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4. A szakértéi modszerek leirdsa

4.1. A piaci (forgalmi) érték megallapitasinak modszere

4.1.1 OMV (Open Market Value)

Piaci megkﬁzélités — olyan eljarasok sora, amelyek soran az értékeld gy hatdrozza meg
az értéket, hogy Osszehasonlitia az értékelés alatt 4llo tulajdont méas hasonlo
tulajdonokkal, melyek az utobbi idében keriiltek

osszehasonlitasi mértékegységet haszndl, és az Osszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi

eladasra. Ehhez megfeleld

a modositasokat és dsszehasonlitott tulajdonok eladasi araira.

Az Ij u. és a Buzoginy u. 10.895 hrsz.-t6l a 10.693 hrsz.-ig 10 db telek

Osszehasonlité adatok értékével: Kozmiivek nélkiili allapot esetére
hrsz Id6 | Teriilet | ajanlati ar fajlagos ért€k | javasolt érték
m?2 Ft Ft/m2

8410 2008 5235 8.000.000 | 15.240

3188 2007 726 | 10.000.000 | 13.744

6250/1 2007 228 4.000.000 | 17.544

3035/84 2008 1.018 | 25.000.000 | 24.558

8310 2008 420 |10.000.000 | 23.810

Osszesen: 04.926

Piaci arcentrum: 18.985

Ko6zmiivek hianya -51%
Figyelembe veheté fajlagos érték: 9.250 0.250 Ft/m2
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Osszehasonlité adatok értékével: Kozmiivesitett allapot esetére
hrsz Id6 | Teriilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
m2 Ft " F/m2

8410 2008 825 8.000.000 | 15.240

3188 2007 726 | 10.000.000 |13.744

6250/1 2007 228 4.000.000 | 17.544

3035/84 2008 | 1.018 | 25.000.000 |24.558

8310 2008 420 | 10.000.000 | 23.810

Osszesen: 94.926

Piaci Adrcentrum: 18.985

Ko6zmiivek hidnya 0%

Figyelembe vehett fajlagos érték: 18.985 18.985 Ft/m2

Eger Cecey Iova és Joo Janos uteik 10.673 brsz-tol 10.693 hrsz.-ig 22 db telek

Osszehasonlité adatok értékével: Kozmiivek nélkiili dllapot esetére
hrsz Id6 | Teriilet | ajanlati 4r fajlagos érték | javasolt érték
m?2 Ft Ft/m2

8410 2008 525 8.000.000 | 15.240

3188 2007 726 | 10.000.000 | 13.744

6250/1 2007 228 4.000.000 | 17.544

3035/84 2008 |1.018 |25.000.000 |24.558

8310 2008 420 | 10.000.000 {23.810

Osszesen: 94.926

Piaci drcentrum: 18.985

Kozmiivek hianya, tereprendezési koltségek -51%

Figyelembe vehetd fajlagos érték: 9.250 9.250Ft/m2
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Osszehasonlité adatok értékével: Kozmiivesitett allapot esetére
hrsz Id6 | Teriilet | ajanlati ar fajlagos érték | javasolt érték
m2 Fit . Ft/m2

8410 ; 2008 525 8.000.000 | 15.240

3188 2007 726 | 10.000.000 | 13.744

6250/1 2007 228 4.000.000 | 17.544

3035/84 2008 |1.018 |25.000.000 |24.558

8310 2008 420 |10.000.000 |23.810

Osszesen: 94.926
Piaci drcentrum: 18.985

Tereprendezési kiltségek -5%

Figyelembe vehet( fajlagos €rték: | 18.036 18.036Ft/m2

Az alkalmazott korrekciok indoklasa:

Az sszehasonlitds alapjaul szolgalé vizsgdlt mintdk mér az ingatlanpiacon realizalédott,
létrejoit tigyletek kialkudott vételdrai.

Az adatok kozti eltérések a mindenkori piaci torvényszeriiségeknek nem mondanak ellent,
hiszen a varoson beliili fekvésiik és mas foﬁtos adottsagaik is eltéroek.

Ezek az adasvételi ligyletek azonban 3-4 éve torténtek.

A piaci helyzet méra gytkeresen megvaltozott. Az épitési telkek jelenlegi helyzetét vizsgélva
kizarélag csak a kindlati oldallal taldlkozhatunk nagy szdmban. Az értékesiteni szant telkek
tulajdonosai egyre kedvezsbb fizetési feltételeket kénytelenek engedni a siker érdekében.

A mdr megkezdett valamilyen késziiltségi fokban 1év6 épitkezésekre szintén ez a jellemzd6.

Az 1 lakasok piaca sem mutat mas képet. Az ingatlanfejlesztd véllalkozasok mér évek ota
komoly gondokkal kiiszkddnek.

A keresleti oldal a mar meglévé hasznalt lakAsat nem tudja értékesiteni és a jelenlegi banki
hitelezési gyakorlat sem nytjt megoldast a finanszirozasi problémakra. Az ut6bbi években

kiadott végleges hasznalatbavételi engedélyek szdménak drasztikus csokkenése is ezt mutatja.

SRy, Exira Sansy
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Az olyan id6szakokban, amikor az ingatlanpiac mobilitdsa megfelel6, amikor a piaci arak
stabilitist netan emelkedd, hosszabb tavon kalkulalhaté trendet kévetnek egy beépithetdve
vélt teriilet 5nmagaban a megvltozott jogi stitusza okan rovidtdvon az egykori értének akér a
tobbszorosére is emelkedhet.

A beépitésre alkalmasséa valt és felfejlesztett telkek arai a kozmivek kiépitésének kﬁltségéit a
bekeriilés abszolut értékén til 35-40%-ban tartalmazta.

Az 4ltalam most alkalmazott értékemeld beruhdzds korrekcidjat 20%-os mértékben
hatdroztam meg, mert a fentiekben leirt jelenlegi piaci viszonyok ezt timasztjdk ald.

A mindenkori piaci torvényszeriiségek, a felkutatott adatok, az ingatlanforgalmi szakértokre
vonatkozd Gvatossdg elvét kovetd megkozelités végeredménye az alkalmazott korrekvid
mértéke. -

5. A piaci érték megaillapitiasa

A 10.895 hrsz-t61 a 10.905 hrsz 10 db telek fajlagos értéke:
Kozmiivek nélkiil: 9.250 Ft/m2
Kozmiivekkel: 18.985 Ft/m2
A 10.672 hrsz-t6l a 10.693 hrsz 22 db telek fajlagos érteke:
Kozmiivek nélkiil:" 9.250 Ft/m2
Kozmiivekkel: 18.036 Ft/m2

Az értékbecsld nyilatkozata:

Ezt a megallapitast 120 napig tartom fenn.

Ezt a szakvéleményt ijbdl, vagy més célra felhaszndlni csak irdsos engedélyem esetén lehet.
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