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Pannonhalma Viros Onkorminyzat Képvisels-testiiletének
2017. majus 30. napi iilésének 2. napirendi pontjahoz
Napirend-

2.) Jaszai Renata 9090 Pannonhalma Tabdn u. 10. szam alatti lakos ingatlanvasarlas
iranti kérelmének ismertetése.
Eléadd: Kovacs Szaboles jegyzb

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Jaszai Renata 9090 Pannonhalma Tabin u. 10. szam alatti lakos ingatlanvasarlas iranti
kérelmet nytjtott be Pannonhalma Varos Képviseld-testiiletének cimezve.

Kérelmében leirta, hogy szerctné mepvisarolni az Onkorméanyzat tulajdondban allo
pannonhalmi 156 hrsz-G 177 m2 nagysagi ingatlant, amely természetben Pannonhalma

Viéralja 54. szam alatt talalhato.

Pannonhalma Viaros Polgiarmestere a kérelem beérkezését kovetben megbizta Fir Tibor
igazsagiigyi ingatlanforgalmi értékbecslét a teriiletre vonatkozo értékbecslés elkészitésével.

Az igazsagiigyi értékbecsld az ingatlan értékét 460.000 Fi-ban hatarozta meg. (2.607 Ft/m2)

A kérelmet és az elkésziilt értékbecslést elGterjesztésemhez mellékelten csatolom. Kérem a

Tisztelt Képviseld-testiiletet alakitsa ki allaspontjat a napirenddel kapcsolatosan.

Pannonhalma, 2017. majus 23.

Kovacs Szabolcs
Jegyzd
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Tisztelt Képviselé Testiilet!

Alulirott Jaszai Renata 9080 Pannonhalma, Tabdn 10. szdm alatti lakos az aldbbiakkal
fordutok Onakhoz:
Az Onkormdnyzat tulajdondban &ll a Pannonhalma - belteriilet 156 hrsz. — 4, 177 m2

teriiletd, ,,lakéhdz, udvar” megjeldlésli, Pannonhalma, Vdralja 54. szam alatti ingatlan.

Az ingatlanra eziton vételi ajanlatot teszek, kérem, hogy a T. Képviseld Testiilet kérelmemet

megtargyalni és annak helyt adni sziveskedjen.
Pannonhalma, 2017. majus 17.
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Ingatlanforgalmi igazsagiigyi

Szakvélemény

Kirendel6: Pannonhalma Varos Onkormanyzata

Kirendelb végzés szama: 2017. majus 18.-an kelt megbizasi
szerzbdés |
Annak az eljarasnak a megnevezése, amelyikhez a szakvélemény tariozik:

pannonhalmi 156 helyrajzi szami ingatlan értékesitése

Szakvélemény targya ( érintett ingatlan): pannonhalmi 156
helyrajzi szamu ingatian

Szakvélemeényt készitette: Fiir Tibor

A szakveélemeény 3 azonos nyomtatott példanyban késziilt.
Kapjak: 2 példanyt Kirendeld

1 példanyt Szakertdi irattar


















Révid tényallas

Pannonhalma Varos Onkorméanyzata értékesiteni kivanja a
fulajdonat képezd pannonhalmi 156 helyrajzi szamu ingatlanat. Az
ingatlanforgalmi értékbecslést a jogiigylet elkészitéséhez rendelte

meg.

Kirendelt szakérto feladata:

A pannonhalmi 156 helyrajzi szamu ingatlan megtekintése utan allapitsa meg a
szakérté annak jelenlegi birtokba veheté piaci forgalmi értékét 1/1-ed részben.

Szakértsi vélemény, valasz a feltett kérdésekre

Szakmal ténymegallapitdsok és modszertani leirdsok, valamint a helyszini szemién
tapasztaltak teljes kor figyelembevételével a feltett szakkérdésekre az alabbiak szerint
adom meg a vélaszt: a Pannonhalma belteriilet 156 helyrajzi szamit ingatlan {tulajdoni lap
masolat szerint: kivetl, lakohaz, udvar) a természetben (res terilet 177 m2 1/1-ed részének
(birtokba vehetd) forgalmi értéke: 460.000.-Ft, azaz Négyszazhatvanezer HUF

Kiemelt szakértdoi nyilatkozatok

o [Erenigazsagligyi szakvélemény kizarolag a felen nem peres elidrasban hasznélhaté
fel

» Jelen szakvélemeényt keészitd Fir Tibor igazsaglgyi szakért ingatian- ériékbecslés
szakterileten jogosult szakvéleményt adni, jelen esetben a Pannonhalma Varos
Onkormaényzata éltal kirendelt {meghizott) szakértéként jartel

» Nincs olyan, a Magyar lgazsagiqgyi Szakértéi Kamara altal kiadott szakéridi
modszertani levél, mely meghatarozna azt, hogy az ingatian tipusatol és az értékelés
celjatol fuggben milyen modszertani [épesek betartasaval kell az egyes ingatlanok
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ériékelését ( értékbecslését) elvégezni. Ennek a hidnyaban a szakvélemeny
elkészitése sordn a 2 sz. mellékietben hivatkozott szakirodalomra és jogszabalyi
héttérre tamaszkodtam.

o Az ingatlan megaliapilolt értéke és az értékelés készitGjenek dijazésa kdz6tt nincsen
semminemi kapcsolat.

o Jolen szakvélemény végss megallapitésai csak a mellékletekben [évé szakmai
ténymegallapitasokkal és magyarazatokkal egytitt értelmezhetbk és vehetdk
figyelembe. A szakvéleményhez a kdvetkezé melléklelek tartoznak:
1.s5z. melléklet ( lelet, szakmai ténymegaliapitasok)
2.sz melléklet mely ismerteti a szamitasok szakmai és elméleti hatterét, bemutatja a
lehetséges ingatlanértékelési modszereket és alapfogalmakat hataroz meg
3.5z meliéklet, mely a szakértéi vizsgalat konkrét menetét mutatja be

b Lt
‘ﬁ Fir Tibor
Igazéagugyt Szakértd

1.sz.melléklet

Az eljarassal érintett ingatlan bemutatasa ( lelet)

A melléklet tartalmi vazlata:

o Az eljarassal érintett ingatlan tagabb és sziikebb kémyezetének bemutatasa
szdvegesen.

» Az egyes ingatlanok ingatlan- nyilvantartds szerinti és természetbeni
allapotanak bemutatasa.

Az eljaréssal érintett ingatlan kbrnyezetének bemutatasa

Féldrajzi, kbzigazgatasi elhelyezkedés: Pannonhalma Magyarorszag Nyugat-
Dunantali Régidjaban, Gydr-Moson-Sopron megye Pannonhalmi Jarasaban
fekvé varos, jarasi székhely. Lakénépessége nem éri el a 4000 f6t. Neve 1965-ig
Gyérszentmarton volt. Pannonhalma legnevezetesebb intézménye a



Pannonhalmi Bencés Féapatsag, ezt illetve az ennek helyet adé Szent Marton
hegyet gyakran nevezik egyszeriien Pannonhalméanak. A varos teriilete: 29.58
km2. Gyé6rtél 19 km —re dél-délkeleti iranyban fekszik a Sokordi-dombsagban.
Megkdzelithetd a 82 szamu féuton vagy a Gyér-Veszprém vasutvonalon.

A témegkéziekedést a Volan helyk6zi jaratai és a MAV vonatai szolgéaltatjék.
Az alapellatas megoldott, jonak mondhato.

A varos legismertebb nevezetessége a Pannonhalmi Bencés Fapatsag, a
magyar torténelem egyik kiemelkedGen becses emlékhelye, egyhazi és
miivészettorténeti kézpont, a vilagorékség része. A varosba érkezd latogatok
szama meghaladja az évi 200 ezer fét. Pannonhalma hazank turisztikai térképén
az egyik leglatogatottabb célpontnak szamit. Az apatsaghoz kapcsolodik a
Pannonhalmi Bencés Gimnazium, Egyhazzenei Szakk6zépiskola és Kollégium.

A Pannonhalmi Tajvédelmi Korzetet 1992-ben hoziak létre 7042 ha-on.
Teriiletileg tagolt. .

A varosban talalhaio Magyarorszag egyetlen iivegmiivészeti galérigja — Hefter
Uveggaléria.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Pannonhalma belteriiletén a Varaljan
fekszik. A kbrnyezé ingatlanok jellemzd hasznositasi formaja: csaladi hazak,
lakas- lakéingatlanok, iires beépitetlen fteriiletek. Telepiilésen beliili
elhelyezkedése nem kedvezd. Részben kiépitett pormentes utcan keresztiil
(aszfaltozott) részben rossz minéségii keskeny egy nyomsavos utrof
kbzelitheté meqg. Gépjarmiivel, témegkiziekedési eszkéizzéi (helykézi jaratu
autébusz). A helyszini szemle soran bekeritetlen elhanyagolt teriilet, melyet fa
és hulladéktaroléként hasznalnak. Egyenetlen felszini, geometriailag
szabalylalan alakzatu, nem kGzmivesitett. Miiszaki létesitmény nincs rajta.

A tulajdoni lap masolat szerint kivett, lakohaz, udvar 177 m2, a természetben
lakéhaz nincs, beépitetlen (szemétierako).

2. szamu meiléklet

Az alkalmazott modszer bemutatasa
A melflékiet tartalmi vazlata:

o Szakirodalom, a szakvélemeny jogszabélyi hatiere
o Lehelséges ingatllan- értékbecslési modszerek révid bemutatasa
e Pigci értek forgalmi erték fogalmanak meghatarozasa
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» A mért alapteriilet és a szamitasokhoz felhasznéit korrigalt alaptertilet szakmai
bsszefliggesei

Szakirodalom, a szakvélemény jogszabalyi hattere

Mindenekeldlt ki kell hangsulyozni azt, hogy ma Magyarorszagon nincs olyan altalanosan
kételezd ervenyl jogszabaly, vagy a Magyar Igazsagigyi Szakéntsi Kamara elnoksége altal
kiadott olyan szakértoi modszertani levél, mely meghatdrozna azl, hogy az ingatlan tipusato!
és az értékelés céljatol fuggden milyen mddszertani lépések betartasaval kell az egyes
ingatlanok értékeléset ( eértékbecslését) elvégezni. Vannak ugyanakkor t6bb éviizedes
nemzetkézi tapasztalatokra és , jozan paraszli észre” épild alapelvek, melynek nemzetkszi
erfekelesi szabvanyokban keriltek rogzitésre, illetve részlegesen bedpiiltek a magyar
Jjogrendbe is.

Ezek kozill elscként ki kell emeini az Ertékbecsldi Egyestiletek Eurdpai Csoportjai { The
European Group of Valuers’ Associations roviden:TEGoVA) dital ésszedllitott és
rendszeresen felillvizsgalt Eurdpai Ertékelési Szabvanyokat ( European Valuation Standards
roviden'EVS). A legutolsé feliilvizsgalat és aktualizalas eredményeként jelenleg a 2012 —ben
kiadoft EVS 2012 szabvény van hatalyban. Ennek magyar nyelvii kiadasa elektronikus
formanban a Magyar Ingatlanszovetségtél ( MAISZ) vasdrolhatd meg. Ezen szabvény
betarlasa kizardlag a TEGoOVA nemzeti tagszervezeteinek tagsaga részére kélelezd,
azonban it olyan alapelvek és ajanldsok vannak megfogalmazva, melyet nem hagyhat
figyelmen kiviil egyetien tagsaggal nem rendelkezd ,figgetlen” értékbecsid sem.

s

A termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hilelbiztositéki éntékének meghatérozésara
vonatkozd modszertani  levekrél  szolé  25/1997.Pm  rendeletet  alkalmazni  csak
jeizéloghitelezés valamint egyéb olyan kitelezettségvallalasok esetén kell amikor a
kitelezettsegvailalas fedezetéll termdfdldnek nem mindsilé ingatfan keriil felajanidsra,
Ugyanakkor ez a jogszabaly egyértelmien kijclenti hogy a , hitelbiztositéki érték
megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara négyféle modszer
alkalmazhatd”, és ez a jogszabdly a mellékieteiben részietesen le is irja ezen mdodszerek
alkalmazasanak lehetésegeit és feftételeil, valamint a médszertani lépéseit is. Ugy vélem,
hogy egyéb jogforras hidnyaban sziikségszerien tamaszkodni kell erre a rendeletre még
akkor is, ha jelen ingatlanforgalmi szakvélemény elkeszitésekor nem kételezé a betartasa.

Megjegyzem, hogy a fenti nemzetkdzi szabvany és PM rendelet harmonizél egyméssal.

Jelen szakvélemény elkeszitése sordn figyelembe vettem tovabba az igazsagiigyi
szakertokrol szolo 2016. évi XXIX. térvény, valamint az igazsagiqyi szakértdi mikodésrol
52016 31/2008.1RM rendelet vonatkozé elSirasait is. A miniszteri rendeletnek eleget téve jelen
ingatlanforgalmi szakvélemény elkészilésekor ingatlan —~ értékbecslés szakértéi vizsgalatokat
vegeztem, az ingatlan értekének megdllapitdsa sorén figyelembe vettem a vizsgélt ingatlan



kbrnyezetét, elhelyezkedését, az épitmények mennyiségi es mindségi jellemzdit, az épiiletek
milszaki paramétereit, korat és allapotat, valamint az egyeb, ertéket befolyasold tényezbket,

Lehetséges ingatlan — értékbecslési médszerek

A fentiekben emlitett 25/1997.PM rendelet szerinti piaci érték meghatarozasanak alapvetéen
negy 6 modszere létezik. Ezek:

* apiaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuls értékelés,
s statisztikai alapt értékelés,

* a hozamszamitason alapulé értékelés,

* g koltségalapt értékelés.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer eleve azon az egyszer(i
megfigyelésen alapszik,hogy azonos vagy nagyon hasonlé hasznossagt dolgok ( pi.
Ingatlanok) adasvételére kozel azonos idépontban dltalaban ugyanakkora, vagy legalabbis
kézel azonos vételar megfizetése mellett kertl sor. Kiegyensulyozoft gazdasagi és
ingatlanpiaci korillmények kizétt amennyiben a kdzelmditban egy ingatlan X Ft-ért cserélt
gazdat, akkor ma egy kozelben lévé ugyanolyan ingatian nagy valosziniiséggel szintén X Fi-
ert cserélhetne gazdat.

Mivel ez az értékelési modszer kézvetlen piaci adatokon alapszik, ezért az &sszes
lehetséges modszer kéziil ezzel lehet a legkorrektebb médon meghatarozni egy vizsgéalt
ingatian forgalmi értékét, feltéve azt,hogy a térséghen mikédik az ingatlanpiac és a vizsgalt

ngatlan kategorigjaban elégséges szamd, megbizhaté ingatfanpiaci 6sszehasonlito adat alf
rendelkezésre.

A stalisztikai alapd értékelési modszer magyar specialités, hazénkban is csak jelzalog-
hitelintézetek hasznéljak a rendeletben meghatarozoft feltételek fennéllasa esetén, ezért
ezen modszer ismertetéséld! eltekintek.

A hozamszamitason alapulé modszer esetében az értdk megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkéz ( beleérive az ingatlanokat is) ériéke annyi, mint a beléle
Jjovében szarmazo tiszta jévedeimek jelenértéke. Ezt a médszert Jjovedelemtermelé ({ pl.
berbe adhalo} ingatianok, vagy legalabb jévedelemtermeldvé tehetd ingatfanok értékelésére
hasznéljdk, ebbo6l kévetkezGen leginkabb befektetlk,ingatlanfejleszté  szakemberek
alkalmazzak. A szamitasok eredménye egy befektetési ériék fesz, ami leginkabb azt mutatja
meg, hogy maximalisan mekkora ¢sszeget fizethet egy befektetd a vizsgalt ingatlanért tigy,
hogy meg éppen leljesillienck a szubjektiv modon elézetesen elterverett — de a piaci
realitasoktd! nem elrugaszkodott- hozamelvarasai.

A Kkdlisegalapt értékelés azon az elven alapszik, hogy egy ingatfan annyit ér, amennyiért
annak a tetket jelenleg beépitetlendl meg lehet vasaroini és arra az oft 16vi éplileleket,
épitményeket djra fel lehetne épiteni, vagy azok funkciojat pétolni lehetne. Ez a médszer
fefezi ki legkevésbé a tényleges ingatlanpiaci viszonyokat, ezért forgalmi érték
meghatarozasara csak néhany kivételes esethben alkalmazhalo, illetve akkor, ha més
modszer nem all rendelkezésre.



Ezen a harom 6 mddszeren beliil a nemzetkézi és a hazai szakirodalom is tovabbi
almodszereket kiliénbéztet meg, melyek ismertetésére terjedelmi okok miatt nem térek i,

A fenti lehetséges ingatlanértékelési modszerek kozil végil a piaci dsszehasoniito adatok
elemzésén alapuld értékelési metodikat valasziottam a targyi ingatlan forgalmi ertékének
meghatéarozaséra, mert ez a modszer adja meg Jegpontosabban annak forgalmi erteket.

Piaci érték, forgalmi érték fogalmanak meghatarozasa

Tobbféle értékforma létezik ( pl. piaci vagy forgalmi érték, hotelbiziositéki ériék, biztositasi
ériék, konyvszerinti ériék, befektetési érték, legjobb hasznélat szerinti érték, elGszereteti
érték sth.), azonban a sziirke hétkéznapokban, amikor nincs kilon meghatarozva az, hogy
pontosan milyen értékrdl is van szo, akkor érték alatt altalaban azt a penzdsszeget érfjlik,
amennyiért egy dolog ( pl ingatlan) &tlagos piaci kériilmények kozétt eladhato, illetve
megvasarolhatd. Ezt az Osszegelt szoktuk azonocsitani a forgalmi érték, piaci értek
fogalmaval.

A fent emlitett EVS 2012 szabvany a piaci érték fogalmat nagyon sommasan az alabbiak
szerint hatarozza meg:” Az a becstilt ¢sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet
kovetd fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korilltekintéen és kényszer
nélkil jarnak el.”

Az eddigiekben és a tovabbiakban is én ezt értettem, illetve értem forgaimi ( piaci } ertek
alatt. A fenti fogalom meghatarozasban minden egyes szénak jelentésége van, terjedelmi
okok mialt én itt most csak azt kivanom kiemelni, hogy mindenféleképpen egy becsiift
5sszegrél van sz, és ez a becslilt 6sszeg szamszakilag tébbnyire nem azonos az ingatlan
tenyleges eladasi arédval, amely egy aralku soréan alakul ki. A fenti forgalorn meghatarozas
szerinti optimalizalt kériiimények kdzdtt zajlé adasvétel esetén az ingatlan tényleges piaci
értéke a becsiilt értékkel szemben a ténylegesen megfizetett pénzdsszey lesz, ami kisebb-
nagyobb eltérést mutathat a becsilt forgalmi értektdl.

Es it felmeriil az értékbecslések pontossaganak kérdése is. Szakmai kordkben altalanosan
azt a nézet alakult ki, hogy az alapadatok megbizhatatiansaga, az Gsszehasonlité adatok
eltérd szakmai megitélése, a korrekcios tenyezdk alkalmazédsa szlikségességérek és az
egyes komekcidk mértékének kissé szubjektiv megilélése miatt az ingatfanforgalmi
értékbecslések szakmai hibahatdra plusz - minusz 10-15%-o0s savban van. Ez azt jelenti,
hogy ugyanarra az idépontra,ugyanarra az ingatlanra készitett ketté vagy (Obb értékbecslés
eredménye kézott eléforduthatnak akar 15-20%-0s eltérések is, ugyanakkor ezen elterések
ellenére Onmagéban véve akar mindegyik értékbecslés szakszerinek és korrekinek
tekinthetod.

Megjegyzem, hogy az értékbecsidk egyik nagy tragedigja” az, hogy becslesik
pontossagard! szinte soha nem kapnak visszajefzést, mert az értékelt ingatfanok szabadpiaci
korilmények kézétt tobbnyire nem keriilnek eladésra, tehat nincs az értékelt ingatiannak
direkt ingatlanpiaci megmérettetés sorén kialakitott adasveteli szerzédésben régzitett
konkrét eladasi ara. '



3.5z. melléklet

Szakértoi vizsgalat menetének bemutatasa
A mellékiet tartalmi vaziata :

s Helyszini vizsgalat el6készitése
e Helyszini szemle lefolytatéasa a vizsgalat ingatlanoknal

Helyszini vizsgalat el6készitése

A kirendelS vegzes kézhezvélelét kdvetben a helyszini szemle idépontjardl 2017. majus 18.
napjan telefonon értesitettem a kirendel6t, ezt kévetSen a helyszini vizsgéfatot megtartottam.

A Nemzeti Ado- és Vamhivatal Gydr- Moson- Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatosagato!
az ingatlanok forgalmi ériékadatainak szolgaftatasi rendjéré! és az adatszolgéltatas
igazgatasi szolgaltatasi dijardl sz616 33/2007 PM rendelet alapjan szakért6i adatszolgaltatast
kerfern és kaptam. A NAV-t6] kapott papir alapt adatszolgaltatas védett adatokat is
tartalmaz, ezért azt nem &ll médomban a szakvéleményhez becsatolni, eredeti példanyat
szakéridf irattaramban 6rz6m meg.

Helyszini szemle lefolytatasa a vizsgélt ingatlanban

Ures, beépitetlen tertiletrl lévén sz0, az ingatlan vizsgéalatat az ingatlanforgalmi szakértsi
gyakorlatnak megfelelen a szemrevételezéses modszereivel végeztem el Felil épitményes
ingatlanok vizsgélatok esetében feltarasokra ( a takart szerkezetek vizsgélata érdekébeni
meghontasokra), miszeres vizsgéalatokra és komolyabb mérésekre, statikai és egyéb
szémitdsok elvégzésére nem keriil sor. A vizsgélatot végzb szakember véleményének
Kialakitasakor a helyszinen Jathatd, tapinthaté, hallhaté és szaglassal érzékelhetd
jelenségekre, valamint a jelenlévokis! kapott informdécickra, tovabba elméleti és gvakoriati
szakmai ismereteire tdmaszkodik. Tovabbi szakértok (pl. statikus, geodéta) bevonasara csak
indokoit esetben keriif sor.

A szemle sordn sajat hasznélatra feljeqyzéseket és digitalis fényképeket készitettemn. A
fenyképek jelen irasos anyagba nagyrészt befllesztésre keriiltek.
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4.szamu melléklet

Forgalmi értékek meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésével

A mellékiet tartalmi vaziata:

s Alaphalmaz kivalasztasa

o Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivélasztasa, azok adatainak régzitése
o Fajlagos alapériékek kiszémitésa '

o Ertéket befolydsolo tényezék elemzése, szilkséges korrekciok elvégzése

o Fajlagos alapértékek modositasa, atlagos fajlagos értek kiszamitasa

e Zar0 szamitas

Alaphalmaz kivéalaszias

Az alaphalmazba o6sszehasonlitds céliabél elméletileg kizardlag olyan ismert ingatlanok
miiszaki paraméterei (tertilet, alaptertilet stb.) és adédsvételi adatai { eladasi dr) Keriilhetnek
be.melyek az értékelt ingatfan kozelében taldlhatok, funkcitjuk azonos a vizsgalt ingatlanéval
és a kozelmaltban nyilt ingatlanpiaci kbriilmények kézott értékesitésre kerllitek.

Jelen esetben az alaphalmazba elsédlegesen a NAV adatszolgaltatasa soran kapott
ténylegesen megvalosult ingatlanigylet adatai kertiltek be.

Megbizhaté és telies kdrii informdciokkal feftoltott adatbazisok hianyaban Magyarorszagon
haligatélagos megegyezéssel elfogadott gyakorlat az is, hogy az alaphalmazba ténylegesen
megtortént ingatfanigyek adatai mellett, vagy azok helyelt aktudlis nyilt ingatlanpiaci adatok,
vagyis kinélati rak is bekeriilnek. Jelen szakvélemény elkészitése soran én nem igy jartam
el, az alaphalmazba csak megvalbsult korabbi vételi adatok kertitek be. '

Altaspontom szerint egyébként a két adatforrast egymassal Gsszevelve nem tehetd olyan
megéllapitas, amely szerint 6sszességében véve barmelyik forras jobb vagy rosszabb lenne
a masiknal. Mindkettének megvannak a maga eilényei és hatranyai is, melyeket megfelelé
szakértelemmel kezelni lehet.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, azok adatainak régzitése



A celom az volt, hogy a tovabbi szamilasokhoz kevesebb szamti, de a vizsgalt
ingatlanokhoz a leheld legjobban hasonlité ingatianok adatar alffanak rendelkezésemre,
vagyls a mennyiség helyett a mindségi adathalmaz keriiljon elétérbe.

Kiindulasi alapként szolgalf, hogy 2017, évi arszinten Pannonhalma vérosban beépitésre
alkalmas kozteriiletrdl megkdzelithetd, kilsé kézmiivekkel ellafott épitési telek 6.000.-Ft/m2
fajlagos atlagaron szerezhet be. Adottsagok fliggvényében ettéf + - 10 — 15 %-o0s eltérések
is effogadhatck. Ezen lehetséges kiilénbségeket igazoljak a citalt Gsszehasonlité adatok is.

1443/3 hrsz. 891 m2 térmértekil telek forgalmi érték: 3.800.000.-Ft  4265.-Ft/m2
187/1 hrsz. 930 m2 5.000.000.-Ft  5386.-Ft/m2
1005/5 hrsz. 5000.-Ft/m2
Lakoparki 1080 m2 dsszkdzmiives épr’fési telek  6.696.000.-Ft  6200.-Ft/m2

Fajlagos alapértékek kiszamitasa

Fajlagos alapeérték alatt a szamitasi egységre leosztott korrigalt eladési (kinélati} érat, vagyis
az eladasi (kinalati) egységarat kell értelmezni. Szamitasi egység (dbbnyire- jelen
szakvélemény esetében is — a m2, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi mérészémok is alkalmazhatdak. Szamitdsa jelen esethen: kinalatifefadési ar
osztva a hozza fartozé teriilettel illetve alapterilettel A fenti dsszehasonlité adatokbd!
szamitoft atlagar: 5.213.-FUm2 (beépithets, kiilsé kdzmdiiveket is magaban foglald telekar)

Ertékeket befolyasolo tényezék elemzése, sziikséges korrekciok elvégzése

Altalanosségban kijelenthetd, hogy a leggondosabb gydftémunka elleneére sem sikeril a
vizsgalt ingatlannal telfesen megegyezé mindségl 6sszehasonlité ingatlanokat a vizsgalatba
bevonni, azok minden esetben kisebb- nagyobb eltérést mutatnak a vizsgalt ingatlanoktd!.

Ingatlanok ertékét leginkabb befolyasolo Gsszehasonlitasi, vizsgalati szempontok a korébban
mar hivatkozott 25/1997. PM rendelet alapjan altalaban a kévetkezdk:

s Mdiszaki szempontok: épités éve, ufolsé korszerdsitést vagy felijitas éve, f6
tartészerkezetek (alapok, falak, fodémek, tetészerkezel) anyaga és szerkezeti
megoldasai, szakipari szerkezetek (nyilaszéardk, burkolatok, feliiletképzések, hi- és
vizszigetelések  stb.) megfelelésége és minGsége,  épliletgépészeti  és
eplletvillamossagi felszereltség (fiités, klimatizalas, energiatakarékos megoldésok)
kivitelezési hibak, karosodéasok sth.

s Epitészeti szempontok: felepitmenyek rendeltetése, alaprajzi elrendezés, épitészeti
kialakitasok es megoldasok, megszokotld! vagy a vizsgat ingatiantdl jelentésen eftérd
merel, témegalakitas, esziétika stb.

e Hasznélali szempontok: komfortfokozat, helyiségek szama és funkcionalis elosztasa,
{izemeftetési és fenntartasi kbltségek varhaté alakuldsa stb.
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» Telekadottsagok: szamottevben eltérd méret, telek alakja, talajfelszin lejtese, talajtani
viszonyok (pl. talajviz,belviz), telek tartozékai, novényzet stb.

o Infrastruktara: kézmidvesitettség (viz, csatorna, villany, gaz) kozlekedési és
témegkoziekedési  lehetSségek, megkdzelitési lehetéségek  (uf,  atburkolat)
kozintézmeények tavolsaga, kereskedelmi és egyéb szolgaltatasok elerhetosége stb.

s Kormyezeti szempontok: a telepilés adoftsdgal, teleplilésen belili elhelyezkedeés,
szomszédok s szomszédos [étesitmények, szennyezl forrasok, zaj és egyéb
kémyezeti artalmak, kildtas, panoréama stb.

e Alfernativ hasznositas szempontjai: funkciovéltasra valé alkalmassag, atépithetéseg,
megoszthatosag, fejleszthetbség, bérbe adhatosay sth.

e Jogi szempontok: tulajdonviszonyok rendezettsége, fulajdonosi forma (pl. osztatlan
kozés tulajdon), kapesolodd jogik ( pl. szolgalmi jog, haszonélvezeli jog} stbh.

o Halosdgi szempontok: orszégos és helyi épitési szabalyozas, miemiéki védelem,

~ valtoztatasi es epitési titalom stb.

A fentiekkel kapcsolatosan hangstlyozni kivéanom, hogy az egyes Szempontoknal az
6sszehasonlitasra tébbnyire az ingatlanok altal nydjtott Osszképek alapjan kerdl sor.
Kiilonosen igaz ez a Kkijelentés a miszaki adottsagok €s a hatosagi szempontok
dsszevetesének tekintetében, ugyanis korrekt és igazothaté modon ( pl. statisztikai vagy
barmilyen egyéb hitelesen aldtamasztott adattal) nem mutathatok ki a részielek.

lgy ol. nem lehet egyértelmiien meghatarozni azt, hogy egy ingatianért pontosan mennyivel
adnanak tohbet vagy kevesebbet a potencialis vevek. Ugyvanakkor dsszevontan,
gsszessegeben véve, ha ugy tetszik, akkor ,csomagban” mar jol valoszindsithetd, hogy az
eltérések egyiilt véve milyen mértéki hatassal vannak a forgalmi ertékre.

Korrekcios szorzd alkalmazasara egyébként kizardlag csak olyan jellemzék esetében kertll
sor, ahol a vizsgélt ingatlan és az 6sszehasonlitd ingatlan kdzdétli eltérés olyan jefentGs, hogy
az mar érdemben kihat a vizsgalt ingatlan forgalmi értékére is. Pl. beepithetdséy, kdzmivek
helyzete sth.

A fent felsorolt szempontokon talmenden figyelembe vettem azt is, hogy az dsszehasonlito
ingatlanok adatit milyen forrasbol szereztem be.

A megvalésult 6sszehasoniité ingatlanigyletek vonatkozasaban az idé mualasa soran
esetlegesen bekdvetkezett ingatlanpiaci arvaltozasokat is figyelembe kell venni.

A targyi 156 helyrajzi szama ingatlan értékbefolyasolé adottsagainak
ismeretében az atlagos fajlagos alaparhoz képest -50 % korrekci6 indokolt.

Becsiilt forgalmi érték 6sszesen: 177 m2 x 2.607.-Ft = 461.439 .-Ft

osszesen:461.439 .- kerekitve:460.000 .-Ft
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Korzeli Forctivaal Ter mﬂpmasoiat

Gyor
9021 Varoshaz 1er.t B 83, Iktatoszam: 3/2002/2011
Szelvenyszam: 63-231-31 Meretarany: 1:2000

PANNONHALNMA, beltertlet 23/1

11301

Er a hiteles térkepmasolat (féldmeéresi adat) a keltezeést megeldzd napig megegyezik az eredstivel, -

Gyor, 2011, okiober 26.



