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2944. Bana. Jokai utca. 13. Hrsz:739

Piaci forgalmi értékének megallapitasara szakvélemény.
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Kelemen-Huszér Eva Ertékbecsld, Ingatlankezels, Lakberendezd 3D Tervezd.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. Jokai Mdr Gt 13. Hrsz: 739

Osszefoglalé Ertékelési Tantsitvany:
Az ingatlan cime: 2944. Bana. Jokai Mor utca 31. Az ingatlan helyrajzi szama:739

Az értekelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozdsa. Az értékelés modszere: Piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés.

A telepiilés rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Komarom-Esztergom Varmegyében talalhaté Bana telepiilésen
helyezkedik el.

A varmegye €szaknyugati szogletében, Gyér-Moson-Sopron varmegye hataran, az I[gméand—
Kisbéri-medence északi peremén fekszik Gyortdl 25, Komaromtol 23, Tatatél 32 kilométerre
A Duna teraszvidékétol egy kavicsos dombvonulat valasztja el. A szomszédos
telepiilések: Acs, Babolna, Tarkany, Rétalap, Bény és Nagyszentjanos.

Féutcdja a Tata, Nagyigmand és Gyor kozott hiz6do, nagyjabol kelet-nyugati irdnyt
kovetd 8136-os szamil mellékut, amelybe a kbzség nyugati hataran torkollik bele a 8152-es ut
Meég egy Utja is orszdgos kozht: a 8136-osba annak 32+300-as kilométerszelvényénél, 5,3
kilométer megtétele utan beletorkolld 81 141-es wt, amely Acs és a 8151-es 1, illetve az M1-
es autopalya ottani le- és felhajtoja felé biztosit 6sszekottetést.

Vasttidllomdsa nincs a telepiilésnek, legkozelebb a Budapest-Hegyeshalom-Rajka-
vasutvonal nagyszentjanosi, illetve a Székesfehérvar—-Koméarom-
vasutvonal nagyigmandi dllomésa talalhatod, elobbi 9, utobbi 12 kilométerre. A falura jellemzd
a rajta atmend kereékparos turizmus.

A kozség a Cuhai-Bakony-ér és mellékerei 4ltal tagolt, 135 méteres atlagmagassagn,
hullamos siksagon teriil el; kielégitd rétegvizkészletének koszonhetden
sajat ivovizrendszerrel rendelkezik. Felszini k6zetanyaga artéri és
folydvizi homok, kavics és iszap. Eredeti ndvénytakardja homoki tolgyessel kevert
homokpuszta volt. A Cuha volgysikjdban réti 6ntéstalaj talalhat6, ezen
nagylizemi szant6foldi ndvénytermesztés folyik. Eghajlata a kontinentalis éghajlat széraz,
meleg véltozata. Bves csapadékatlaga 600 milliméter, 4tlaghmérséklete 10 °C. Uralkodd
szélirdnya eészaknyugati.

A vezetékes ivovizhalozat 1971-ben létesiilt. A szennyvizelvezetés és -tisztitdas 1996 dta
miikddik. Kiépitették a vezetékes gazt és bévitették a telefonhaldzatot is. A helyi utak
portalanitisa részben fejez6dott be. A telepiilés oktatasa 150 éves multra tekinthet vissza, az
elsd romai katolikus iskolajat 1849-ben épitették. 1904-t6] Gj épiiletben folyik a tanitds. A
reformétus iskolardl 1896-bol vannak adatok. Az intézmény a kdznevelésért felelds
allamtitkar hatdrozat4nak értelmében 2015-ben megsziint, az als6 tagozat a Babolnai
Altaldnos Iskola Banai Telephely néven a babolnai iskola részeként miikddik tovabb.s Egy
héromcsoportos napkoziotthonos 6voda is miikodik a telepiilésen.

A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkdzelithetd, telekhatiron megfelelden elkeritett belteriileti
épitési telek, és a rajta taldlhato felépitmény. Az ingatlan lakéhazas 6vezetben, csendes és
rendezett kornyéken helyezkedik el. Par perc sétival elérhetd buszmegallé, bolt, tovabba

6voda, iskola, valamint orvosi rendel6. Az ingatlanhoz tartozo telek rendezett, teriilet.
Tovébbi elemzés a 4-es pontban.



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecsld, Ingatlankezel8, Lakberendezd 3D Tervezé.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. Jékai Mér Gt 13. Hrsz: 739

1. Ertékelési bizonyitvany:

A megallapitott forgalmi érték: A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-; teher-, per-
és igénymentesen az értékelés fordulonapjan.

A felépitmény értéke: 42.042.378 Ft kerekitve :
42.040.000 Ft azaz Negyvenketté milliéo negyvenezer
Ft

Az ingatlan miiemléki védettsége a kozhiteles drokségvédelmi nyilvantartds és a
tulajdoni lap adatai alapjan nem Keriilt megallapitasra. A helyi védelem fennallasa
kiilon dnkormanyzati rendelet alapjin vizsgalandé.

Korlatozasok, amelyek mellett a megdllapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tenyezOket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem

megengedett. Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.06.06.-ig érvényes. A helyszini szemle
idépontja: 2026.02.19.. Az értékelés fordulonapija: 2026.03.07.

Az épiilet miiszaki allapota és eredeti intézményi kialakitisa miatt a felépitmény jelenleg
gazdasigosan nem hasznosithato, ezért az ingatlan értékét a telekhasznosités és a jelentds
rehabilitacids kdltségek figyelembevételével, korlatozottan forgalomképes ingatlanként
hatéroztam meg.

Kelemen-Huszar Eva
90723 Bény, Béke Gt 114/A
Adészém: 90219506-1-28

. Nytsz: 59373504
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Babolna. 2026. Marcius. 06. Kelemen-Huszér Eva

Figgetlen értékbecsld,

ingatlankozvetitd, tarsashazkezeld,
lakberendez6-3D tervezd



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecsld, Ingatlankezels, Lakberendezé 3D Tervezé.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944, Bana. Jokai Mdr Gt 13. Hrsz: 739

Ertékelési bizonyitviny
Ertékel§ nyilatkozat:

Alulirott értékel kijelentemn, hogy a munkémat a szakmaban elismert és elfogadott
modszerek alkalmazasédval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre, valamit a vizsgélat ingatlanpiaci

értékének meghatarozasahoz a legalkalmasabb eszk6zoket hasznaltam fel,
Felhivom a megrendel6 figyelmét, hogy a jelent értékbecslésben, az értékre vonatkozdan
kijelentett megallapitdsok az ingatlanpiacrdl szdrmaznak. Nincsenek kitéve érzések, befolyis,
személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatisanak.
Jelen értékbecslés csak meghatarozott célra hasznalhato!
Minden mas célra torténd felhasznalas a szakvélemény készit6jének hozzajarulasaval

lehetséges.

Kelemen-Huszéar Eva
9073 Bény, Béke Gt 114/A
2 Adészém: 90219506-1-28

Wwwu (umsz: 59373504

Bébolna. 2026.Marcius.06. Kelemen-Huszér Eva
Fuggetlen értékbecslo,

ingatlankdzvetitd, tarsashazkezeld,
lakberendez6-3D tervez6



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecslé, Ingatlankezels, Lakberendez8 3D Tervezé.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. J6kai Mér Gt 13. Hrsz: 739

1. Altalénos és az ingatlan nyilvantartasi adatok
Megbiz6 adatai:

Neve: Babolna Kézség Onkormanyzat Hivatal Bana Kirendeltsége
Cime: 2943. Babolna. Jokai Mor. 1t. 12.
Telefonszdma: 70/310-80-96
E-mail cim:polgarmester@bana.hu
Megbizott adatai:

Neve: Kelemen- Huszér Eva
Telefonszama: 0670/636-73-56
30/29-36-514
Szakképesitése: Ingatlanvagyon értékel5(Fiiggetlen), Ingatlankdzvetitd, Tarsashazkezeld.
Lakberendezd 3D tervezd
Ingatlan nyilvantartasi adatok, tulajdoni viszonyek
Tulajdoni lap 1. rész:

Helyrajzi szam: 739
Cim: 2944. Bana. Jokai Mor utca. 31.

Megnevezés: Kivett/ alltaldnos iskola
Tulajdoni forma: Bana Kozség Onkormanyzat

Teriilete: 1784 m2

IL. Rész.
Bejegyz0 hatarozat, érkezési 1d6: 31623/1991.04.04.
Tulajdonjog/tulajdonos.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: jogutddlas,31623/1991.04.04.
Név: Bana Kozség Onkorményzata

Jogosult cime: 2944.Bana. Jokai Mor utca 26.

III. Resz.
Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 30728/1992.02.14.



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecsl8, Ingatlankezel8, Lakberendez$ 3D Tervezd.
Ingatianvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. Jékai Mor Gt 13. Hrsz: 739

Elidegenitési és terhelési tilalom (torléhatarozat)
Név: Dunantili Reformatus Egyhazkeriilet
Jogosult cime:8200. Veszprém. Dozsa Gyodrgy utca.26.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-
nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle

maésolat a fenndll6 bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az
elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyit6 erejii dokumentumnak.

2 Az ingatlanértékelési modszerek riovid leirasa:

2.1 Forgalmi érték fogalma: Forgalmi érték alatt az a varhat6 6sszeg értendd, amelyért az
ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni
szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci
természetil, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a szokvényos
értékesitést €s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. A forgalmi érték meghatirozasdara vonatkozd, tobbszdr
modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet- hdrom moddszer alkalmazésat javasolja,
Ugy mint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés, a
hozamszamitason alapuld értékelés, koltségalapti értékelés.

2:2

2.2 Piaci osszehasonlitd adatokon alapulé elemzés: A piaci érték egyfajta idealizalt érték,
atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak varhaté értéke), melyet az EVS 2003 a kévetkezd
képen definial:

,» A piaci ar azt az 4rat (ért€ket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az
értékelés idépontjdban varhatdan eladhato, feltételezve, hogy

¢ Az eladd hajlando az eladasra
e Az adésvételi targyaldsok lebonyolitisdra elégségesen hosszi idd 4ll rendelkezésre
e A targyalds idOtartama alatt az érték nem valtozik
e A vagyontdrgy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

o Az atlagostdl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe A direkt 8sszehasonlitdson
alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak hasonld az értéke. A piaci
dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok
eladasi, kindlati €s bérbeadasi 4rait analizalja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecsl6, ingatlankezel6, Lakberendezd 3D Tervezd.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. Jékai Mér Gt 13. Hrsz: 739

Az 0sszehasonlitds alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzdi, illetve az dsszehasonlitando
ingatlanok jellemzdi képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmaodosito
tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztdsa Az Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az
alaphalmaz adatainak atlagitol jelentdsen eltér6 szélsdértéket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése Az elemzés soran
az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes korlien meg kell ismernie
¢s ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad dsszehasonlitani.

3.Fajlagos alapérték meghatarozasa:

Az elemzett sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos értek altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumenmérdszamok
vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

1. Ertékmodosito tényezok elemzése:

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezOk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezdként csak jelentds, értéket befolyasolo tényezok vehetdk fel,
amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem

jellemz6. Az értékmdbdositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

e Miiszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
e Hasznélati szempontok
e Telekadottsag
e Infrastruktira
e Kdrnyezeti szempontok
e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecsls, Ingatlankezel8, Lakberendezd 3D Tervezd.
Ingatlanvagyon értékel& szakvélemény 2944. Bana. Jdkai Mér Gt 13. Hrsz: 739

5. Fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szamitisa:

A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodositd hatasukat
szdmszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényez8k alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa:

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utan kialakulé fajlagos érték
es az ingatlan mérete (volumene, kapacitas) szorzataként kell megéllapitani.

3 Az értékelés célja és modszere Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozisa Az értékelés modszere:

Piaci &sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslés. Az értékbecslés
elkeészitéséhez felhasznéltam az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat, 4ttanulményoztam
a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informécidt gylijtottem az utdbbi idék hasonld

ingatlanainak adéas-vételi és kindlati arair6l. A helyszini szemle alkalméaval megvizsgaltam az
ingatlan telepiilésen valo elhelyezkedését, infrastruktiirajat az ingatlan miiszaki paramétereit.
A létottakrol feljegyzéseket, fényképeket készitettem.

A vagyonérték megéllapitasdnak célja, hogy alap adatokat adjon az ingatlanvagyontirgyak
aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozésahoz, és gazdasagi dontés kiinduld adata
legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat megallapitdsaival olyan reélis forgalmi
crtékel adjon a megbizo részére a hasznélatban 4116 ingatlanvagyonrol, amely érték a
megrendeld dontését segiti eld. A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell
lennie a szakvélemény korlatozé feltételeivel 6sszhangban. A tanulmanyban rogzitett

értekelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit, az aktuélis drakat, erkolesi és
fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miiszaki, pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi
szemléletii becslés.

Az értekelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak.

¢ Az ingatlan vdroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és az ebbdl
kévetkezd értékviszonyokat.

e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kérnyezetre gyakorolt hatasat.
e Szomszédok és kozvetlen kdmyezet értékmodositd adottsdgait

e Kornyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat.



Kelemen-Huszdar Eva Ertékbecsld, Ingatlankezels, Lakberendezd 3D Tervezd.
ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. J6kai Mér Ot 13. Hrsz: 739

(Kozmi, kulturélis, igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi) A dolog természetébdl addddan mas
becslés mas, eltérd eredményeket adhat. A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a
térképmasolat. Ezen dokumentum kdzhiteles adatait vizsgalat nélkiil felhasznéltam az

értékelés sordn. Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjdban megismert allapotnak
megfelelden értékeltem. A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai
mérésekre, ezért az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezokre (mint pl. a rejtett szerkezeti hibdk, a talajfelszin és burkolatok
alatti problémdkra) nem terjed ki a szakvélemény.

Piaci ertékelést nem hasznaltam.

Intézmény esetében a hozam alapu és maradvanyelvii szamitds hasznalatos.

4 Az Ingatlan leirasa:
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvéntartasi dllapot bemutatdsa : kivett/altalanos iskola
Terlileti besorolés: belteriileti lakodvezet
Az ingatlan helyrajzi szama: 739

Az ingatlan megnevezése: kivett/altalanos iskola

Az ingatlan cime: 2944. Bana. Jokai Mor utca 31.
Telek teriilet:1784 m?2

4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:

Az ingatlan ¢sszkézmiives, de a tébb éves hasznalaton kiviiliség miatt a belsé kozmi és
gépészeti halozatai nem miikdddképesek, jelenlegi miiszaki allapotuk feliilvizsgilatot
igényel.

Az ingatlanban viz-, villany, gz és csatorna kozmil vezetékei rendelkezésre allnak, épiileten
beliil talalhato.

Vizellatas: Az utcai kozponti vezetékre valo csatlakozassal megoldott az épiiletbe bevezetve.
Meglévd vezetékes vizhalozat kiépitve.

Vizmindség nem ellendrzétt, nyomast nem tudtam vizsgalni.
Szennyviz: Csatlakoztatva a helyi hdlozathoz.
Aramellats: 3 fazist mérén keresztiil torténik az aramszolgaltatas.
A lakéépiiletben 3 fizis 3*16 A
Csere nem torteént sem a viz és villanyhaldzatban, aluminium vezetékek.

A vezetékes ivovizhalozat 1971-ben létesiilt. A szennyvizelvezetés és -tisztitas 1996 6ta
miikodik.



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecs|6, Ingatlankezeld, Lakberendez 3D Tervezd.
Ingatlanvagyon értékeld szakvélemény 2944. Bana. Jékai Mdr Gt 13. Hrsz: 739

Csapadekcesatorna: Felszini csapadékviz elvezetés- nem megoldott
Fitési rendszer: fiitését gazkazan biztositja , radidtoros héleadékon keresztiil.

Melegviz ellatés: villanybojlerrel megoldott a vizes helyiségekben.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése ,diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlanon talalhato felépitmény 1784 m2-es telken talalhato.
Az iskola épitésér6l 1849-bél, 1896-bdl vannak adatok.
Alapozas: mon. vasbeton savalap.

Vizszigetelés: talajviz elleni m. a. szigetelés nem ismert.
Fédémek, kivaltok: egy vb. fodémek és mon.vb. kivaltok
Szerkezeti falak: B30 cm téglafalak..
Homlokzatvakolat: képoros vakolat,
szigetelés nincsen.

Viélaszfalak: 20 cm tégla vélaszfalak
Fedélszek: gyalult natir kezeletlen 50*50 fa gerenda
Tetéfedésréteg rendje: Sator tetds kialakitas zsindely fedéssel.
Szigetelés nincsen.

A helyiségekben utcafronton kétrétegii hdszigetelt nyilaszardk.
udvar feldl fa nyilaszarok.
bejérati ajtdok, fa nyilaszarok. .
Padloburkolatok: beton -lindleum

Tovabbi belsd burkolatok: falakon diszperzit vagy mészfesték, vizesblokkokban hideg
kerdmia burkolat a padlon és a falon.

Hasznos alapteriilet: 361,64 m2
Helyiségkonyv:

Redukalt alapteriilet szamitas: Eltéré funkcioja és mindségii helyiségek alapteriiletét
korrekcios tényezdvel szorozzuk.

Folyos6 :4,26 m2
Tanterem 1: 34,78 m2
Technika tanterem 2:33,8 m2

Tanari szoba : 5,51m2
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Tanterem 2:45,17 m2
Tanterem 3:44,45 m2
Tanterem 4.:46,94 m2
Folyos6 : 39,9 m2
Szertar 14,82m?2
Olt6z6 14,82m?2
Tornaterem: 30,98 m2
lany wc: 6,45m2
fia we: 5,16
tanari we: 2,71
elétér: 10,79 m2
Osszesen: 361,64 m2
Redukalt alapteriilet:
Redukalt alapteriilet: 361 m2
360 m2 redukalt alapteriilettel szamoltam.
Ertékelésnél a redukélt alapteriilettel szamolunk.

A vizsgalt ingatlan 4ltalanos szerkezeti és miiszaki dllapota nem megfeleld a szemrevételezés
alkalmaval tapasztaltak alapjan.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés:

A forgalmi érték megallapitdsa soran az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgélt eszkdz
az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsigok, amelyek az
érték alakuldsat 1ényegesen befolyasoljak, az értékmddosito tényezdk. A vizsgalt ingatlan
értékének pontosabb meghatérozasa értékmddositd tényezok figyelembevételével torténik. Az
egyes értekmddositd tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezok. Az
értékmodositisokat az 6sszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibdl szamitjuk.

A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint ,, A szakvéleményben az értékmodosito tényezék
koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor
ért€kmodositd hatdsukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni.

Az ériekmodosito tényezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.” Figyelembe
vettem az Osszehasonlitds sorén, hogy az értékmodosité tényez8k egyenként és egyiittes
hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az dsszehasonlité adat) .
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Az értekbecslés a 25/1997. (VIILL) PM sz. rendelet, valamint a TEGOVA 4ltal ajanlott EVS
2003 szabvény alapjan késziilt. Az ért€kbecslési szakvélemény 90 napig érvényes. Ennél
hosszabb id8szak letelte utdn a piaci helyzet valtozasdnak megfelelden az értékbecslést
aktualizalni sziikséges.

1. Ingatlan adatai

Ingatlan cime

2944 Bana. Jokai Mor utca 31.

HRSZ 739
Telepiilésen beliili elhelyezkedése kdzponti LF-1 lakéovezet
Ingatlan tipusa kivett/ alltaldnos iskola_
Telek teriilet 1784 m2
Telek alakja téglalap
Utcafront szélessége =
Telek mélysége 0
Szintteriileti mutato Becsiilt min:
A telek felszine sik
Kerités van
Térburkolat nincs
Epités jellege oldalthatéaros épités
Ingatlan hasznos alapteriilete 360 m2
Megkozelithetbsége 16
Megkozelités aszfaltos 1itrol
Parkoldsi lehetségek megoldott
Telek/kert kornyezete rendezettlen

2.1Epiilet szerkezeti leirdsa:

Foldszint épiiletszerkezet leirdsa

1849-1896-05 évek

Epiilt

Epités modja hagyoményos épitési méd
Szerkezeti elem neve -

Alapozas altalanos
Fdémek, koszorik, Athidalok 4ltaldnos
Tetdforma, héjalas korszeriisitést igényel
Valaszfalak altalanos
Homlokzat felijitando
Lépcsbk altalanos
Nyildszarok korszerlisitést igényel
Uvegezés korszertisitést igényel
Belsé felilletképzés korszerisitést igényel
Burkolatok korszeriisitést igényel

Festés, mazolas

felujitandd

Homlokzati hdszigetelés

felajitandé
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Futése korszertisitést igényel
Héleaddk korszerisitést igényel
Melegviz Ellatis korszerisitést igényel

Koziizemi haldzat

korszertsitést igényel

2.2 Az ingatlan teriileti elhelyezkedése: megkézelitése, kozmil s infrastrukturalis
ellatottsaga és az ingatlan kornyezetének leirdsa:
3. 3. Az ingatlan kozvetlen kérnyezetének, telkének lefrasa:

Vezetékes ivoviz van -korszeriisitést igényel
Elektromos aram 1960-70

Csapadékviz csatorna 1990-2000

Vezetékes foldgiz 1990-2000 csonk

Csatorna van -1990- .
Fiitése géz az ingatlanban

Héleadok radiator

Komfortfokozat -

Melegviz ellatés villanybojler

F6 szempontok:

Elhelyezkedés, megkozelithet6ség

Altalénos statikai allapot

Altaldnos miiszaki 4llapot

Kozmivesités
Netto 1800 m2 920 m2 1000 m2 2500m2 10.100 m2
belteriilet m2
Fajlagos 4.800.000 Ft 9.000.000 Ft 3.600.000 Ft 13.000.000 Ft 79.000.00Ft
Vételar 2.666 Ft/m2 9782Ft/m2
Ft/m2
-10% -10 % -20 % -10%
Korrekcio % 0%
Korrigalt 2.666 Ft /m2 | 8.804 Ft/m2 | 3.600 Ft/m2 | 5.200Ft/m2 | 7.821Ft/m2
Fajlagos
Vételar
Ft/m2
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Brutto eloallitasi koltség meghatarozasa:

A felépitmény értéként a brutt6 jraelballitasi koltség meghatarozésaval allapitom meg. Ehhez
segitségiil hivom a 2025-es évi Epitéipari és Koltségbecslési Segédlet adta drakat. Az adatokat,
a lak6épiiletek, azon beliil a csalédi lakoépiiletek dsszefoglalé tablazata alapjan hatdrozom meg.

Szerkezet + szakipar 409.000 Ft/me
Kozponti flités 55.000 Ft/m:
Viz —csatornazés 35.000 Ft/m:
Szellbzés 20.000 Ft/m:
Epﬁletvillamosség, biztonség, 85.000 Ft/me
vagyonvédelem

Kivitelezési koltségek Osszesen: 604.000 Ft/m:
Kiegészit6 koltségek (8 %)* 48.320. Ft/mr
Osszes netté koltség 652.320 Ft/m:
AFA (27%) Pt/

Osszes brutté koltség 828.446 Ft/m-

* Kiegészito kbltsépek:

- elokészités 2%
- tervezés 4%
- lizembe helvezés + engedély 2 %
Osszesen: 8 %
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Osszesen: 828.446 Ft/m:

A csaladi haz brutt6 eléallitasi koltsége tehat: 828.446 Ft.*360 m2=298.240.560 Ft

Avulésok tabla:
Komyezeti avulas -18,3%
Epiilet miiszaki avulasa -41,75%
Epﬁlet funkcionalis avulasa -2575%
Avulasok dsszesen 85,8 %

5.3. Komyezeti diagnosztika
Az értékbecslés elkészitéséhez elengedhetetlen az avuldsok szamitisa. A 25/1997.
(VIIL1.) PM rendelet szerint az avulds az id6 mildsa miatti értékesikkenés, amely
harom f6 elembdl 4ll. A fizikai avulds, a funkcionélis avulds és a komyezeti avulds.
Az avuldsok szamitdsa a kdltség alapu értékelés elengedhetetlen részét képezik.
A komyezeti diagnosztika sorén az dltalam meghatérozott értékhordozdkat a helyi
lakossag igényszintjéhez igazodva soroltam be.

Az ingatlan kérnyezeti diagnosztikajat az dltalam kivélasztott értékhordozék
felsorolasaval és jellemzésével kivanom bemutatni, amelyet szdzalékos ardnyban
felosztok €s abbdl szdmolva az avulds kimutatdssal, szimmal kifejezve egy értéket
rendelek hozza.

Avulas = Brutté el6éllitasi koltség - avulasok % = 828.446 Ft— 85,8 % = 710.807 Ft

Netto el6allitasi koltség: Brutto eléallitdsi koltség — avulasok = 828.446Ft — 710.807Ft
=117.639 Ft/m2

Az ingatlan piaci értéke= netto el6allitasi koltség + telekhanyad érték = 117.639 Ft *360 m2 =
42.350.040 Ft-+8.050.500 = 50.400.540 Ft
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Az ingatlan piaci értéke koltség alapi médszerrel kerekitve: 50.400.540 Ft

50.400.540.000 Ft azaz Otven millié négyszazezeritszaznegyven
Ft

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

F6 szempontok:

Elhelyezkedés, megkozelitheibség
Altaldnos statikai allapot
Altalinos miiszaki 4llapot

Kodzmiivesités

Kockazati korrekcid kiadd ingatlan:

1.adat 2.adat 3.adat 4.adat S.adat
Bérleti dij Ft 181.457 250.000 Ft 190.000 Ft 135.000Ft 165.000 Ft
Ft/m2
Netto 50 m2 72 m2 40 m2 36 m2 49 m2
belteriilet m2
Fajlagos 3629 Ft/m2 3472 Ft 4750 Ft 3750 Ft 3367 Ft
bérleti dij
Ft/m2
Korrekcio % -20% -20% -30% -20% -20%
Korrigélt 2904 Ft /m2 2777 Ft/m2 3325 Ft/m2 3375 Ft 2694 Ft/m2
fajlagos Ft
bérleti dij
Ft/m2
Korrekcio osszesitd: -20% -20% -30% -20% -20%

Forrés sajit illetve ingatlankzvetitdi bazis,

A szamitasok soran minden szdmitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az dvatossag
elvének megfeleléen. Az dsszehasonlitd adatok teriiletszdmitdsa megegyezik a vizsgalt
ingatlan teriiletszdmitdsaval. Tekintettel arra, hogy az Osszes adat 1 éven beliili. Az értékesités
idejéhez kapcsolddo korrekcioval nem szamoltam

Fajlagos alapar képzése:
7.2. Hozamszimitason alapulé értékelési modszer
(28/1997. VIIL.2. Pm rendelet 1. szam melléklete alapjan)
»A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
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értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése: Az értékelés
megkezdésekor fel kell mérmni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szemponti) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként: Ingatlanértékelésnél a
bérleti dijak nagységa, illetve az ingatlan hasznositasibol szdrmazé rendszeres
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozodan a
megfeleld piaci 6sszehasonlitd adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi
része kiegészito, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

1. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhat6, a nem fizetésbdl és a
kihasznélatlansagbol adodo bevételkiesést. A tiszta jovedelem szamitdsakor az
altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell
hagyni, mig az ingatlanaddt és az ingatlant magat terheld kozteherviselési tételeket
figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta j6vedelembdl a jovedelemaddt vagy a
tarsasagi adot nem lehet levonni. A tokésitési kamatlab meghatérozisa: Az
alkalmazott t6késitési kamatldb az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhatd
minimalis megtériilési ratdval egyenl6. A megtériilési rita az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési id6szaktol fiiggben
eltérd.

2. Ingatlan piaci értékének a (jelenérték) meghatirozasa: A jelenérték-szamitas
egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kdzvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani az ingatlan tipusatél, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe
vett kockéazatoktol €s az elemzési id6szaktol fliggben megvalasztott t6késitési
kamatlabbal.”

Fajlagos bérleti dij képzése:

Atlagpont: Lot+Lp+4xLr
Ahol:
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Lo= legoptimalisabb
Lp=legpesszimistabb

Lr= legredlisabb

Atlagpont: Lo+Lp+4xLr = 2904 Ft +3375 Ft+4(2694Ft) = 2842 Ft/m2
6

2.842 Ft/ m2

Modositott fajlagos bérleti dij képzése:
=2.842 Ft/m 2 kerekitve : 2800 Ft /m2

Az ingatlan piaci bérleti dija: 2800 Ft/m2 Ft x 360 m2 = 1.008. 000 Ft/ho

Az ingatlan éves bérleti dij bevétele: =1.008.000 Ft/hé x 12 hénap =12.096. 000 Ft

Eves nett6 bevételek meghatirozasa Cash Flow médszerrel:
Az ingatlannal felmeril6 koltségeket a tulajdonos viseli, ezért hdrom évre lebontva a
kovetkezd tervezett feljitasok illetve bérleti dij emelése varhato.
- Els0 évben: Tisztasagi festés tervezve.
NOI1 = bevételek — kiaddsok
Elérheté maximalis bevétel (12 honap): 12.096. 000 Ft
- Kihaszndlatlansag (-10%): -1.209.600 Ft
- Bérloi nem fizetés: (-2%):  -244.192Ft
Effektiv bevétel: 10.642.208 Ft
- Tisztaségi festés:  -2.500.000 Ft
Eves tiszta bevétel (NOI1): 8.142.208 Ft
- Mésodik évben: Feltyjitasi alap képzése, bérleti dij 5%-os emelkedése.
NOI2 = bevétel — kiadas
Elérheté maximalis bevétel (12 honap):  8.142.208 Ft

- Kihasznalatlansag (10%):  -814.220 Ft



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecs!8, Ingatlankezel, Lakberendezd 3D Tervezd.
Ingatlanvagyon értékels szakvélemény 2944. Bana. Jokai Mér Gt 13. Hrsz: 739

- Bérl6i nem fizetés: (2%): - 162.844 Ft
Effektiv bevétel: 7.165.144 Ft
- Felujitasi alap: -600.000 Ft
+bérleti dij 5%-os emelkedése:+328.257 Ft
Eves tiszta bevétel (NOI2): Ft =6.893.401 Ft

- Harmadik évben: Feltjitasi alap képzése, bérleti dij 5%-os emelkedése.
3. évtol orokjaradék indul.
NOI3= bevételek — kiadasok
Elérheté maximalis bevétel (12 honap): 6.893.401Ft

- Kihasznalatlansag (10%): - 689.340 Ft

- Bérléi nem fizetés: (2%):  -137-868 Ft
Effektiv bevétel: 6.066.193 Ft

- Felujitési alap: -600.000 Ft
5.466.193 Ft
+bérleti dij 5%-os emelkedése:+273.310 Ft

Lives tiszta bevétel (NOI3): 5.739.503 Ft

Tokésitésel rata meghatérozasa

roorop s

L

r biztonsagos = az értékesités idopontjaban a jegybanki alapkamat 6,5 %
r kockazatos = likviditasi, bérbeadasi + egyéb kockazat 1,1 %
Osszesen:  7,6%

r megtériilési = r tokésitési + id0 miatti kockazat
r tokésitési 7,6 %

1d0 miatti kockazat 1%
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Osszesen: 8,6%

Noil+Noi2+Noi3*8,6%=8.142.208 Ft+06.893.401 Ft+5.739.503 Ft¥8,6=22.540.995 Ft /év
kerekitve: 22.540. 000 Ft/év

9. Az ingatlan végso értékének meghatarozasa
Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa soran, a hozam alap médszer és a
koltségszamitason alapuld modszer keriilt alkalmazasra. Az ingatlan ,,végsd” piaci forgalmi
értekének meghatarozasa soran az elébbiekben kiszdmitott értékek a kovetkezdképpen
keriiltek sulyozasra:

o Koltség alapt mddszerrel 70 %-os silyozassal veszem figyelembe, tekintettel arra,
hogy ez az a modszer tiikrdzi a jelenlegi miiszaki tartalmat beruhazasi kdltség
viszonyokat. Mivel a felépitmény tobb mint 130 éve épiilt a korra jellemz6
anyagokbol funkcidjat a mai viszonylatban nem megfelelden tolti be.

« jelen allapotdban gazdasagosan nem hasznosithato,

o Hozam alapld médszert 30 %-os siilyozéassal veszem figyelembe, mivel az épiilet
jelentds beruhazas kovetkezményeként lehet elérni ezt a hozamot.

o 2. Ertékelési modszer indokoldsa:

Az ingatlan:

* az épiilet nem piacképes felépitményként, hanem jelentos beruhdzasi kételezettséghként
Jjelenik meg,

* a helyi ingatlanpiacon intézményi funkciora kereslet nem mutathato ki.
Ezért az értékelés:
Maradvanyelvii, telekdomindns megkézelitéssel térvtént,
ahol a megléva épiilet értékniveld hatdsa elhanyagolhato.
A meglévo épiilet nem hozzdaadott értéket, hanem kockdazati és beruhdzdsi terhet jelent.
Korlatozottan forgalomképes specidlis ingatlan.

Az ingatlan jellegébdl, miiszaki dllapotabdl és elhelyezkedésébdl adédoan klasszikus piaci
osszehasonlitasra nem alkalmas. A felépitmény jelenlegi dllapotidban gazdasdgosan nem
hasznosithato, ezért az értéket a telekdominans megkizelités, valamint a sziikséges
rehabilitdacios raforditasok figyelembevételével, korldatozottan forgalomképes ingatlanként
hatdroztam meg.

1. Az értékesités indokoltsiga
Az ingatlan eredeti kozfeladat-ellatasi funkcioja megsziint, az épiilet jelenlegi dllapotaban:

o gazdasagosan nem iizemeltetheto,



Kelemen-Huszar Eva Ertékbecs!d, Ingatlankezel8, Lakberendezd 3D Tervezs.
Ingatlanvagyon értékel szakvélemény 2944. Bana. Jokai Mdr Gt 13. Hrsz: 739

o felujitasa aranytalan koltségii,
o dnkorményzati fenntartdsa hosszu tdvon indokolatlan pénziigyi terhet jelent.

A sziikséges rekonstrukcié mértéke teljes korii szerkezeti és miiszaki megujitdst igényelne,
amely kiliségszintje egy uj épités jelentds részével vetekszik.

2. Miiszaki allapot rovid értékelése
Megallapitott f6bb problémak:
o tetdszerkezet rossz dllapoty, cserére szorul,
o falazai vizesedett, vakolathullds és dllagromlds tapasztalhatd,
o gépészeti és elekiromos rendszerek elavultak vagy hidnyosak,
e alaprajzi kialakitds korszeri hasznalatra nem alkalmas.

Az épiilet jelenleg nem tekinthetd piacképes felépitménynek, hanem felijitasi kitelezettséget
Jjelent a leendd tulajdonos szamdra.

3. Piaci helyzet és hasznosithatosag
A telepiilés mérete és ingatlanpiaci adottsdgai miatt:
e az ingatlan irdnt altaldnos piaci kereslet nem mutathato ki,

o kizdrolag célhoz kotott hasznositds (pl. szocidlis lakhatds, munkdsszdallds, intézményi
atalakitas) képzelhetd el,

o befektetdi érdeklodes szitk kirii és projekialapii.
Az ingatlan ezért korlatozottan forgalomképes specidlis vagyonelemnek mindsiil.
4. Ertékelési megkozelités

Az érték meghatdrozdsa nem az épiilet vjraeléallitasi koltsége alapjdn tortént, hanem
telekdomindns, maradvanyelvii modszerrel, figyelembe véve:

o afelépitmény gazdasdgi avultsdgat,
o q sziikséges jelentds beruhdzasi rdforditasokat,
o a korldtozott piaci értékesithetdséget,
o a hosszabb értékesitési idot és kockdzatot.
6. Dontéshozatali szempontbol levonhato kdvetkeztetés
Az ingatlan:
o nem klasszikus piaci értékesitésii épiilet,
‘ o hanem fehijitdst igenyld, funkciovaltasra varo volt kozépiilet,

o értékét elsGsorban a telek és a jovébeni hasznositds lehetdsége hatdrozza meg.
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Fenntartasa kézpénzbdl gazdasagilag nem indokolt ezért az értékesités szakmailag
megalapozott vagyonkezelési dontésnek tekintheto.

Az dsszefoglalo az értékbecslési dokumentdcio megallapitasain alapul, és dontés-eldkészitési
célra késziilt.

Megéllapitott %-o0s arany a végs® | Korrigalt érték
forgalmi érték | értékképzésnél

Koltség alapi modszer 50.400.540 Ft 70 % 35.280.378 Ft
Hozam alapi moédszer 30% 6.762.000 Ft
22.540. 000
Ft/év
Végso érték: 42.042.378 Ft

Piaci értékesités és az
értékbecslés kdzottl
kiilonbozet maximum
20%

Varhat6 Inflacids
novekedés:3,6%

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok:

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

o Altaldnos alapfeltételek:

A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomadsul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgéltatasa alapjan késziilt. Az értékbecslének sem jelenlegi, sem

jOovobeli érdekeltsége nincs az értekelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott
értek nem fligg az értékbecslésért kapott ellenértéktol. Az ingatlan megallapitott értéke és
alulirott készit6jének dijazdsa k6zott nincsen semminemii kapcsolat. A szakvélemény
szellemi érték, annak készitGje és a megrendeldjének hozzajaruldsa nélkill harmadik személy
az adatokat nem hasznalhatja fel. Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében
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értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban
felhasznalni nem szabad. Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:

Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetlentil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzédlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan

megemlitettiink a jelentésiinkben. A szamitdsok soran- figyelembe véve az Gvatossag elvét-az

adatokat lefele kerekitettem. A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat

nem vizsgaltam (tekintettel arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem
taldltam.) Az értékmeghatirozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az

értékesités Szja, Afa &s egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az
elmult idészakban gyakran valtoztak, j6vobeni szazalékkulcsuk meghatarozésa nem

lehetséges. Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soradn nem végeztem az

ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatasokra vagy

a beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam.

A kapott informaciok megbizhaténak tekinthetdek, de valodisdgukért nem vallalhatd
felelosseg. Nem képezte a megbizas tirgyat az ingatlanhoz kapcsolodd kotelezettségek
vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartdson kivili jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd,
hogy a tulajdonjog forgalomkeépes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb
kotelezetts€ég azon kiviil amely konkrétan megemlitésre keriilt a szakvéleményben, illetve
amelyek az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlan miiszaki 4llapoténak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupdn a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek. Az
értékelt lakohaz alaptertiletét a helyszini szemle soran ellendriztem. A szakvéleményben
leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be. A helyszini szemle sordn
talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonl6 vizsgalatokat nem
vegeztem. Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket.

Szemrevételezéssel is megéallapithatd kornyezetszennyezést a helyszinen nem tapasztaltam.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo €s elado kozti alku sordn alakul ki. A
szakvelemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a piaci
arak €s a bérleti dijak kalkulalhatd valtozésait- a kiadastol (A szakvéleményben feltiintetett
fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és
csak a megbiz6 altal kézolt célokra hasznalhat6 fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irdsos hozzajarulasa sziikséges.
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o Ertékbecsl6i nyilatkozat:

Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomasomra jutott szakmai és fizleti titkot megbrzém.
Az értékelést vegzd nem vallal felel6sséget olyan késdébb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyédsoljak a szdmitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle sorn tapasztalt allapotra vonatkozik.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasért, gazdasgi-kdmyezeti

------

befolyésoljak, felelésséget nem vallalok.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idépontjdban késziiltek.

Kelemen-Huszér Eva
9073 B&ny, Béke Gt 114/A
Adészdm: 90219506-1-28
Hmm:ww;“m«\ ' Nytszi 59373504
Bébolna.2026.03.06.. Kelemen-Huszar Eva
Figgetlen ertékbecslo,
ingatlankdzvetitd,

tarsashazkezeld, lakberendez6-3D tervezd
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Mellékletek: Fotok, tulajdoni lap, térképmadsolat, kdzmiitérkép:
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Komérom-Esztergom Vdrmegyei
Kormanyhivatal Féldhivatali
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 2.
Magyarorszag 2900 Komarom,
Szabadsag tér 1.

(teljes)
Ugyazonoesito

2026.02.13

2944 BANA, JOKAI MOR UTCA 31. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Bana, Belteriilet, 739

I. RESZ
1. Bejegyzé hatirozat, érkezési ids:

996994/1995,10.03

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Mivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok

Kiwvett / altalanos iskola 0

Il. RESZ
3. Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidd:
31623/1991.04.04
Tulajdonjog

Jogallas. TULAJDONQOS

Tulajdoni hanyad. 1/1

Jogcim. jogutodias, 31623/1991 04.04

Nev. BANA KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosu't cime: 2944 BANA, Jokai Mor utca 18,

Hl. RESZ

1. Bejegyzo hatarozat, érkezesiidé:
30728/1992.02.14

Elidegenitési és terheleési tilalom

Nev: DUNANTULI REFORMATUS EGYHAZKERULET
Jogosult cime. 8200 VESZPREM. Dozsa Gyorgy utca 26

Tulajdonilap-masolat

INYER/TULLAP/20260213/16184
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Cldal 1/1

Bana
Belteriilet, 739 helyrajzi szam

Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

1784 0

() Torlo hatdrozat
37169/1999.09.10

Az E-haeles tlgdonilap-masolat tarlalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-ny.lvantartasban szereplé adatokkal. A szemie
masolal a fennalle bejegyzeseket, a teljes masolal valamenny: bejegyzest tartalmazza. Ez az elekirenikus dokumentum kinyomtatva nem

minosul hiteles brzonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Leenaes Noanprgfis £it. - Fodnivatei

Komarom bs aergam Vimwp yel Konninyhivatal
Kemirom 2%0 Komarem, Sabadsdg wer L P13
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
ARG K204
Helymjzsziny BANA boleridey 739 Megrendelos sam 71462024

Meretardny: 1 [0 Témrapes Ay 2300024

A térkéonmiseat a hadds dbnontuban meregvesik az mearian nvih antandsyterkd o adistbizas wesebnivel A
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Beiterulet hatara, meglevo
Belterulet hatara. terveszett
Szabalyozs terolen hatisa
Szabilyosdsi vonal, kialakitando
Seabdlyozast vonal telekhataron
Onezethatar

Szabalyozisi szelesség
Muemlek, muemlcki telek
NMuemléhe ko eset
Tajekostatd terepszint, mBf
Javasolt telekhatar

Repésseti terulet

Helyr vedett épulet

Tervezett lersegi herehpdrut

g
5

Lke-1.2,3 Kervarosias lakoterulet onereier
Lf-1.2.3  Talusias kakoterulet ovezetei
Vi-1.2,3.4 Intezmenyterulet ovesetei

Gksz -1,2 Kereskedelmi, szolgilato terulet ovezeter
Kre Kulonleges rekreactos terulet

Kb-t Kulonleges beepitésre nem «zant temeto
Ksp Kulonleges sport terulet

Kv Kulonteges vizmu terulet

KOu Korlekedest és hozmiiterilet

z Zoldierulet

Ek Lrda. koz1alét rendeltetéss

Vizgasdalkodasi terulet
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