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1. INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizé6 neve: Cegléd Véros Onkorményzata (2700 Cegléd, Kossuth tér 1.)

Ingatlan cime: 2700 CEGLED Mizsei Ut 46. - kiilteriilet

Természetben: 2700 CEGLED Mizsei Gt 46. hrsz. 01131/23

Hrsz: varhaté hrsz. 01131/23

|ingatlan tipusa: |kerékparat (fol dterilet) |

‘Ertékelés tipusa: |Forgalmi érték megdllapitasa I

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 (varhato hrsz.)

Varhato hrsz. teriilete: 838 m’

Ertékelés hatarnapja: 2019.12.08

Ertékelés érvényessége: 365 nap

Szakvéleményt készitette: | Illyés Szabolcs Istvan e.v. - 08433-2019

Ertékelés 6sszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapuld forgalmi érték

F& modszer | 350000, Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - ,~Ft
Kéltség alapu érték

Nem alkalmazott l - ~Ft

Osszesitett érték: 350 000 ,- Ft

azaz Hiromszazotvenezer forint + AFA!l

Azértékelés végeredménye egy becsiilt érték, melyidedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz,aza becsiilt sszeg,
amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontdrgy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd koz6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléségalapjan.”

Budapest, 2019.12.08

ILLYES SZABOLCS IsTVAN

Készitette: egyénivallalkozg
11468udapest/

Addszam: 67037427-

CIB: 10701348 £%0+

81835 TT00003

lllyés Szabolcs Istvan e.v. -
08433-2019

ingatlanvagyon értékeld
épitémérndk, miszaki ellenér, eszkbzértékeld

Szakvélemény Cegléd beltertlet hrsz. 8269/2
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OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanrész Cegléd D-i varoshatara mellett, a varosba bevezetd 4608-as Gt (Mizsei)
mellett taldlhaté, a Fiile tanya és Gerje patak kozétti szakasz, ut melletti kerékparat terilete.
Kozvetleniil a Mizsei it melletti savrél van szd. Aszfalt Gton elérhetd. Kornyezetében raktarak,
lakéhazak, tanya és beépitetlen teriiletek taldlhatéak. A telepiilés kozponttdl kb. 4,0 km-re
fekszik.

A vizsgalt ingatlanrész f6Gt melletti. Alakjat tekintve nem beépithet6, keskeny. Egyéb
hasznositasi lehet6ség nem ismert. Jelenleg kerékparut.

Az értékelés jogilag rendezett allapotra vonatkoznak!
Megbizé adatszolgaltatdsa alapjan az értékelend§ teriilet kozvetleniil az ut melletti 838 m2,
varhaté helyrajzi szama 01131/23.

100%-ban a PIACI dsszehasonlitékon alapulé szamitasi médszer végeredményét fogadtuk el a
varhaté helyrajzi szamu kerékparat alatti foldteriilet értékének meghatarozasahoz.

A megdllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvdntartdsban is szabdlyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvdnyban szerepl8 értékek hatalyossdga a jelen vizsgdlt ingatlan(ok) esetében 365 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6é alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatian gazdasdgi, hatdsdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem torténik.
Az érvényességi idén tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt felil kell vizsgdini, illetve aktualizalni
kell.

Az értékbecslésben rogzitett megdliapitdsok, kévetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korldtozzak.

Szakvélemény Cegléd belterllet hrsz. 8269/2
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2. El6zmény

A Cegléd Véaros Onkormdnyzata (2700 Cegléd, Kossuth tér 1.) megbizta lllyés Szabolcs Istvan e.v.—t (1146
Budapest, Thokoly Ut 45.) a 2700 Cegléd kiilteriilet Mizsei Gt - hrsz. 01131/23 (varhatd hrsz.) alatti 1/1

tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével.

3. Szakért6i szemle

Helyszini szemle idépontja: 2019.12.08.

4, Az értékelés mddszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentaciok tanulmdanyozasat kovetben az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgéltuk, melynek
maodja miszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képvisel6je, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szdbeli
tajékoztatast adott a megvaldsult beruhdzasokrdl, a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informaciokkal szolgdlt a miikodtetés
tapasztalatairol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli modszerek egylttes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése sordn a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettlk az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozd 25/1997. (VIil. 1.) PM és
az 54/1997. (VIll. 1.) FM rendeletekben rogzitett modszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési
szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informdcids onrendelkezési jogrdl és az
informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivl
helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

1. FORGALMI ERTEKELES
2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES (DCF, MARADVANYERTEKELES, CF, egyéb médszer)
3. KOLTSEGALAPU MEGKOZELITES

AZ ERTEKELES SORAN AZ INGATLAN ERTEKELESE SORAN A FENTI MODSZEREK KOZUL AZOKAT ALKALMAZTUK, MELYEK A
VALLALHATO LEGKEVESEBB KOCKAZATTAL. BIZONYTALANSAGGAL KEPESEK A RENDELKEZESUNKRE ALLO ADATOK ALAPJAN
LEHETSEGES INGATLAN ERTEKET MODELLEZNI. SZAKMAI TAPASZTALATOM ALAPJAN A KAPOTT ERTEKEK LEHETSEGES
SULYOZASAVAL HATAROZOM MEG AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKET.

A forgalmi értékelés piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi
Ugyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapuld értékelés az eszkoz/ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerils
kiaddsoknak a kiillénbségébdl vezeti le annak értéket azon az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a belle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz UjraelGallitasi vagy aktudlis beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas
és a mszaki dllapot okozta értékcsékkenést, majd ingatlan esetén ehhez hozzdadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld
(piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkdzhdz és célhoz leginkdbb megfelel§ értékmeghatdrozasi modot/mdédokat a Megbizott
vélasztja ki, a valasztés részletes indoklasaval.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapotnak megfelel6 értéket allapitottunk meg.

LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK RESZLETEZESE

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgdlt esetre valo Kkiterjesztésével,

Gsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat

elemezziik és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd vagyontdrggyal. Az Osszehasonlitds soran a kdvetkezd, a piacot

meghatarozé tényezket veszem figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgdlatakor attekintem a potencidlis felhasznalok jellemzdit (szamuk, vasarléerejik, izlestk,
preferencidjuk, sth.), illetve azokra az eszkézokre sszpontositok, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési,
tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozdsa ezek kdzil a vizsgalt eszkdz dranak valtozasat
okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keresem, melyet egy hasonldan hasznosithaté helyettesitd eszkdzért
fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgalom, masrészt az eszkdzok egymashoz valo

Szakvélemény Cegléd belterllet hrsz. 8269/2



lllyés Szabolcs Istvan 16/6
1146 Budapest, Thokély ut 45. forgalmiertek@gmail.com

viszonyat (pl. egy adott foldterilethez tartozé épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgéltatasok, a f6
tevékenységhez szlikséges berendezések szdma, kiszolgald eszkdzok, sth.),

¢ a kiilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi depresszié hatasat, a
varhato kilatasokat, a terlileti elhelyezkedést, az dnkormanyzati szabélyozasokat, stb.

A HOZAM MODSZERU ERTEKELES az eszkdz jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerlld koltségeinek
killénbségéhdl vezeti le annak értékét. Az értékelds soran az eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgalom, azaz a jovGben
véarhatoan képzéds, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitem, amely kifejezi az eszkéznek, mint Uzleti
befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz8dd osszes, szabadon felhasznalhatd pénzmennyiség alatt azt az évente
képz8d6 készpénzmennyiséget értem, mely az adézas el6tt fennmarado eredmény és az amortizacié dsszegéhdl a szlikséges
beruhdzasokat levonva, a tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének lényege, hogy a koriiltekint6 vasarlo nem fizet tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan
helyettesité vagyontargy eldallitési kéltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagdval. Az
értékelés sordn az eszkoz UjraelGallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopashdl, funkcionalis és gazdasagi avuldsbol szarmazo
értékesokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az Gjrael6allitasi koltség a hasonld vagyontargy el6éllitésdnak, vagy felépitésének koltsége, folyd dron szamitva, ugyanolyan
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer dltalaban az uj
épitésl, vagy kiildnleges céli eszkdzok értekeléséhez szolgaltatja a legmeghbizhatobb értéket.

Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzek 8sszehasonlitdsokat, amelyek kozos elemeket és hasonld piaci lehetSségeket
tartalmaznak. Kézvetlen &sszehasonlitasra alkalmas adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat veszek figyelembe, illetve vizsgalom
az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz&inek, kériilményeinek és befektetési lehetéségeinek szisztematikus és
analitikus meghatdrozasa és rogzitése, dltaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiilém. Az érték-megéllapitds egy hivatalos kévetkeztetés, amely aldtamaszto
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendSkre, csupdn az értékrdl ad
véleményt.

Az értékmegaliapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.
Az értékmegallapité becsiilt értéket kdzo! a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjén.

Az érték médosul a piaci feltételek véaltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kévetkeztében. Kovetkezésképpen
az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasédnak alapjat képez§ piacot, illetve
kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal osszefliggd gazdasdgi tényezd teremti meg, mégpedig a hasznossag, a sz(ikdsség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd.

E négy tényez6 kdlcsdnds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott
eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus
hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt dsszeg, amelyen véarhato, hogy az értékelt vagyontérgy egy érdekelt vevd és egy érdekelt
eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenlGség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség
méltdnyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhatg, feltételezve a kévetkezdket:

* az eladd hajland¢ az eladasra,

* atargyalds idGszakdban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,

* dtlagostol eltérd, specialis vevéi killonajaniat figyelembevételére, nem kerdl sor.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettem figyelembe, melyhez egyrészrél kordbbi tapasztalataimbol, masrészrél
sajat adatbazisbol, NAV adatbézisbdl és ingatlanos hirdetési portdlok aktudlis adataibdl, illetve kiilonboz8 értékesitési és
ertékesithetdségi informacidkbol jutottam.

Vizsgaltam a megfeleld piaci terileteket, sszegy(jtottem a vonatkozé adatokat, kivalasztottam a megfeleld vizsgalati technikakat,
és az ismereteim, tapasztalataim, valamint a szakmai itél6képességem alapjan oldottam meg az értékelési problémat.

ESZKOZOK FORGALMI ERTEKELESE

Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolédo tartozékok, azaz éplletek, épitmények. Az ingatlan
elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden
érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemz8i geogréfiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szemponthdl
vizsgalhatdk, azaz

* minden korllhatéarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

* arendelkezésre allo foldallomany véges,
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* afold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mds tudoményagban megfogalmazott sajdtossagai azért fontosak az ingatlanértékelés szempontjabol, mert az
ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagdlnak ezekre a sajtossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy
korlatozzék ket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité mdédszert alkalmazhatunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi
értékek alapjan a specifikus tényez6ket figyelembe véve (teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmUvesitettség stb.) 1 m?
terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre)
vonatkoztatott alapértéket hatarozunk meg tgy, hogy figyelembe vessziik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték kialakitdsanal figyelembe vessziik az ingatlan kérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok
irdnti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltér6 hasznositas lehet&ségeit, a kozmlivekkel valo ellatottsdgat, a kozellatottség
szinvonalat, a teriilet épitési dvezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakithatom ki,
amelyet a lehetséges esetekben szintén &sszehasonlité mddszerrel ellenériztem. Az érték kialakitdsandl a felépitmény funkciéjan
kivil a miszaki allapotdt, kozmlvekkel valo elldtottsagat, valamint a hasonlo jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettem.

Az ingatlan esetében a kovetkez f6bb érték-meghatdrozd tényezéket vizsgéltuk:

Az épulet: életkora, épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala, esetleges hidnyosségai,
kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése, alapterllete és komfortfokozata, kihasznaltsdga, illetve rendeltetésszer(i
haszndlata, esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma, karbantartottsaga stb.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolddo jogok, az értékesithetSség
jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl§ esetleges bejegyzések erejéig vizsgaljuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan
nyilvdntartasi oldalan szerepeltetjiik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked§ felépitmények
kozott, igy meghatérozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt értéken beldl.

A telek értékét a hasonld adottsagl, Ures foldterlletek Gsszehasonlitd adatai alapjan hatdrozhatom meg, a beépitettség
mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédd kézmdvek, kilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értékét is.

KORLATOZO FELTETELEK

¢ A tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartashdl, illetve a Megbizo adatszolgéltatdsabodl szarmaznak. Ezen —
megbizhatonak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelésséget nem véllal.

¢ Az értékelés sordn Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellendrizte,
feltarasokat nem hajtott végre, a megéllapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

¢ A vagyonértékelés a Megbizo sajat felhasznaldsara, annak megfelelen készilt, barmely egyéb célra térténé felhasznalas
csak a Megbizott el6zetes hozzajaruldsaval torténhet.

¢ A tanulmény vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossdg elé csak a Megbizott irdsbeli hozzdjarulasa mellett
terjeszthetok.

¢ Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

¢ Azingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek vizsgalatat — nem képezte és nemis
képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felel@sséget nem vallalok.

¢ Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettem, tovdbbd feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

¢ Nem vallalok felel@sséget a piaci, gazdasagi korllményekben bekovetkezhetS esetleges véltozdsokért, igy az értékelés
hatarnapja utan bekévetkezd események vagy koriilmények megvaltozasa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen tanulmany
téritésmentes Ujrairdsara.

& Az értékbecslésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat tikrozik.

& Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatdsat, azonosithatdsagat
célozzak.

¢ Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok,
amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

¢ Megbizasnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin
alatti dsvanykincsek feltardsara és azok hasznalati jogdra vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom régziteni, hogy
ilyen irdnyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

¢ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikalt anyagokban hivatkozni. Nem
vallalok felel§sséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszer(ien vagy blintetésként felmerils veszteségért, karért vagy
raéforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).
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5. Ingatlan nyilvantartdsi adatok
VARHATO INGATLAN
2700 CEGLED Mizsei Ut 46. - kiilteriilet
Helyrajzi szam: 01131/23
Ingatlan adataoi:
Megnevezés: kivett kozterilet (kerékparit)
Teriilet: (m2) 838
Terhek és 6nallé
szbveges DEMASZ vezetékjog 3 m2 teriiletre és TIGAZ vezetékjog 27 m2 terliletre.
bejegyzések:

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem vizsgaltam, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap

birtokdban végeztem az értékeléseket. Jogi tigyekben allast nem foglaltam.
A kapott dokumentumok (véltozési vézrajz) és helyszini szemrevételezésink alapjdn az ingatlan
beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag még nem rendezett, mivel nem kerilt levalasztasra.

Az értékelés jogilag rendezett allapotra vonatkoznak!

Megbizé adatszolgaltatasa alapjan az értékelendd teriilet kozvetleniil az ut melletti 838 m2, varhato
helyrajzi szama 01131/23.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

Cegléd - varos

Népesség: 35 885 f6

Budapesttsl 74 kilométerre délkeletre talalhatd. Foldrajzi helyzete Kecskemétéhez és

Nagyk&roséhez hasonld. A vdros a Duna-Tisza kozi sikvidéken, két természeti kistaj: a

Gerje—Perje-sik és a Pilis-Alpari-homokhat taldalkozasanal fekszik. A feketerészen alakult

ki a gabonatermelés, a homokrészen az allattartds, késébb a sz616-és gyimdlcskultara.

Teriiletére jellemzGek voltak a mocsaras, vizenyds, belvizes részek, valamint a Gerje—
patak az artereivel. Cegléd (németiil: Zieglet) a negyedik legnépesebb

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlanrész Cegléd D-i varoshatdra mellett, a varosba bevezet§ 4608-as ut (Mizsei) mellett
taldlhatd, a Fiile tanya és Gerje patak kozotti szakasz, ut melletti kerékparut teriilete. Kozvetlenil a Mizsei
Ut melletti savrdl van szd. Aszfalt Gton elérhetd. Kdrnyezetében raktdrak, lakéhazak, tanya és beépitetlen
teriiletek talalhatdak. A telepiilés kézponttdl kb. 4,0 km-re fekszik.

Kodrnyezete:

Forgalmas Mizsei at, raktarak, lakhazak, egyéb. Rendezett.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehet&ségek:

Aszfaltozott Uton kozelithet6 meg az ingatlan.

Témegkozlekedés és megkozelités:

Cegléd vasutallomas fontos vasuti csomopont, ugyanis dathalad rajta a Budapest—Cegléd—Szolnok-
vasutvonal, illetve itt dgazik ki a Cegléd—Szeged-vasutvonal. A varosban emiatt mindegyik gyorsvonat és
InterCity megall, az Utemes menetrendnek kdszonhetSen kivalé vasuti Gsszekottetéssel rendelkezik
Budapest, Szolnok és Szeged irdnyaba is. A vasutallomas a Koélcsey tér 3. szam alatt taldlhatd. Helykozi
buszjaratok és tavolsagi buszjaratok is érintik. A terilet k6z6sségi kozlekedési kapcsolata a Volanbusz 2460
és 2461 szamu helykoézi jarata, amely Cegléd autdbuszallomdson csatlakozik a vasutvonalhoz és a varos
tobbi autébuszjaratahoz.

Kozteriiletek jellege, minGsége:

Aszfaltozott, forgalmas, kétiranyu. Forgalmas gépkocsi és kerékparos viszonylatban is.

Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:

Az egészségligyi (haziorvosi rendeld) és kozigazgatasi létesitmények, tovabba az oktatdsi intézmények
(altaldnos iskola és o6voda), valamint az Uzletek a vdrosban érhetéek el. Az ingatlan infrastrukturélis
ellatottsaga gyengének mondhatd.

Mikrokérnyezeti jellemzdk:

Féat melletti kerékpdrut.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A Mizsei attal parhuzamosan futd keskeny kerékparsav, kdzvetlenil az ut mellett.

Kézmdiellatottsag:

Nem vizsgalt.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés:

A Mizsei Gt mentén a belterilet hataraig kerékparat épilt. Az Gt kilterileti jellege miatt gyalogos jarda
nincs. A sportlétesitmény megvaldsitasdhoz mind a gyalogos jarda mind a kerékparut meghosszabbitdsa
sziikséges a belteriilet hataratdl a bejaratig. Cegléd-Zoldhalom kerékparut.

Mizsei Gti kerékparut feltjitasa (ElGkészités alatt):

A projekt keretében a meglévd kerékparut teljes felGjitasa és Vérkonyi utca-Déli Ut kozotti szakaszon a
kerékparos kozlekedés kiépitése fog megtorténni. A gépjarmdfeldllassal veszélyeztetett szakaszokat
pollerrel zarjuk el a biztonsagosabb és rugalmasabb kerékparos kozlekedés érdekében. Koztéri pumpa
telepitését is tartalmazza a projekt, mely a Varkonyi Istvan utca és a Mizsei Ut keresztez6désénél fog allni.
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Szabalyozas

52.
101. § (1) Az Ma-f1 jelli 6vezetben a beépités f6 paramétereit az alabbi tdblazat elirdsai tartalmazzak:
a) Beépitési maod: Szabadon allé
b) A legkisebb beépithetd telek teriilete (m2) 20.000
c) Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 1,5+1,5
d) Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%) 0,5
e) Legnagyobb épiiletmagassag (m) 5,0
(2) Az 6vezetben fekvd telek akkor beépithetd, ha annak szélessége legalabb 50 m. Amennyiben a telek
mar beépitett, azt adottsagként kell tekinteni.
(3) Az 1993. december 31. el6tt kialakitott és épitési-, fennmaraddsi engedéllyel beépitett telkek
esetében a legnagyobb beépitettség 10%.
(4) A birtoktest Osszteriiletére vonatkoztatott beépitettség csak a birtok egyik, birtokkdzpontként
kialakitott telkén vehetd igénybe.
(5) Birtokkbzpont csak abban az esetben alakithatd ki az 6vezet teriiletén, ha a birtokkdzponthoz tartozo
birtoktest legaldbb 80%-a Cegléd kozigazgatasi teriiletén talalhato.
(6) A birtokk6zpont telkén az Gjonnan kialakitandd épitményeknek legaldbb 500 m-re kell lennie a
meglévs, vagy szerkezeti terven abrazolt, tervezett belteriilet hatdrtdl.
(7) Az ovezetben megadott legnagyobb épliletmagassag értékét a mezdgazdasagi tevékenységhez
sziikséges Uzemi épitmények technoldgiai okokbdl legfeljebb kétszeresen haladhatjdk meg. A
»Tajképvédelem szempontjabol kiemelt” terileteken a megengedett épililetmagassagot nem lehet
tullépni.
(8) Az dvezetben elsésorban a mezGgazdasagi termelés épitményei helyezhet6k el, azonban az OTEK-ban
és a HESZ-ben meghatarozott feltételek teljesiilése esetén lakéépiilet és az agrarturizmus kiszolgdld
épitményei is létesithet6k. A kialakitandd lakdépuletben a tulajdonos szamara legfeljebb két lakas
Iétesitése megengedett.
(9) Az bvezet kialakitasanak els6dleges célja a mezGgazdalkodas lehetGségének biztositdsa, ezért az
Ovezetbe tartozd telken csak akkor helyezheté el lakdépilet, ha a mezdgazdalkodasi célu gazdasagi
épitmény mar megépiilt,
(10) Ha a lakoépllet a mez6gazdalkodasi céli gazdasagi épitménnyel egyidejlileg épil meg, abban az
esetben a lakdépiilet nem létesithetd onalldan.
(11) A 20.000 m2-nél kisebb telek nem épithetd be.
(12) A 20.000 m2-nél kisebb teriletl birtoktest meglévd telkein a mar meglévs beépités fenntarthato, a
létesitmények a szintteriilet legfeljebb 25%-0s novelésével atépithetk és bdvithetSk, de tovabbi novelés
nem megengedett.
(13) Az ovezet telkeinek ,magterilet”, ,0koldgiai halézat teriilete” és ,ex-lege védett teriilet”
lehataroldssal érintett telekrészei nem épithet6k be. Epitmény a telek védettséggel nem érintett
telekrészein akkor helyezhet§ el, ha az nem veszélyezteti a védett természetes, vagy természet kozeli
él6helyek fennmaraddsat.
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(14) Az dvezet telkeinek ,puffer teriilet” és ,Natura 2000 teriilet” lehataroldssal érintett telekrészei csak
a természetvédelmi szakhatdsag hozzajarulasaval épithetdk be.

(15) Az 6vezetben a melléképitmények kozil kdzmiibecsatlakozdsi m(itargy; kozmiipdtlé miitargy;
hulladéktartaly-tarold; 6nalld - épilettdl kiilonalld - kirakatszekrény; kerti épitmény; éllatdl, allatkifuto;
tragyatdrold, komposztdld; sild, mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarold; antenna oszlop, zdszlétartd
oszlop helyezhetdk el.

SZABALYOZAS HELYZETENEK GSSZEGZESE:
A vizsgalt ingatlanrész fout melletti, jelenlegi besorolas szerint mezégazdasagi teriilet. Alakjat tekintve
sem beépithetd, keskeny, jelenleg Ut melletti kerékparut. Egyéb hasznositasi lehetGség nem ismert.

7. Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:
A vizsgalt ingatlan jelenleg kerékparut.

Lehetséges alternativ hasznositas:
A vizsgalt ingatlanrész f6ut melletti, jelenlegi besorolds és alakja miatt sem beépithet6, keskeny. Egyéb
hasznositasi lehetfség nem ismert.

7.1. Ingatlan forgalmi értékét befolyasold tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkent6 tényez8it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.
Az er@sségek és gyengeségek belsé tényez6k, ezért befolydsolni tudjuk Gket, azonban a veszélyek és a
lehet&ségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk hatdssal
lenni, ezeket nem tudjuk igazdbdl irdnyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok
meg:

¢  Cél: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban

¢ Teendé: Allagmegévas.

ERGSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS) .
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

kerékpar Gt

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) ut melletti, nem beépithetd, keskeny terliletrész

VESZELYEK (THREATS) -

1.2. Ingatlanpiaci, gazdasagi koriilmények — Fejlesztési telek piac

Az épitési telkek piaca a févarosban és kornyékén kifejezetten élénkilni latszik: az ingatlanokkal foglalkozo
cégek és a vdllalatok kilatasai is der(ilatast tiikroznek. A vidéki korzetekben viszont nem vérhato érdemi
fellendiilés. A telekpiacra vonatkozo kilatasok az elmult id6szakban folyamatosan javultak és idén aprilisra
igen magas szintet értek el. A jelen felmérés eredményei szerint juliusban némi negativ korrekcio
kovetkezett be, de a telekpiaci varakozdsok még igy is der(ilaték, hiszen tovabbra is jelentds keresleti
tulsulyt jeleznek. A varhato eladasi arakra vonatkozé vdarakozdsok ,szelidiiltek” az egy negyedévvel
ezel6ttihez képest, azaz minden korzetben érdemben csokkent a vart dremelkedés. A vélaszaddk a
kdvetkezd 12 honapban 3-8% aremelkedést varnak a telekpiacon.
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8. Az alkalmazhatd értékmeghatarozdsi mddszerek

Az alkalmazanddé mddszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a leghatékonyabb
és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
venniink, hogy az értékbecslés idSpontjaban fenndlldé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e.

ALKALMAZHATO ERTEKELESI MODSZER ES MAGYARAZAT

FORGALMI ERTEKELES telek 6sszehasonlitdk felkutathatéak
HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES nem jellemzé a bérleti hasznositas
(DCF)
HOZAMSZAMITASON ALAPULG ERTEKELES nem fejleszthetd (kerékpar it)
(MARADVANYERTEKELES)
KOLTSEGALAPU MEGKOZELITES nincs felépitmény, nem végezhetd el

NEM ALKALMAZHATO ERTEKELESI MODSZER ES IMIAGYARAZAT

EGYEB MODSZER -
A végss érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb informacidk, az
adott piac m(ikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az értéket sziikség szerint
korrigaljuk a méasik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az alkalmazand6 médszer kivalasztdsanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovében a leghatékonyabb és
legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell venniink, hogy
az értékbecslés idépontjaban fennallo ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato,
egyaltaldan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges mddszerek kozil az
dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos
6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeaddssal is
hasznosithato, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végs6 érték meghatarozasa sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b6vebb informacidk, az adott
piac m(ikodési sajatossdgai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az értéket sziikség szerint korrigaljuk a
masik mddszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek arainak a
vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlit6é adatokon alapuléd modszer 6 |épései a kovetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 0sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban végeztik el, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &atlagatdl jelentsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen
kival hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az 6sszehasonlitas alapjdul szolgald ismérveket alaposan meg ismertiik, és ezeket egyenként a
targyi ingatlanhoz hozzdmértiik. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kilonbdz6 értékformak és jogok kézdtt korrekcids tényezdket
alkalmaztunk. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban
terililetre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok
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(tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoéak.

Ertékmodosité tényez6k elemzése

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmddosité tényez6k figyelembevételével tortént.
Ertékmadosité tényezéként csak olyan jelent6s, értéket befolyasolo tényezé vettiink fel, amely az 6sszehasonlitd
adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmaddosito tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:
Telekadottsagok: telek alakja, tdjolds, lejtés, épitési lehetGség (beépitheté teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktidra: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, koézlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithet6ség, elldtds, tdvolsidg alap- és kozépszintld ellatasi
kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés 1étesitmények, telekommunikacio.

Kdérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos l|étesitmények, Ovezet, kilatds, panorama, szennyezd
forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkcidvaltdsra vald alkalmassag, atépithetGség, megoszthatdsag,
bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolodé jogok (zélogjog, haszndlati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb
jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabdlyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosito tényez6k kozil az értéket jelentésen befolydsoldkat tiintettiik fel, és ha
arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodositd hatdsukat szamszerlien is meghatdroztuk.

Az értékmodositd tényez6k alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitdsaink készitése soran megprébaltunk kozos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlitd
ingatlanok kozott méretik tekintetében.

Ennek megfelelen, hogy hasznalhatoé és alkalmazhato négyzetméterenkénti arat kapjunk, mddositanunk kellett
az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti arat. Ha egy
adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
madositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan,
anndl tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordn megprobaltunk az Osszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizalni. Ennek megfelel6en, hogy hasznédlhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
maédositanunk kellett az 6sszehasonlito ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedésti volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik annak
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésli volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositdsok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy keriileten beliili elhelyezkedése.
Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az dsszehasonlit6 adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazdsakor altaldban megvalosult eladasok, vagy bérbeaddasok targyait képez6 eszkdzokkel
torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszk6zok vizsgalata adja az alapot, a becsiilt
értek kialakitadsahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonl6 eszkdzok
korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkozhoz kapcsolddo lehet6ségek kozott. Az dsszehasonlitd
adatok gy(jtésekor a féldrajzi hatdrokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfelel§ szamu dsszehasonlité adat, ez két irdnyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdz nehezebb eladhatésagat jellemzi,

o Masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(jtést az orszag hasonld fejlettségl régioira, illetve a hasonld tipusu
eszkozokre.
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\Megbizé adatszolgaltatasa alapjan az értékelendd teriilet kozvetleniil az Gt melletti 868 mZJ

Ossze-
hasonlité adat-1

Ossze-
hasonlité adat-2

Ossze-
hasonlito adat-3

Ingatlan cime:

2700 CEGLED Mizsei ut
46.hrsz.01131/23

2700 Cegléd, Mizsei ut

2700 Cegléd, Mizsei Gt

2700 Cegléd,
Oregsz616

T
E Kornyezete: at / kilterulet kalterilet kilterulet zartkerti
L Jelleg, funkcid: k-?rékp;i'l.rUt bontandé épiilettel bontandé épilettel beépitetlen terilet
E (foldteriil et)
K Ovezeti besorolds: M3&-f1 (3%) Ma-f1 (3%) Ma-f1 (3%) Uh-1 (15%)
T —— ingatlan.com jofogas.hu ingatlan.com
97918779 97918779 28225805
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi bruttd ar (Ft) 3 000 000 2 500 000 2 100 000
kindlati/adasvételi netto ar (Ft) 2362 205 1968504 1653543
telekméret (m”) 838 4014 3 600 2706
fajlagos nettd ar (Ft/m2) 588 547 611
tulajdondtr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kinalat
kindlat/addsvétel id6pontja 2019. december 2019. december 2019. december
kindlat/addsvétel id6pontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 530 492 550
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés Mizsei Gt hasonlé hasonlé kedvezGtienebb
1,00 1,00 1,10
telekméret (m2) 838 hasonlé nagyobb nagyobb
1,23 1,20 1,14
dvezeti besorolds Ma-f1 (3%) Ma-f1 (3%) Uh-1 (15%)
Md-f1 (3%)
1,00 1,00 0,90
forma, alak, lejtés, egyéb L kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
sik, utjelleg 450 448G o
hasznalati méd 5 - kedvez6bb kedvez6bb kedvezébb
ut melletti terilet
0,80 0,80 0,80
bontandé épuletek nincs kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb hasonld
1,10 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 458 416 396
KAPOTT ERTEKEK SULYOZASA 33% 33% 33%
telek teriilete (m2) 838
fajlagos atlagar (Ft/m2) 423
becsiilt &rtdk (Ff) 354 610 rekitve () 350000

Az ingatlan kornyezetében hasonld paraméterekkel birg, az 6sszehasonlitasba bevonhat, 2 éven beliili realizalt adasvételi adat nem &lit
rendelkezésiinkre.

Szakvélemény

o-t meghaladja, melyaz ingatlan alakja

ianyabodl adddott.
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8.2. Hozamszamitason alapuld érték becslése

Nem végezhetd el a szamitas!

8.3. Maradvanyértékelés modellezése

Nem végezhetd el a szamitas!
8.4.

Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Nem végezhet6 el a szamitas!

9. Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak 6sszegzése

16/15
forgalmiertek@gmail.com

100%-ban a PIACI 6sszehasonlitokon alapuld szamitasi modszer végeredményét fogadtuk el a varhato

helyrajzi szdmu kerékpdrut alatti foldterilet értékének meghatdrozasahoz.

Végsé érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 350000 Ft suly: 100% 350 000 Ft
Hozamszamitdson alapulé érték: - Ft sdaly: 0% - Ft
Kéltségalapu érték (telek+felépitmény): - Ft suly: 0% - Ft
Az ingatlan sulyozott (nettd) piaci forgalmi értéke kerekitve = 350 000 Ft

Az értékbecslési szakvéleményben szerepl6 -

01131/23 hrsz
rogzitettek mentén elvégezve 2019.12.08 -i forduldnapra,
értékét 6sszesen netto: 350 000 ,- Ft-ban, azaz

azaz HAROMSZAZOTVENEZER Forint + AFA
0sszegben hatdroztam meg.

o JLLYESSZAROLCS ISTVAN
L g wd 5 haed
1146 Budapes:, 77 3<ilv (135, 2, |h. fsz. 3,
Adészém: 67° © 42735682 //
CIB: 1070 - 30005 77/%)
Bélyegz 6 Alairas

Szakvélemény

2700 CEGLED Mizsei ut 46. - kiilteriilet
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
az ingatlan tehermentes valos piaci

lliyés Szabolcs Istvan
ingatlanvagyon értekelé
epitbmemaok

mdszaki ellenér
eszkozértékeld

forgalmiertek@gmail.com
+36-70/574-1818
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10. Mellékletek
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