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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 815.

alatti ingatlanrdl

Megbizé: Segesd Kézség Onkorményzata
7562 Segesd Szabadség tér 1.

Ertékbecslo: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kos Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulénapja: 2018. oktdéber 17.

késziilt: 2 példanyban 1. sz. példany

bb@ertek-becslo.hu
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ALAPADATOK:
[Megbizo neve, cime: B |Segesd Kozség Onkormanyzata 7562 Segesd Szabadsag tér 1.
'é‘rm—'gél_jé:w B ~|Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasa
Ertékelt ingatlan cime: _|7562 Segesd, belterilet, hrsz.: 815. o
WRSZ: s
Emﬁéﬁg Segesd Kozség Onkormanyzata
INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK:
Tulajdoni lap masolat kiallitasanak 15,5 o46per 16,
idspontja: ,
Miivelési ag, megnevezés: ~ |szantd
Ingatian terillete: | 10294 m2
e . Segesd Kézség Onkorméanyzata 11
Tulajdonos, tulajdonosok cime, " |7562 Segesd Szabadség tér 1.
tulajdoni hanyad: 5 ] - S
;;helfsek, bejegyzések: Az ingatlan igény, per és tehermentes.
} Szélj;gy: nincs
ra!‘ Térképvazlat kiallitasanak idépontja:  |2018. oktdber 16.
ERTEKELESI MODSZER:
Piaci adatok alapjan: . !Elsé')dleges modszer - -
Az alkalmazott értékelési médszerek: |Hozamszamitason alapuld: |- - S 7
Koltség alapi: |-
OSSZESITO ADATOK:
Az inatian cline HRSZ | I::_;'_‘ ! Felépitmény : Miivelési ag Az ingatian végso forgalmi
9 \ et | teriilet (m’) | megnevezés értéke
| | | |
7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 815. 815 | 10294 | 0 szt ; 1 500 000 Ft
. _ |

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

‘ Az értékelés idopontja: 2018. oktdber 17.
' S
(At (_, ~—
Keészitette: {Kovacs Gyula

7400 Kaposvar, Kos Karoly utca 24.

KOVACS GYULA E.V.

E . 7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
MELLERIEIDN Adészam. 67858604-1-34
Nyilv szam BEORB3242

Tulajdoni lap — T X Fényképek . Kisadéze' | X
Rendezési terv ] Alaprajzok .
Helyiseglista ) s | Telepiiléstérkép | x
Térképmasolat X Hasznalatbavételi engedély

A helyszini szemle idépontja: 2018.10.17

A szemlén részt vettek: Kovacs Gyula

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

Beépithetdseg:
Ovezeti besorolas:
mésen beliili ellﬂy_ez% B
Megkozelithetésége:
Telek thjolasa, lejtése:
lﬁm) burkolata:
Kerités anyaga:

| ——————
Telken talélhattm_t:
Szemétgydjtés modja:
|K6zmii ellatottsag:
|Kornyezeti artalom:

10294 m?
téglalap alakd terilet
oldalhataronallé beépitési mod
l30%
lakoovezet _ B
ﬁepﬁlés DNy-i részén, a féttol kb. 100 méterre talalhaté
|autobusszal, személygépkocsival megkdzelithetd

sik terlilet, K-ﬁ\ij:i-irényl’.r - o
|szért '

nem I{é}i-tett

|nincs tudomasunk rola

Az ingatlan értékét befolyasold egyéb
tényezok:

Nincsenek 'Vannak:

megmarad6 Ny-i rész) szantéra keriilne felosztasra.

A szabalyozési terv alapjan Kertvarosias lakéterillet, mely 8db lakételekre illetve (a |

KORNYEZET BEMUTATASA:

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

a Balatontdl 45 km-re délre fekszik, a 68-as féltvonal mentén,

A telepiilés a horvat hatdr kozelében, Magyarorszag délnyugati régidjaban, Belsé-Somogy déli részén,

Telepiilés jellemzése:

harom lankas domb teszi valtozatossd. Itt ered a Dravat taplald Rinya-patak egyik aga

Segesd a Rinyamenti kistérség 2. legnagyobb telepilése. Mind gazdasagi, mind kulturalis
vonatkozasban fontos szerepet toit be kistérségben a tobbi kistelepiiléshez viszonyitva. Népesség
szama 2499 f6. Segesd jelentés természetvédelmi értéke a kastélypark, a kozséget dvezd tajat pedig
. A kérnyezd

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

A terlilet a telepiilés DNy-i részén taldlhato.

Az ingatlan gazdasagi, piaci
kornyezete, infrastruktiraja:

Segesd jelentds Iélekszam( kozség, kereskedelmi, szolgaltatd, ipari és mezSgazdasagi

A telepiilés gazdasagi élete, valamint a munkaerépiaci helyezete atlagos.

kézvetlen kérnyezet ingatlanpiaca atlagos, a vizsgdlt tipusd ingatlanok irénti kereslet enyhén ndvekvd,

hattérrel. A

FELEPITMENY ADATAI:

Felépitmény tipusa:

szanto

Epités éve:

- - :Fell':jités éve: |

Lakészintek szama:

Lakoszobdk szama:
Komfortfokozata:

Korrigalt alapteriilet: - |

Hasznos alapteriilet: :i

Epiilet szerkezete:

Alapozés:

Falazatok:

Fodémel:

Tetd kialakitasa, szerkezete:

Tetofedés/szigetelés:

Kiils6 vakolat, burkolat:
Belsé falburkolatok:

Padiéburkolatok:

Nyildszarok iivegezése, szerkezete:
: Fatésimod:

Eoyéb ellitottsag:

Altalanos allapot:

bb@ertek-becslo.hu



A nldal

' ERTEKELO LAP:
pIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER
; Osszehasonlitd I| Osszehasonlitd 11| Osszehasonlité 111 Gsszehasonlitd IV Osszehasonlitd V| Aktudlis ingatlan
1 7562 7541 7562 7562 7563
7562 Segesd,
Ingatlan cime Segesd Kutas Segesd Segesd Somogyszob | belterdlet, hrsz.:
815.
Adtaforras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel -
! Kozmiivesitettség - - - - - -
|
Telekterilet | 336+ | see9 | se23  | sz | 950 | 10294
Adés-vétel (kindlat)idej{ 2015 | 2015 | 2016 | 2016 | o016 -
Eladasi ar | 400000Ft | 1038000Ft | 1300000Ft | 850000Ft | 957000 Ft B
Inflacié korrekcid 10% _ _ﬂ"/_q o 10% | 77”}0% | 10% 3 -
Kinalati ar korrekcié | 0% ] 0% % 0% | 0% I
Fajlagos ar (Ft/m2) 131 132 | 186 | 19 ] 10 N ) ]
’ Kornyezeti korrekcio | 0% 0% 0% % | - 0% B
Infrastruktdrakorr. | 0% | S IR 7 -
Miiszaki allapot korr. 0% | 0% 4 0% | 0% %
Telekméret ) ___-5_%777______ 0% ] 0% 0% 0% i ]
Alapteriilet | 0% 0% % | 0% 0% ) -
Epitési kor b % 0% | 0% | 0% 0% DR
Egyéb: belteriilet 10% 10% - 10% 10% 10%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 137 145 182 119 121
Osszes korr. tényezé 105% 110% 110% 110% |  110% |  109%
Fajlagos ar (Ft/m2) 141
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULG ERTEK KEREKITVE: | 1 500 000 Ft

A piaci megkézelités alkalmazésanal, a piacon a kézelmditban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és

Osszehasonlitjuk az érték megdllapitas térgyat képezd vagyontarggyal. Elemezziik az utdbbi idSben eladott ingatlanok és a kérdéses

vagyon kdzotti kiildnbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan teényezkiilonbségek kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja,
’ helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota, és jovében varhatd hasznositésa.

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELO LAP
ASON ALAPULO MODSZER
Van
dij jelenlegi nagysaga Ft/hé: 0
-zerzbdés lejarata: .
6 alapteriilet m?: 0,00

Nincs

9i hasznositas - Fajlagos havi  Havi ésszeg | Osszeg
| érték Ft/m2 Ft - Ft
|
saaek / 12
si koltségek (ado, rezsi) ) 3% 0o/ o 0
zselési, bérbeadasi koltségek : 1% o 0]
tasi, befektetési jellegii kiadasok ' 3% /0 0
dsszesen: 7% / 0 0
szerzidések szerint szamolva - - /

i adatok szerint szamolva | 0 ~ 0 - 0
éltsa'g (é\fl %) 800/94/ 0 0
mbe vehet& (nettd) bevétel / 0
elek Gsszesen: / o
gyenleg: ./

sitési kamatlab, megtériilési rita_%: 4 7,0/

mszamitason alapuld jelenérték dsszesen Ft: / 0

amszamitason alap. jelenérték dssz. kerekitve Fﬁ/ 0

Jjovedelem-megkézelités, a vagyontargy értéké

adatot, ezért a piaci érték meghatérozasanal

bb@ertek-becslo.hu

azon nettd bevételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontirgy bérbeadasakor
keletkeznének, illetve egy vallalkozés esetében &z adott ingatlan hozna. Ez a megkozelitési modszer lakdhdzak esetében, nem ad reélis
m vettem figyelembe.



r’f i Ertékesités Kézmi Alapteriilet m2 | Eladasi ar /Fafilagos érték
Az ingatian cime ideje Ft/m’

KORREKCIOS ADATOK:

Korrekciés }Uf/rekcms érték telekre Ft/m
tenyezo

Ertéknoveld tényezo: /
! apo ~/ o B 0|
e / 0
1; Ertékcstkkentd tényezo: /
. o B - 0
, - - S - |
> - 0
\ Osszes: 0% 0

TELEK FAJLAGOS ALAPERTEKENEK SZAMITASA: /

Fajlagos érték | PRomekeids | Madositott fajlagos alapérték
Ft/m’ l szorzé Ft/m?
Médositott fajlagos alapérték: | /o 1,00 0
FORGALMI ERTEK SZAMITASA:
| Médositott
| fajlagos
Telek teriilet | alapérték Forgalomi érték
m2 Ft/m? Ft
10 294 0 0
Telek forgalmi értéke kerekitve: ' 0

R nidal

ERTEKELO LAP

pOTLASL V- UIRAELOALLITAST, KOLTSEGELV( ELLENORZO ERTEKELES

A TELEKERTEK MEGHATAROZASA:

FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA:

Funkcionalis egység

fajlagos koltség | Alap- |Afeiep|tmeny potiasi \ Piaci helyzet | Funkcmna-' Koérnyezeti avulas Szamltott érték  Ft

T
| Ft/m? | teriilet m? v. UjraelGallitasi faktora | lis/Fizikai/ |
| kéltsége Ft | Erkolcsi [
= ! - avulas |
PN _ I I RN | S I S N "
L | | | 0 : | 0
e S ‘ . | B
| \ 0 | | _ 0
| Osszesen: | 0 | aktualis Osszesen: 0
Bekefiilési koltség — ———kbitség alap ————————— 0
Kerekitve: ' 0 \ Grték ‘F Kerekitve: 0
%lngatlan koltség alapu értéke Ft: késziiltség szerinti dllapotban -
ingatlan kéltség alapi értéke Ft: aktudlis allapotban - telekkel 0

bb@ertek-becslo.hu
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ERTEKELO LAP

4 i megkozelrte; mddszere az értéket a vagyontargy u;raeioa!htasanak illetve helyettesitésének koltsége alapjan allapitjia meg,
a fizikai kopasbdl és funkciondlis elavulasbdl szérmazé értékesdkkenést, amennyiben Iétezik és mérhetd. Altaldban ez a
piztositja @ legmegbizhatdbb értéket a teriiletfejlesztések, kiildnleges céll épiiletek esetében,

3

VE FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

neve Becsiilt érték Ft| Silyozas % Sulyozott érték Ft
hasonlitd L | 1500000 100 1 500 000
. o . 0o |\ -~ 0
apu 0 0 0
tlan végso forgalmi értéke: 1 500 000 Ft

GES ERTEKELES:
és DNy-i részén, a féattdl kb. 100 méterre helyezkedik el, kertvdrosias lakéovezetben. Kornyezetében jellemzéen lakdépiiletek
szolgaltato jellegli intézmények talalhatdak.

éb megjegyzések:

ingatian forgalomképes.

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

értékelés adatai és végisszege az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

n szakvélemény a Megbizd és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
Az értékelés alulirott készitSjének dijazasa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott értékkel.
A mellékletben taldlhato fényképek az értékelés forduldnapjan tapasztalhaté helyzetet mutatjak be.
Hossz(tavon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink fel.

8. Az esetleges piaci értékesithetdség varhatd iddigénye 1-4 év. Y. P a
P /
/ Gk
Nagyatad, 2018. oktdber 17. Kovacs Gyula

ingatlanvagyon értékel6
604415/2010 - 21/2011

KOV ACS GiUSLKAUE V.
7400 KapoSV el ceg04-1-34
Adoszam-am 63242

bb@ertek-becslo.hu
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HELYISEGLISTA
7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 815.

alatti ingatlanrdl

\

e o | , ! Korrigalt” |
Helyiség . Alapteriilet | Padié- - Fal- | &l of ' .
megnevezése oM (m? | burkolat | burkolat S2°7° @ aptez) 'et‘ Allapot

0,00

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

bb@ertek-becslo.hu
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@
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7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 815.

bb@ertek-becslo.hu
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TERKEPRESZLET

# Ferrokov Buge,
Q ¥ Zitingrny ¥

i izan ; Y
7562 Segesd, belteriilet, hrsz.: 815.

bb@ertek-becslo.hu
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Az értékbecslési jelentés dsszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

1s Nem vallalunk felelésséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekdvetkezé valtozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt
megadott értékeket.

2. Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettik,

azokat megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl, hitelfelvevitdl kapott
informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaeért felelésséget nem
vallalunk.

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

4. A jelentés — kilon erre vonatkozé megbizés hidnydban — nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetSleg az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat.

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

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

7. Ezen értékbecslési jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikélhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Tanusitvany

1. Az értékbecslési jelentést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhato
szakszer(iséggel és gondossdggal, az &ltalanos és szakmai etikai normak betartasaval
készitettik el.

2. Kijelentjiilk, hogy értékelési eljaras sorén esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas
szakmai és (izleti adatokat (zleti titokként kezeljiik, megbizé hozzdjaruldasa nelkil nem
hozzuk nvilvdnossaara.

3. A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helytalléak.

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kévetkeztetéseket csak a

szakvéleményben megfogalmazott elSfeltételek hatéroljdk be, €s azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértéi elemzés véleményei és kovetkeztetései.

5. Az értékbecslést fiiggetlen értékeldként végeztik el, a megbizéval a jelen megbizasi
szerzG6désen kiviil semmilyen kdzvetlen vagy kdzvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

6. Ertékbecsldi dijazasunk nincsen osszefiiggésben az altalunk megéllapitott ertékkel, nem
fiigg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt
elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet Iétre,

7. Jelen értékbecslés a vopatkozé hazai jogszabély a 25/1997. (VIIL.1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2016. (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak figyelembe vételével készilt.

8. Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrol
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd veédelmérdl és
az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivlil
helyezésérdl sz0lé jogszabélyoknak megfeleld médon kezeli.,,
bb@ertek-becslo.hu
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A7 ERTEKELES MODSZERE
1. A modszer

10. oldal

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott modszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjdn vegeztik el az

alabbiak szerint.

eazonositottuk az ingatlant, tisztaztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
4llapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikaval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
4llapotvizsgalat csak kiilsn megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés soran nem volt sziikség. A

r

szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmenyek adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki llapotat.

Az értékelés tovabbi folyamaténak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kovetden keriil sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Ujrael8allitasi érték:

Az értékelt létesitménnyel megegyezd funkcidju épllet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyez0

’ vagy koézel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenlegi miiszaki allapot:

A szamitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkoz jelenlegi miiszaki &llapotat meghatarozd
tényezo0.

A természetes avuldson tl figyelembe vettik még:

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

- funkcionalis avulast,

- gazdaségi avulast,

- erkdlesi kopast.

Allagérték:
Arénylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fuggetien érték: az Ujra-elGéllitasi érték, csokkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Forgalmi érték:
a., telekingatlan:

Az ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapulé megkozelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkézi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely dsszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban eladhato,
- feltételezve a kovetkezoket:

- a tulajdonos eladasra hajlando,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatdsahoz ésszeriien hosszU

- id& &Il rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas idSpontjaig az érték és allag nem valtozik,

- az 4tlagostdl eltérd, specialis vevoi kilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A széveges leirasban ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemzdit.

bb@ertek-becslo.hu
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasénal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemzo telekarat

. a telek fekvését, a fekvésbdl adédd hasznalhatosagi értékeét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositasi lehetoségét,
- a kozuti megkozelités, parkolasi forgalmi lehetoségeket

- a teriilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kézmivek kiépitettségét,

- kbrnyezeti tényezok, kiilsé érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositasi lehetdségek,

- értékesithetdség egyéb tényezoit.

A foldterileten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok allapota mint
értékbefolydsold tényezd a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok 6nallé konkrét piaci értéket

képeznek.

b., az épliletek, épitmények:

Az épliletek, épitmények értékét alapveten az Ujra-elBallitdsukhoz sziikséges kdltségek hatarozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossagi, korszeriiségi stb. allapotara.

A miiszaki jellemz6k alapjan a miiszaki allapot %-aban meghataroztuk az avultsag mértékét.

A forgalmi érték meghatérozésanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai
- az épiilet kérnyezetében kialakult jelenlegi arak, kdrnyezeti hatasok,
- funkcidvaltozas esetén a feltétleniil sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.
- az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz feltétleniil sziikséges elvégzendd munkak értéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott modszertani 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 sordn a koltségalapli megkézelitéssel, az Gsszehasonlité elemzéssel torténd valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési modokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapli az Gsszehasonlitdé érték-megallapitds és a hozamszamitason
alapulé madszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értékndveld és értékesokkentd tényezoket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitdsanal a kdzelmultban, hasonldé ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt

alapul.
A teriiletek nagysaga, nagyfok( beépitettsége vagy burkolattal ellatottsaga, bekeritett allapota, stb. az

értékelésre hatd tényezd.
Az értékmeghatarozasban nem szerepeltettiik kiiln értékként a meglévd, de paramétereiben nem ismert

kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épiiletarban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)

bb@ertek-becslo.hu
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A koltségalapl értékelés soran az ingatlan Ujrael6allitasi-, allag és forgalmi érték adatait az értékeles
megallapitasai fejezetrész alatt kozoljuk.

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetden az Gjra-el6éllitdshoz szilkséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossagi, korszeriiségi, stb. allapotdra. Ezen értékeket
modositjak a felsorolt jellemzdk allapota, az elhasznalédas miiszaki, gazdasagi, erkolcsi foka, valamint a
hasznosithatdsag az értékesithetéség helyi és kérnyezeti hatasai.

Az épiiletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az épilethez, - de az épiiletértékben szerepeltetjuk az épiilettel 6sszeépitett, felszerelésnek
mindsiild eszkdzoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épilletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzokkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy allagértek bizonyos %-a koriili értékesithetéséget
prognosztizalunk, sulyozva az értékesithetbségben betdltott értékesokkentd- értékndveld szereplikkel.

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

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett beveételeknek a kifizetendd kiadasokkal cstkkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbSl le kell vonni a varhatd, nem fizetésekbdl és kihasznalatlansagbol adodé
bevételkiesést is. A kozvetlen tokésités modszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tokésitési
kamatiabbal. ‘

A piaci érték meghatérozasara az ingatlan leggazdaségosabb, 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.

bb@ertek-becslo.hu
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Kertvarosias lakoteriilet

5.8

(1) ' A kertvarosias lakoteriileten (L.ke) az OTEK-ban felsorolt. kertvarosias lakoterileten
megengedett egy¢b rendeltetési épiletek helvezhetok el, az izemanyagtolid kivételével.

(2) *' A megengedett a legkisebb zoldfeliilet 50 %o.

3+

(4) ¥ A beépitési méd meghatirozasat, az épitménymagassigot, a becpités mérteket. a
minimalis teleknagysagot és méreteket a szabalyozasi terv is tartalmazza a kovetkezok
szennt: :

* Beiktatta az 1 2002, (11.17.) dnkormanyzati rendelet 4. § (2) bekezdese 2012 februar 17 napjaval

Madositotta a 182017, (V1L 20.) dnkormanyzati rendelet 3. § (2) bekezdése 2017, palius 20, napjaval. Hatalyos
2017, auguszius 4. napjaiol.

¥ Kiegészitette a 182017, (V1. 20.) onkormanyzati rendelet 3. § (3) bekezdése 2017, jols 20, napjaval.
Hatalyos 2017. azguszius 4. napjatol.

¥ Modositotta a 1072013, (VIIL.7.) onkormanyzati rendeler 3. §-a 2013. augusztas 7. napjaval.

‘I hadositotts az 1/2012.(1117.) dnkormanyzati rendelet 5. § (1) bekezdése 2012 februdgr 17. napgaval
Madositotta 2 182017, (VIL 20.) ankormanyzati rendelet 4. § (1) bekezdése 2017, julius 20. napjaval. Hatélyos
2017, auguszivs 4. napjatodl.

¥ Buiktatta & 102009 /1X.16./ rendelet 4. §-a 2009, oktober 1 napjaval.

Hatalyon kivil helyezie a 1872017, (VIL 20.) dnkorméanyzati rendelet 17, § (2) bekezdés d) pontia 2007, julus
20. napiaval. Hatalyos 2017, augusstus 4. napjétol.

Y Beiktatta az 1/2012. (I1.17.) énkommanyzati rendelet 5. § (2) bekeedese 2012 februdr 17, sapjaval,

Madositotta a 1872017, (VI1. 20.) énkormanyzati rendelet 4. § (2) bekezdése 2017, jubius 20. napjaval. Hatalvos
2017, anguszius 4. napjatél.

JLke™ épitési dvezeti jellel:

Beépités modja | legkisebb | Legnagyobb Epitmények - Telek Telek
i teriilete beépitettsége | legnagyobb szélesseég | mélység
m- ;_ % ép.magassiga m m
AP, R m ]
. * S g0 30 3.0 - :
0 4. 700 | 30 5.0 - =
O 200 30 5.0 - -

ahal ()" oldalhatéros.

Y(5) Az épitési vezetet teljes kbzmivesitetiséggel kell ellatni.
bb@ertek-becslo.hu
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik azin gatlan-nyilvantartsi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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