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Ertéktanusitvany (Osszefoglald Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 8263 Badacsonytérdemic, 1105/8 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1105/8
Az értékeles célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés mddszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzeése:
A vizsgalt ingatlan Veszprém megyében , a Tapolcai jarasban talalhato

Badacsonytordemic kozségben helyezkedik el.

Elhelyezkedése

Csehorszag Krakko ‘
rn
LJd
Szlovakia
A %
1 Bécs
iztria Y
Magyarorszag
szlovénia Romé
Horvatorszag
[Pt
H: Wikimedia [4 | © OpenStreetMap [3

Q é.sz. 46° 48' 36", k. h. 17° 28' 26"

sonytordemic

Pozicié Veszprém varmegye térképén

A vizsgalt ingatlan a telepllés beltertuletén talalhato,
beépitetlen teriilet. A teriilet 6nalloan megkozelitheto.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték:

A vizsgalt ingatlan becsilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

fordulénapjan

23.336.000 Ft, azaz huszonharommillié —

haromszazharminchatezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megéallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitésait, az értékbecslés részletezését, az alkalmazott korrekcios
tényezOket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkul értelmezése és felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026. 07. 28.-ig érvényes.

Az értékelés forduldnapja: 2026. 04. 28.

Az értékel6 neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2026. 04. 28.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Megbiz6 neve: Badacsonytdrdemic Kozség Onkormanyzata

Megbiz6 cime: 8263 Badacsonytérdemic, HOsok utja 12.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: 1/1 tulajdoni hanyad

A megrendeld utasitasai:

A meghbiz6 megbizza Szab6 Edit Megbizottat a 1105/8. hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 8263 Badacsonytordemic, belteriilet 1105/8. helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogénak

piaci forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelesi modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo6 elado és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kerlt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozd, tobbszor modositott 25/1997. (VI111.1.) PM
rendelet- harom maodszer alkalmazasat javasolja, Ugy, mint a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,, A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az

értékelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy

» Az eladd hajland6 az eladasra

» Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre



* A targyalas idOtartama alatt az érték nem valtozik

* A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik O Az

atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlités alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodositod tényezdket.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivélasztasa

Az 0sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd széls6értéket az elemzés soran
figyelmen kivil kell hagyni.

2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékforméakat és azonos jogokat szabad 0sszehasonlitani.

3 Fajlagos alapértéek meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban tertilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodosito tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozéasa értékmodositod tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezként csak jelentds, értéket befolyasold tényezok vehetSk
fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmddositod tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

*  Miiszaki szempontok

«  Epitészeti szempontok



» Hasznéalati szempontok

* Telekadottsag

 Infrastruktara

+ Kornyezeti szempontok

» Alternativ hasznositas szempontjai

+ Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos erték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell méddositani a
fajlagos alapeértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan merete (volumene, kapacités) szorzataként kell megallapitani.

3 Az értékelés celja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmaésolatot. Informaciot
gylijtottem az utdbbi id6k hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairol. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az  ingatlan  telepllésen  vald
elhelyezkedését, infrastrukturajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fenyképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz, és
gazdasagi donteés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan reélis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.



A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzoit,
az aktudlis arakat, erkolcsi €s fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
» A forgalomképesseget, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
* Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepulésen beluli helyét és
az ebbdl kovetkezo értékviszonyokat
» Helyi és terlleti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak koérnyezetre
gyakorolt hatasat
» Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmodosito adottsagait
» Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kézmi, kulturdlis,
igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)
A dolog természetéb6l adddoan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét kepezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkil felhasznaltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle iddpontjadban megismert allapotnak megfelelden értékeltem. A
helyszini szemle soran nem kerilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti probléméakra) nem terjed ki a szakvélemeny.



4 Az Ingatlan leirasa 4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa A
nyilvantartési allapot bemutatasa :

Teruleti besorolés: beltertlet

Az ingatlan helyrajzi szdma: 1105/8

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terulet

Az ingatlan cime: Badacsonytérdemic 1105/8

Telek tertlet: 826 m2

Megjegyzés:

A vizsgélt ingatlan nyilvantartasa a valtozasi vazrajz alapjan kerul elemzésre.
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4.2. Az ingatlan kiils6é kozmiiinek bemutatasa:

A tertiilet kozmui: --

Csatorna-bekotés az ingatlanon, viz, gaz, elektromos nem messze a teriilettdl talalhato.

Kozmiivesités a f6 vezetékek tovabb vezetését igényili.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlan a 1105/4 helyrajzi szamu teriiletbdl, a mellékelt valtozasi vazrajz

szerinti médon és méretben kerilt kialakitasra.



szabalyok Uh-1 6vezet:

Hasznosithat6sag, beépitési



25. A hétvégihazas iidiiléteriilet épitési ovezete (Uh)

30.§

(1) A 2. melléklet I/17. szamu téblazata szerinti Uh jelii hétvégihazas teriilet épitési dvezetében
telkenként legfeljebb egy fo rendeltetési egységben legfeljebb két tidiiléegységet magéaba foglalo
idiiloépiiletek, vagy legfeljebb egy épiiletben 2 lakas rendeltetési egység helyezhetd el.

(2) A hétvégi hazas teriileten a hétvégihazas teriilet ellatast szolgalé kereskedelem és szolgaltato
rendeltetés, valamint sportépitmények elhelyezheto.

(3) Az Uhl és Uh2 jelii hétvégihazas épitési ovezetek kiegészitd szabalyai:

a)
b)

c)

d)

€

Az épiileteket az épitési helyen beliil a telek utcafronthoz kozelebbi eldkert felol kell elhelyezni.
a szomszédos épiiletek kozotti telepitési tavolsag legalabb 6-6 m és az oldalkert legalabb 5 m.
Az Uh1 és Uh2 jeli épitési Gvezetek teriiletén a foldszinti padlovonal az épiilet melletti a mar
kialakult legalacsonyabb terepszintnél 1,2 m-nél magasabban nem lehet. A pince az épiilet
melletti legalacsonyabb, rendezett terepszint folé legfeljebb a belmagassag egyharmadaval, de
legfeljebb 80 cm-rel emelkedhet ki. Az alapincézett terasz a beépitett teriilet része.

Az Uhl és Uh2 jeli épitési ovezetek teriiletén tetétér beépitése engedélyezhetd. A tetétér
kialakitasa érdekében legfeljebb 50 cm térdfal alkalmazasa engedélyezhetd.

16

Az Uh1 és Uh2 jelii épitési ovezetek teriiletén gardzs, miihely kiilonallo épiiletben nem
helyezheto el, bejarata az utcai homlokzaton nem engedélyezhetd.

Az Uh1 és Uh2 jelii épitési dvezet azon teriiletét, amelyek a borsz6l6 terméhelyi kataszteri
teriilet Ovezete teriileté¢hez tartoznak, legalabb 50 %-ban sz6l6 vagy gyilimolesossel kell
beiiltetni és fenntartani, amely a hasznalatbavételi engedély megadasanak feltétele.

(4) Az Un1 és Uh2 jelti épitési ovezetek teriiletén a melléképitményekre vonatkozé kiegészité
eléirasok:

a)

b)

c)

Az Uh1 és Uh2 jelii épitési ovezetek teriiletén melléképitményeket engedélyezni az vezetre
jellemz0, beépitési illetve max. burkolt feliilet szazalékénak korlatain beliil lehet az épitmény
jellegétol fiiggden.

Az Uh1 és Uh2 jelii épitési dvezetek teriiletén folddel boritott pince vagy timfalban elhelyezett
folddel boritott garazs vagy foliasator épitése legfeljebb 30 m2-t meg nem haladé bruttd
alapteriilet nagysagrendig engedélyezhetd. A pince, garazs, foliasator csak tarolasra, kertészeti
termelésre hasznalhato fel, amelyet az épittetd irasbeli nyilatkozattal igazol. Ettél eltéré
hasznélat esetén bontast kell elrendeli.

Az Uh1 és Uh2 jelii épitési ovezetek teriiletén eld- és oldalkertben melléklétesitményt, azzal
egyiitt jaro szerkezetet, alkalmi elarusito létesitményt — kivéve a kozmiicsatlakozasokat —
elhelyezni, illetve engedélyezni nem szabad.

(5) A terepszint alatti épitmény épitési helyen beliil létesithetd és alapteriilete nem haladhatja meg az
l:;lhl jelii épitési dvezetben a telek teriiletének 15 %-at, de legfeljebb a 150m2 brutté alapteriiletet, az
Uh2 jelii épitési ovezetben a telek teriiletének 15 %-at, de legfeljebb a 200m2 brutto alapteriiletet.



A B C
Uh1 jeli épitési ovezet

2 Beépitési mod oldalhataron allo

3. Kialakithato telek teriilete 800 m?

4 Kialakithato telek szélessége min. 16 m

5 Megengedett legnagyobb 15%, de legfeljebb bruttd
beépitettség alaptertilet 200 m2

6. Megengedett legnagyobb 15%, de legfeljebb bruttd
terepszint alatti beépitettség alaptertilet 200 m2

7. Megengedett legkisebb 20m
¢épiiletmagassag ’

8. Megengedett legnagyobb 50m
¢épiiletmagassag ’

9. Megengedett legkisebb zoldfeliilet | 60 %

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

5.1 Piaci 0sszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana

Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek kozul a
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési madszer ker(lt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( telek ) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1év6 és hasonld adottsagu ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb modon megbecsilni.

Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatérozasédhoz
megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kdzelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az

0sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa



azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé
értekeket (akar a teruletre , akar az adas-vételi ertékre vonatkozoét) az elemzés soran
figyelmen kivdl kell hagyni.

A forgalmi érték megéllapitasa soran az dsszehasonlit6 adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik

, amelyek az érték alakulasat jelent6sen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok. A
vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ért¢kmodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értékndveld vagy értékcsokkentd tényezok.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat tiintettem fel, valamint értékmodosito hatdsukat szézalékosan is
meghataroztam. A paros dsszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan
értékelése esetében, ahol piaci dsszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A mddszer
Iényege, hogy a kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas
(ugyanazon teriileten elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel
rendelkez6 ingatlanok) ingatlanokkal.

Elvégezzik minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre allé adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Badacsonytérdemic és
kornyéki ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlit adaton alapuld
forgalmi értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értéekkepzés

A forgalmi érték megéllapitasa soran az 6sszehasonlitd adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszk0z az dsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az értéek alakulasat 1ényegesen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ért¢kmodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékcsdkkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az dsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VI11.1) PM rendelet szerint



» A szakvéleményben az ért¢kmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmodositod tényezok egyenként és
egyUttes hatésa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jé

az 6sszehasonlito adat)

Az értékmodositod tényezoknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorésait kikliszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értekmoddositod (korrekcids) tényezdk szdmszeriisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmoddosito tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezd kertilt az els6 helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kornyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodositod hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlito ingatlant (ingatlanokat) tekintjik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a szakvéleményben vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlit6 adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az dsszehasonlitd adat.

Megjegyzés: Az dsszehasonlitd adatok felhasznélasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithatéo modon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetoek teljesen

megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakértéi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcios tényezdket vettem figyelembe:



Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiivesitettség
I 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 31.000.000 |30.400.000 85.800.000 97.900.000 62.750.000
Alaptertlet m2 |998 1027 3005 2740 1840
Fajlagos 28.550 35.729 34.110
vételar Fym2 | 31.006 29.604
Korrekcio %  |-10 -15 -5 -15 -10
Korrigalt 27.905,4 25.163,4 27.122,5 30.369,65 30.699

fajlagos vételar

Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossag elvének megfelelden.

Az 6sszehasonlito adatok teruletszdmitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

tertiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az dsszes értékesités 1 éven belll tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 28.251,99 - Ft /m?2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéallapitani.




A vizsgélt ingatlan becsult forgalmi értéke

A 8263 Badacsonytdrdemic, belterlet 1105/8. helyrazi szdm alatti ingatlan per-, igény-,
és tehermentes tulajdonjoganak becsilt forgalmi értékét a paros értekelés korrekcids

modszerrel:

23.336.000 Ft, azaz huszonharommilli6 -
haromszazharminchatezer HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1évo tobbszor modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
készilt.

. Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan készult.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kdzott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje €s a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és Gnmagukban felhasznalni nem szabad.

Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specidlis alapfeltételek:



Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetlenul attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztlk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettseg azokon kivil, amelyeket konkrétan
megemlitettlink a jelentéstinkben.

A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem. A
tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valddisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)

Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kivil hagytam a bérbeadas és az ertékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmalt
idszakban gyakran valtoztak, jovObeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges. Jogi
kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan jogi
helyzetére vonatkoz0 vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a beszerzett
dokumentumokra tamaszkodtam. A kapott informéaciok megbizhatonak tekinthetdek, de
valddisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizés targyat az ingatlanhoz
kapcsolddo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kivili jogok és
tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kivil amely konkrétan megemlitésre kerilt a
szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertltek.

Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.

Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megéllapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat nem végeztink. Nincs meg a képesitésink arra, hogy felismerjik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithato kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a
piaci arak és a berleti dijak kalkulalhato valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben

feltuntetett forduldnaptdl) szamitott 90 napig érvényes.



Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egytt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a meghiz6 altal kozolt célokra hasznalhatd fel. A szakvélemény ezen kivul barmely
felhasznalasahoz a készité irasos hozzajarulasa sziikséges. O Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzo nem vallal feleldsséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , esemenyekért amelyek befolyasoljak a szamitdsokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kornyezeti korulmények megvaltozasa, engedely

......

Megjegyzés:---

2026. 04. 28. Szabo Edit




