INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

7562 Segesd, kiilteriilet, hrsz.: 0138

alatti ingatlanrol

Megbizé: Segesd Kozség Onkormanyzata
7562 Segesd, Szabadsag tér 1.

Ertékbecsl6: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kds Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulonapja: 2021. majus 26.




ALAPADATOK

Megbizo neve, cime:

Segesd Kézség Onkorményzata7562 Segesd, Szabadsag tér 1.

Ertékelés célja:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Ertékelt ingatlan cime:

7562 Segesd, kiiltertilet, hrsz.: 0138

HRSZ.:

0138

Az ligyfél neve:

Segesd Kézség Onkormanyzata
7562 Segesd, Szabadsag tér 1.

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap masolat
kiallitasanak id6pontja:

2021. majus 7.

Miivelési ag, megnevezés:

Kivett sajat haszndlaty Gtt

Ingatlan teriilete: 10799 m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Segesd Kdzség Onkorményzata 1/1
tulajdoni hanyad: " |7562 Segesd, Szabadsag tér 1.

Terhelések, bejegyzések:

Vezetékjog, jogosult: E.ON Dél-Dunantuli Aramhalézati Zrt.

Széljegy:

Nincs

Térképvazlat kiallitasanak
idépontja:

Nincs

ERTEKELESI MODSZER

Az alkalmazott értékelési
modszerek:

Piaci adatok alapjan: Els6dleges mddszer

Hozamszamitason alapuld:

Koltség alapu: -

0SSZESITO ADATOK
Telek | relgpitmény | Miivelési ag | Az ingatlan végs forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ | terii- N 2 h R
let | teriilet (m”) | megnevezes értéke
N . Kivett sajat
7562 Segesd, kiilteriilet, hrsz.: 0138 0138 | 10799 0 hasznalati Gt 390 000 Ft

A megallapitott 6sszeg Afa mentes az AFA tv. 86 paragrafus j pontja, illetve a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

Az értékelés idépontja:

Készitette:

A helyszini szemle idopontja:
A szemlén részt vettek:

szerint.

/
2021. majus 26. / C

Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Karoly utca 24.
KOVACS GYULA E.V.

7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adészam. 67858604-1-34
Nyilv.szam. 50863242
HKisadezo”

2021.05.26
Kovacs Gyula
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AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

10799 m?

Formaja:

szabalytalan téglalap alaku

Beépitési mod:

Beépithetéség:

Ovezeti besorolas:

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Segesd déli hataratdl kb. 1500 méterre EK-re talalhato.

Megkozelithetosége:

személygépkocsival megkdzelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

sik, E-D iranyban hazédé Gt

Hatarol6 utca(k) burkolata:

aszfalt

Kerités anyaga:

nem korbekeritett

Telken talalhat6 névényzet:

Szemétgyiijtés maodja:

Kozmii ellatottsag:

Kornyezeti artalom:

nincs tudomasunk rola

Az ingatlan értékét befolyasolo
egyéb tényezok:

Az értékelt ingatlan egy erdoéteriiletek k6zott hizodo foldut. A teriiletnek
aranykorona értéke nincsen. Egyéb hasznositasra nem alkalmas. A 0137/8
és a 0143/6 hrsz megkozelitésére szolgal. Jellegébdl adodoan csak ezen
foldteriiletek hasznal6i szamara jelent hasznalati értéket.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Segesd kizség Somogy megyében, a Nagyatddi jarasban, Nagyatadtdl E-ra taldlhatd 16 km

Somogy déli részén, a Balatontdl 45 km-re délre, a 68-as fout és a Somogyszob —
Balatonszentgyorgy - vasutvonal mentén fekszik.

Telepiilés jellemzése:

Segesd a Rinyamenti kistérség 2. legnagyobb telepiilése. Mind gazdasagi, mind kulturalis
vonatkozasban fontos szerepet tolt be kistérségben a tobbi kisteleptiléshez viszonyitva.
Népesség szama 2499 f6. Segesd jelentds természetvédelmi értéke a kastélypark, a kozséget
Ovez6 tajat pedig harom lankds domb teszi valtozatossa. Itt ered a Dravat taplaldé Rinya-patak
egyik aga. A kérnyez6 falukhoz képest jelentds ipari tizemekkel rendelkezik.

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepllés D-i kiilteriileti részén taldlhatd, a telepiilés szélétél mintegy
1500m-re, kdzvetlen kérnyezetében erddtertiletek vannak.
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ERTEKELO LAP

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd I | Osszehasonlitd 1T | Osszehasonlitd 11| Osszehasonlitd 1V | Osszehasonlitd V | Aktualis ingatlan
7562 Segesd,
Ingatlan cime Béhonye L, B kiilterilet, hrsz.:
Kilteriilet Gyekeényes Csurgo 0138
Adatforras adasvétel adasvétel adasvétel -
. beépitetlen beépitetlen .
Ingatlan tipusa teriilet teriilet egyeb telek
Kozmiivesitettség - - -
Telekteriilet 18223 16352 7016 10799
Adasvetel (kinalat) 2019 2019 2019
ideje
Eladasi ar 1 000 000 Ft 700 000 Ft 315720 Ft
Inflacio korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar 0% 0% 0%
korrekcio
Fajlagos ar (Ft/m2) 55 43 45
Kornyezeti 0% 0% 0%
korrekcio
Telek alakja -10% -10% -10%
Telekméret 10% 10% -5%
Egyéb: Gt -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos
ar (Ft/m2) M 34 29
Osszes korrigalt 80% 80% 65% 100% 100% 85%
tenyezo
Fajlagos ar (Ft/m2) 36
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 390 000 Ft

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmdultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik
és dsszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képezd vagyontarggyal. Elemezziik az utdbbi id6ben eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezokiilonbségek kikiiszobolésére, mint pl. az
értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota, és jovében varhaté hasznositasa.
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ERTEKELO LAP

A koltségelvi(i megkozelités modszere az értéket a vagyontargy UjraelGallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis elavulasbdl szarmazé értékcsokkenést, amennyiben Iétezik és
mérhetO. Altalaban ez a mddszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a teriiletfejlesztések, kiilonleges céll épiiletek esetében.

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték
Moddszer neve Ft Sulyozas % Sulyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlitd 390 000 100 390 000
Kéltségalapu 0 0 0
Hozamalapu 0 0 0
Az ingatlan végsé forgalmi értéke: 390 000 Ft
SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan Segesd D-i hatarjatol kb. 1500 méterre D-re taldlhatd. Kornyezetében jellemzéen erdGteriletek vannak.

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos.

A megallapitott értékek folyamatos hasznalat, 6rzés karbantartas mellett, épitésjogi és ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl,
valamint az ingatlan(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatarozva és csak akkor érvényesek.

EGYEB MEGJEGYZESEK

. Az ingatlan forgalomképes.

. Az ingatlanértéket per -, igény - és tehermentes allapotra hataroztuk meg.

. Az értékelés adatai és végosszege az értékelés forduldnapijatol szamitott 180 napig érvényesek.

. Ezen szakvélemény a Megbizd és az értékeld egylittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
. Az értékelés alulirott készitGjének dijazasa nincsen semminem(i kapcsolatban a megallapitott értékkel.

. A mellékletben talalhatd fényképek az értékelés forduldnapjan tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

. Hosszutavon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink.

. Az esetleges piaci értékesithet6ség varhato idigénye 1-4 év.

Kaposvar, 2021. majus 26. A é

Kovacs Gyula

CoONOUT A WN B

ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adbészam. 67858604-1-34
Nyilv.szam. 50863242
Kisadezo”
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MELLEKLETEK

Helyiséglista

Tulajdoni lap X
Térképmasolat X
Alaprajzok

Megyetérkép X
Telepiiléstérkép X
Térképrészlet X
M(iholdkép X
Fényképek X
Egyéb:

Rendezési terv, HESZ részlet

Hasznalatbavételi engedély

Hasznalati megosztasi szerz6dés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Tarsashazi alapitd okirat

Helyszinrajz

Metszet
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Az értékbecslési jelentés osszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késObbiekben az ingatlanban, az ingatlan
koérnyezetében esetlegesen bekovetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt
megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl, hitelfelvevétdl kapott
informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, mliszaki allapot, talajmechanikai, épliletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért felelGsséget nem
vallalunk.

Feltéteztiikk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A jelentés — kiilon erre vonatkozd megbizas hidnydban — nem vizsgdlja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetGleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl tevékenységek hatasat.

Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztositd személy szdbeli tdjékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és
eavéb hasonld vizsaalatokat.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak,
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen értékbecslési jelentés el6zetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Tanusitvany

Az értékbecslési jelentést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhato
szakszer(iséggel és gondossdggal, az altaldnos és szakmai etikai normak betartasaval
készitettiik el.

Kijelentjiik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és (izleti adatokat Uzleti titokként kezeljiik, megbizd hozzdjarulasa nélkiil nem hozzuk
nvilvanossaara.

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helytallbak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eldfeltételek hataroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértdi elemzés véleményei és kovetkeztetései.

Az értékbecslést fiiggetlen értékeloként végeztik el, a megbizdval a jelen megbizasi
szerz6désen kiviil semmilyen kozvetlen vagy kozvetett partneri vagy Uzlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

ErtékbecslSi dijazasunk nincsen Osszefiiggésben az &ltalunk megéllapitott értékkel, nem
fligg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként johet
létre.

Jelen értékbecslés a vonatkozd hazai jogszabaly a 25/1997. (VIII.1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2016. (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak figyelembe vételével készilt.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad &ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A modszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott mddszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik el az
alabbiak szerint.

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikdval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
allapotvizsgalat csak kiilon megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés soran nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztiik az épliletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki allapotat.

Az értékelés tovabbi folyamatdnak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kdvetGen kerdl sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Ujrael6allitasi érték:

Az értékelt létesitménnyel megegyez6 funkcidju épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyez6
vagy kozel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonlé felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenlegi miiszaki allapot:

A szamitott és becsiilt avulassal az éplilet, épitmény, eszkdz jelenlegi miiszaki allapotat meghatarozo
tényez6.

A természetes avulason tul figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiilsé hatasbdl szarmazé épliletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkolcsi kopast.

Allagértek:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fliggetlen érték: az Ujra-elGallitasi érték, csokkentve a jelenlegi
m{szaki allapottal.

Forgalmi értek:

a., telekingatian:
Az ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkdzi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjaban eladhato,
- feltételezve a kovetkezbket:

- a tulajdonos eladasra hajlandd,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatdsahoz ésszer(ien hosszl

- id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas id6pontjaig az érték és allag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A széveges leirasban ismertetjik a telek ill. az ingatlan jellemzoit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vesszik:

- az adott teriiletre jellemz0 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésb6l adddo hasznalhatdsagi értékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositasi lehetGségét,
- a k6zuti megkozelités, parkolasi forgalmi lehetGségeket

- a terlilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kozmivek kiépitettségét,

- kérnyezeti tényezdk, kiils6 érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a tertilet méretbeli hatasa, hasznositasi lehetGségek,

- értékesithetGség egyéb tényezdit.

A foldteriileten elhelyezked6 éplletek, épitmények megléte vagy hianya, azok allapota mint
értékbefolyasold tényez6 a terlilet piaci értékében megjelennek, de azok 6nalld konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épliletek, épitmenyek:

Az épliletek, épitmények értékét alapvetGen az Ujra-elGallitasukhoz sziikséges koltségek hatarozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszer(iségi stb. allapotara.

A miiszaki jellemzok alapjan a miiszaki allapot %-aban meghataroztuk az avultsag mértékét.

A forgalmi érték meghatdarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épllet kdrnyezetében kialakult jelenlegi arak, kérnyezeti hatasok,

- funkcidvaltozas esetén a feltétlendil sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épllet rendeltetésszer( hasznalatahoz feltétlentil sziikséges elvégzendd munkak értéke

- tertileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatasa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, miitargyakkal beépitett terlilet, amennyiben a megbizé masképp
nem rendelkezik, - az épitmények is az értékelés targyat képezik. A foldteriiletérték az épitmények nélkdili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatasat.

Az értékelések sordn a koltségalapi megkozelitéssel, az Osszehasonlitd elemzéssel torténd valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési modokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapl az Gsszehasonlitd érték-megéllapitds és a hozamszamitason
alapulé modszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értéknovel6 és értékcsokkentd tényezbket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kézelmdltban, hasonld ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A teriiletek nagysaga, nagyfok( beépitettsége vagy burkolattal elldtottsaga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre hatd tényez6.

Az értékmeghatdrozasban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévl, de paramétereiben nem ismert
kozmlveket - de a telekértékben, - igy azon keresztil az épiiletarban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapu értékelés soran az ingatlan UjraelGallitasi-, allag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kozoljik.

Az éplletek, épitmények értékét alapvetden az Ujra-elGallitashoz sziikséges koltségek hatarozzak meg,
figyelemmel az épitmény mliszaki, min6ségi, komfortossagi, korszer(iségi, stb. allapotara. Ezen értékeket
modositjak a felsorolt jellemzdk allapota, az elhasznalddas miiszaki, gazdasagi, erkolcsi foka, valamint a
hasznosithatdsag az értékesithetGség helyi és kdrnyezeti hatasai.

Az éplletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az éplletértékben szerepeltetjiik az épllettel Osszeépitett, felszerelésnek
minGsil6 eszk6zoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épliletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzokkal vettiik figyelembe a
miszaki vagy allagértékhez képest, azaz a mliszaki vagy allagérték bizonyos %-a korlili értékesithetéséget
prognosztizalunk, sulyozva az értékesithetéségben betoltott értékcsokkentd- értéknoveld szerepiikkel.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmertild
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazo
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetend6 kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, nem fizetésekbGl és kihasznalatlansagbdl adddo
kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb, legjobb hasznosithatosagat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.

14. oldal
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A térképmasolat a kiadast megeldz3 napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!



