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1. INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizo6 neve: Cegléd Varos Onkormanyzata (2700 Cegléd, Kossuth tér 1.)

Ingatlan cime: 3412 BOGACS Z6ldvaralja utca 1.

Természetben: 3412 BOGACS Z6ldvaralja utca 1.

Hrsz: 888/14

|Ingat|an tipusa: |kivett udil8épilet, udvar |

|I§rtéke|és tipusa: |Forga| mi érték megallapitasa |

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teriilete: 2773 m’

Epiilet alapteriilete: 273 m’

Ertékelés hatarnapja: 2026.03.02

Ertékelés érvényessége: 180 nap

Szakvéleményt készitette: | I1lyés Szabolcs Istvan - 901702/2026

Ertékelés Osszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulo forgalmi érték

F6 médszer | 77 800 000 - Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - ,-Ft
Koltség alapu érték

Ellen6rz6 mddszer | 107 800 000 - Ft

Osszesitett érték: 77 800000 ,- Ft

azaz Hetvenhétmillié - nyolcszazezer forint, mely az AFA-t tartalmazza!

Az értékelés végeredménye egy becsult érték, melyidedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz,,aza becsllt 6sszeg,
amelyenvarhatd, hogy azértékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikézben mindkét
fél kényszertél mentesen jarel, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenlGségalapjan.”

Budapest, 2026.03.02 Parrhesla Kft. .
1146 Budapest, Thokoly ut 45. 2. |h. Fsz. 3. aftd
Adbszam; 32842670-2-42

Készitette: Céajegyzékszam: 01-09-445581 - e
Bsz.: 10410400-00000190-02073644 — T
-~
“evrm lllyés Szabolcs Istvan -
€8
T ] 901702/2026

ingatlanvagyon értékeld
ingatlanmenedzser, eszkbzértékel s
épitémérndk, épitési miiszaki ellen6r
MAISZ tag: 1284/2021
EUFIM értékel 6 246/2021

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.



PARRHESIA Kft. 28/4
ertekbecsles@icloud.com

OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlan a kozség ENy-i telepiilésrészén, a Bogacsi Gyongy és Strandfiird6 kozelében, a
Zoldvaralja utcaban. erdds teriilet mellett, lidiil66vezetben talalhato.

Az (idul6épiilet o6nkormanyzatok kozos haszndlataban allé 6 szobas, tégla épitésd,
kozepes/feltjitandé allapotq, foldszint és emelet szintszamu (tetStér beépithetd).

A Bogacs tipusu termalfiirdés, vidéki turisztikai telepiiléseken a kiadhaté vendéghazak
kihasznaltsaga nagyon erdsen szezonalis. Eves atlag kihasznaltsag: 25-40%, egész hazat kiadva 90
— 140 foglalt éjszaka / év egy atlagos haznal. A Bogacsi Gyogy- és Strandfiirdé miatt a forgalom
nagyon koncentralt. FGszezon (junius—augusztus); kihasznaltsag: 70-95%

Ha feldjitds nélkiil vagy csak minimalis rendbetétellel iizemelne tovabb az épiilet: Eves
kihasznaltsag kb. 10-20% koriil alakulhat. llyen alacsony (10-20%) kihasznaltsag mellett egy
tidil6haz altalaban nem tekinthetdé stabil jovedelemtermel6 ingatlannak, ezért a piaci direkt
tokésités mdédszere altalaban nem ad megbizhato értéket.

A piaci Osszehasonlitdson alapulé érték megallapitas jelen esetben véleményem szerint a
koltségalapu értékmeghatarozassal egyiittesen 100-0%-ban sulyozva javaslom végsé értékként
elfogadni.

77 7

A koltségalapu (ujraeldallitasi) koltségmaddszer ellen6rzé szamitasként keriilt elvégzésre.

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

Ezen értéktanusitvdnyban szereplé értékek hatdlyossdga a jelen vizsgadlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatosdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem térténik.
Az érvényességi idén tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgadlni, illetve aktualizdlni
kell.

Az értékbecslésben régzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizdrdolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korldtozzdk.

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.
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2. El6zmény

A Cegléd Varos Onkormanyzata Kft. (2700 Cegléd, Kossuth tér 1.) megbizta PARRHESIA Kft.-t
(1146 Budapest, Thokdly ut 45. fsz. 3.), lllyés Szabolcs Istvan ingatlanszakért6t a 3412 BOGACS
Zoldvaralja utca 1. - Hrsz. 888/14 alatti 1/1-ed tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével.

3. SzakértGi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2026.02.24.

4. Az értékelés modszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovet6en az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
maddja miszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szdbeli
tdjékoztatast adott a megvaldsult beruhdzasokrdl, a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informacidkkal szolgdlt a mikodtetés
tapasztalatairol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli mddszerek egyuttes alkalmazdasaval végeztik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdanyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé 25/1997. (VIIl. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési
szakvéleményben megjelen6 Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informdcidés dnrendelkezési jogrdl és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténs védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérél sz616 jogszabdlyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvet6en harom maodszer alkalmazasaval hatdrozhatéd meg, melyek az

aldbbiak:
1. FORGALMI ERTEKELES
2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES (DCF, MARADVANYERTEKELES, CF, egyéb modszer)
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 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi
Ugyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapuld értékelés az eszkoz/ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasoknak a kulonbségébdl vezeti le annak értéket azon az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a bel6le
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz UjraelGallitasi vagy aktualis beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas
és a mUszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld
(piaci) értékét.

A fenti mddszerek kozil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkabb megfelels értékmeghatarozasi médot/mddokat a Megbizott
valasztja ki, a valasztas 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 megvaldsult, konkrét és jol ismert Uigyletek darainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,

Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés sordn a piacon a koézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat

elemezzik és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezé vagyontdrggyal. Az Osszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot

meghatarozo tényez6ket veszem figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgdlatakor attekintem a potencidlis felhasznaldk jellemzgit (szamuk, vasarlderejik, izlésik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre Gsszpontositok, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési,
tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkdz dranak valtozasat
okozhatja,

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.
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¢ 2 helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keresem, melyet egy hasonléan hasznosithato helyettesité eszkozért
fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgalom, masrészt az eszk6zok egymdshoz vald
viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozd éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgald eszk6zok, stb.),

¢ a kils6 hatasok szamszerdsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi depresszié hatasat, a
varhato kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabdlyozdsokat, stb.

A HOzZAM MODSZERU ERTEKELES az eszkOz jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild koltségeinek
kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés sordn az eszkoz jovedelemtermeld képességét vizsgdlom, azaz a jov6ben
varhatdan képz8ds, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitem, amely kifejezi az eszkdznek, mint tzleti
befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz8d6 Osszes, szabadon felhasznalhatd pénzmennyiség alatt azt az évente
képz6dé készpénzmennyiséget értem, mely az addzas elétt fennmaradd eredmény és az amortizacié 0sszegébdl a sziikséges
beruhdazasokat levonva, a tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének Iényege, hogy a koriltekint6 vasarlé nem fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan
helyettesité vagyontargy eldallitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontdrgy hasznossagdval. Az
értékelés soran az eszkoz Ujraeldallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopdsbdl, funkcionalis és gazdasagi avuldsbdl szarmazd
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az UjraelGallitasi koltség a hasonld vagyontargy elGallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan
anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasdval. Ez a mddszer altalaban az Uj
épitésu, vagy kiilonleges célu eszkozok értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzek 6sszehasonlitdsokat, amelyek koz6s elemeket és hasonlo piaci lehetGségeket
tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontdrgyakat veszek figyelembe, illetve vizsgdlom
az orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzGinek, korlGlményeinek és befektetési lehetGségeinek szisztematikus és
analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megadllapitas soran az értéket felbecsilom. Az érték-megallapitas egy hivatalos kovetkeztetés, amely alatdamaszté
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrél ad
véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.
Az értékmegallapito becsult értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat
képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altaldaban négy, egymassal Osszefliggé gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a hasznossag, a szlkosség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd.

E négy tényezd kdlcsonos kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus
hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt
elado kozott gazdat cserél, mikbzben mindkét fél kényszertl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenlGség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontdrgyban valo érdekeltség
méltdnyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezGket:

* az eladd hajlandé az eladasra,

* atdrgyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

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

* atlagostdl eltérd, specialis vevai kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerdil sor.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettem figyelembe, melyhez egyrészrél kordbbi tapasztalataimbol,
masrészrél sajat adatbazisbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos hirdetési portalok aktualis adataibdl, illetve kilonbozé értékesitési
és értékesithet&ségi informaciokbdl jutottam.

Vizsgaltam a megfelels piaci teriileteket, 6sszegy(jtottem a vonatkozd 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 foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolédd tartozékok, azaz épiiletek, épitmények. Az ingatlan
elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. 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 jellemzGi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kozgazdasagi szempontbdl
vizsgdalhatdk, azaz
* minden korilhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,
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* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,
* arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az
ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy
korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasanal 6sszehasonlité mddszert alkalmazhatunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi
értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmlivesitettség stb.) 1 m2
teruletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hatarozunk meg ugy, hogy figyelembe vessziik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték kialakitasanal figyelembe vessziik az ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok
irdnti jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltér6 hasznositds lehet&ségeit, a kozmUvekkel vald ellatottsagdt, a kozelldtottsag
szinvonalat, a terlilet épitési Gvezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a féldteriilet novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb m(iszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakithatom ki,
amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellendriztem. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan
kival a muszaki allapotat, kozm(ivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jelleg(i l1étesitmények iranti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettem.

Az ingatlan esetében a kévetkez6 fébb érték-meghatdrozé tényezbket vizsgaltuk:

Az éplilet: életkora, épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges hidnyossagai,
kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése, alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i
hasznalata, esetleges felljitasok id6pontja és m(iszaki tartalma, karbantartottsaga stb.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodd jogok, az értékesithetGség
jogi vizsgdlata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgdljuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltetjiik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények
kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsilt értéken beldl.

A telek értékét a hasonlo adottsdgu, Ures foldteriletek Osszehasonlitd adatai alapjan hatarozhatom meg, a beépitettség
mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kozmivek, kiilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értékét is.

KORLATOZO FELTETELEK

¢ Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbizé adatszolgdaltatdsabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatonak vélt — informaciok hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem vallal.

¢ Az értékelés soran Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellenérizte,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

¢ Avagyonértékelés a Megbizo sajat felhaszndldsara, annak megfelelGen késziilt, barmely egyéb célra torténd felhasznalas
csak a Megbizott el6zetes hozzéjarulasaval torténhet.

¢ A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvdnossag elé csak a Megbizott irdsbeli hozzajaruldsa mellett
terjeszthetdk.

¢ Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

¢ Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgalatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizds targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felelGsséget nem
vallalok.

¢ Azingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ald nem esik.

¢ Nem vdllalok felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekdvetkezhet6 esetleges valtozasokért, igy az értékelés
hatarnapja utan bekovetkezd események vagy korilmények megvaltozdsa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

¢ Az értékbecslésben szerepls értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat tiikrozik.

¢ Az értékbecslésbhen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatasat,
azonosithatdsagat célozzak.

¢ Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem lathaté vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjak.

¢ Megbizdsnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tortént.

¢ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt anyagokban hivatkozni. Nem
vallalok felel6sséget semmiféle kdvetkezményként, véletlenszerlien vagy bilintetésként felmeril6 veszteségért, karért
vagy raforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Szakvélemény 3412 BOGACS Zéldvéralja utca 1.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
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l. rész

3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.

Helyrajzi szam: 888/14
Széljegy: nincs
Ingatlan adatai:

Megnevezés: kivett tdul6épilet, udvar
Terilet: (m2) 2773
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1445/5000
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

VAROSI ONKORMANYZAT

Cime: 2700 CEGLED Kossuth tér 1.
Tulajdoni hanyad: 860/5000
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

KOZSEGI ONKORMANYZAT

Cime: 2740 ABONY Kossuth tér 1
Tulajdoni hanyad: 725/5000
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

KOZSEGI ONKORMANYZAT

Cime: 2730 ALBERTIRSA H. Kovdcs Jdnos ut 2
Tulajdoni hanyad: 430/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZATOK
Cime: 2737 CEGLEDBERCEL Pesti it 61
Tulajdoni hanyad: 190/5000
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

KOZSEGI ONKORMANYZAT

Cime: 2713 CSEMO Petdfi ut 1
Tulajdoni hanyad: 160/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZAT
Cime: 2735 DANSZENTMIKLOS Dézsa Gy. ut 100/1
Tulajdoni hanyad: 312/5000
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

KOZSEGI ONKORMANYZAT

Cime: 2746 JASZKARAJENO Rdkdczi ut 16
Tulajdoni hanyad: 100/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZAT
Cime: 2736 MIKEBUDA F& ut 19
Tulajdoni hanyad: 240/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZAT
Cime: 2769 TAPI05ZOLOS Kossuth Ut 65

Szakvélemény
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Tulajdoni hanyad: 325/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZAT
Cime: 2747 TORTEL Szabadsdg tér 1
Tulajdoni hanyad: 125/5000
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KOZSEGI ONKORMANYZAT
Cime: 2768 UJSZILVAS Mezé Imre ut 12

. rész

Terhek és 6nallé
szoveges
bejegyzések:

NEM TARTALMAZ ERDEMI BEJEGYZEST!

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltam, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap
birtokaban végeztem az értékelést. Jogi igyekben allast nem foglaltam.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini szemrevételezésiink alapjan az ingatlan

beazonosithatd, jogilag rendezett!

Az értékelés jogilag rendezett allapotra vonatkoznak!

[

Szakvélemény
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi
Bogacs - kozség
Népesség: 1 909 f6
Coshotradgl o AR [ Bogacs kozség Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében, a Mez6kovesdi jarasban.
Sz'mkio. , - A kozvetlenil hatdros teleptilések: észak fel6l Cserépfalu, északkelet feldl
Th °_E.*éfb > Cserépvdralja, délkelet fel6l Tard, dél fel6l Mez6kovesd, délnyugat feldl
I e Szomolya, északnyugat feldl pedig Noszvaj.

aZ|DUDr|I.3 ROME

Horvatorszdg

]

\ SBOSE Wikimeria i | B Can e aetMan o
Wikimediat? | € OpenSteatiap
Amarcar [

Q & sz 47°54' 11", k. h. 20° 31' 55"

Bogacs®

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan a kozség ENy-i telepiilésrészén, a Bogacsi Gyongy és Strandfiirdd kozelében, a
Zo6ldvaralja utcaban. erdds teriilet mellett, Gdil6ovezetben taldlhato.

Kérnyezete:

Rendezett, kozepes infrastrukturaju idiil6ovezeti, hétvégi hazas kdrnyezet.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehet6ségek:

Tobb iranybdl f6 és mellékutakon elérhetS, kozterlileten és telken belll lehet parkolni, dijmentes
Ovezetben.

Tomegkozlekedés és megkozelités:

K6zuton négy irdnybdl érhetd el: Eger-Noszvaj fel6l a 2504-es, Mez6kovesd és Cserépfalu felél a 2511-es
Uton, Tard fel6l pedig egy szdmozatlan 6nkormanyzati aton.

Az orszag tdvolabbi részei fel6l a legegyszerlbben az M3-as autépalyardl, illetve a 3-as f6utrél mezékovesdi
letéréssel kozelithet6 meg.

Tomegkozlekedéssel Budapest és Miskolc iranyabdl Mez6koévesdig vonattal, onnan autdbusszal, s Egerbdl is
autdbusszal érhetd el a telepulés.

Kozteriiletek jellege, mindsége:

Aszfaltozott.

Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:

Az egészségligyi (haziorvosi rendelS) és kozigazgatasi létesitmények, tovabba az oktatdsi intézmények
(altaldanos iskola és o6voda), valamint az Uzletek Egerben érhetéek el. Az ingatlan infrastrukturalis
ellatottsaga kozepesnek mondhaté.

Mikrokornyezeti jellemzdk:

Hétvégi hazas, Gdil6 kornyezet.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

Szabdlytalan sokszog alaku, nagyrészt sik, kozbensd, hossztengelyét tekintve K-Ny-i tajolasu telek.
Kozmdiellatottsag:

A telepllés ezen része teljes kozmlellatassal rendelkezik. Az ingatlan sajat mér&érakkal rendelkezik viz,
csatorna, gaz, elektromos dram bevezetve.

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.
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Kdzmiivek:

I

Viz Van, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Csatorna Van, fogyasztdsa egyedileg mérheté.
Tavhé Nincs!

Szabalyozas

Helyi Epitési Szabalyzat
Bogacs K6zség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 17/2013.(X11.20.) 6nkormanyzati
rendelete a helyi épitési szabalyzatrol
Hatalyos: 2023. 01. 12

Szakvélemény 3412 BOGACS Zéldvaralja utca 1.
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777

19. § Udiiléteriiletek részletes elGirdsai
1.) Az (idiil6 teriilet 6vezeteit, azok épitési telkeinek kialakitdsa sordn alkalmazhato legkisebb
telekméreteket, legnagyobb beépithetbségét, tovabbad az épithetd épitmény
épitménymagassdgdnak mértékét a kbvetkezd tdbldzat szerint kell meghatdrozni.

Uii-2 [ oldalhatéron [ K(1000) [ 20
allo (szabadon)

Ahol: K - kialakult esetben alkalmazando telektertileti érték

SZABALYOZAS HELYZETENEK OSSZEGZESE:
A teriilet a jelenleg hatdlyban Iévé szabdlyozds értelmében Uii-2 jelii iidiilé 6vezetben taldlhato
(20%-o0s beépithetdség, 4,5 m épiiletmagassdg), érdemi fejlesztési potenciallal mar nem
rendelkezik.

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.
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Telephely felépitmény leirasa

Epitési modja:

Hagyomanyos épitési mdd (tégla/falazéblokk)
Alapozas:

beton pont és savalap

Fliggbleges teherhordo szerkezet:
Tégla falazas

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Massziv fodém

Szigetelés:

Bitumenes lemez

Tet6 formaja:

Nyeregtetd

TetGszerkezet, fedése:

Fa fedélszék, sikpalafedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Képoros vakolat, vakolt

Epiilet tagolédasa:

Foldszint+emelet (beépitheté tet6tér)

Felvond:

,,,,,

Cca. 1988-1990

Epiilet altalanos miiszaki/esztétikai allapota (lathaté):

Kozepes allapotu, esztétikai és mUszaki feldjitast és korszer(sitést is igényel az épllet

Szerkezeti hibak (lathatoak):

Az éplilet tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre utald kdrosoddasokat, siillyedésre utaldé nyomokat
nem észleltiink.

Hétechnikai allapota:

Gyenge energetikai paraméterek, nincs hészigetelés

Bejarata:

Udvari bejarat

Nyilaszardk anyaga, allapota:

Fa, hazgyari szerkezet(, 2 rtg. Gvegezésl ablakok és bejarati ajtok, kozepes allapotban.

F(ités és hasznalati melegviz

G4z konvektoros (gazdasagtalan) f(ités, villanybojler allitja el6 a hasznalati melegvizet

Helyiségek:

alaprajz tartalmazza. A foldszinten egy szoba taldlhatd, az emeleten 6t hald taldlhatd. A szobdkhoz nem
tartozik kdzvetlendil fiird6, mosdé. K6zos mosdok/firdék.

Felépitmény belsé leirasa, allapota:

Keramia és egyéb elavult PVC burkolatok. A falak festettek. Kézepes midiszaki és esztétikai allapot.
Karbantartott, de jelentGs korszer(sités nem érintette az épiiletet.
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INGATLAN TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd terilet Burkolatok K Allapot
FFI. Zuhany foldszint 6,56 mozaiklap 1 kozepes/feltjitandd
NGi zuhany foldszint 8,39 mozaiklap 1 kozepes/feltjitandd
Raktar foldszint 8,43 mozaiklap 1 kozepes/felujitandd
Halo foldszint 19,09 PVC 1 kozepes/feltjitandd
Tarsalgd foldszint 54,99 PVC 1 kozepes/felajitandd
Kozlekedd foldszint 10,89 PVC 1 kozepes/feltjitandd
Konyha foldszint 14,35 mettlachi 1 kozepes/felljitandd
Ffi. Zuhany emelet 6,17 mozaiklap 2 kézepes/felljitandd
nGi zuhany emelet 7,80 mozaiklap 2 kézepes/felljitandd
Raktar emelet 8,97 mozaiklap 2 kézepes/felljitandd
Halo emelet 20,05 PVC 2 kozepes/felljitandd
Kozlekedd emelet 25,84 mettlachi 2 kozepes/felljitandd
LépcsGhaz emelet 9,36 egyéb 2 kozepes/felljitandd
Halo emelet 13,07 PVC 2 kézepes/felljitandd
Halé emelet 16,43 PVC 2 kozepes/feltjitandd
Halé emelet 14,6 PVC 2 kozepes/feltjitandd
Halé emelet 20,9 PVC 2 kozepes/feltjitandd
Terasz foldszint 43,4 mdarvany mozaik 3 kozepes/feltjitandd
Terasz emelet 29,6 mdarvany mozaik 3 kozepes/feltjitandd
338,9
helyiségcsoport nettd terilet| redukalé |redukaltterilet
megnevezése m? tényezd m?

K=1 foldszint 122,7 1,0 122,7

K=2 1. emelet 143,2 1,0 143,2

K=3 teraszok 73,0 0,3 21,9

o0sszesen: 338,9 288

7. Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:

Vizsgalt ingatlan jelenleg Gdil6 épiilet.

Lehetséges alternativ hasznositas:

Jelenlegi formajaban GdulGépliletként hasznositd, de feldjitast, korszerUsitést igényel.

7.1. Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein beliil vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erbsségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolyadsolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a
lehetdségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk hatdssal lenni,
ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kévetkez6 célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
* Cél: Folyamatos haszndlat tulajdonos 4ltal, vagy bérleti konstrukcidban
¢  Teend6: Allagmegévas.

EROSSEGEK ES LEHETOSEGEK

EROSSEGEK (STRENGTHS)

Idealis kornyezet

LEHETGSEGEK (OPPORTUNITIES)

udiil6épiilet

GYENGESEGE

K ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

allapot, korszeriitlenség

VESZELYEK (THREATS)

Szakvélemény
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7.2. Ingatlanpiaci, gazdasagi koriilmények — Ingatlan piac

Lakaingatian Csaladi haz Teglalakas

ertekbecsles@icloud.com

Csaladi haz négyzetmeéter aranak alakulasa

1 m? E Add meg az alapteriletet és kalkulalj aHlagarat!

&00,000

Real m* ar: 522 042 Ft
Szoras: 445 336 - 598 748 Ft

600,000

| 2026. januar

400.000

-
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s *
200,000 /
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B Nominal m? ar

{7
B Real m? ar fiisynia
Negyzetmeterre vonatkozo statisztikak
Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? ar
160 534 483 446 666
Ingatlanra vonatkozd statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar
77 030 000 36 800 000

Szakvélemény
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Legnagyobb m? ar

596 666

Legnagyobb ar

156 000 000
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A telepllésen 964 lakéépulet talalhatd, amelyekbdl 92 db kisebb mint 50 m?, 554 db 50 és 99m? kbzo6tti alaptertletd, 318 db pedig tébb
mint 100m2. Egy lakas atlagos alaptertilete 86m2. Osszesen 715 ingatlanban vannak bejelentve lakék, és 234 nem laknak, tehat a nem
lakott lakasok aranya 24,3%. A magantulajdonban lévé ingatlanok szama 951, Gnkormanyzati tulajdonu lakas pedig 5 van. Az ingatlanok
712 esetben sajat hasznalatiak, 13 esetben bérbe van adva, azaz 1,8% a bérlakas. Bogacs tsszes épuletébdl 953 1 lakasos, 5 2-3

lakasos, 4-10 lakasos, épiletben pedig 11 vagy annal tébb lakas talalhato.

Lakott / nem lakott
lakasokaranya

Lakasok alapterilete Lakdhazak mérete

D

M Lakds 0-49 m2-ig M 1lakdsos M 2-3 lakasos
M Lakas 50-99 m2-ig
W Lakas 100 m2-tl

I 4-10 lakésos
11 nél tobb lakdsos

M Lakott lakds B Nem lakott lakas

Tulajdonosi / bérleti
hasznalatu lakasok
aranya

98.2%

W Bérleti lakas
M Tulajdonosi hasznalatu lakas

Atlagos négyzetméterar Bugacon

Tars!

2

4800
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5
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2025

A grafikonon lathatd atlagos négyzetméterarakat Bugacon és annak 50 kme-es kdrnyéken hirdetett nem ujépitési ingatlanokbal
szamitottuk ki. Az atlagos negyzetméterarak alakulasat az egyes ingatlan tipusckra vonatkozoan 1 s 5 evre visszamendleg havi
bontasban lathatja. 2026 januarjaban a telkek atlagos negyzetmeterara 4935 Ft/m* volt a telepllésen.

@ lev w

4935 Ft/m*

Nov Dec Jan
2026

Magyarorszdgi vidéki turizmus helyzete (2025-2026) — kiilénés tekintettel a gyogyfiirdékre

A magyar turizmus 2025-ben rekordévet zdrt: kézel 20 millio vendég érkezett az orszdgba, és mintegy 47
millio vendégéjszaka realizdlédott. A névekedés jelentSs része a vidéki turisztikai térségekben tértént, ahol a
vendégek tébbsége belféldi utazé volt. A vidéki turizmus egyik legstabilabb és legkeresettebb formdja a

gyogy- és wellness turizmus, amely egész évben képes vendégeket vonzani.

Szakvélemény
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Magyarorszdg jelentds termdlvizkészlettel rendelkezik, ezért a gyogyfiirdékre éplilé turizmus kiemelt szerepet
jatszik. A legismertebb fiirdévdrosok kézé tartozik Héviz, Hajduszoboszlé és Biik, amelyek rendszeresen a
legldtogatottabb vidéki turisztikai célpontok kézott szerepelnek. Ezeken a telepiiléseken a turizmus jelentds
gazdasdgi szerepet télt be, mivel a szdlldshelyek, vendéglatohelyek és egyéb szolgdltatdsok nagy része a
flird6turizmushoz kapcsolddik.

A gyogyfiird6k kérnyékén a turizmus egyik legfontosabb jellemzdje az egész éves kereslet. A wellness- és
egészségturizmus lehetévé teszi, hogy a vendégforgalom ne csak a nydri hénapokra koncentrdlédjon, hanem
az Oszi és téli idészakban is jelent6s maradjon. Kiilbndsen népszerliek a révid wellness-hétvégék, amelyek
féként a belfoldi vendégek kérében elterjedtek. Emellett a gyogykezelések miatt sok kiilféldi vendég — f6ként
német, osztrdk, cseh és romdn turistdk — hosszabb idé6t télt a fiird6vdrosokban.

A vidéki turizmus vendégkdrében tovdbbra is a belféldi utazék domindlnak, akik gyakran révidebb
tartozkoddst terveznek, jellemzéen 2-3 éjszakdra. A kiilféldi vendégek ardnya elsésorban a nemzetkézileg
ismert fiird6vdrosokban magasabb. A turizmus névekedéséhez hozzdjdrul a Magyar Turisztikai Ugynékség
fejlesztési programja és a SZEP-kdrtya széles kérii haszndlata is.

A kedvezd trendek mellett azonban tébb kihivds is megfigyelhets. Az elmult években jelentésen emelkedtek a
miikédési kéltségek, kiilbnésen az energiadrak és a munkaerd kéltségei. A turisztikai szektorban tovdbbra is
komoly munkaeréhidny tapasztalhatd, ami f6ként a vendéglatdsban és a szdllodaiparban jelent problémadt.
Emellett a belfoldi kereslet erGsen drérzékeny, ezért sok szolgdltato kénytelen kedvezményes csomagokkal és
akciokkal vonzani a vendégeket.

Osszességében a 2025-2026-os id6szakban a magyarorszdgi vidéki turizmus stabil névekedést mutat,
kiilénésen a gydgyfiirdSkre éplilé desztindciok esetében. A gydgy- és wellness turizmus egész éves kereslete, a
belféldi utazdsok erésédése és a kiilféldi gydgyturistdk visszatérése tovdbbra is meghatdrozo tényezdi a vidéki
turizmus fejl6désének Magyarorszdgon.
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8. Az alkalmazhatd értékmeghatarozasi médszerek

Az alkalmazandd mddszer kivalasztdsanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovGben a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
venniink, hogy az értékbecslés id6pontjdban fennalld ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

ALKALMAZHATO ERTEKELESI MODSZER ES MIAGYARAZAT

FORGALMI ERTEKELES piaci jellegii 6sszehasonlitok felkutathatéak, szamitas
elvégezhetd

HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES
(DCF)

HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES
(MARADVANYERTEKELES)

KOLTSEGALAPU MEGKOZELITES -
NEM ALKALMAZHATO ERTEKELESI MODSZER ES MAGYARAZAT

piaci jellegii 6sszehasonlitok felkutathatéak, szamitas
elvégezheté

EGYEB MODSZER -
A végs6 érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb informdacidk, az
adott piac m(ikodési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlink, és ezt az értéket szilikség szerint
korrigdljuk a masik mddszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az alkalmazandd mddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovGben a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
vennink, hogy az értékbecslés idGpontjaban fennalld ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A Iétesitmény piaci értékének meghatdrozdsdhoz a
lehetséges maddszerek kozil az 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszertibb,
mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlitéd
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezGit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték. Mivel
az ingatlan az adott helyszinen bérbeaddassal is hasznosithato, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk
az ingatlan forgalmi értékét.

A végs6 érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bGvebb informaciok, az
adott piac mikodési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlink, és ezt az értéket sziikség szerint
korrigaljuk a masik mddszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld mddszer 6 |épései a kovetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsé érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen eltérd szélsG értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitdas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg ismertik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértiik. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
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tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kilonb6z6 értékformak és jogok kdzott
korrekcids tényez6ket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité addasvételi drakat az altalanos forgalmi add nélkil
vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl alapértéket hatdroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban
teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészdmok vagy kapacitdsi szamok
(tanterem, kdrhazi 4gy, szallodai gy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmédosité tényez6k figyelembevételével
tortént. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vettiink fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmddositd tényez6k kdzil az aldbbiakat minden
esetben vizsgdltuk:

Telekadottsdgok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehet6ség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, novényzet, telek tartozékai.

Infrastruktuara: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithetGség, ellatds, tavolsag alap- és kozépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidGs létesitmények, telekommunikacio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, Ovezet, kilatas, panorama, szennyez§
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciévaltdsra vald alkalmassdg, atépithet&ség, megoszthatdsag,
bévithetGség.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolddod jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett
egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték mdédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k kozil az értéket jelentGsen befolyasoldkat tiintettiik fel, és
ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmddositd hatasukat szamszerien is meghataroztuk.

Az értékmaddositd tényezbk alapjan mddositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kdzos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlito
ingatlanok kdzott méretiik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltiik annak négyzetméterenkénti arat. Ha
egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
maodositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott
ingatlan, anndl tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizalni. Ennek megfelel6en, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
maddositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

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

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor noéveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti darat nagymértékben befolydsolja a région, varoson, vagy kerileten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés( egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.
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Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A maddszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képez6 eszkozokkel
torténd korrekcios 6sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszk6zok vizsgalata adja az alapot, a
becsilt értek kialakitdsahoz, melynek sordn Gsszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati arak, a
hasonlé eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkdzhoz kapcsolddd lehetGségek
kozott. Az 6sszehasonlité adatok gy(jtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa
hatdrozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhet6 fel megfelel6 szamu 6sszehasonlité adat, ez két irdnyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informacioét ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgyd(jtést az orszag hasonld fejlettségl régidira, illetve a hasonld tipusu
eszkdzokre.
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Ossze-
hasonlité adat- 1

Ossze-
hasonlité adat-2

Ossze-
hasonlité adat-3

kindlat/adasvétel id6pontja

E I , 3412 BOGACS Bogdcs, Széchenyi utca| Bogdcs, Babakaldcs |Bogacs, Andornak utca
Ingatlan cime: et et =
R N Zoldvaralja utca 1. 52. kéz 23.
TG
E A Szintszam: foldszint+emel et foldszint foldszint foldszint+tetGtér
KT Jelleg, funkcié: iidiil 6 épilet (6 szoba)| Udiil6haz (5 szoba) | csaladi haz (4 szoba) apartma”hbaz)(16+1°
szoba
EL Epl’tés éve: 1988 1960 2012 1990
L A . . .
TN Adat forrésa: https://ingatlan.com/3|https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3
atforrasa: 5218807 2698504 5173603
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi bruttd ar (Ft) 67 000 000 160 000 000 245 000 000
telekméret (m”) 2773 599 2700 2240
redukalt alapterilet (m2) 273 150 400 650
fajlagos netté ar (Ft/m2) 446 667 400 000 376 923
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kindlat

2026. marcius

2026. marcius

2026. marcius

kindlat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) 379 667 340 000 320 385
ALKALMAZOTT KORREKCIOK
telepiilésen beliili elhelyezkedés . o hasonlé hasonlé hasonlé
FUrd6hoz kozel
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 2773 kisebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
alapterilet (m2) 273 kisebb nagyobb kisebb
0,96 1,04 1,11
muiszaki allapot kozepes/fel Gjitandd kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,85 0,85 0,90
épités éve 1988 hasonlé kedvezébb hasonlé
1,00 0,95 1,00
épitési mod tégla hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
flitési mod gazkonvektor kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
villanybojler 0,95 0,95 0,95
jelleg tdul6épilet (6 Uduléhaz (5 szoba) hasonlé apartm:znohbaaz)(16+10
szobds) 0,95 1,00 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 294 784 270511 288 952
KAPOTT ERTEKEK SULYOZASA 34% 33% 33%
szamitds alapjat képezd terllet (m2) 273
fajlagos atlagar (Ft/m2) 284 849
becsiilt érték (Ft) 77 810 045 becsiilt érték kerekitve (Ft) 77 800 000

Az ingatlan kornyezetében hasonlé paraméterekkel biré, az 6sszehasonlitasba bevonhatd, 2 éven beliili realizalt adasvételi adat nem allt
rendelkezésiinkre.

25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet alapjan: az értékmodositd tényezék értékmodositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
KIVETELES esetben, maximum az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Pontos INDOKLAS mellett.

INDOKLAS: az 6sszehasonlité adatok értékmddositd tényezének hatdsa a 30%-t meghaladja, melyazingatlan dllapota, karaktere

jellege,illetve hasonld ingatlanok kindlatdnak hidnydbdl adddott.
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A Bogdcs tipusu termalfurdés, vidéki turisztikai teleplléseken a kiadhatd vendéghazak kihasznaltsaga nagyon
erdsen szezonalis. Realis becslést inkabb éves atlagban és szezononként érdemes nézni.

Eves atlag kihasznaltsag: 25—-40%, egész hazat kiadva 90 — 140 foglalt éjszaka / év egy atlagos haznal. A Bogacsi
Gyodgy- és Strandfiirdé miatt a forgalom nagyon koncentralt. F6szezon (junius—augusztus); kihasznaltsag: 70—
95%

Ha feldjitas nélkiil vagy csak minimalis rendbetétellel Gzemelne tovabb az épiilet:

Eves kihasznaltsag kb. 10-20% koriil alakulhat.

ilyen alacsony (10-20%) kihasznaltsag mellett egy udil6haz altaldban nem tekintheté stabil
jovedelemtermeld ingatlannak, ezért a piaci direkt tokésités mddszere altalaban nem ad megbizhaté
értéket.

Gazdasagos lizemeltetés kérdése

Ha egy 6 szobas vendéghdz csak 10-20% éves kihasznaltsaggal mikodik:
» 365 nap x 6 szoba = 2190 szobaéj kapacitas
*  10-20% kihasznaltsag - 219-438 kiadott szobaéj
Tegylk fel:
o atlagar: 8 000—10 000 Ft / f6 / éj (kozOs fuirdds szint)
o atlag 2 f6 / szoba
éves bevétel becslés:
e kb. 3,5—-8 millié Ft brutté
Koltségek:
e rezsi
+ takaritas
+ karbantartas
« marketing / platform jutalék
e amortizacio
ez gyakran 50-70% koltségszint.
netté mikodési eredmény (NOI): kb. 1-3 millié Ft / év
Ez sokszor nem fedezi a tékekoltséget vagy felljitdsi igényt. Ezért az ilyen ingatlan inkabb alternativ
hasznositasu ingatlan, nem klasszikus befektetési termék.

A direkt t6késités akkor miikodik jél, ha:
stabil mikodés
piaci kihasznaltsag
kiszamithato jovedelem
10-20% kihasznaltsagnal problémak:
jovedelem nem stabil
erds tulajdonosi hatas
piac inkabb ingatlant vesz, nem cash-flow-t

Direkt t6késités ritkan alkalmazhaté megbizhatdéan.
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8.3. Maradvanyértékelés modellezése
Nem végezhetd el a szamitas!

8.4. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése:

A koltségalapu megkozelités soran az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl levontuk az id6 mulasa miatti
avuldst, majd ehhez hozzdadtuk a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét.
A moddszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldterllet értékét annak lres allapotban valo értékelésével allapitottuk a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé mddszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal poétolhatdéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek vaéltozatlan
Ujrateremtésének koltségeit irdnyoztuk elG, fliggetlenll azok jelenlegi hasznosuldsatél. A poétlasi és az
Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-elGallitasi koltség.

Az Ujra-elGallitasi koltségbe értjuk a kozmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az épiilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele értjik, mig
a mobilidkat kizartuk.

Az Ujra-el6allitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - dltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa miatt értékcsokkenés oka lehet: a fizikai
romlas, a funkciondlis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdéak vagy ki nem
javithatoéak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettiik az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat vettik figyelembe. Altaldnos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamot
hasznaltuk:

udulé/lako célu épuletek (hagyomanyos) 90-130 év,

3.2. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Ertékelés soran mérlegeltiik
a korszer( |étesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuldsban szamba kell vettik a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan adtuk meg. Szamitasa torténhet
becslés alapjan tortént. A miszaki szemléletii avultsag becslések utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast
kilon megbecsultiik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcidnak tiikrozi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-kindlat). A
piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben haladhatja meg.
llyenkor az értékel6t indokoldsi kdtelezettség terheli.

4. Az ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményil a
koltségalapu érték.

A telek értékének meghatarozasa:

A foldterllet értékét annak Ures dllapotban vald értékelésével kell meghatarozni altaldban a piaci
0sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld mddszer szerint. Ebben az esetben az 6sszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd elemeztem azon értékmddosité tényezék
hatdsat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtdl.

A végs6 érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adddott.

Szakvélemény 3412 BOGACS z6ldvaralja utca 1.
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Ossze-
hasonlité adat-1

Ossze-
hasonlité adat-2

Ossze-
hasonlité adat-3

Ingatlan cime:

3412 BOGACS

Bogdcs, Hérics utca

Bogdcs, Borsod-Abauj-

Bogdcs, centrum, Borsod-

kindlat/adédsvétel idépontja

T Zoldvaralja utca 1. Zemplén megye Abauj-Zemplén megye
E Koérnyezete: udiulé/lakd lakd lakd lakd
L Jelleg, funkcio: beépitetlen teriilet beépitett teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen terllet
O o =
E Ovezeti besorolés: Ui-2 (20%, e)p.mag. 45 Lke-4 (25%, ép.mag. 6,0 m) | Lke (30%, ép.mag.6,5 m) | Lke (30%, ép.mag. 6,5 m)
K m
Adat forrasa: https://ingatlan.com/3511|https://ingatlan.com/3487|https://ingatlan.com/3346
attorrasa: 0375 3680 1094
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi brutté ar (Ft) 39 900 000 64 900 000 23 000 000
telekméret (m?) 2773 1500 3040 970
fajlagos nettd ar (Ft/m2) 26 600 21349 23711
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kindlat

2026. marcius

2026. marcius

2026. marcius

kinalat/adédsvétel id6pontja miatti korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 23940 19214 21 340
ERTEKKIIGAZ{TAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen belili elhelyezkedés flirdéhoz kozel kedvezGtlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
telekméret (m2) 2773 kisebb nagyobb kisebb
0,95 1,01 0,93
Ovezeti besorolds Ui-2 (20%, ép.mag. 4,5| Lke-4 (25%, ép.mag. 6,0 m) | Lke (30%, ép.mag. 6,5 m) | Lke (30%, ép.mag. 6,5 m)
m) 0,85 0,85 0,85
koézmlivesitetts ég kedvez6bb kedvezGtlenebb kedvez6tlenebb
6sszkdzmlives 0.90 1,05 1,05
hasznélati méd épitési telek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé épuletek nincs hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
terv, engedély nincs kedvez6bb hasonlo kedvez6bb
0,90 1,00 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 16512 17 313 16 027
KAPOTT ERTEKEK SULYOZASA 33% 33% 33%
telek terilete (m2) 2773
fajlagos atlagar (Ft/m2) 16 616
becsiilt érték (Ft) - szintteriiletre 46 075 948 becsiilt brutté érték kerekitve (Ft) 46 100 000

Az ingatlan kornyezetében hasonlé paraméterekkel bir, az 6sszehasonlitasba bevonhato, 2 éven beliili realizalt adasvételi adat nem allt rendelkezésiinkre.

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan: az értékmddositd tényezék értékmodositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak KIVETELES
esetben, maximum az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Pontos INDOKLAS mellett.

INDOKLAS: az 6sszehasonlitéd adatok értékmddosité tényezének hatdsa a 30%-t meghaladja, melyazingatlan mérete, 6vezeti besoroldsa, illetve

Szakvélemény

hasonld ingatlanok kindlatdnak hidnyabdl adddott.
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Brutto potlasi koltségek meghatarozasa
A Hunginvest Mérnoki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérndki Kamara kozés kiadvanya, az
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2025. (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont 2025.) munkafolyamatonként,
és épulettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazankban, megvaldsult épitési projektek
tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzdk a 2025-ben érvényben [évé
beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkoltségét is az épitési
piacon kialakult rezsidradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos koriilmények kozott végzett
épitésre, szerelésre vonatkoznak.

Avulas

28/26
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A fizikai avulasi részt a felépitmény mdszaki allapota hatdrozza meg. A funkcionalis avulds nagysaga a
haszndlhatdsagtdl és a korszer(iségtdl fliigg. A piaci avulds a kdrnyezet, a piac értékvaltozasait irja le.

Epiiletrészek Teriilet Poétlasi koltség Avulas Becsiilt
Fizikai Funkcionadlis Piaci koltség
m?2 Ft/m2 Ft X X X Ft

I. TELEK 46 100 000 46 100 000

telek 2773 16 625 46 100 000 46 100 000

1. EPITESI MUNKAK 142 569 456 58 453 477

Epiilet kdzvetlen 338,9 EKS 2025 818 800 142569 456 58 453 477

foldszint 122,7 60% 491280 60280056 68% 60% 100% 24 714 823

1. emelet 143,2 60% 491280 70331645 68% 60% 100% 28 835974

teraszok 73,0 20% 163760 11957755 68% 60% 100% 4902 680

Kiils6 munkak 0 0

térburkolat 0 0 0 100% 100% 100% 0

kerités db 0 0 0 100% 100% 100% 0

kertészet 0 0 0 100% 100% 100% 0

lll. EGYEB KOLTSEGEK 3214941 3214941

Tervezési dijak 2,5% 1461337 1461 337

Lebonyolitds, szakért6k 3,0% 1753 604 1753 604
Fizikai avulas

EpUIet kora (a*100) A becsllt hatralévd gazdasagos élettartg (a+b)
38 3800 82 120

Fizikai awlas: (x)

31,66666667

Szakvélemény
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9. Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak 6sszegzése
Megallapitasok a végsé6 értékmeghatarozashoz:
Az Udiil6 épiilet éves kihasznaltsaga kb. 10-20% koriil alakulhat.
ilyen alacsony (10-20%) kihasznaltsag mellett egy (idiil6haz altalaban nem tekinthetd stabil

jovedelemtermeld ingatlannak, ezért a piaci direkt t6késités mddszere altalaban nem ad megbizhaté
értéket.

A piaci 6sszehasonlitason alapuld érték megallapitas jelen esetben véleményem szerint a koltségalapu
értékmeghatarozassal egylittesen 100-0%-ban sulyozva javaslom végsé értékként elfogadni.

A koltségalapu (UjraelGallitasi) koltségmaodszer ellendrzé szamitasként kerilt elvégzésre.

Végs6 érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 77,8 MFt suly: 100% 77,8 MFt
Hozamszdmitdson alapul6 érték: - MFt suly: 0% - MFt
Koltségalapu érték (telek+felépitmény): 107,8 MFt suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott (bruttd) piaci forgalmi értéke kerekitve = 77,80 MFt
Az értékbecslési szakvéleményben szerepld - 3412 BOGACS Z6ldvaralja utca 1.
888/14 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
rogzitettek mentén elvégezve 2026.03.02 -i forduldnapra, az ingatlan tehermentes valés piaci
értékét 6sszesen bruttd 77 800 000 ,- Ft-ban, azaz

azaz HETVENHETMILLIO - NYOLCSZAZEZER Forint (AFA-t tartalmazza)
osszegben hatdroztam meg!

lllyés Szabolcs Istvan
ingatlanvagyon értékelé
ingatlanmenedzser
eszkbzértékelé
épitémérndk

épitési miiszaki ellendr
MAISZ tag: 1284/2021
EUFIM értékel6 246/2021
forgalmiertek@gmail.com /
ertekbecsles@icloud.com
+36-70/574-1818
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10. Mellékletek
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