INGATLAN ERTEKBECSLES

9082 NYUL telepiilés

Belteriilet 494/55 helyrajzi szamu ingatlanrol

Az értékbecslés késziilt: 3 példanyban

Az értékbecslés keltezése: 2016. aprilis ho 06.
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Megbizo: i
Nyul Kozség Onkormdnyzata képviseletében

Schmiedt Henrik Polgdrmester Ur

9082 Nyul, Kossuth u. 46

Elozményi adatok:

Nyl Kozség Onkormdnyzata képviseletében Schmiedt Henrik Polgdrmester Ur megbizdst

adott \a Nyul belteriilet 494/55 helyrajzi szdm alatt felvett kivett, beépitetlen teriilet
megnevezésti ingatlan értékelésére.

A megbizds alapjdan 2016. dprilis 06.napjdn tartott helyszini szemle sordn régzitettem az
ingatlan adatait, ésszegyiijtottem az okmdnyait, és megdllapitottam, hogy annak

szabadpiaci forgalmi értéke (becsiilt brutto érték)

4°210°000.-

azaz Négymillié —kettdszaztizezer forint.

Gy6r, 2016-04-06.
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ERTEKELESI ADATLAP

Az értékelt ingatlan fobb adatai

Az ingatlan cime 9082 Nyul belteriilet Veres P. u. 45 és 47
kozott.

Az ingatlan megnevezése Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan helyrajzi szama 494/55

Az ingatlan aktualis hasznalata Ures ,haszndlaton kiviili

A telek alapteriilete 780 m2

Bérlo(k) Az ingatlan tudomdsom szerint nincs bérbe
adva

Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni | Nyul Kozség Onkormdnyzata 9082 Nyil,

hianyaduk Kossuth L. u. 46.  1/1

Ertékelt tulajdoni hanyad /1

A tulajdoni lapon lévé terhek, jogok és | Tehermentes

széljegyek

Ingatlan nyilvantartason kiviili tulajdonos | Nincs tudomdsom ingatlan-nyilvantartdson

(ok) kiviili tulajdonosrol.

Ertékelt jog megnevezése Az értékelt jog tulajdonjog.

Megjegyzés: Az ingatlan adatait a 2016.03.24-én kelt tulajdoni lap alapjan vettem
figyelembe.




Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Tavolsdgi adatok
Kézponttol A vizsgalt ingatlan Nyl telepiilés kizpontjdtol kb. 0.5 km-re
taldlhato.
Autdébusztol Helykozi jaratu autébuszmegdllé 500 méteren beliil

Telek jellemzdi

A telek mérete

780 m2

A telek alakja A telek geometriailag téglalap alakii.
A telek utcafronti Kb. 20

szélessége/mélysége

Epitési dvezet Lf ovezet

Domborzati és lejtésviszonyok,
tajolas, zéldfeliilet

A telek  felszine sik, egyenletes, szintje az utca
szintjével kizel azonos

A telek keritettsége A telek nem keritett
Térvilagitas Térvilagitds az utcaban kiépitve
Kozmiielldatottsdg
A Veres Péter utcdban
Villany Van
Viz Van
Szennyvizelvezetés Szennyvizhdlozat  kiépitve
Gaz Gadzellatottsag  biztositott




Az ingatlant azonosité adatok

Teriilete 780

Minéségi osztalya

Az ingatlan nyilvintartisban feltiintetett | 0.00

aranykorona értéke

Talajtipus ontés

Talajszerkezet

Talaj kotottsége

Hidrolégiai viszonyok valtozo vizellatottsag

Forgalmi érték meghatarozds piaci osszehasonlité modszerrel

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt osszehasonlitason alapulé modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsdgii targyaknak
hasonlé az értéke. A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgdlt
ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladdsi, kindlati és bérbeaddsi drait analizdlja, és ezeket
dsszehasonlitja a vizsgdlt ingatlannal. Az dsszehasonlitds alapjat a széban forgé ingatlan
Jellemzdi, illetve az dsszehasonlitando ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kizotti eltérések
hatdrozzdak meg az értékmddosito tényezdket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer 15 lépései:

l.

Az alaphalmaz kivadlasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Osszehasonlitdsra alkalmas

ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése. Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat
szabad osszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték ditaldban teriilet m’-re vetitve alkalmazhatok.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmédosité tényezék figyelembevételével
torténik.

Az értékmddosito tényezdk kiziil az aldbbiakat minden esetben vizsgdlni kell:

» Miiszaki szempontok, épitészeti szempontok, haszndlati szempontok
» Telekadottsag

» Infrastruktira, kornyezeti szempontok
» Alternativ hasznositds szempontjai




» Jogi szempontok, hatdsdagi szabdlyozds

4. Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa
A szakvéleményben az értékmddosité tényezék koziil csak az értéket Jelentésen
befolydsoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmédosité hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosits tényezék alapjdan kell médositani a
Jajlagos alapértéket.

J. Végsd érték szdmitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megdallapitani.

Végsd forgalmi érték meghatdirozdsa

A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozdasa sordn a megyebeli NAV. dllomdnyokbol
vdlasztottam ki adatokat, tekintve, hogy konkrét addsvételi jogiigyletek adatai tartalmazzdk a
legvalosziniibb értékeket.

Ennek alapjdn olyan ingatlanokat valasztottam ki, amelyek felépitményt nem tartalmaztak,
illetdleg feltehetGen azonos kozmii-ellatottsaguk van. (Nincsenek kozmivesitve)

: Megnevezés Méret Forgalmi érték( dr

1222

I Nyl belteriilet, beépitetlen teriilet nm

2 Nyul belteriilet, beépitetlen teriilet 900 nm _
1245

3 Nyul belteriilet, beépitetlen teriilet nm

4 Nyl belteriilet, beépitetlen teriilet 900 nm
836 nm
747 nm

Az Osszehasonlitdasban szerepld valamennyi ingatlan kozteriileti kapcsolattal rendelkezd
kozmiivesitett lakotelek.



Tekintettel az értékbefolydsolé koriilményekre, a fenti tabldzatos elemzés szerint az ingatlan
elemeinek értékelése alapjdn egy jelen dllapotra alapozott érték meghatdrozdsa tortént. A
helyszinen tapasztaltakra és az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva az dtlag értéket indokolt
alapul venni. 5.398.83 kerekitve: 5.400.-Ft/m2

Valamennyi  értékbefolydsolo tényezére figyelemmel 5.400.-Ft/m2 fajlagos tekinthetd
redlisnak.

Alldspontom szerint a nyuli 494/55 helyrajzi szami ingatlan kikigltasi drat a jelenlegi
4.210.000.-Ft-os piaci értékhez célszerii igazitani.

A forgalmi érték becsiilt érték mely minden esetben nagymértékben fiigg a kereslettél, annak
fizetGképességétdl és az esetleges értékesités idépontjatol.

Kozeljovében torténd értékesités esetén az dltalam kimunkadlt becsérték vételdrként
elérhetdnek ldtszik, de megfelelS alku helyzetben ettdl eltéré dr is elképzelhetd.
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