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1./ ELOZMENYEK, MEGBIZAS
1.1 A megbizé adatai, értékelési feladat

Pannonhalma Viaros Onkorményzata képviseletében Kovacs Szabolcs Jegyzd Ur
szakértoként rendelt ki (megbizast adoit) az ingatlan nyilvantartasban 1005/2
helyrajzi szamon nyilvantartott, a valésagban kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan értékelésére.

Az értékelés célja

Az értékelés az ingatlan aktudlis piaci pozicidjdnak meghatarozasa céljabol valt
szitkségessé. Ennek megfelelden szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan forgalmi
értékérodl kell dllast foglalnia, meghatarozva annak jelenlegi forgalmi értékét (ezen
beliil az igénybevételre keriild 412 m2 értékét.)

2./ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A megbizast kdvetden az értékelésbe vont ingatlan helyszinén 2017. aprilis hd 18-an
szakértéi szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét,
funkcionalis jellemzdit és egyéb értékbefolyasolo tényezdket vizsgiltam. Szemle soran
megtekintettem az ingatlant, adatrogzitést végeztem. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajekozodtam az adott tipusu és jellegill ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
hely1 viszonyokrol.

A szakvélemény elkészitéséhez nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat,
térképmasolat allt rendelkezésemre.

3./ AZ INGATLAN GAZDASAGI ES FIZIKAI KORNYEZETENEK LEIRASA
(A régi6 bemutatasa)

3.1, Regiondlis elemzés

3.1.1. A régié bemutatdsa

Magyarorszagon 1998-ban fogadtdk el orszaggvilési hatarozattal a 7 statisztikai-
tervezési régidt.

A Nyugat-Dunantul régié Gybr-Moson-Sopron, Vas ¢s Zala megyéket foglalja magéaban.
A régié négy orszaggal hataros: nyugaton Ausziridval, délnyugaton Szlovéniaval és
Horvatorszaggal, €szakon pedig Szlovakiaval. A régio keleti irdnyban a K6z€ép-dunantili
régioval, mig déli iranyban a Dél-dunantili régidval szomszédos.



A régio 11T 183 km2-es tertiletével az orszag teriiletének a 12 %-an teriil el, ennek 36%-
at foglalja el Gy6r-Moson-Sopron megye, 30%-4t Vas megye, 34%-4t pedig Zala megye
teszi ki.

3.1.2. Kornyezet

A Nyugat-Dunantili régio teriiletén harom nagytaj htzodik: a Kisalféld, az Alpokalja és
a Dunantili-dombsag egy része, kiegésziilve a DunantGli Kozéphegység nyugati
peremvidekeivel. A valtozatos felszinii t4] vizfolydsokban és természetes, illetéleg
mesterséges allovizekben gazdag. A Nyugat-dunantal foldrajzi fekvésének koszonhetben
igen sokszinil teriilet, felszine véltozatos. A nagy folyok artereitdl (Duna, Raba) és
tavaktdl (Balaton, Fert6 t6) kezdve a kiterjedt stksdgokon (Kisalfold) és dombvidékeken
at (Vas, Zalai dombvidék) néhany kisebb kdzéphegység (Soproni, Készegi és Keszthelyi
hegység) is megtaldlhaté a régioban. Természeti adottsdgai emiatt igen sokfélék.
Erdésultsége €s mezdgazdasigi milvelésre valo alkalmassdga tdjanként erésen eltérd.
Mig a sikvideki teriiletek j6 minGségii teriileteit foképp szantoként hasznositjak, addig a
dombvidckeken a talajviszonyoknak megfeleléen magasabb az erdésiiltség. A régid
erd6- ¢s vadalloménya kiemelked természeti értékén tal komoly gazdasagi erbforrast
jelent.

A regi6 természeti ériékekben gazdag, kornyezeti allapota az orszagos atlaghoz
viszonyitva a t6bbi régidban tapasztalhato problémahoz képest j6. A régidban 3 nemzeti
park (Fert6-Hansag Nemzeti Park, Orségi Nemzeti Park és Balatoni Nemzeti Park), tobb
tajvédelmi korzet és tdjvédelmi teriilet talalhaté. A Natura 2000 teriiletek kijeldlése
megtortént. A nem védett természeti teriiletei koziil eurdpai szinten is kiemelkedd a Raba
szabalyozatlan szakasza. A természeti t4ji és kulturélis értékekre épiilve sok kistérségben
fejlett turizmus épiilt ki.

A térség energiahordozOkban ¢s 4svanyi anyagokban nem 10l gazdag. Gazdasgi
szempontbol azonban minden bizonnyal legfontosabb természeti kincse a termal- és
gyogyviz készlet, amely a régioban béséges és viszonylag egyenletes teriileti eloszlasban
tor felszinre. Kiemelkedbk: Héviz, Biikk, Zalakaros, Sarvar, Balf, Lenti. A kordbbi
gazdag koolajmez6k kimeriilében vannak. A tdzeg, kavics, agyag és lignitkészletek
jelentbsek. Ezek kitermelése azonban téj-, és természetvédelmi szempontok miatt nem
kivanatos, illetSleg korlatozottan lehetséges. A régi6 adottsigai a megujuld
energiaforrasok, killondsen a szélenergia terén jok, melyek kihasznaldsa nagy
lehetdségeket rejt magaban.

3.1.2.2. Kornyezeti allapot

A régiot a jelentGs ipari kdzpontok kialakulasa ellenére komoly kérnyezeti problémak
nem veszélyeztetik. A rendszervéltast kovetben szamos korszeriitlen, a kérnyezetet
jelentSs mértékben karositd iparag, pl. textilipar, gépipar termelése megszint, cstkkent,
vagy alakult 4. Ugyancsak csokkent elsésorban az agrarollé szétnyildsa miatt a
mezbgazdasagi termelésbdl eredd kirnyezetterhelés mértéke. A termdszeti rendszercket
czért viszonylagos €pség jellemzi. A magas biodiverzitds megbrzése mind kérnyezeti,
mind gazdasagi, mind tarsadalmi szempontbél fontos.



3.1.2.3. Kulfoldi mikodo toke

A privatizacios és véllalatalapitasi folyamatban a miikddd t6ke bedramlasa meghatarozo
szerepet toltott be. A nemzetkozi érdekeltségii cdgek, a korszerli termelési folyamatok,
technologiak meghonositdséval helyenként innovaciés magatartisukkal a fejlodcs és
gazdasagi szerkezetvaltas meghatarozo szerepldive vaitak. A kulfoldi t8kével rendelkezd
vallalkozasok szama az 1990-es évek végéig az egész régidban folyamatosan emelkedett,
majd 2000. utin ez a ndvekedés megtorpant. A févarost 1s magaba foglald Kozeép-
Magyarorszagi régiot kovetben a Nyugat-dunantili Régio volt képes a legtobb kiilfoldi
miikodd tokét vonzani. A vallalkozasok sajat tokéje alapjan a megyék sorrendjében
Gyér-Moson-Sopron Pest utan az elokeld masodik, Vas a hetedik, Zala viszont csupan a
17. helyen allt.

Kozlekedés

A Nyugat-dunintali Régié kozlekedési helyzetét alapvetden meghatirozza négy
orszageal hatiros elhelyezkedése és telepiilésszerkezete. A Régid hazdnk Nyugat-
eurpai kozlekedési kapuja, hiszen a legjelentdsebb kozdti, vasati, vizi dramlési
tengelyek itt 1épnek be az orszagba és haladnak keresztiil teriiletén. Az orszég kozuti,
foképp teherforgalméanak 60 %-a a région keresztill hagyja el az orszagot.

A régiot harom Helsinki kozlekedési folyoso is érinti, az egyik a IV. szami paneurdpai
kozlekedési folyosé, amely Eurdpa nyugati feiét koti dssze a Balkannal, a masik a VII
szamu, amely a Duna folyam vizi Gtjat jeldli, mig a harmadik az V. paneurépai
kizlekedési folyoso, illetve ennek egyik alaga a V/B. jelii folyosd. A IV. szamu folyos6
része az M1, M15 gyorsforgalmi Gt és a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal, mig az V.
szamié a majdani M7 autopalya, amely Letenyénél Horvatorszaggal, az M70
gyorsforgalmi Gt pedig - az V. sz. folyosd részeként - Tornyiszentmiklosnal,
Szlovéniaval teremt kapcsolatot. Ugyanezen kozlekedési folyoso vasuti dga, a Boba-
Zalaegerszeg-Bajansenye-orszaghatar vonal. E kozlekedési folyosék nem szolgaljak ki
az ¢észak-déli iranyn, dinamikusan fejlédd forgaloméaramldsi utvonalakat. A Nyugat-
dunéantili régioban hidnyzik egy markéns, észak-déli irnyd kozlekedési folyoso, az M9
&s M86 gyorsforgalmi utak és egy mindségi vasitvonal, amely mind a régio belsé
kohézidja tekintetében, mind pedig a balti-adriai relacidban kiemelt jelentdségi,
mikozben a nevezett paneurdpai folyosokat is 6sszek6td szereppel birna.

A régiot jelenleg tobb nemzetkozi torzshdlozati vasuti févonal érinti, amelyek biztositjak
a kapcsolatot a févaros €s a szomszédos orszagok kozott Hegyeshalom, Rajka, Sopron,
Szentgotthard, Bajansenye, Murakeresztir hataratkelokon keresztiil. Az észak-déli vasiti
osszekottetésben nagy szerepe van a  Gy6r-Celldomolk-Szombathely, Sopron-
Szombathely, Szombathely-Nagykanizsa vonalaknak. A régidban két vasittarsasag van
jelen: a MAV és a GYSEV. Tébb vastti gécpontok: Gydr, Csorna, Szombathely,
Celldomolk, Porpac, Zalabér-Batyk, Zalaszentivan, Zalaegerszeg, Zalalovl és
Nagykanizsa.



A régioban két jelentds, regiondlis szerepkorli repiil6tér talalhatod. Az egyik a Balaton
melletti Sarmelléki repiilétér, a masik a Gy6r melletti Péri repiilétér. Ezek mellett
tovabbi, elsGsorban sportcéli repiildtér talalhaté a régidban, igy Fertdszentmikldson,
Szombathelyen, Zalaegerszegen (Adrashida), Nagykanizsin (Bajcsa), illetve
Zalakaroson. Az utdbbi négy replilotér fiives leszallopdlyaval rendelkezik, nem
nyilvanos le- és felszalld helynek mindsiilnek.

A régidban gyakorlatilag csak egyetlen hajézhaté vizfolyas van, a VII. Helsinki Folyosot
is jelentd Duna. A vizi turizmus szempontjabol fontos folyovizeink a Raba, a Mosoni-
Duna, a Mura és a Zala. A keszthelyi és a balatongyoroki kikotod révén a régio €rintett a
balatoni személyhajézasban is. A régid egyetlen kiépitett és folyamatosan miik6ds
aruforgalmi kikétdie a GyoOr-gonylii orszagos kozforgalmi kikotd. Jelenleg RO-RO
rakodé (kamionrakodo) és rakoddpart fizemel, egyeldre csak kéziti-vizi kapesolattal.

Bar a régio kozati kozosségi kozlekedési ellatasa dsszességeében jonak mondhato, a kis
szallitdsi volument ad6 zsdkhelyzetl apréfalvas térségek nehézkes ellatasa jelent6s
tarsadalompolitikai gondot jelent. Befolyasolja a kozszolgaltatdsok (oktatés,
egészségligy, szocidlis) ellatasi szinvonalat, ezaltal nagy hatassal van e térségek lakossag
megtartd erejére is. Leginkabb jellemzd a nagyobb varosok kémyezetében az
agglomeracios kozlekedés, az ingézds. A vasuthélozatra jellemzd, hogy a nagyobb
varosok kornyezetében sugaras elrendezéstiek, e telepiiléseken keresztiil valosulnak meg
leginkabb atszallassal torténd utazasok a févaros irdnyéba, illetve nemzetkézi irdnyokba.
E tekintetben kiemelkedik Gyoér, Sopron és Szombathely szerepe.

4. Az értékelt ingatlan kirnyezete
4.1.1. A kornyezet demogrdfiai, gazdasdgi jellemzéi

Pannonhalma a megye egyik legujabb vdarosa 2003-ban kapta meg ezt a rangot. Gyorté!
délkeletre 18 km tdvolsdgra helyezkedik el Megkozelitheté vasuttal a Gydr-Veszprém
vonalon, illetve a 81 és 82 szdmu féuivonalakon. A téle 4 km tdvolsdgra fekvd Pér
kozségben repiildtér talalhato.

A vdros teriilete: 2958 ha, lakdnépessége nem éri el a 4000 fot. Teljes infrastruktira
kiépitésre keriilt. T6bb villalkozds és miikodd kiskereskedelmi egység biztositja a jo
szinvonalu elldtdst. A vdros életét az onkormdnyzat dltal irdnyitott polgdrmesteri hivatal
szervezi.

Az ezeréves Bencés Foapatsag az UNESCO Vilagorékség Bizottsaganak dontése nyomdan

1996 dta a vilag kulturdlis 6rokségének része. A Foapdtsdg a magyar tériénelem egyik
kiemelkedben bencés emlékhelye, egyhdzi és milvészettoriéneti kozpontja.

4.1.2. Ingatlanpiaci kornyezet



Pannonhalma ingatlan forgalmat vizsgdlva megdllapithato, hogy a vdlsdgot koveten (és
azt megelGzben is) a megye élénkils ingatlanforgalmi telepilesei kozé (tartozott és
tartozik ma is) sorolhaté. A forgalmi értékek milszaki érték koril alakulnak (j6 milszaki
dllapoti, ésszkozmiives, Osszkomfortos ingatlanok esetében. A jelenlegi piacot vizsgdalva
megdllapithato, hogy van fizetGképes kereslet szinte valamennyi szegmensben.

A piacon t6bb csalddi hdzas ingatlant és telkeket is kindlnak érickesitésre.

4.1.3. A kdrnyék és az ingatlan bemuiatdsa
Az értékelésbe vont ingatlan Pannonhalma beltertiletén helyezkedik el.
Az ériékelt teriilet kozteriiletr6l megkozelithetd, A teljes teriiletbdl 412 m2 keriilne

értékesitésre.

Ingatlan nyilvantartdsi adatok

Telepiilés Pannonhalma

Cim

Besorolas kivett beépitetlen teriilet

Telek térmértéke 3010 m2

Helyrajzi szam 1005/2

Tulajdonos /ok/ Tulajdoni lap mdsolat szerint: Pannonhailma Véros
Onkormanyzata

Az ingatlant vezeték jog, és foldhasznalati jog terheli.

Geometriailag szabalytalan alaku, miiszaki Iétesitmény nincs rajta. A Kisfaludy u. feldl
megkdzelithetd.

5./ ERTEKELES

Az érték-megdllapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korilményeinek ¢&s
befektetési lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozdsa és rogzitése,
altaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo adatok vizsgalata alapjan. Az értek-
megallapitas soran az értéket felbecsiilik. Az érték-megallapités egy hivatalos
kivetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Az
értéket a piac erdi determindljdk. Az értékmegéllapitd személy becsiilt értéket kozol a



piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az
érték modosul a piaci feltételek vdltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen a szakértdnek azonositania, mérnie é&s
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kbrnyezetét

Az értéket altalaban négy, egymdssal Osszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a szilkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarloers. E négy tényezd kolesonds kapesolata kihatissal van a kereslet-kinalat
egyensilydra, és mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek éricke legyen.
Az értek-megdllapitds célja legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomdny szerint: ,,A tisztességes piaci
ériék az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy €rdekelt
vevd és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fCl kényszertol
mentesen jart el, és mindkét felé kellbképpen tudatiban van az Osszes vonatkozo
ténynek, a jogegyenldség alapjan.”

5.1. Ertékelési modszerek ismertetése
5.1.1 Piaci adatok ésszehasonlité elemzésére épuld modszer

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltédban és a foldhoz kapcesol6do tartozekok,
azaz épiiltck, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghato. Az
ingatlanvagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden
érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kitelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemz8i geografiai, jogi,
szociologiai, valamint kzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz
- minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelvezkedése ¢és anyagi Osszetétele egyedive
tesz,
- af6ld fizikai szempontbol mozdulatlan,
- a fold maradandd, azaz a tartés javak kozé tartozik,
- arendelkezésre all6 foldallomany véges.

A fsldterilet mas tudoméanyagban megfogalmazott sajatossdgal azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok Ggy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak
dket. A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapesolddod jogok, az értékesithetdség jogi vizsgdlata — csak a tulajdoni
lapon szerepld bejegyzések erejéig vizsgaltam.

Az ingatlan értékének meghatirozdsa az Osszehasonlité forgalmi adatok clemzesére
épiild, a hasonld elhelyezkedésli és osszehasonlithaté paraméterekkel rendelkezd
ingatlanok realizalt jogligyleteinek, valamint ingatlanpiaci értékénck elemzésével, illetve
ezeknek a targyi objektumra vonatkozd, sulyozott értéknoveld és értékesokkentd
tényezdkkel kialakitott becsiilt piaci értékelése.



Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkez0 tényezok szolgalnak:
- realizalt igyletek szerinti /kindlati 4r,
- értékesités idopontja,
- eclhelyezkedés,
- megkozelithetdség,
- infrastrukturalis ellatottsag,
- alapteriilet,
- alternativ hasznosithatésag,
- piaci megitélés.
Az értékesithetdség jogi vizsgalata: csak a tulajdoni lapon szerepld bejegyzések erejéig
vizsgaltam.

5.1.2. Hozamszamitds, diszkontdlt cash-flow elemzése

Az eljaras sordn az értékeldé a vagyontdrgy tovabbi hasznositdsdnak lehetGségeit
vizsgalja és a varhatd eredményekbol kovetkeztet a vagyontargy értékére. A varhato
eredményeket (bevételeket, bérleti dfjakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
Ichet elére jelezni. az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz
értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta jovedelem
alatt azt a nettd bevételt értjiik, amikor a bevételeket csokkentik az Osszes, az
iizemeltetés érdekében felmeriilt kiadassal. A vagyontargy értéke tehdt nem més, mint a
varhaté nettd eredmények jelenértékeinek az Osszessége, mds szoval a tokeérték, A
hozamszamitas alapja a véletlenszer(i, eseti és nem ismétl6dd, a tevékenységen kivill es6
események koltséghatdsitol, adoktol és kiilsd finanszirozas (bankhitel) igénybevételétol
megtisztitott nyereség.

Az értékelési gyakorlatban a hozamszamitast két £6 modszer alapjan végzik:

e kozvetlen tékésités, (Net Present Value, NPV. Az egyszer(sitett szamitdshoz az
értékeldk altalaban egy év jovedelmét veszik alapul dgy, mintha az az cgyes
id6szakok végén jelentkezne, s végtelennek tételezik fel a pénzdramlast.)

diszkontalt cash-flow szamitas,

A szamitas négy 6 [épésbol all:

Potencidlis éves bruttd bevétel meghatarozasa

Tényleges évi brutté bevétel meghatarozésa a kihaszniltsag €s a varhatd veszteségek
figyelembevételével,

¢ Eves netté bevétel meghatarozasa a mikkodési koltségek levonasaval,

o Eves netté jovedelem t6késitése.

Az eljards kritikus része a tOkésitési rata megfeleld megvélasztasa, amelyet vagy
osszehasonlité adatok alapjan, vagy a redlkamatlib mint alapérték kockdzati tényezbvel
torténd  potlékoldsa utjdn  szérmaztathatunk. Az ingatlan forgalmi érickének
megéllapitasara iranyuld szamitashoz atlagos befektet6i varakozasokat tiikrdzd tokeésitesi
kamatlab figyelembe vétele indokolt.

35.2.3. Netto pétldsi koltség alapii megkizelités



A nettd potlasi koltségalapt értékmeghatirozas azon a tényen alapul, hogy egy
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért annal az
osszegnél, mint amennyibe Kkerilne annak létrehozésa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen Osszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Magyarorszagon
az ingatlanpiacrél napjainkban még nem allithatd, hogy az minden tekintetben a
szabadpiaci térvényszeriiségeknek megfeleléen miikodik, ezért rendszerint sziikséges a
koltség alapon meghatarozott értkek kiigazitdsa a piaci forgalmi értékké torteénd
transzformalashoz. Minél kurrensebb (piacképesebb) az ingatlan, annél kevésbé indokolt
az €rték modositasa.

Az eljaras 4ltalanos gyakorlata sordn elsd 1épésként az ingatlan telkének ért¢ket
hatdrozzuk meg Ures, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kbveten az €piilet
nettd potlasi értéke keriill megallapitasra.

Ezt az értékeld altalaban az elmult iddszakban megépitett hasonld funkciojl, volumeni,
felszereltségli, vagy mas szempontbol egyébként osszehasonlithaté ingatlanok tényleges
beruhazasi koltségei, publikus épitoipari drgyijtemények vagy koltségnormativak alapul
vételével kozeliti, illetve szakértdi tapasztalatok alapjan, ezek mérlegelésével allapitja
meg, figyelembevéve a hasonlo létesitmények tételes értékeléssel kialakitott fajlagos
érétkét is. (P, F/m2) A netto potlasi értéket — amennyiben az indokolt - csokkenteni kell
az épiilet allagat figyelembe vevd avultsdggal. (A, %), valamint az ingatlanpiacon az
értékelendd épiiletekre  kialakult kereslet-kinélati viszonyokat titkroz6 korrekcios
tényezdvel (k).

Az avultsig nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékestkkenéssel, illetve
amortizacioval, hanem az épiilet varhaté fennmaraddsi idétartamdra is tekintettel a
fizikai avuldson tal figyelembe veszi annak funkcionalis és erkdlesi avuldsat is. Az

avultsag, illetve a korrekciés tényezdk meghatdrozisa szemrevételezéssel, miiszaki
becsléssel, valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatokbdl kiindulva torténik.

Netto potlasi koltség alapt érték = Alapteriilet x P x (100-A)/100 x k.

Az ingatlan végsd értéke a telekérték és a nettd potlasi koltségalapon meghatarozott
felépitményérték 6sszegzésének eredményeként adodik.

5.2.4. Az alkalmazott értékelési modszerek kivilasztisa

Az értékelés sordn a kirendelés céljat és az ingatlan hasznositisdnak jellegét
mérlegeltem. A térgyi ingatlannal piaci 6sszehasonlitd elemzést alkalmaztam.

5.2.5. Ertékelemzés

Piaci ésszehasonlito elemzés

(Forras: NAV. Illetékhivatali adatszolgaltatas)



10

1446/4 hrsz. 2162 m2 telek 7.900.000.-Ft  3654.-Ft/m2

1443/3 891 m2 telek 3.800.000.-Ft  4265.-Ft/m2
1063 3685 m2 14.000.000.-Ft  3799.-Ft/m2
187/1 930 m2 5.000.000.-Ft  5386.-Ft/m2

2015. augusztus honapban az értékelt ingatlan kozelében fekvé 1005/5 helyrajzi szamu
kivett kozteriilet megnevezésii ingatlan 5000.-Ft/m?2 fajlagos arban lett felértékelve.

Jelenlegi arszinten beépitésre alkalmas kdzmfivesitett telek Pannonhalma varosban
6.000.-Ft/m2 fajlagos aron tekinthet6 piaci forgalmi értéknek.

Ebbd] kiindulva figyelemmel az 1005/2 helyrajzi szamu beépitetlen teriilet adottsagaira
3000.-Ft/m2 fajlagos ér lenne elfogadhato.

Becsiilt érték a 412 m?2 teriiletrészre: 412 x 3000.-Ft = 1.236.000.-Ft, kerekitve:
1.240.000.-Ft

Gyor, 2017, aprilis ho 19.
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