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Tisztelt Képviseld Testlilet!

Alulirott dr. Barta Zsuzsanna és férje Kovats Imre ezliton szeretnénk a hrsz 861/2 alat
nyilvantartott ingatlant megvasarloni. Ez és az én telkem valamikor egy hrsz alatt szerepelt.
Gyermekeink kés6bbiekben terveznek itt épitkezni.

Kérjuk a t. Testililet hozzajaruldsat.
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ERTEKELESI

MEGBIizO

BIZONYITVANY

Megbizé neve
Megbizo cime

: Indrcs Nagykdzség Onkormanyzata
1 2365 Indrcs, Rakdczi utca 4.

AZ INGATLAN CiME ES AZONGSITASA

Iktatdszam

Telepiilés (ir. szdm, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: RTK-161

: 2365 Inarcs

: belterilet

. 861/2

. kivett beépitetlen terliet
: beépitetlen teriilet

TULAJDONVISZONYSK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelés célja

: Indrcs Nagykozség Onkormanyzata 1/1
: forgalomképes

: tulajdonjc

- 1/1

: piaci érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZON

A telek mérete

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek
Ovezeti besorolas

Beépithet8ség

Kazmlivasitettsag

1035 m*
1035 m?

: falusias lako
: 30%
. gaz teflen belil; viz, csatorna és dram az utcaban

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle/értékelés fordulénapja

: piaci dsszehasonlito- és maradvanyérték elvd moédszer
: 2024. szeptember 13.

Ertékelés érvényassage : 180 nap
MEGALLAPITOTT JELENLEG) TELEK ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 14200 000 Ft
azaz Tizennégymillié-kettSszdzezer- Ft .

Késziilt: digitalisan hitelesitett példanyban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymantes Kiliritett allapotra vonatkozik. A becsiilt érték netts Ssszeg

Afa-t nem tartalmaz.

Budapest, 2024.szeptember 17.
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel§
Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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1. ELOZMENY

Meghizd neve: Inarcs Nagykodzség Onkormanyzata

A Megbiz6 megbizta a Rétkdz Vagyonériékeld Kft-t, {1112 Budapest, Rétkdz utca 51.) az aldboi ingatlan
értékelésével:

2365 Indrcs, belteriilet Hrsz: 861/2

2. A SZAKERTOi FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vait
sziikségessé. Ennek megfelelSen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia. Ertékelés célja: piaci érték meghatdrozasa jelen allapot szerint.

3. A SZAKERTOI VIiZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2003-2022) iranyelv és a tdbbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevsk: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemz&it és mas
értékbefolydsolé tényezGket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozddtunk az adott tipusl és jellegli ingatianok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokro!.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2365 Indrcs, belterilet

ingatlan cime (természetbeni): 2365 Inarcs, belteriilet

Helyrajzi szama: 861/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen teriilet

Jelentegi hasznositasa: beépitetlen terllet

Tulajdoni lap szerinti mérete : 1035 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 1035 m’

Tulajdonviszony: Inarcs Nagykdzség Onkormanyzata 1/1

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: Onallé szdveges bejegyzés a 861 hrsz-U ingatlan megosztisa soran
alakult ki.

4.oldal!
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4.2. Azingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

Az ingatlanpiaci trendek hulldamzoak, az épitési telkek utan az agglomeracids telepiiléseken tovabbra is élénk a
kereslet. Azonban az épitési kdltségek emelkedése, a telekdrak szinten maradasaval jartak. HosszGtavon
azonban mérsékelt emelkedés varhatg.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Indrcs Pest megye déli régidjanak egyik legdinamikusabban fejldé telepiilése, lakosainak szama évril-évre
novekszik.

Megkozelithetdség szerint a Dabasi kistérség telepiilései kéziil Inarcs van legkézelebb Budapesthez,
személyautdval a févarosbol és Kecskemétrdl is 15-20 perc alatt megké&zelithetd. Indrcs és Budapest, valamint a
kornyezd telepilések k&zott rendszeres menetrend szerinti Volan autébusz kézlekedik. Inarcsot a belterilet
nyugati savjan a Budapest—Lajosmizse vasutvonal keresztezi.

A vizsgalt ingatlan belteriileten fekszik, a Bajcsy-Zsilinszky utca - Barizs k6z — Honvéd utca — Perényi kéz Altal
hatdrolt teriileten. A hatdrold utcak burkolata aszfaltozott, az értékelt ingatianhoz vezetd t f5ldat.

4.2.3. Az ingatlan kézm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromaos halozat: nincs
Vezetékes viz kézm(i: nincs
Csatorna: nincs
Vezetékes gaz kézmd: telken belali kiallas

4.2.4. A telek dltalénos jeilemzdi

Ovezeti besoroldsa: falusias laké Lf-0/2

BeépithetGsége: 30%

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: belteriilet

Beépitési mdd: beépitetlen

Tajolds/lejtésviszonyok: D-Dny-i tdjolasy, enyhén lejtds terep

MegkdzelithetSsége: {71 Személyauts {4 Autébusz 1 villamos
1 Metrd O Trolibusz 7 Hév
7 vasuit 7] Fogaskereki 1 Komp

Keritettség: keritetlen

Koérnyezetvédeimi kockdazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirdsa/hasznosithatdsaga:

A vizsgalt ingatlan beépitetlen, rajta néhany fan kiviil jelentds ndvényzet nem taldlhatd. Alakja szabalyos
téglalap alaku, felszine feltdltott teriilet. Telekhatarokat elvalasztd keritéssel nem rendelkezik. Kozmiivek kdzil
a gaz telken bellil van, viz, csatorna és az dram az utcérdl beksthets,

Az Gvezeti besorolasa Lf-O/2 Falusias lakéévezet, melynek részletes dvezeti leirasat mellékletben csatoltuk.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2022), a t6bbszér modositott
25/1997. (VII.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelGen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készit§je az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. tdrvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/45/EK Rendelat hatdlyon kivill helyezésérs| sz616
jogszabdlyoknak megfelel6 mdédon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékeléds
idépontjdban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokdsos piaci feltdtelek szerint
lebonyolitott (igyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koériltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Az értekelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kéltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld mddszer

Olyan eljdrds, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérts az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitja az
adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjdn szlkséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb 6Osszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annél
pontosabb a becsérték. Olyan ingatfanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezs tényez8k szolgalnak:

o realizdlt gylet szerinti ar / kindlati ar ® infrastrukturalis elldtotisag
o értékesitési id6pont ® méret
s elhelyezkedés, megkszelithet8ség ® miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellethetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapul értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmertils
kiadasoknak a kilénbségebdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q3)

1. Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. Ajov8beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. AtSkésitési kamatlab meghatdrozasa (build-up médszerrel): (kockdzatmentes befektetés
redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tdbbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tébbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elv(i érték megailapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkdtések:

Az erték meghatdrozasanak folyamatéaban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabhb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni

6. oldai
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5.1.3. Kéltségalapl érték (nettd pétlasi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettd potidsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el§allitasi kdltségébs| Je kell
vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f8 lépései:
. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
. Afelépitmény ujraépitési vagy pétlasi kéltségének meghatarozasa.

1
2
3. Avuldsok szamitasa.
4. Piaci viszonyok miatti médositd tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljgras altalanos gyakorlata soran els§ Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhatd épiilet
UjraelSallitdsi (potiasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmuilt id&szakban
megépitett hasonlé funkciéju, volumend, felszereltségl, ill. mds szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy kdltségnormativak
alapul vételével 3llapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesdkkenéds. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az épllet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyit az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkezé gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vdrosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

> csaladi haz jeilegli épiiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kiviili kdriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozd ingatlan
felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan keli megadni.

Maradvany médszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradék médszerrel kapott értékkel kapcsolatos
véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell aldvetni, mivel a bemené adatok barmelyikének megvaltoztatisa dramai
médon befolyédsolhatja a féld értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési teriletek felmérésének. A bizonytalansag
nagy része a fejleszté szamdara a folyamat végrehajtdséra felhasznalt idén, valamint a helyszini beszerzéssel,
tervezési hozzajaruldssal, épitéssel, bérbeadassal és értékesitéssel vagy a tulajdonos foglalkoztatasaval t5rténg
kereslet meghatdrozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus mintazatanak. Mindegyik
szakaszban el6fordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a fogyasztoi kereslet megvaltozik, vagy,
hogy a kamatlabak és a gazdasagi ciklus valtozik meg jelentds mértékben. (EVS 2016) Az értékbecslésiinkben
altalaban ellenérz6 médszerként alkalmazzuk, konkrét tervek megléte esetén lehet fémddszerként figyelembe
venni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés &sszehasonlits ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerulé kiaddsoknak a kiilonbségébs| (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
i6vedelemtermel6 képességgel rendelkez( ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkullt Gjrael8allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékbdi azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a vegeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldtertiet értékét. Epités alatt lévd letesitmeénynéi, karosodott ietesitménynéi, takart mtargynai, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {ol.a vizsgalt 1étesitmény killénleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem all rendslkezésre. Lakcingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevéshbé tényleges piaci
viszonyokat.

7. oldal
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5.3 Az ingatian értékének meghatarozasa

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédositd tényezék

értékelt ingatian

Osszehasonlito

Osszehasonlité

Osszehasonlits

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 2365 Inarcs, belterlilet Hrsz: Pest m. Indrcs, | Pest m. Indrcs, | Pest m. In&rcs,
861/2 belteriilet belterilet belter{let

az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet telek telek telek
ingatlan korr. teriilete (m?) 1035 1200 1039 962
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 14 500 000 14 000 000 17 000 gop
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2024 2024 2024
fajlagos alapar (Ft/m?) 12 083 13 474 17 672
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mad. fajlagos alapar (Ft/m?) 10875 12 127 159504

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid lefrdsa:

P

oo .

1. adat: telek eltt, csatorna folyamatban. Ingatlan.com/34253500
2. adat: Lf-2 belteriileti épitési telek, elektromos dram a telek el6tt. ingatlan.com/34307904
3. adat: Uj parcella, 8sszkdzmii az utcaban, szabalyos sik telek. Ingatlan.com/34171905

Adatok forrasa, ddtuma:

ingatlan.com

Ertéikmodosits tényezdk elemzése;

Ertékmodosits tényez6k

Dsszehasonlitd

Osszehasonlitd

Dsszehasonlitsé

szempontok i részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Epitészeti szempontok: meglévd felépitmény 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 0% -5%
Telekadottsagok: eltéré méret 10% 0% 0%
Infrastruktura: meglévd kdzmlvek 0% 10% 5%
Infrastrukttra: foldes ut 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 10% 10% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 11963 13 340 15904
Atlagér: 13 736
Ingatlan értéke kerekitve: 14 200 000 Ft

Az dsszehasonlito adatok grafikus megjelenitése korrekcid elétt és korrekcio utdn:

20000 Ft/m?2

10000 Ft/m2 -

OFt/m2

12083 13474 17672
Ingatlan 1. —
ngatia Ingatlan 2.

Ingatian 3.

*Kindlati &r {Ft/m2)

@Korr=keio utan: fajlagos m2 ar
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5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez
5.4.1. Adatok:
—
1.1.  [Foldteriilet mérete: 1035|m’
1.1.1  |Min. telekteriilet a HESZ szerint 800|m*
1.1.2 |Afoldteriletbdl kialakithaté telkek szdma 1|db
1.1.3  |Egyéb teriilet (utak, jardak) 200{m*
1.2. Beépithetdség (terepszint felett): 30|%
1.3. Br. szintteriileti mutatd: 0,30
1.3.1 |Maximalis beépithetd bruttd terillet: 311|m*
1.4, Szamitasban figyelembe vett brutté teriilet: 311|m’
1.5. Nettd teriilet szamitas: 259|m*
1.6.  |Ertékesithetd felépitmény Gsszesen: I 259|m1 ]
1.7. ‘Ertékesfthetc’i felépitmény becsiilt fajlagos értéke: | 805 000| Ft/m”
e
5.4.2. Bevételek:
2.1.  [Ertékesithetd felépitmény értéke: | 208 293 750|Ft
Bevételek dsszesen: | 208 293 750|Ft
5.4.3. Koltségek:
3.1. Bontdsi kéltség: O|Ft
a. bontandd épllet tarfogata: Oflegm3
b. fajlagos bontasi koltség: O|Ft/legm3
Fejlesztési kiltségek
Epitési kltségek
- fajlagos épitési koltség: 515 000|Ft/m"
- alapterlet: 311|m*
a. Epitési koltség: 159 907 500|Ft
b. Szakértdi, tervezéi koltség: 1,5% 2 358 613|Ft
c. Infrastruktdra (pl. at, jarda, kerités): 6 000 000|Ft
3.2. d. Kozmiifajlesztés: 800 000|Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 1599 075(Ft
b. Finanszirozas kéltsége: 6,5% 10 393 988|Ft
c. Tartalékkepzés: 3,0% 4797 225|Ft
33 id. Elvart nyereség: ] 5,0% 7995 375/Ft
Koitségek dsszesen: i 193 891 775[Ft
Foldteriilet becsiiit érték {Gsszes bevétel-osszes koltség kerekitve): 14 400 000|Ft
Megjegyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a terlilet a HESZ-ben elGirt min. méret( telkekre oszthatd

- a kdzmlvek elérhetGek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapterilet(i atlagos kivitelezés( ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellendrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentésen eltérhet az itt becsilt értékts), ilyenkor 0j szdmitds javasolt.

9. oldal
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlité mdédszert, mint f§ szdmitast alkalmaztuk, mert ez tiikrozi leginkdbb a piaci viszonyokat. A
hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz8, a maradvanyelli értékelést egy feltételezett és megvaldsithats
beépités mellett kalkuldituk, melyet a tényleges tervek elkésziiltével javasult tébbszor tjraszamolni. A végss
értéket a piaci 6sszehasonlitd elemzéssel szamitott eredmény adja.

Az alkalmazott médszerek Modszer Szamitott értek Suly [%) Sulyozott erték
[Ft} {Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd médszerrel:  [f§ médszer 14 200000 Ft| 100%| 14200 000 Ft
Ingatlan értéke maradvéanyelvii médszerrel: ellenérzé modszer 14 400 000 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel; nem alkalmazott OFt 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 200 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 200 000 Ft

azaz Tizennégymillid-kett&szazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezsket
sziikséges figyelembe venni:

1/ az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil értékelésre;

2/ az dtadott iratok tanulmanyozdsan tilmendéen jogi természetii vizsgalatot (jogeim. vagyonjogok érsénvességa,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasdval 6sszefiiggésben
a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektsl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy meguijithatok;

4/ a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhet§ értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelgsséget;

5/ nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazésanak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval k&zvetlenii!
dsszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

7/ a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargyak
ertékét befolydsold koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén szitkséges a megadott érték feliilvizsgalata;

8/ nem vallalunk felel@sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy Megbizd
nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez:

9/ az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak, és csakis jeien szakvéleményben
meghatdrozott célra, Megrendeld altal t5rténé felhasznilds esetén érvényesek;
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TERKEPMASOLAT
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OVEZETI BESOROLAS

OVEZETI LEIRAS

AZFL JELU FALUSIAS LAKOOVEZETEK

A FALVSYAS LARKODYVEZETER AL TALANOS FLOIRASAL

(H ) k1

{2) Ha a targyi épitési telek Jegkisebb szélessége 16 m-nél kisebb, akkor az £pitménvek kizti
legkisebb oldalkert méretet (az OTEK-ban meghatarozott szamitasi mod szerinti 6 m-rél)
legfeliebb 4 m-re lehet lecsokkenteni a tizoliosag egyedi vagy altalanos felmentése alapjan, a
szomszédos telkek épitési jogai ez altal nem csorbalnak.

(3) Az ovezeten belil a meliékeépitmények kizil az OTEK 1. sz. mellekletének 54-2s
bekezdéseben felsoroliak kozil az a), by, c). dy, e), 1), g), h). 1), é&s m) pontban meghatarozott
tetesitmények helvezhetok el

4) Azon Dvezetek teridetén. amelyek owezeti jelében a telekalakitisi terv készitésének
kinelezensegere walo 17 betiye! szerepel, a telekalakitas és az &pitési engedé)y kiadasanal
felierele a ielekalakitds) tery elkészitése.

(37

ﬁﬁ )3&4

I7) Az Gvezetben csak kisallatartds céijara szolgals allanarto epitet letesitésére szabad
engedélyt kiadni.

(8Y"” Az épitési dvezetekben meghatarozott oldalhataron alio bedpitési modiol ehiéroen az
adoti épitési ovezet eldirasait figyelembe epiiletet a szabadon allo beépités épitési helyének
megfelelden is el lehet helvezni, ha azaltal a szomszédos telkek €pitési jogal nem sériilnek, az
epiteési telek 20 méternél szélesebb. és ha az ¢pitésy dvezet: eldirasok teljesithetok.
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Az FL-2 jelii lakédvezet

11. §41
oL 30
-2
e 5.8 ROG

i1} Az dvezetben az épitminvek elbelvezésél paramétereil &5 a kialaknbato legkisebb épitdsi
telek méretét az alabbi tiblizat eldirasait betarva kell meghatarazny.

Az épiést
Beipitas telel
e e A beépitésné] alkalmazha
m@d I‘.—'lr.‘r;':-.';r
(m’)
Legkisebb Legpagyobb
Oldalhatiron . Zoldielilen aramy | Beépitetiség | Epitménymagassig
s B _ ‘
alle ) (P} {1}
40 30 A0

(2 Az tvezeten belil a legfeliebb kétlakasos lakoépitleten kivial az OTEK 14, §-amak 2

bekezdeseben szetepls 3, 4. 3. & & pontjarban felsorolt funkctdd épaletek épitmémyvek
hefyezhetdk o

** Hatalyon kiviil belvezte a 72008 (VI 12)(r. 9. §-a
I Hatalyon kivill helyeziz a 6. 2009, (IV.34.) 5. 28. § (2
* Hatdlyen kiviil helyezte a 72008 (VL 12.)0r 10 §-a
* Megallapitotta 2 92009 {1V 3093 0r. 3. §-a
*" Madositorta a 72008 (V1 12301 1] §-a
* Modositotta a 72008 (W1 12,901 12, §-a
= Madositona a 72059 (V11 2936 §-a
+ Modositorta a 72010 (V1).29.) 6. §-a

Haalyat veszrtette: 2008 pimus 13
Hatalyat vesztette: 20149 dprias 30,
Hatualyit vesztette: 2008, jimmus 13
Hatdlyha lépés udeje: D09 majos B
Hatalyba lépes ideje: 2008, jimins 13
Haealyba lepes udeye
Hatalvha lepes idere
Hatalyba lépés sdeje:

2008 jumsus 13
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06. vizsgalt teriilet 07. vizsgalt teriilet

10. vizsgdlt teriilet
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