg mas 

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

•Az ujraepitesi kaltsegben a megleva szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kOltsegeit kell eloiranyozni, fuggetlentil azok jelenlegi 

hasznosulasatol. 

•A potlasi es az Ujraepitesi kOltseg egytittesen: 	 koltseg. Az ujra-eloallitasi kOltsegbe kell erteni a kozmOvesitesi, a tervezesi, 

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

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

•Az epUlet ujra-eletallitasi kOltsegebe az epUletgepeszetet Os a belsOepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. 

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

•Az ingatlan megepitesenek eredeti kOltsegeibol vagy annak kOnyv szerinti ertekebeil indexalassal levezetett ujra-elOallitasi ertek csak 

kiveteles esetben fogadhato el. 

Flarom fo eleme: 

- a fizikai romlas, 

- a funkcionalis avulas 

- es a kOrnyezeti avulas. 

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

viszonyitva. A fizikai avulasi szamitesoknal 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 szerkezetO epUletek 40-70 ev, 

- kertvarosi, csaladi haz jelleg i eptiletek 50-80 ev, 

- ipari es mezagazdasagi epUletek 20-50 ev. 

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

vizsgalt letesitmenyhez West tObbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerCi 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 mertekben soha nem allithato helyre. 
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