INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A mai napon, Percze Szilvia, Nagycenk Nagykézség Onkormdnyzat jegyzdje megbizasabol
elvégeztem a Nagycenk Dozsa krt.28 szam alatt 1évo, Kivett udvar, és tiizoltosag ingatlan
forgalmi értékbecslését.

A helyszini szemlén Percze Szilvia Nagycenk Nagykdzség Onkorméanyzatanak jegyzoije, volt
jelen, aki biztositotta az ingatlan megtekintését.

A piaci viszonyok tanulmanyozasa, majd a 2017. januar 26-an megtartott helyszini szemle
alapjan megallapitom, hogy a targybani ingatlan:

11 860 000,-Ft, azaz

Tizenegymillo-nyolcszazhatvanezer
forint
forgalmi értéket képvisel.

l. AZ INGATLAN ALTALANOS LEIRASA

Az éltalanos leirds ingatlan forgalmi értékbecsléséhez késziilt. Tamaszkodik a helyszini szemlén
nyert informaciokra ¢€s a jelenlévotol kapott informaciokra.

A megbizas targyat a telek, és a felépitmény képezi.

A helyszini szemle alkalmaval fényképeket készitettem az ingatlanrdl, annak helyiségeirdl,
kornyezetérdl, melyeket mellékeltem az elkésziilt iratanyaghoz.

A helyszini szemle soran az ingatlan tekintetében a vizsgalat szempontjai az alabbiak voltak:

e miszaki allapota

e szemmel lathato jellemzoi, épitészeti szempontok

e funkcidja, hasznalati szempontok

e telepiilésen beliili elhelyezkedése, kornyezeti szempontok
e telekadottsagok

e infrastruktira

Az értékbecslés célja: értékesités

1./ Az ingatlan azonosito adatai:

- helyrajzi szama: nagycenki 320/1 hrsz.

- megnevezése: Kivett udvar, és tlizoltosag

- tulajdonos: Nagycenki Onkorméanyzat, 9485 Nagycenk, Gyar u.2
- alapteriilet: telek (épiilettel): 472m2



2./ Rendelkezésre allo informaciok:

- tulajdoni lap
- Ovezeti el6irads
- helyszini szemle: ideje: 2017. januar 26.

3./ Az ingatlan tulajdoni helyzete:

- tulajdoni forma: dnkormanyzati tulajdon
- tulajdoni aranyok: 1/1
- per-teher-igénymentes

4./ Az ingatlan leirasa:

a) Fekvése, elhelyezkedése:

Az ingatlan Nagycenken a Doézsa krt. 28 szam alatt talalhato, a telepiilés kozpontjanak
kozelében a fouttol kb. 150-200m-re. A teriileten, az ingatlan kdzvetlen kornyezetében csaladi
hazakat talalunk.

A tertilet jol kiépitett infrastruktiraval, rendelkezik, a vizsgalt ingatlanig aszfaltos tt talalhato,
konnyedén, jol megkozelithetd. Ovezeti besorolasa: Lke-1. (Az dvezetre vonatkozé eléirasok
mellékletben csatolva.)

b) Az ingatlan jellemzdéi:
Kozmiivesitettség: teljes, viz villany, csatorna, gaz az épiileten beliil
Az épiilet falazata: teherhord6 falak, és a valaszfalak téglabol, labazata termésk6bol késziilt.
Vakolat: kdporos, jo allapotinak mondhato, egységes, hdszigeteléssel nem rendelkezik
Feltjitaskor célszerli lenne hdszigeteléssel ellatni, a jobb energiafelhasznalas
érdekében.
Teto: TetOszerkezet fabol késziilt, j6 allapotiinak mondhat6. A tetdlécek mar részben cserére
keriiltek, szigetelés kialakitdsa nem tortént. Fedése Cserép, cseréje felujitas,
atalakitas soran mindenképpen indokolt.
Nyilaszarok: cseréjiik nagy részben megtortént, Gjszer(i, hoszigetelt, milanyag ablakok
keriiltek beépitésre, az eredeti fabol késziilt ablakokbdl mara mar csak 1db.
maradt.

Fiités: gaziizemii, Radiant tipust cirkd kazannal, radidtorokkal torténik.

Az ingatlan sajat fogyasztasmérékkel rendelkezik.



Ingatlan leirdsa:

- 90m2 (jelenleg tiizoltosag)
El6tér, targyald, iroda, tizoltd szertar- 6lt6z6, vizesblokk konyhasarokkal,
zuhanyzoval, wc, tarold

Az ingatlan az 1960-as években épiilt. A telek els6 felében, az utcafronton fekszik. Jelenleg a
helyi tlizoltosag kozpontjaként funkcional.

Az ingatlan, részben az utcafrontrol, részben a telken beliilrél kozelithetd meg. Egyszintes,
egymastol jol elkiiloniild, kiilon nyild helyiségekbol all. Elétér, vizesblokk, iroda,
helyiségekben, ujszerti hidegburkolatot talalunk. A targyald rész, régi cementlappal burkolt,
mig a szertar-61t6z0 részen sima beton aljzat talalhatdé. A kiilsé nyilaszarok cseréje 1db
ablaktol eltekintve megtortént, ) hdszigetelt miianyag nyilaszardk keriiltek beépitésre minden
helyiségben. A zuhanytélca, és a wc kagylo cseréje megtortént, de egy feljitas soran cseréjiik
javasolt. A helyiségek falai festettek, beazas, penészesedés nem lathato. A vizesblokkok
falazata részben Ujszerti csempével burkolt. Az ingatlan fitése egy Radiant tipusu, gaziizemi
cirkokazannal torténik. Az eredeti radiatorok cseréje is megtortént minden flitétt helyiségben.
A kazan cseréje a takarékosabb fiités érdekében indokolt lehet, de nem feltétleniil sziikséges.

A telken beliil egy kb. 45nm alapteriilet(i garazs talalhato. mely 1998-ban épiilt. Falazata tégla,
kiviilrdl kdporos vakolast kapott. A vakolat egységes, jo allapotu. Viz, villany koézmiivel
rendelkezik, a foépiiletb6l atjovo flitésrendszerrel, fiitése is megoldott. Falazata nagyrészt
szaraznak mondhato, a bejart feletti sarokban taldlhaté bedzas nyoma. Teteje katranypapirral
fedett, badogos részei jo allapotiak.

Az ¢épiilet allapotédnak leirdsakor nem hagyhato figyelmen kiviill az a hosszanti, teljes
mélységben megjelent repedés, mely az épiilet bal oldalan, és a mennyezeten keletkezett az
elmilt évek soran. Mindenképpen indokolt a statikai vizsgalat, mely soran javaslat késziil a fent
megnevezett probléma megoldasara.

Az ingatlanhoz tartozo kert, keritéssel korbehatarolt, részben — a konnyebb megkdzelithetdség
okan- lebetonoztak, részben flivesitett. A helyszini szemle id6pontjaban kissé rendezetlen
allapotban volt. A telken beliil, az utcafronti részen 3 autd részére kiiltéri beallas biztositott.

II.  AZINGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhat6:

a) hozamszamitason alapuld értékelés
b) koltségalapu értékelés
C) piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés.

Jelen esetben az érték megallapitasara a piaci 9sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
értékelés modszertana keriilt alkalmazasra. Mindenképpen fontos viszont megemliteni, hogy
adatbazis hidnydban a mar megtortént adasvételek helyett nyilt ingatlanpiaci ajanlatok, ill.
kinalati arak keriiltek be az 6sszehasonlité adathalmazba. Az érték megallapitasakor figyelembe



kellett vennem az alabbiakat. Az ingatlan jelenleg specidlis funkcidval (tlizoltosag) bir.
Feltételezhetd, hogy az értékesitést kovetden ez a funkcid megvaltozik, méretét, adottsagait,
elhelyezkedését stb. figyelembe véve lakohaz kialakitasa varhato. igy az 6sszehasonlitd
adatoknal is a teleptilésen elhelyezkedd lakdingatlanokat vettem figyelembe A felhasznalt
adatok orszagos adatbazisbol keriiltek ki.

1, Osszehasonlité adathalmaz

Helyszin: Nagycenk.
Idépont: 2017 januar.

- 140m2 telken,100m2, 4 szobas, atlagos allapotu téglaépitésii csaladi haz.
Kinalati ar: 18M. Fajlagos kinalati ar: 180 000,-Ft/m2

- 1237m2 telken, 220m2, téglaépitésii, feltjitott csaladi haz.
Kinalati ar: 29M. Fajlagos kinalati ar: 131 818,-Ft/m2

- 1300m2 telken, 180m2, téglaépitésii, részben felujitott csaladi haz.
Kinalati ar: 30M. Fajlagos kinalati ar: 166 666,-Ft/m2

2, Az értékelésnél figvelembe vett értékniveld tényezok:

- kozponthoz viszonylag kozel helyezkedik el

- j6 megkozelithetdség

- Onallo kerttel rendelkezik, tobb autd beallasa is biztosithato telken belul.
- kornyezetében jol kiépitett intézményi infrastruktira

3, Az értékelésnél fisyelembe vett értékcsokkentd tényezok:
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értékesithetoség

felujitas csak részleges

funkciovaltas, tovabbi felujitasok, korszeriisitések magas koltsége.
garazs statikai problémaja

4, Szamszeru értékelés :

Fajlagos kinalati ar: 159 494,-Ft/m2
Modositott fajlagos ar (-17%) 132 380,-Ft/m2
Korrigalt fajlagos ar (-20%) 105 904,-Ft/m2
Korrigélt teriilet: 112m2: 11 861 248,-Ft.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés alapjan az ingatlan becsiilt értéke:
kerekités nélkiil: 11 861 248,-Ft
kerekitve: 11 860 000 ,-Ft



5./ Egvéb megjegvyzések:

Jelen értékbecslési bizonyitvany megbizas alapjan, értékesités céljabol késziilt. A bizonyitvany
egésze, illetve annak egyes részletei mas célra, illetve semminemii jelentésbe, tajékoztatdba,
stb., nem hasznalhatok fel.

Alulirott megbizott forgalmi értékbecslo kizardlag megbizdjaval szemben tartozik felelosséggel
a jelen bizonyitvany elkészitésével kapcsolatosan esetlegesen felmertiild vitas kérdésekben.

Sopron, 2017. januar 27.

Klausz Tamas
Ingatlank6zvetitd, értékbecslo
Dr.Ratatics Eva tigyvéd irodéja



