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7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 1217/5.
alatti ingatlanrol

Megbizé: Segesd Kézség Onkormanyzata
7562 Segesd Szabadsag tér 1.

Ertékbecsl6: Kovéacs Gyula
7400 Kaposvar, Kos Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulénapja: 2018. december 10.

késziilt: 2 példanyban 1. sz. példany
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ALAPADATOK:

Megbizo neve, cime:
Ertékelés célja: B
Ertékelt ingatlan cime:

|Segesd Kozség Onkorményzata 7562 Segesd Szabadsag tér1.

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 1217/5.

HRSZ.:

1217/5

Az iigyfél neve:

Segesd Kozség Onkormanyzata

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:

Tulajdoni lap masolat kiallitasanak

2018. december 4.

Miivelési 4g, megnevezés:
Ingatlan teriilete:

kivett gazdasagi épiilet, udvar

2126 m2

Tulajdonos, tulajdonosok cime,
tulajdoni hanyad:

| Terhelések, bejegyzések:

Segesd Kézség Onkormanyzata 11

1.

7562 Segesd Szabadsag tér 1.

Az ingatlan igény, per és tehermentes.

Széljegy:

nincs

Térképvaziat kiallitasanak idépontja:

2018. december 4.

ERTEKELESI MODSZER:

Az alkalmazott értékelési modszerek:

Piaci adatok alapjan: 'Elsédleges modszer

—-

Hozamszamitason alapuld:

Koltség alapu: |-
0SSZESITO ADATOK:
T T
Telek ot P ! B .
Az ingatlan cime HRSZ | terii- F elgpltmel;v | Mivelési ag Azmgatlar'l végsd forgalmi
let teriilet (m”) . megnevezes ; értéke
! B o |
7562 Segesd, belterilet, hrsz.: 1217/5. | 1217/5 | 2126 | 0 | e | 240 000 Ft
| | -+ |
| ! :

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

Az értékelés idopontja:

2018. december 10.

/il

Keészitette: Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Ka t .
KOVACS GYUER BV,
7400 Kaposvér, Kos K. u 24
. Adoszam. £7858604-1-24
MELLEKLETEK: MNyilv.szam. 50863242
KisadoZzo
i ;ul:cj’dom lap X Fényképek 1 X
i e _ezési terv i Alaprajzok )
Helyiséglista - - Telepiiléstérkép x|
Terképmasolat x Hasznélatbavételi engedély
A helyszini szemle idépontja: 2018.12.10
A szemién részt vettek: Kovécs Gyula

bb@ertek-becslo.hu
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AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAL:

2126 m?

r Telek teriilete:
: e
| Formaja:
Beépitési méd:
e w o
Beépithetoseg:

téglalap alakd teriilet
szabadonall6 beépitési méd
30%

Ovezeti besorolas:

Telepijleésk&paﬁt vegyes terilet

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Laszldmajor telepiilésrészen, a kc'izbbﬁt kozelében, az aszfalt uttol tavolabb

MegkozelithetGsége:
Telek tajolasa, lejtése: B
Hatérol6 utca(k) burkolata:

_ |személygépkocsival megkozelithetd
sik teriilet, E-D-iirdnyd
aszfalt, 100m foldat

Kerités anyaga:

Telken talalhaté névényzet:
Szemétgyiijtés modja:
Kbzmii ellatottsag:
Kérnyezeti artalom:

nem keritett
gyep, fasitott teriilet

Inincs tudomésunk rla

Az ingatlan értékét befolyasolé egyéb
tényezok:

i Nincsenek \Vannak:
Laszlomajor telepiilésrészen talalhato, Az aszfalt Gtrél kézvetleniil nem kézelithetd meg. A
gazdasagi épiilet bontandé allapoti.

KORNYEZET BEMUTATASA:

Telepiilés teriileti elhelyezkedése

A telepiilés a horvat hatar kozelében, Magyarorszag délnyugati régidjban, Bels6-Somogy déli részén,
a Balatontol 45 km-re délre fekszik, a 68-as fSltvonal mentén.

Telepiilés jellemzése:

Segesd a Rinyamenti kistérség 2. legnagyobb telepiilése. Mind gazdasagi, mind kulturdlis
vonatkozdsban fontos szerepet tolt be kistérségben a tébbi kistelepiiléshez viszonyitva. Népesség
szama 2499 f6. Segesd jelentds természetvédelmi értéke a kastélypark, a kizséget dvezd tajat pedig
harom lankds domb teszi valtozatossd. It ered a Drdvét tapldlo Rinya-patak egyik dga. A kémyezd

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

A teriilet Laszlomajor telepiilésrészen talalhatd.

Az ingatlan gazdasagi, piaci
kornyezete, infrastruktiraja:

Segesd jelentds Iélekszami kozség, kereskedelmi, szolgaltatd, ipari és mezBgazdasagi hattérrel, A
kozvetlen kdrnyezet ingatlanpiaca &tlagos, a vizsgélt tipusi ingatlanok irdnti kereslet gyenge. A
telepiilés gazdasagi élete, valamint a munkaerdpiaci helyezete atlagos. Lésziémajor telepiilésrészen
kereskedelmi, szolgaltatd egység nem taladlhatd.

FELEPITMENY ADATAI:

Felépitmény tipusa:

lakdbvezeti telek bontandé épiilettel

Epités éve:
Lakészintek szama:

 Felujitas éve: |

Lakoszobak szama:

Komfortfokozata:
Hasznos alapteriilet:
Epiilet szerkezete:
Alapozas:

Szigetelés:
Falazatok:
Fodémek:

Tetd kialakitasa, szerkezete:

Tetéfedéslszigetelés:
Kiilsg vakolat, burkolat:

Belsg falburkolatok: -
gadloburkolatok:

!Yilé:‘_zﬂiive
ﬂ'-lt%

gezése, szerkezete:

—

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELO LAP:

pIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd 1| Osszehasonlitd 11| Osszehasonlitd 111} Osszehasonlitd V| Osszehasonlitd V| Aktualis ingatlan
7562 7541 7562 7562 7563
7562 Segesd,
Ingatlan cime Segesd Kutas Segesd Segesd Somogyszob | belterllet, hrsz.:
1217/5.
Adtaforras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel -
Kozmiivesitettség - - - b B )
Telek teriilet 3364 8649 8623 8612 9570 2126
Adas-vétel (kinalat) idej{ 2015 2015 2006 | 2016 | 2016 o
Eladasi ar 400 000 Ft 1038000Ft | 1300000 Ft 850000 Ft | 957 000 Ft
Inflacié korrekcié 0% | 10% O 10% 10% 0%
Kinalati ar korrekci6 0% 0% % | 0% 0% o
Fajlagos ar (Ft/m2) 131 132 166 109 110 o
’ Kérnyezeti korrekcié -10% O 10% -10% -10% -10% |
Infrastruktara korr. 0% % | 0% 1 0% 0% -
Miiszaki allapot korr. 0% % 0% 0% | 0%
Telekméret 0% 10% 10% 10% 0% |
Alapteriilet 0% 0% 0% | 0% 0% o
Epitési kor | % 0% 0% % | 0% e
Egyéb: megkdzelités o
(nincs kiépitett Gt -10% -10% -10% -10% -10%
hivatalosan)
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 105 119 149 98 99
Osszes korr. tényezd 80% 90% | 90% 90% | 90% ] 88%
Fajlagos ar (Ft/m2) 114
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: | 240 000 Ft

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és

dsszehasonlitiuk az érték megéllapitds targyat képezd vagyontérggyal. Elemezzilk az utdbbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses
'_ vagyon kozétti kilénbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezdkiilonbségek kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idSpontja,
€ helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési dllapota, és jovSben vérhatd hasznositasa.

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELG LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER
5’; Bérlé: Van  Nincs

Bérleti dij jelenlegi nagysaga Ft/hé: 0

Bérleti szerzédés lejarata: -

Kiadhato alapteriilet m?: 0,00

’JT.»Ienlegi hasznositas | Fajlagos havi | Havi 6sszeg ! | Osszeg

erték Ft/m2 Ft | | Ft
| | |
Eves koltségek i
Fenntartasi kdltségek (adg, rezsi) I 3%, I

Menedzselési, bérbeadssi koltségek |
Felljitasi, befektetési jelleqii kiadasok |

1%

Kéltségek Gsszesen: |

Eves bevételek

Meglévd szerzbdések szerint szamolva
Piaci adatok szerint szamolva ]
Kihasznaltsag (évi %) |

Figyelembe vehet (nettd) bevétel [

Bevételek Gsszesen:

Eves egyenleg: [

[ T8késitési kamatiab, megtériilési rata %: | / 7,0/
Hozamszamitason alapulé jelenérték ésszesen Ft: / | 0
|
0

Hozamszamitason alap. jelenérték dssz. kerekitve F;./

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontargy érték
keletkeznének, illetve egy vallalkozas esetében, dy adott ingatlan hozna. Ez
adatot, ezért a piaci érték meghatarozasanal wém vettem figyelembe.

azon nettd bevételek tdk

ésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor
a megkdzelitési médszer lakéhazak esetében, nem ad redlis

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELO LAP

POTLASI V. UIRAELOALLITASI, KOLTSEGELV( ELLENORZO ERTEKELES

A TELEKERTEK MEGHATAROZASA:

i Ertékesités Koézmi Alapteriilet m2| Eladasi ar | F4jlagos érték
Az ingatlan cime ideje Ft / Ft/m?
I - 4
- ] - L &
— . - | /
pa
KORREKCIOS ADATOK: &
Korrekciés }o(rekciés érték telekre Ft/m?
tényezd
Ertéknoveld tényezé:
B S - A 0
0
Ertékcsokkentd tényezd: A
I S /S 0
0 - / 0
E 0
Osszes: 0% 0
TELEK FAJLAGOS ALAPERTEKENEK SZAMITASA: /
Fajlagos érték Korrekcios Médositott fajlagos alapérték
Ft/m’ szorzé Ft/m?
Médositott fajlagos alapérték: - /0 1,00 0
FORGALMI ERTEK SZAMITASA:
| Modositott
fajlagos
Telek teriilet alapérték Forgalomi érték
m2 Ft/m? | Ft
S 2 126/ 0| 0
Telek forgalmi értéke kerekitve: / | 0
A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA:
Funkcionalis egység |/ fajlagos kéltség i Alap- | A felépitmény pétldsi | Piaci helyzet | Funkciona- | Kornyezeti avulds |Szamitott érték  Ft
0 } Ft/m? | teriilet m? v. ﬁ;_raejééllitési faktora lis/Fifika.i/ ‘
| kélitsége Ft Erkolcsi \
| | \ avulds \
- e ] ,,,,,74 0
. 0 - 0
| | 0 1 _ i 0
Bsszesen: 0 | aktualis | Osszesen: } 0
B Kerekitve: - 0 ikoltsée:é:lapu? Kerekitve: 0
bltség alapa értéke Ft: késziiltség szerinti dllapotban -
: u értéke Ft: aktudlis &llapotban - telekkel 0

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELO LAP
A koltségelvii megkozelités médszere az értéket a vagyontargy GjraelBallitisanak, illetve helyettesitésének kéltsége alapjan allapitja meg,

leszamitva a fizikai kopasbdl és funkciondlis elavulasbdl szarmazd értékesikkenést, amennyiben létezik és mérhetd. Altalaban ez a
médszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a teriiletfejlesztések, kiildnleges céll épiiletek eseteben.

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Modszer neve Becsiilt érték Ft| Siulyozas % Sulyozott érték Ft

[Piaci Bsszehasonlitd 240 000 100 240 000

Koiségalaps 0o | 0 e 0

Hozamalapl 0 | 0 0

Az ingatlan végs6 forgalmi értéke: 240 000 Ft

|

SZOVEGES ERTEKELES: 1

Laszlomajor telepiilésrészen, a bekotdttdl kb. 100 méterre helyezkedik el, falusias lakdtvezetben. Kornyezetében jellemzben ‘
’ lakéépiiletek, mezdigazdasdgi ingatlanok taldlhatdak. Megkozelités az E-i ranybdl csatlakozd folditon lehetséges, mely azonban

maganterillet. Az (trdl hivatalosan a 1217/4 hrsz-( (t besoroldst telken keresztiil kdzelitheté meg, itt azonban jarhato dt nem keriilt

kiépitésre. A teriileten taldlhaté felépitmény bontandd &llapotl, az értékelésnél nem vettik figyelembe. A terilet elsdsorban

mezbgazdasagi milvelésre hasznosithaté.

Egyéb megjegyzések:

. Az ingatlan forgalomkeépes.

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

. Az értékelés adatai és végdsszege az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

. Ezen szakvélemény a Megbizo és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.
. Az értékelés alulirott készitSjének dijazdsa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott értékkel.

. A mellékletben taldlhat6 fényképek az értékelés forduldnapjén tapasztalhato helyzetet mutatjak be.

. Hossz(tavon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink fel.

. Az esetleges piaci értékesithet@ség varhatd idbigénye 1-4 év.

N U A WM

LU

Nagyatad, 2018. december 10. Kovacs Gyula
4@ ingatlanvagyon értékel6
604415/2010 - 21/2011

bb@ertek-becslo.hu
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i ingatlanrol
. i Korrigalt” |
" Alapteriilet Padlé- Fal- 2 | :
|
Szint (m?) hikolat BiiricaIaE Szorzé aaptez) let Allapot

Alapteriilet 6sszesen m?%: 0,00| Korrigalt alapteriilet 5sszesen m? 0,00

bb@ertek-becslo.hu
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7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 1217/5.
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TERKEPRESZLET
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7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 1217/5.
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Az értékbecslési jelentés Gsszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

1. Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekévetkezd valtozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt
megadott értékeket.

2. Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan régzitettiik,
azokat megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendeldtdl, hitelfelvevétd kapott
informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épliletfizikai,
kdrnyezetvedelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisdgaért felelGsséget nem
vallalunk.

3. Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

4. A jelentés — kiildn erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetleg az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jelleg(i tevékenységek hatdsat.

' B Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén latottak, a
? szemlét biztositd személy szébeli tajékoztatisa és a résziinkre &tadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és
eaveb hasonlé vizsaalatokat.
6. Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak,
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

7. Ezen értékbecslési jelentés eldzetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Tandasitvany
1. Az értékbecslési jelentést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd
szakszer(iséggel és gondossdggal, az &ltaldnos és szakmai etikai normak betartasaval
készitettiik el.
2. Kijelentjiik, hogy értékelési eljards soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas

szakmai és Uzleti adatokat Uzleti titokként kezeljik, megbizé hozzajaruldsa nélkiil nem
hozzuk nyilvanossagra.

3. A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
Q igazak és helytalldak.

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotésokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hataroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastol mentes szakértsi elemzés véleményei és kovetkeztetései.

5. Az értékbecslést fiiggetlen értékeléként végeztilk el, a megbizéval a jelen megbizasi
szerz6désen kiviil semmilyen kozvetlen vagy kézvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

6. Ertékbecsléi dijazasunk nincsen 6sszefiiggésben az &ltalunk megallapitott értékkel, nem
figg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt
elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként jéhet létre.

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

Az értékelési szakvelemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend

Megbizé személyes adatait a 2011, évi CXIL tdrvény az informéciés dnrendelkezési jogrdl

S8 az informéacidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a

L te"mészetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérd| és

az llyer’l adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil

e Clyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.,

1 bb@ertek-becslo.hu
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A7 ERTEKELES MODSZERE
. A modszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott modszerek figyelembevételével, a kapott
és felimért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik el az

alabbiak szerint.

geazonositottuk az ingatlant, tisztaztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
4llapotvizsglat szemrevételezéses diagnosztikaval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
4llapotvizsgalat csak killon megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés soran nem volt sziikség. A
<zemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgéltuk azok miiszaki allapotat.

Az értékelés tovabbi folyamaténak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kdvetden kerdil sor.
2 Ertékelési fogalmak:

UjraelGallitési érték:

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

Jelenlegi miszaki allapot:

A szamitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkdz jelenlegi miiszaki allapotat meghatarozd
tényezo.

A természetes avulason tul figyelembe vettilk még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiils hatasbdl szarmazd épiiletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkdlcsi kopast.

Allagérték:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fiiggetlen érték: az Ujra-elGallitdsi érték, csokkentve a jelenlegi
miszaki allapottal.

Forgalmi érték:
a., telekingatlan:

Az ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkozi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idopontjaban eladhatd,
- feltételezve a kovetkezoket:

- a tulajdonos eladésra hajlandd,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyaldsok lefolytatasahoz ésszerien hosszu

= idd &Il rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére,

- Piaci helyzetére,

" a targyalds iddpontjaig az érték és allag nem valtozik,

- " atlagostdl eltérd, specidlis vevéi killon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A SZ0veges leirdsban ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemzéit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vessziik:

_ az adott teriiletre jellemz6 telekarat

. a telek fekvését, a fekvésbdl adédé hasznalhatdsagi értékét

_ a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositasi lehetdségét,
_ a kbzuti megkozelités, parkolasi forgalmi lehetéségeket

. a teriilet rendezett, lehatarolt allapotat,

. energiaellatottsagot, kdzmiivek kiépitettségét,

- kérnyezeti tényezok, kiilsé érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositasi lehet6ségek,

- értékesithetOség egyéb tényezdit.

A foldteriileten elhelyezkeds épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok allapota mint
értékbefolyasolo tényezd a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok ©nallé konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épiiletek, épitmények:

Az épliletek, épitmények értékét alapvetben az Ujra-eldallitasukhoz szilkséges kéltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszeriiségi stb. allapotéra.

A miiszaki jellemzok alapjan a miiszaki allapot %-dban meghataroztuk az avultsag mértékét.
A forgalmi érték meghatarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az épiilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kdrnyezetében kialakult jelenlegi arak, kérnyezeti hatasok,

- funkcidvaltozas esetén a feltétleniil sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz feltétleniil sziikséges elvégzendé munkak értéke
- terlileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott mddszertani sajatossagok:

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

Az értékelések soran a koltségalapi megkdzelitéssel, az dsszehasonlitd elemzéssel torténd valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési médokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapli az Gsszehasonlitd érték-megallapitds és a hozamszamitason
alapulé mddszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értékndveld és értékcsokkentd tényezdket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kdzelmultban, hasonld ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A teriiletek nagységa, nagyfokl beépitettsége vagy burkolattal elldtottsdga, bekeritett allapota, stb. az
€rtékelésre hatd tényezd.

Az értékmeghatarozasban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévé, de paramétereiben nem ismert
: kdzmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épliletarban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
'- SZennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapl értékelés soran az ingatlan Ujraelallitdsi-, dllag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kzoljiik.

Az épilletek, €pitmények értékét alapvetéen az Gjra-elBallitdshoz szilkséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minéségi, komfortossagi, korszeriiségi, stb. allapotara. Ezen értékeket
modositjdk a felsorolt jellemz6k allapota, az elhaszndlédas miiszaki, gazdasagi, erkélcsi foka, valamint a
hasznosithatésag az értékesithetdség helyi és kdrnyezeti hatasai.

Az épiiletértékekben nem szerepeltetjik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épiletértékben szerepeltetjilk az épiilettel Gsszeépitett, felszerelésnek
minGstild eszkozoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épliletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzdkkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy é&llagérték bizonyos %-a koriili értékesithetéséget
prognosztizalunk, stlyozva az értékesithetdségben betditott értékcsdkkentd- értéknoveld szerepiikkel.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmazd
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhats, nem fizetésekbdl és kihasznalatlansagbdl adédo
bevételkiesést is. A kozvetlen tkésités mddszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tékésitési
kamatlabbal.

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

:
|
,
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Vegyes terillet
6.8

(1) A vegyes teriilet lako-és kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi épliletek vegyesen torénd
elhelyezésére szolgal.

(2) A kozség teriiletén az alabbi vegyes teriiletek szabalyozasara keriil sor:

*  Telepiléskdzpont vegyes teritlet (Vi)
*  Kozponti vegyes (Vk)

(3) ¥ A terileteket teljes kozmiivesitettséggel kell ellatni.

Telepiiléskdzpont vegyes terillet
7.8

(1) A telepuléskozpont vegyes terilet (V1) igazgatasi, oktatési, kereskedelmi és szolgaltatd
épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) 3 A telepiléskozpont vegyes terilleten (Vi) az OTEK-ban felsorolt, telepléskozpont
Zpin g o

vegyes lerilleten megengedett egyéb rendeltetesi éptiletek helyezhetok el, parkolohaz,
tizemanyagtoltd kivételével.
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(3) ¥ A beépitési mod meghatdrozasat, az épitménymagassagot, a beépités mérékét, a
minimahs teleknagysagot és méreteket a szabdlyozisi terv is tartalmazza a kovetkezbk
szerint:

V1" épitési ovezeti jellel:

Ovezet | Beépités | Legkisebb | Legnagyobb | Epitmények - | Telek | Telek
jele modja  terillete | beépitettsége  legnagyobb - szélesség | mélység
‘ m? % ép.magassaga = m m
i m
Vi | sz ' Nem 30 60 . .
! oszthatd |
= | . . . e oo e e e s st~ FP— ] (
vi | sz . 600 0 60 _ 5
Vi sz 500 40 105 - .
Wt SZ 800 35 715 T
Vi o 700 30 715 . - k.
Vi | sz . 800 0 55 - :
via .z 800 60 | 60 - .

ahol _SZ” szabadonallo, ,,0” oldalhatarondllo, ,.Z” zirtsor.

(4) A meglévd, de az elbirasoknak nem megfeleld beépitettségil telkeken épitési, felnjitasi és
korszeriisitési munkdk végezhetdk, de nem bdvithetok. A talépitett ingatlanokon lévé épiilet
lebontasa utan () épllet az eredeti beépitettség szerint visszaépithetd a terillet-felhasznalasi
egységre érvényes tobbi paraméter betartasa mellett.

(5) 3* A legkisebb zoldfelillet 30 %. A , Vil -es épitési Ovezethen a legkisebb zdldfeliilet
mertéke 10 %.
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzs tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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