Polgarmesteri Hivatal Nyul

Felado:

Kiildve: szerda 2021. szeptember 22 12:33 % ‘ :
Cimzett: Nyul Polgarmesteri Hivatal; hivatal@nyul.h,u i A
Targy: Re: FW: ajanlat 1926/7 g

Tisztelt Polgarmester Ur, tisztelt Testllet! §T s

e megvallom,

K&szoném, hogy foglalkoztak az ligyemmel, és elérhetévé tették szamomra a teriilet megvasarlasat,
nagyon megdébbentem az eladasi dron. Ugy érzem, némileg félrecstszott az értékbecslés, ebbdl kifolydlag az
eladdsi 4r meghatdrozasa is. Nem kdtdzkddni szeretnék, csak jézan ésszel gondolkodva nem értem az értékbecsl6
"eszmefuttatasat”. Nem szeretném pontrél pontra elemezni az értékbecslés folyamatat, és tavol all télem, hogy
mindsitsem, csak egy két gondolatot irnék ezekkel kapcsolatban. Olyan teriileteket hasonlitott 6ssze az 1926/7-es
helyrajzi szamu teriilettel (kdzdttal) amelyek nem hasonlithatéak igazabdl. Tudom, az értékbecslé egy szabvany
eljarast kdvetett, de ez igy szerintem nem 4dllja meg a helyét.

- Ez egy kozut (természetesen eladaskor mar tidul6teriileti ingatlan lesz) ami a szlikebb helyeken 3 - 4 méter széles,
de a legszélesebb helyen sincs szerintem 10 méter. Nagyon hosszU és igazadbol nem csatlakozik sehova. (max a vége
a masik telkiinkbe: 1926/4) Ebbé| kévetkezik, hogy ez a darab fold, telek kialakitasara alkalmatlan.

- Az gyGrajbaréati oldala kb 2 néhol 3 méteres |6szfal. Ez a fal egyben NyUl kdzség hatdra is. A gy6rajbarati oldalon
taldlhato telkek merdlegesen helyezkednek el erre kdzutra, és a telkek nydli fele a telkek vége. A tuloldalrél minden
gy6rujbarati telek salakos Uton megkozelithetd, és bejarattal rendelkezik. igy nincs elzarva egyetlen telek sem. (bar
ugy gondolom, erre inkdbb Gydrijbaratnak kellene figyelnie)

- Az értékbecslés kiil- illetve belteriiletet hasonlitott ssze, és lattam, hogy ezért csokkentette ennek értékét, de itt
nem a szabvany szerinti szazalékos arany a mérvadd, hanem, - mint a becslésben leirtdk - a kindlat - kereslet, és a
hasznosithatosdg a mérvado.

- A becslésben leirtdk, hogy gondozott az Gt, és ezért nem csokkentették az értékét a tobbihez képest. Igen, csak a
gondozas az én id6m és pénzem rovasara megy, nem az Onkormanyzat kdltsége. (ezt nem felrovom, csak tényként
k6zlém) Ergd, amiért rendben tartom, megvehetem dragébban.

- A teriilet Nyal hataran illetve az Ut végében er@sen fas, és bokros, nem "tiszta" igy az esetleges megvétel utan
lenne vele munka béven, illetve maga a 16szfal kezelése is nagy kihivas ilyen hosszon. (nem gy, mint az
dsszehasonlitasban talalhato teriiletek)

- Végiil, de nem utolsé sorban, 1 évvel ezel6tt a hrsz:1926/4-es ingatlant 2,5 milli¢ forintért vettem meg, ami
négyzetméter aron (t6bb mint 1800 nm a teriilet) kb.1350 Ft/nm. Majdnem a negyede a most kikalkulalt arnak. A
kornyez6 telkek is hasonld négyzetméter dron mentek. (tudom, mert akkor még vélogathattunk az elado telkek
kozott) Ugy gondolom, ennyit azért nem emelkedett az értéke 1 év alatt.

Osszegzés (remélem, még nem untatom):

Azt gondoltam, hogy ez a "kézat" igazébdl egy felesleges félddarab az Onkormaényzatnak. Nem kéltenek ra, nem
gondozzék, csak van. Gy6rijbarat fels| érdektelen, mindenkinek, Nyul fel6I meg max mi tudjuk hasznalni, gondozni.
J6 része fas, bokros, plusz a magas l6szfal sem kdnnyiti meg az ember helyzetét a gondozdsban. Telket az adottsagai
miatt nincs értelme kialakitani bel6le. Ezek miatt szerettem volna, ha rendezddtek volna a tulajdonviszonyok,
értelmetlennek éreztem a meglétét. Azt gondoltam hogy méltanyos dron megkapjuk - bevallom, a kedvezétlen
adottsagai miatt, még az altalam tavaly vésarolt ingatlan (1926/4) négyzetméter drara sem szamitottam ennél az
tigyletnél. 1 milliéndl nekem nem ér tébbet ez a félddarab, de, ha érne sem tudnék tébb pénzt elteremteni. Azért
koltoztiink ide, mert gydnydri a kérnyezet, természetkdzeli, és mindemellett még megfizethetd az ingatlan (a Nyul
belteriileti nekiink mar tavaly is draga volt). Sosem kaptunk dllami tdmogatdst, mindenért megdolgoztunk. Az
emberek baratsagosak, a hegyben pedig ez még inkdbb érzdik. 5 gyereket neveliink, a legnagyobb is még csak
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k#zépiskolds, a legkisebb 9 hénapos, 6 éppen most esett 4t egy szivm{itéten - széval van mire kdltentink. Mar a
mostani ingatlanunkra is kdlcsont vettiink fel, hogy meg tudjuk vasarolni. (tudom ez nem az Onék problémaja)

Ezek mellett, én még egyszer megkdszondm az eddigi munkajukat, és, hogy id6t széntak a kérésemre, de az ajénlatot
ezen az aron nem fogadom el.

Tisztelettel és kdszonettel:
Kocz Norbert

Nyul Polgdrmesteri Hivatal <epites@nyul.hu> ezt irta (id6pont: 2021. szept. 3., P, 9:50):

Kedves Norbert!

Orémmel tajékoztatom, hogy a testulet keddi tlésén elfogadta a kérelmét, és a mellékelt ertekbecslés szerint
értékesitené on szamara a 1926/7 hrsz ingatlanat. Amennyiben elfogadja az arat, elinditja az énkormanyzat az
atmindsitést, hogy kikeriljon a forgalomképtelen térzsvagyonbol mint kézut és kivett beépitetlen teruletté valjon.

Udvozlettel:

Pal Eva
teleptlés-tzemeltetd
Nyul

96/540-254

From: Schmiedt Henrik [mailto:polgarmester@nyul.hu]
Sent: Tuesday, August 24, 2021 10:55 AM

To: 'Nyul Polgarmesteri Hivatal'

Subject: FW: ajanlat 1926/7

From: Gébor Takdcs <gabortakacs979 @gmail.com>
Sent: Friday, August 6, 2021 10:49 AM

To: Schmiedt Henrik <polgarmester@nyul.hu>
Subject: Re: ajanlat 1926/7

Kedves Polgarmester Ur!



Az értékbecslést és a szamlat csatoltam levelemhez.

Megrendelésiiket K6széndm.

A tovabbi kozos munkdkban bizva,

Tisztelettel: Takacs Gabor

Schmiedt Henrik <polgarmester@nyul.hu> ezt irta (id6pont: 2021. jul. 29., Cs, 15:22):

K&szondm, a munkat megrendeljik.

From: Gabor Takacs <gabortakacs979 @gmail.com>
Sent: Thursday, July 29, 2021 2:38 PM

To: Schmiedt Henrik <polgarmester@nyul.hu>
Subject: ajanlat 1926/7

Kedves Polgarmester Ur!

A teriilet bejarasat kdvetden kiildom arajanlatomat a Nyul kdzségben elvégzendd
értékbecslésre. (érintett terllet: hrsz.: 1926/7).

A bemutatott teriiletre vonatkozéan minddsszesen 40.000,- Ft vallalasi dron teszek
ajanlatot.

Tevékenységem alanyi 4fa mentes.
Megrendelést kévetSen max. 10 napon bellil az értékelések atadasra kertilnek.

Ajanlatom 15 napig érvényes, elfogadasa esetén kérem, azt er8sitse meg egy irasos
visszajelzéssel!

Tisztelettel:
Takacs Gabor
+3620/264-7238

gabortakacs979@gmail.com




Felpéc, 2021.07.29



INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyul, hrsz: 1926/7

INGATLANFORGALMI ERTEKELESI
SZAKVELEMENY

Megrendeld: Nydl Kézség Onkorményzata (9082 Nyul, Kossuth Lajos utca. 46.)

9082 Nyul, Zartkert, hrsz: 1926/7

Kivett kozut

Takécs Gapo
kisadéze s

: 9122 Felpge. pets {
: » Petéfi S, gy,
%jﬁs 1%9539_1;823-/_ |
40567884 . /|
W 2 e .

Az értékelés kelte: 2022.05.10. Készitette: ... 0. .l e ereerreens
Takacs Gabor - Mérndktanar

Ingatlanvagyon - értékeld és — kozvetitd
Névjegyzéki szam: 78/2017
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Takacs Gabor — Mérndktanar / Ingatlanvagyon - értékel és — kdzvetité 9122 Felpéc, Petdfi u 23
tel: +3620/264-7238; email: gabortakacs979@gmail.com 2022.05.10.




INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY

9082 Nyuil, hrsz: 1926/7
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyuil, hrsz: 1926/7

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Osszefoglald

A Megrendeld neve / cime: Nyl Kozség Onkormanyzata (9082 Nytil, Kossuth Lajos utca. 46.)

Kapcsolattarté: Schmiedt Henrik polgarmester 96/540-250; +3620/598-8980
Megrendelés targya: 9082 Nyiil, Zartkert, hrsz: 1926/7 ingatlan forgalmi értékelési
szakvéleményezése.

Az ingatlanok adatai: (2022.04.26. kelt tulajdoni lap szerint)

az ingatlan helyrajzi szama: 1926/7

cime 9082 Nyiil, Zartkert 1926/7

megnevezése / miivelési 4ga: Kivett Kozt

teriilet 840 m2

tulajdonos: II/3 Nyul Kozség Onkormanyzata 1/1 tul hanyad

(9082 Nyul, Kossuth Lajos utca. 46.)
Bejegyzo hat.: 44003/1998.06.04

»

mMRESZ M———
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T
széljegyek Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlanok forgalmi értéke:
A 9082 Nyul, Zartkert, hrsz: 1926/7 ingatlan - per-, igény-, és tehermentes allapotra
meghatarozott becsiilt forgalmi értékét

| 1.300.000,- Ft
azaz egymillid - hdromszazezer forintban allapitom meg.

Amennyiben a tranzakcié AFA kteles, iigy az érték tartalmazza az AFA-t!
Az értéktanusitvany a mai naptél 90 napig érvényes, ha a piaci viszonyokban vagy az ingatlan 4llagiban markéns véltozas nem torténik.

Az értékelésben a piaci (forgalmi) érték fogalma alatt azt a pénzben kifejezett értéket értem, amely
az ingatlan eladdsa esetén (az azt terhel$ addssag figyelembe vétele nélkiil, iires allapotban) arként
realisan elérhetd.

Ezen értékelési szakvélemény a megbizd tulajdonat képezi. Nem lehet nyilvanossigra hozni, az
értékelének, a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo6 irasbeli hozzajarulas nélkiil.

Az értékelés egyes részeit nem lehet 6nalléan hasznalni, azt csak egészében lehet értelf;;ezni!
4\ :;

2022. majus. 10. Z I %;"
Takacs Gabor - Iﬁ '&i’tagar
Ingatlanvagyon - értékel6 és —-ﬂ&zuetlto

Névjegyzéki szam: %7

///.
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Takdacs Gabor — Mérndktandr / Ingatlanvagyon - értékel6 és — kozvetitd 9122 Felpéc, Petdfi u 23
tel: +3620/264-7238; email: gabortakacs979@gmail.com 2022.05.10.




INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyuil, hrsz: 1926/7

Elézmények

A Megrendel6 adatai
e A Megrendel§ / kapcsolattarté neve: Nyil Kozség (")nkormz'myzata
Schmiedt Henrik - polgarmester

e A Megrendels cime: 9082 Nyul, Kossuth Lajos utca 46
e Telefon, email: 96/540-250; +3620/598-8980

A Megbizott / értékelé adatai

e A Megbizott neve: Takacs Gabor — Mérnoktanar

Ingatlanvagyon-értékel és — kozvetits

* A Megbizott cime, egyéb adatai: 9122 Felpéc, Pet6fi u 23
Addszam: 66899639-1-28

Névjegyzéki szam: 78/2017

e Telefon, email: +36 20 264 7238

A Megbizas célja: Az ingatlan reélis piaci értékének
meghatarozasa.

Ertékelés targya: 9082 Nyuil, Zartkert, hrsz: 1926/7 forgalmi
értékelési szakvéleményezése.

Helyszini szemle idépontja: 2022. majus. 2.

Az értékelés fordulénapija: 2022. majus. 10.

A szakvélemény érvényes a fordulénapjatél szamitott 90 napig

A megbizé a piaci érték megallapitasdhoz biztositotta a helyszini szemle lehetéségét a
rendezési tervet és a tulajdoni lapot. Téjékozodtam a piaci kornyezetrdl, a kornyék ingatlan
viszonyairél, a lakokornyezetrsl.

Az ingatlant azzal a feltételezéssel kell értékelni, mintha az iires allapotban, tehermentesen
keriilne eladasra. Amennyiben hitelfedezetként haszndlndk fel az anyagot, ugy a
hitelbiztositéki érték megallapitasa is sziikséges. A hitelbiztositéki érték meghatérozasihoz
viszont mér a konkrét pénzintézet ismerete is kell, mivel néhany pénzintézet a hitelbiztositéki
értek meghatdrozasahoz specialis szempontokat hataroz meg.

A Megbizé iranymutatisa: Megbizé kéri, hogy az értékbecslést az eléz6 -2021.08.03.-4n
keltezett- értékeléstél eltéren, kozitra végezzem el.
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Takdcs Gabor — Mérnéktanar / Ingatlanvagyon - értékeld és — kozvetité 9122 Felpéc, Petéfi u 23
tel: +3620/264-7238; email: gabortakacs979@gmail.com 2022.05.10.




INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyul, hrsz: 1926/7

Az ingatlan elhelyezkedése:
Gyér- Moson-Sopron megye telepiiléshalézata

K@vsu(r-m-ﬁsucrga»m megyg

A régio bemutatasa

Gy®ér-Moson-Sopron megye teriilete 4208 km?2. Magyarorszag északnyugati szogletében, a
Dunéantuilon helyezkedik el, északon Szlovékiaval, nyugaton Ausztriaval hatéros, a Nyugat-
Dunéntili Régidhoz tartozik, Vas és Zala megyékkel egyiitt.

A telepiilések szama 182, ebbdl kilenc varosi rangu. A megye lakosainak szama 2011. janudr
1-jén 449.967 16 volt. A telepiilésfajtadk kozti megoszldsukra Jellemz8, hogy minden
harmadik megyei polgar Gyér varosaban, kozel ugyanannyi pedig 3000 lakosnél kisebb
kdzségben él. A sziiletések trendje lefelé ivel, ugyanakkor magas a halando6sag.

A gazdasagi €let néhany meghatérozé teriiletén fellendiilés mutatkozik, ezt a novekedést a
termelés oldaldrél az ipar produkalta, melyhez hozzéjarult a beruhazasok kiugro
teljesitménye is. Ez koszénhetd annak is, hogy a *90-es évek 6ta Gy6r-Moson-Sopron megye
a kiilfoldi befekteték vonzo célpontjéva valt. A kiilfoldi tékebefektetések hataséra, a tartos
fejlédés feltételeinek megteremtédésével a gazdasagi atalakulas az 4tlagosnal gyorsabban
zajlott le. Az ipari parkok létesitése hozzdjarult a miik6dé-t6ke behozatalanak
fellendiiléséhez. A Gyéri Ipari Park, az orszdg els6 és egyben az egyik legsikeresebben
mikd6do ipari parkjaként, 1991-ben jott 1étre. Kedvez6 a vallalkozasalapitési kedv, valamint
a népességnovekedést eldsegits vandorlasi nyereség.

A multinacionalis nagyvallalatoktél a ncéhany f6s cégekig minden vallalati forma
megtalalhat6 itt. Az utébbi években a tokevonzoé-képesség orszagosan mérséklédstt a
bérelény megsziinése, valamint a vildggazdasagban tapasztalhaté recesszi6 miatt, ennek
hatésa alél Gy6r-Moson-Sopron megye sem tudta kivonni magat
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Takacs Gabor — Mérnoktanar / Ingatlanvagyon - értékeld és — kdzvetits 9122 Felpéc, Petéfi u 23
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyul, hrsz: 1926/7

Telepiilés lefrisa és jellemzéi:

Magyarorszag északnyugati részén, Gyo6r-Moson-Sopron megyében, a Gyori jarasban
Gy®6rtdl 8 km-re dél-délkeletre, a Sokoréi-dombsagon teriil el. Elérhet6 a 82-es féuton, vagy
a Gy6r—Veszprém-vastitvonalon.

A falurél az els6 hiteles adat egy 1086-o0s 6sszeirdsbél valo, amikor mér 1étez6 helynek irtak
le. Az elészor egységes falubdl a tatarjaras utan valt szét Kisnyul, Nagy-, és Kéaptalannytil. A
falu el6szor kirdlyi udvari birtok volt; népei vérszolgak, szolgilo népek. Jellegzetes
tevékenység volt a legeltetés, a szabad pasztorok életmdédja. Fokozatosan teret hoditott a
szantas-vetés. A kivanatossd valt nyuli birtokokat fokozatosan eladoméanyoztik — az
(apatsdgnak, a piispokségnek, szerzetesrendeknek, lovagrendeknek). A lassan kialakulé
varosi polgérsag is igyekezett sz616t szerezni. IV. Béla megengedte, hogy a gydri varnépek
onkormanyzati testiiletet alakitsanak, és annak élére birét allitsanak. Nagy Lajos kiraly alatt
Ujabb lendiiletet vett a sz6l6telepités, Nyl borai orszagos hirre tettek szert.

A kozség sokat szenvedett az 4tvonuld seregekt6l, és mivel Pannonhalmaval a seregek
gyakorta nem birtak, t&bbszor is feldaltdk a kornyez6 telepiiléseket, igy Nyult is. A mohécsi
vész utdni, mintegy kétszaz esztendd egyetlen csapdssorozatnak tiinik. Foldonfutas,
elhurcoltatas, kifosztds, a falvak elnéptelenedése, elvadult t4j, a civilizcié és a kulttra
visszaszoruldsa, az élet, a csalad végleges pusztuldsa volt a jellemz6. Az 1606. évi
zsitvatoroki béke védelmet és biztonsagot igért az iildozott népnek. A magyar és a torok
foldestr csalogatdsdra a régi lakok visszatértek. 1607-ben ismét lakotta valt Nagynynil,
Kaéptalannyl pedig 1619-ben kezdte Ujra szolgalni foldesurat, de végleges Ujratelepedésrol
csak a szatmari béke utdn beszélhetiink. A kozlekedés csak lassan fejlédott. A kezdetben a
falut elkeriilé foldutakat a tiirhetd mindségli veszprémi kéut valtotta fel. 1896-ban 4tadtak a
Gy6rt Veszprémmel 6sszekoté vasutat. (Forrés: Wikipedia)

Megkozelitése

A telepiilés koziton legegyszeriibben a 82-es szamu féiton kozelithetd meg, akar Gyoér, akar
Pannonhalma irdnyabdl. A foéut végighalad Nyl kozpontjan, annak f8utcdjaként. (A
megyeszékhelyt6l, Gy6rtsl szamitott tavolsiga koziton mintegy 8 kilométer.) Jol
hasznélhat6 kézati 6sszekottetései vannak meég a Sokoré tobb mas kozségével is.

Az Ml-es autépalya Gyért elkeriild szakaszinak gyors elérhetésége a telepiilést is
felértékelte, gazdasagi szempontbol elényds helyzetbe hozta. Nyl akér koztton, akar
vasuton a Gy6ri korzet legkénnyebben elérheté telepiilései kozé tartozik, igy autos, biciklis
¢s gyalogos turistik szamara egyarant idealis kirdndulési pont lehet.

o~
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Az értékelendé ingatlanok kérnyezetének jellemzé6i:

A teriilet a telepiilés szélén a Nyulhegy nevii —kies6- részen talalhat6.. A telepiilésen
megtalalhatoak a napi sziikségleteket kielégitd szolgaltatdsi és kereskedelmi egységek
(Elelmiszer bolt, Posta, Takarék, stb.). 4ltalanos iskola, 6voda. A teriilet j6 infrastrukturalis
adottsdgokkal rendelkezik. A térség, illetve az ingatlanok kozvetlen kornyezetének zaj
terhelése a szemle idején nem volt észlelhets. A teriiletre vezetd utcik aszfaltozottak. Az
értékbecslés targyat képezo ingatlan kornyezete részben beépitett. A vizsgalt ingatlanot4l
t6bb mint 1000 m tavolsigra a helykézi autébusz megalld talalhato, tomegkozlekedéssel
nehezen megkozelithetd.

Az értékelendd ingatlan zértkerti besoroldsti részen fekszik. Jelenlegi miivelési 4ga a
foldhivatali nyilvantartasban: ,kivett kozat”. Ett6] eltéréen természetbeni hasznositasa a
szomszédos 1926/6 hrsz-u ingatlanhoz csatélt udvar. (A csatolt fotokon is lathatéan, a
teriiletet lezartak a telekhez.).

Egyebekben a szomszédos ingatlanok tobbsége allandéan lakott hétvégi haz.

Kézmiivel ellatottsag
A 1926/7 hrsz-0 ingatlanra a megbizé tajékoztatésa szerint semmilyen kézmi nincsen be-

illetve atvezetve. Az értékelés targyat képezd telepiilésrész viz és villany kozmiiellatassal
rendelkeznek.

A telkek leirasa

A 840m-es teriiletek jelenlegi felhasznaldsa »udvar”. Enyhén lejtés, karbantartott teriilet,
fuvesitve és fasitva. A rendezési terv szerint az értékelésre keriild rész KOu (kozut) 6vezeti
besoroldsban fekszik, Amit a szomszédos (Jh (idiilé ovezetben) elhelyezkedd telekhez

kivannak csatolni.

Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

az ingatlan helyrajzi szdma: 1926/7

cime 9082 Nyuil, Zartkert 1926/7

megnevezése / milvelési dga: Kivett Kozt

teriilet 840 m2

tulajdonos: II/3 Nyl Kézség Onkormanyzata 1/1 tul hdanyad

(9082 Nyuil, Kossuth Lajos utca. 46.)
Bejegyzo hat.: 44003/1998.06.04

: Z MWRESZ o,
terhek, bejegyzésel L. bejegyzé hatirozat, drkezdsi idd: 47083/2018.09.02 "*‘32_?“;;?
Vezetékjog fa}‘ ;4
engedély mzwims: VEGY-4676/2009 . R wazrajzon negjelblt‘%ﬁﬁyzrm
jegesult) F :
ndv; B.OW- ESTAR-DRWNTILT ARMMESIOZATT zz»‘.arxéaire:&gs;g%ﬁ:ﬁhé RT. CE.O8-1I-00Y1534
cim 5 9027 GYOR Handé Kilmin utca 11403 R 4
széljegyek Nem tartalmaz bejegyzést
(2022.04.26. kelt tulajdoni lapok szerint)
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Ertékelés
Az érték-megallapitds valamely vagyontérgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési

lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés €s egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszt6 adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik.

Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az €rtékrél ad véleményt.

Az értékmegéllapit6 személy nem hatirozza meg az €rtéket, azt a piac er6i determinaljék. Az
ertékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a
gazdasagi, térsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében.

Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell
az ertek megallapitdsanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az érteket dltaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig
a hasznossdg, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy
tényezd kolcsonos kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike
szitkséges ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az értek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt
elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét £él kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél
kell6képpen tudataban van az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjén a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltinyosan, magénjogi szerzédés keretében és az
értékelés idépontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezdket:

e az elad6 hajlandé az eladésra,

* atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

° a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal

torténik,
e atlagostol eltérd, speciélis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor

s
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Az ingatlan piaci értéke, meghatarozasanak médszerei
Az ingatlanok értékének a meghatirozasara hdrom modszer alkalmazhaté:

o (sszehasonlité adatokon alapulé médszer: amikor az értékelendd ingatlanhoz
hasonl6 stilust és min6ségli ingatlanoknak a tényleges forgalomban realizalt értékét
modositjuk az ingatlanok értéknoveld v. értékcsokkentd tulajdonsagai alapjan.

® Hozadékelvii értékelési médszer: az adott telken az adott létesitmény milyen
tokemegtériilési mutatokat lenne képes produkédlni megépitése, atalakitdsa vagy
tovabbi miikddése esetén.

® Koltseg elvii értékelési médszer: annak alapjén, hogy az adott ingatlanhoz
hasonl6 tulajdonsagokkal és értékekkel rendelkezé 1j ingatlan épitése az adott helyen
—koltségvetés vagy koltségbecslés utjan meghatarozva — mennyibe keriilne napi folyo
aron, €s ez az Uj érték mennyivel csokkentendd az elhasznélédds miatt. Vagyis
mennyibe keriilne, ha ugyanazt az ingatlant, ugyanilyen allapotban, ugyan ide meg
kellene épiteni.

Az értékelés készitésekor figyelembe vettem az EU- tagallamokban miikodé hivatdsos
vagyonértékelok altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak
modszertani elveit €s gyakorlati szempontjait. Feladat elvégzéséhez a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulé modszert alkalmaztam.

A piaci Osszehasonlitd eljaras olyan modszer, melynek soran a szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott telepiilés és kozvetlen kormyezetében az elmult
iddszakban értékesitett illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok értékével, majd elvégzi az
Osszehasonlitast az eltérések salyozéasaval.

Targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité értékelési médszert alkalmaztam, tekintettel
arra, _hogy a piacon hasonlé ingatlanok ismertek, megtfeleld hasonlité adat dll

rendelkezésiinkre.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés:
e Az alaphalmaz kivalasztisa: Az dsszehasonlitdsra szant ingatlanokat a kérnyéken
hasonl6 paraméterekkel rendelkez6 ingatlanokbdl 4llitottam ssze.
e Fajlagos alapérték meghatirozasa: Alapjat a kinlati 4rban hatdroztam meg.
e Ertékmodosité tényezok: Ezeket a tablazatban foglaltam ossze.
e Fajlagos érték szamitasa: Ertéket befolyasolo tényezok Gsszevetése.

Az értekelt ingatlan forgalmi értékét fajlagos érték és az ingatlan redukalt alapteriiletének
szorzata alapjan szamoltam ki.

Az 0sszehasonlité adathalmazba hasonl6 foldrajzi elhelyezkedésti, miiszaki allapotd, hasonlo
tipusi ingatlanokat valasztottam. Az esetleges kiilonbozdségeket vizsgaltam, amivel
korrigaltam a fajlagos 4rat, majd ebbdl alakitottam ki a becsiilt piaci 4rat.
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ssimitésok

Igatlain cime 9083 ﬁ il, 1926/7 hrsz’

4.57 dsszehasonlite

2.8z bsszehasonl(td 352 Osszehasonlito

152 6sszehasonlitd

i

udilédvezetitelek  lak6ovezeti telek

Jellege : : kézterillet

Infrastrukturalis Gyengemfrashukmﬁval 0  Kzepes infrastruktdraval ! 11 K8zep68 infrastukiarival
adottsagok reudelkez&lwlyen Napi telek, csen es,knd clt i o rendelkezd helyen. Joutak, rendelkezd helyen. J ufak. . ren glkezéhe yen. A telek
miksegleteket kiclégito bolt + utcaban, bontando hézzal. A Kﬂww wmeskéziekedés i Gyenge tomegkozlekedés ‘elott £old G,
alapfokii oktatasi intézményeka villany, és viz kézmivek be Gy””“ sz°13ﬂ B Gyeﬂse mlsﬂﬁmok: G%m;x;; ;6$$i$ﬁés
telepﬁlésen, tomegkozlekedés vannalcvezem,ga.zés j fials it fits ez
rosszul megoldott | csatorna a kézeli utcaban van ey

Széles, panorémas nyugodt Kiltertileti utc&jéban, 13m

Megjegyzés {kozmivek, T kbzmu nelkul,‘ ' 'gyenge témegkozlekedés

keritettseg, Gvezeti részben keritett lejtos telek Zintkerti ienl"k helyen 1év5 épitési telek, a széles, 1633 m2-es zértkerti
hesoralas, sth.} enyhén lejtds tertlet Lf dvezet : '“af;‘ﬁ’ > ?5 ?05 terileten vezetdkes viz és ingatlan, Villany vezeték
1 KOu ecpithetoségl villany van, csatorna és giz elotte huzodik,

gerincvezeték nincs kiépitve.

Adat forras

GAZDASAGH TENYEZOK
Kinalati / eladdsi ar
(Ft)

Alapteriiiet (1m2)

Fajlagos dr
{Ft / m2} ; s : N
Kindlat / adasvétel kin4lat kinalat kinlat kfnélat
Kinafat / addsvétel e T T D TR SR e T ‘
idopontia s T R AR DR N Bt AR AR, B 2R e 202205
Kinalati / adasvételi ar
korrekceia 'S%
Korrigalt fajlagos értek

{Ft/m2) I
ERTEK KIGAZITAS A2 ELHELY
Telepiilésen beliili fekvés /mikrokornyezet
Edldrajzl ethelyezkedes, pazdasagi kK6rnyezet
l'e!ekméret / Megoszdmtéség /Tajolas ke
jogi ielleg hasonlé / -
Meakazelithetoség  ked 4 R ” ! fill BRI Easonlé/
ltviszonyok fteriilet kozteritleti kapesolata) ‘ kedvez6bb / -5%

Hasznslati korrekcid (komoly karosodss .. SRR 6/~ | hasonl6/- has -1 'hasonlé /-
ll;‘:‘:‘t::il;;: benyomaskeritetiség, rendezettseg, P A /_ hashild i b
Kozmtivesitettseg I kedvezbb /5% / . kedvezbb /5% kgdvezﬁbb/ -5%
Infrastruktira ; haébnié /- hasonlé i : icedvéz&bﬁ / “hasonlé /-
Bespithetosén / ovezeti besorolss | }cedye,zﬁpia e hasonl6 /= ‘ i ?1§$9nl§ /-
Rontandd épitlet kedvezébb / -5% kedvezﬁbb/ 5% hasonlé / -
Tovabbi korrekcit a Beepithet6sag / B 1) 00! | 30%
fiasznosithatosag korlatozasa miatt e i sk
Korrekeio osszesen !

Osszehasonlitis Kovetkeztetése (Ft) 1454
Stilyozss 25%
Szamitott fajlagos ar {Ft/nm) R B2 A A 30 s A e s s s ey
Becsult piaci értek: 840 m2 x 1.528 Ft/m2 = 1.283.520,- Ft

e 1.3 00.000,- Fif]

: azaz egymllho héromszazezer
iK1 Amennyiben a tranzakci6 AFA kteles, vigy az érték tartalmma az AFA-t'

e

Becsult piaci erték Kerekitve:

2022.05.10.
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Altalanos alapfeltételezések

A biztositott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat €s teljességét a megbizo
szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsajtott dokumentumokat hitelesnek fogadjuk el,
jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozasan tilmen6en nem végeztiink. Nem
vallalunk felelésséget mdasok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informéaciokért.

Az értékelést a helyszini szemle, a rendelkezésre bocsatott adatok és a dokumentéciok,
valamint a szébeli tdjékoztatasok alapjan készitettem el. A kornyéken lakok
informdcioit megbizhaténak tartom, de pontossagukért felelésséget nem vallalok.

Az értékelésben feltételeztikk, hogy a szoban forgd ingatlan tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhdzhat6. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriil6 jogi tigyekben semmi nemii felel6sséget nem vallalunk.

Az éllag meghatarozasa szemrevételezéses diagnosztika médszerével késziilt.

Nem jutott tudomasunkra olyan tényez6, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalunk
felel6sséget olyan késobb jelentkezd tényekért, gazdasagi vagy fizikai tényezOkért,
amelyek ut6lag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket.

Az értékbecslés mellékletében becsatolt anyagok a vizsgalt ingatlan bemutatdséra
szolgélnak.

A helyszini szemlén készitett fényképek egy része a mellékletben talalhatok.

Korlatozasok, szabalyozasok

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az
itt meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek. Az értékelési szakvélemény csak
teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kiragadni és onmagukban felhasznalni nem megengedett.

Elézetes hozzéjarulas nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen
modon nem terjeszthetd, nem keriilhet a nyilvanossag elé, hirdetés, jsag, értékesités
vagy barmilyen més nyilvanos média ttjan.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

Nyilatkozom, hogy az ingatlant érinté koriilményeket Megbiz6 nyilatkozata szerint
rogzitettem.

Geologiai kutatasokat, geodéziai és teriileti méréseket nem végeztiink, ez nem képezte
a megbizasunk targyat.

Jelen értékelés készitdje csak a megbiz6 felé tartozik felel6sséggel, harmadik személy
fel€ kotelesség nem terheli.
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Ertékbecsléi nyilatkozat

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére €plild Osszehasonlit6 moddszer alkalmazasat tartottam
célravezetonek

Az értéket a beszerezhetd piaci informéciokra tamaszkodva hataroztam meg.
Osszehasonlitd adataim forrdsa sajat adatbazis, ingatlankozvetité irodak
adatszolgdltatasai, internet. Az ingatlan értékének meghatdrozasa a hasonl6
elhelyezkedésii és hasonlé paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok kinalati arainak,
realizélt jogiligyleteinek elemzése, illetve ezeknek a targyi objektumokra vonatkozo,
sulyozott értéknoveld és értékcsokkentd tényezokkel vald korrigalasa alapjan torténik.
Az értékeld a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan
kezeli, egyuttal kijelenti, hogy partatlansdgat semmi sem befolyésolja.

Az értékelésbdl 2 eredeti példany késziilt, abbol egy példany a megrendelénél egy
példany az értékbecslést késziténél marad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés onrendelkezési
jogrdl €s az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatélyon kiviil helyezésérol sz616 jogszabalyoknak megfelelé mdodon kezeli.

Titoktartasi zaradék
Az értékbecslo az értékelés soran hasznalt adatokat és informaciokat banki €és iizleti titokként
kezeli, amelyet harmadik fél tudomasara csak a megbiz6 irasbeli hozzéjarulasaval adja ki.

Ezen tdlmenden sem koteles illetéktelen személlyel olyan adatokat kézolni, amely az
értékbecsléssel sszefliggésben jutott tudomdsara, és amelynek kozlése a megrendelére vagy
mas személyre hatranyos kovetkezménnyel jarna.

Felpéc, 2022.05.10.
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Nyul honlapjan megtalalhaté rendezési tervbél.
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