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BANA HRSZ.: 67/1

1. Ertékelési bizonyitvany

1.1 Megbizis

Az értékeld (szakértd) neve: Csere Lajos
Ellenérzé szakértd neve: Csere Gabor
Megbizé: Bana Kozség Onkormanyzat

2944 Bana, Jokai u. 18.

Ertékelés célja: Piaci érték meghatarozasa
Ertékelés modszere: Piaci dsszehasonlitd értékelés
Ingatlan azonositasa Bana

HRSZ: 67/1
Helyszini szemle id6pontja: 2022. januar 10.
Az értékelés forduldnapja: 2022. januér 10.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap

1.2 Vizsgalati médszer

Az értékbecslést a kovetkezo szempontok figyelembe vételével készitettiik el:

e az értékelés elkészitésénél az érvényben lévd szabvanyokat, iranyelveket és miiszaki
utasitdsokat teljes mértékben figyelembe vettik (OTEK, ART, vonatkozé Agazati
szabvanyok )

e avizsgalat szemrevételezéssel, feltarasok nélkiil késziilt.

o a begyljtott adatok Osszevetése, a szakértdi vélemény kialakitasa, tsszefoglald értékelés

elkészitése;

Csere Lajos 3
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1.3 Az ingatlan leirasa

A vizsgalt lakdingatlan Bana Bébolna felé esd részén fekszik, kornyezetét lakdingatlanok
alkotjdk. Tomegkozlekedés 500 m tdvolsdgon bellll elérhetd, megkozelitése szilard burkolata
uton lehetséges, parkolds az utcan és a telken megoldott. Kornyezete rendezett, a kdzmiivek

az utcan elérhetdk.

Megallapitott forgalmi érték

3,6 MFt

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik, illetve feltételezziik, hogy az

értékesités jogi feltételei biztositottak. .

‘Komérom, 2022. februar

Csere Lajos
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2 Kornyezetelemzés

2.1 Rovid ingatlanpiaci elorejelzés’

A GKI a jelenlegi helyzetben szakmailag megalapozhatatlannak tartja részletes elérejelzés
készitését, ezért két forgatdkdnyv alapjan csak a pillanatnyilag feltételezhetd fé tendencidk
bemutatasara vallalkozik.

A jarvany miatti lakossdgi mozgasok radikélis korlatozdsa a gazdasigi folyamatok
visszaesésével, recesszidval jar. A pénzligyminisztérium a magyar ndvekedést + 3,5-4,0 %
kozotti sdvban hatdrozta meg. Az allamhaztartasi hiany 80 % fol6tt

Az épitbipar és ingatlanpiac elmult iddszaki fellendiilése megallt. A gazdasagi intézkedések
miatt a lakdsépités némi emelkedése varhatd. Az ingatlanarak egyenlére nem kovetik ezeket a

folyamatokat, lényeges visszaesés nem varhato.

2.2 Az értékelt ingatlan kozvetlen kdrnyezete: Bana és kornyéke. 2

Bana Komarom-Esztergom megye nyugati szélén van, t6le Tata 32 km, Nagyigmand 12 km,
Kisbér 23 km, Koméarom 15 km, Gyér pedig 30 km tavolsdgra talalhato.

Megkézelithetd az M1-es autopalyan és a Tata-Gydr 6sszek6td tGiton

Bana cca 1700 fés teleptilés, 6nallo iparral nem rendelkezik. Munkahelyek a kozeli
varosokban taldlhatok. A telepiilés értékét Gyodr, Komérom, Babolna kdzelsége emeli.
Helyben jellemzden mezbgazdasagi termelés folyik. Ovodaval, bolesddével, iskoldval

rendelkezik.

Sziikséges lenne épitési telkek kialakitdsa, hogy a lakos szdmot emelni lehessen. Erre vannal
alkalmas teriiletek, az altalunk vizsgalt ingatlan kozelében is.

! Forras: GKI
; Forras: Bibolna Véros honlapja

Csere Lajos 5
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3 Szakértoi vélemény

3.1 Azingatlan bemutatasa

Besorolas Belteriilet, kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam 67/1

Megnevezés kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos Bana K6zség Onkorméanyzata
Tulajdoni hanyad 1/1

Bejegyzd hatarozat -

Terhelés

Komfortfokozat

Megkozelithetdség Szilard burkolatt Gt

Fekvés EK-DNy

Egyéb korilmény A telek kialakit4sa a hrsz 67- b6l megosztassal. 5 db

épitési telek keriilt kialakitdsra

3.2 A felépitmény adatlapja

Epitési telek, felépitmény nem talalhat6

4 A lehetséges értékelési modszerek attekintése

Az értékelési moédszerek a vagyonérték valamilyen irdnyb6l valé megkdzelitésére
hasznalatosak, ezek olyan eszkdzok, melyekkel killonféle értékforméak (legtébbszdr piaci
érték) megbecsiilhetéek. Vagyontargyak értékelésére harom éltalinosan elfogadott értékelési
modszer alkalmazhato:

- QOsszehasonlito piaci értékelés

- Hozadéki értékelés
- Koltség alapu értékelés

Esetiinkben az 6sszehasonlitd piaci értékelési mddszer alkalmazhato

Csere Lajos 6
H-2900 Komérom, Jedlik Anyos u. 23.
E-mail: cseref@novonet.hu
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5 Ertékképzés

5.1 Piaci alapu értékelés
I. Telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszer segitségével
Vizsgalt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Telepiilés Bana Babolna Acs Acs
Utca g Kérisfa u. Belteriilet belteriilet.
Hrsz 67/1 973/40
Ingatlan tipusa Kivett, beepitetlen | Beépitetlen teriilet |Beépitetlen teriilet| Beépitetlen teriilet
terulet Eladas 2019 Kinalati ingatlan | Kinélati ingatlan
IB 20462343 1B 20432207
Telek alapteriilete 1030 m? 4610 m? 1021 m? 726 m?
Alapteriilet
Eladasi/Kinalati ar 13,8 MFt 5,5 MFt 3,8 MFt
Inflicié korrekeid
Kinalati korrekcié -10 % -10 %
Fajlagos ar 3000 Ft/m? 4848 Ft/m? 4710 Ft/m?
Telekméret 20 % % %
Kornyezeti korrekcio -20 % -20% -20 %
Infrastruktira korrekcio -10% -5% 5%
Allapotkorrekcié
inflacié 20 % % %
Korrigalt fajlagos ar 3490 Ft/m? 3300 Ft/m? 3636 Ft/m? 3533Ft/m?
ERTEK 3490*1030 3.594.700 Ft
A telek piaci alapn értéke:
3,6 MFt

Csere Lajos
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6 Végso érték
A végs6 forgalmi érték meghatérozésihoz az eljarasok eredményét 6sszehasonlitjuk.
A kapott eredményeknél figyelembe vessziik:

- ingatlan tipusét, azaz melyik érték mutatja leginkabb a véarhaté értéket

- forgalomképességet: az értékelt ingatlan megitélésiink szerint forgalomképes

Epitési telek esetében az értéket leginkabb a piaci folyamtok hatdrozzak meg, igy ott a piaci
dsszehasonlité médszer eredményét vessziik figyelembe. Ez alapjan
az ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

3.600.000 Ft

Az értékelés eredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték.

Csere Lajos
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7 Képek az ingatlanrol

Csere Lajos
H-2900 Komérom, Jedlik Anyos u, 23.
E-mail: csere@novonet.hu
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Alapelvek, korlatozo feltételek

1. az értékelt vagyontdrgyra vonatkozd tulajdonviszonyok a megbizotol kapott
informéacidkra tdmaszkodtam.

2. a szakvélemény a targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli,
és a helyszini szemle soran tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasért- gazdasagi-kormyezeti tényez6k valtozasa,
gondatlansag, engedély nélkiili épités stb.-, melyek az ingatlan értékét befolyésoljak,
felelésséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle sordn nem végeztem teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben
talalhaté alapadatok a megbizé adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartas adatain
alapul.

4. Feltarasokat, talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztem, a vizsgalat
szemrevételezéssel tortént

5. Az értékelés csak egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

6. Az értékbecslés- az eredeti felhasznaldson tal- csak az értékeld irasbeli
hozzéajarulasaval adhaté ki harmadik félnek.

7. Az értékelés per-, teher,- és igénymentes allapotra vonatkozik.

8. Jogi vizsgélatot az értékelé nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredet(l korlatozottsdgardl nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

9. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

10. Az értékelének személyes érdeke nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

11. Az értékbecslés csak becsiilt értéket ad, a tényleges forgalmi érték a valds vevo €s az
elad6 kozti alku soran alakulhat ki.

Komarom, 2022. februar

Csere Lajos
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Mellékletek

- Térképek

- Tulajdoni lap

Csere Lajos
H-2900 Komérom, Jedlik Anyos u. 23.
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