Ingatlanforgalmazas

TALEA Ingatlanforgalmazé és Szolgaltaté Kft.

9200 Mosonmagyarévar, Magyar utca 26-28. fsz.6
(nyilvéntartdasi szam: 19/2010.)
tel:06/30 474 0948

Ingatlanforgalmi értékbecslés

Megbizs:
Janossomorja Varos Onkormanyzata

Jinossomorja Ovoda utca 14. 6. ajté (1113/1/A/6 hrsz.)
alatti ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Kelt: Mosonmagyarévar, 2021. majus 22.
Ikt.sz.: 27/2021.

Aeészitette: Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékeld és kozvetitd
(névjegyzék szam: 37/2010.)



Ertékelési bizonyitviny

Az értékelés célja: Janossomorja Ovoda utca 14. 6. ajtd
(1113/1/A/6 hrsz.) alatti ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Az értékelés modszere: piaci 6sszehasonlitason, valamint
hozamszamitason alapul6é moédszer.

A helyszini szemle idépontja: 2021.05.21.
Az értékelés idopontja: 2021.05.22.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap

A vonatkoz6 okmanyok, rendelkezésemre bocsatott adatok és informaciok,
tovabba a piaci viszonyok tanulmanyozasat kévetden, a helyszini szemle és
az értékelési szamitas alapjan az értékelt

Janossomorja Ovoda utca 14. 6. ajté (1113/1/A/6 hrsz.) alatti

ingatlan

per- teher- és igénymentes tulajdonjoganak 1/1 tulajdoni hanyadanak
forgalmi értéke, az értékelési szakvéleményben részletezett megfontolasoknak
megfeleléen

2 254 000 Ft, azaz Kettomillio- kettészazotvennégyezer forint.

Az értékelt ingatlan bemutatasat jelen szakvélemény dokumentacidja
tartalmazza.

Készilt magyar nyelven, 3 példanyban, eredeti alairasunkkal hitelesitve.

Mosonmagyarévar, 2021. majus 22. TALEA Kft.
8200 Mosonmagyardvar,
Magyar u. 26-28. fsz.6.
Addszam: 13333300-2-08
Bank: 58600252-11125121

Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékelé és kozvetitd
(névjegyzék szam: 37/2010.



Ingatlanforgalmi értékbecslés

Az értékelés célja: Janossomorja Ovoda utca 14. 6. ajté
(1113/1/A/6 hrsz.) alatti ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Megbizé: Janossomorja Varos Onkormanyzata

9241 Janossomorja, Szabadsag Gt 39.

Az ingatlan telekkonyvi adatai
-hrsz.: 1113/1/A/6
-megnevezés: lakas

-méret: 17 m?

-tulajdonos: Janossomorja Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
szerint.

-terhek: Az ingatlan tehermentes.

Az ingatlan adatait a mellékelt, 2021.05.17. napjan kelt tulajdoni lap alapjan
rogzitettiik.

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, leirisa

Az ingatlan Janossomorja varos beltertiletén, a teleptilés kdzpontjaban, egy
vegyes rendeltetésti tarsashaz hatsé részén talalhaté. Kérnyezetében
lakéhazak, lakasok, tizletek, intézmények talalhatok. Megkozelitése egy
murvazott Gton lehetséges. Villany, viz, csatorna kézmtvekkel rendelkezik.
Az ingatlan hajdani funkciéja valdszintileg melléképiilet volt, amelyet — a
szomszédos ingatlanokkal egytitt - id6kozben lakassa alakitottak.

A lakas terméskoé alapra épuilt, vegyes, mor és tégla szerkezetekbél. A fodém
€s a tetd fa szerkezet, a tetd fedése cserépfedés. A burkolatait beton alkotja.
Két ablaka van, az utcafronti mtianyag, az udvari régi fa szerkezet.

A lakas helyiségei

A lakasban.egy szoba, egy firdé- Wc és egy el6tér helyiség talalhatd, amelyek
Osszes alaptertlete megegyezik a tulajdoni lapon szereplé 17 m2-el.

A lakéashoz hozzaépitettek egy 6 m2 nagysagu el6teret, amely a tulajdoni
lapon nem szerepel.



Az ingatlan hasznositasanak elemzése
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Az ingatlan a Vt6 jel(i teleptiléskozponti 6vezet része, amelynek szabalyozasi
eléirasai az alabbiak.
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A lakas minésége

A lakas rossz muszaki allapotban van. A vegyes falazatok repedezettek,
falvizesedési nyomok lathaték. A teté6 allapota koézepes, kémény a
szomszédos ingatlanon van, annak hovatartozasa kérdéses, igy flités nincs.
(hésugarzoval megoldott)

Burkolat a szobaban és az elétérben nincs. A flirdé elhanyagolt, a bojler
allapota kétséges. Konyha nincs. A lakas muiszaki allapota 50 %-os.

A 6 m2-es bdvitmény kapcsoléodé falai repedezettek, az elvalik az eredeti
épulettél. Annak 1étével csak értéknoveld tényezéként szamolunk, a hasznos
alapteriletben nem vesszlk figyelembe. A bévitmény léte jogilag nem
tisztazott, tarsashaz alapito okirat médositas nem tortént.

Az ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan tirténd értékelés

Janossomorjan hasonlé ingatlanokra vonatkozé 06sszehasonlitdé adatokat
nem talaltunk, ezért Mosonmagyarévar hasonldé adottsagti ingatlanait
vontunk bele az dsszehasonlitasba, korrekciokkal szemléltetve az eltérd
elhelyezkedést.



Placi 8sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adasvét. / kinal. I kinalat kinalat kinalat
Telepiilés Janossomorja Mosonmagyarévar Mosonmagyarévar Mosonmagyardvar
Utca / at/ tér Ovoda (t 14 6.ajtd
Az ingatlan tipusa lakas lakas lakas lakés
Tagolédas fszt. fszt. fszt. fszt.

Adéasvételi datuma

Komfort-fokozat,
allapot,
kézmiivek,
egyéb

rossz allagu lakas

kézepes allaga lakas

kézepes allagl lakas

ktzepes allagua lakas

Epités éve

1950

1950

1 960

Telek alapter. (m2)

Osszes szamitott
alaptertlet (m2)

33,0

38,0

Eladéasi v. kinalati
ar(miil Ft)

8,990

13,500

Inflacié-korrekeid

Kinalati ar korrekcid

-10%

-10%

Fajlagos ar (Ftim2)

245 182

319 737

Kirnyezeti korrekcids
tényez6

-25%

-25%

parkoléas) korrekciés
tényezé

Infrastruktara (kSzmi, Ot, .I: I

Allapot korrekeiés
tényezd

-30%

-30%

-30%

Alapteriilet korrekcid

0%

0%

0%

Egyéb korrekeios

Bévitmény léte

tényezo: (szerkezet, 10% | Bovitményléte | 10% | BOvitményléte | 10%
jogi jelleg, telekméret)
Korrigalt fajtagos 135 700- 96 395 134 850 175 855
ar (FYm2)
Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé értékelés eredménye: 2 300 000 Ft




Hozamszdamitdson alapuld értékelés

Hozam alapt értékelés
Bérbeadhat6 egységek |  Teriilet (m2) ,Faj'?g‘,’ii ;‘3:1‘21 Havi ?Ii::eti dij
Bevételek lakas 17 900 15 300
Kihasznaltsag: 80% Eves bevétel 146 880
Fenntartasi kéitség, az éves bevétel 3 %-a 4 406
Menedzselési koltség, az éves bevétel 1 %-a 1 469
Kéltségek |Felujitasi koltségalap
Helyi adék 8 500
Kéltségek dsszesen: 14 375
Eqyéb: Tékésitési rata: 6% Tokésitett érték: 2208 413
Befektetési kiadasok:
Ingatlan hozadéki értéke: 2 208 000 Ft
Osszegzés, végsd érték
Koltség alapt értékelés 0Ft 0%

Végso

forgalmi érték
meghatarozasa

Piaci dsszehasonlitd értékelés

2 300 000 Ft| 50%

Hozam alapu értékelés

2208 000 Ft| 50%

Sulyozott atlagérték

2 254 000 Ft

A kétféle szamitott érték nagysagrendileg hasonld, ezért azok azonos

mértékben sulyozott atlagat fogadjuk el végsé értéknek.

Az értékelt lakas ingatlan forgalmi értéke a fentiek alapjan 2 254 000

Ft, azaz Kettémillié- kettészazotvennégyezer forint.




Zaradék

Az értékbecslés a 2021.05.21. napjan megtartott helyszini szemle és a
Megbizé altal rendelkezésemre bocsatott dokumentacié alapjan 3
példanyban készilt. Az értékbecslésben leirtakat 180 napig tartom
érvényesnek.

Ez az értékbecslés a legjobb tudasom és szakértelmem szerint késztilt. Az
értékelést a vagyonértékelésre vonatkozd — az Eurdpai Unié tagallamaiban
mt1kédé hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGoVA altal
meghatarozott EVS. 2003 értékelési szabvanyok tartalma . szerinti - -
szabalyzatoknak, eléirasoknak megfeleléen, valamint a Pénzligyminisztérium
26./2005.(VIII.11.) rendeletével moédositott 25./1997.(VIIL.1.) szamu, a
term6fdldnek  nem  mindstild  ingatlanok  hitelbiztositéki  értékének
meghatéarozasarol szolé rendelete szerint végeztem-el.

Kelt: Mosonmagyardvar, 2021. majus 22.

Mellékletek:
- Fotédokumentacio
- Tulajdoni lap masolat

- Térképkivonat: - TALEA Kit.
9200 Mosonmagyarévar,
Magyar u. 26-28. fsz.6.
Addszam: 13333300-2-08

Bank: 58600252-1112512 1

Készitette: Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékeld és kdzvetits
(névjegyzék szam: 37/2010.



Fotédokumentacio
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Térképkivonat
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