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ELOTEREJESZTES

-a Képviselo-testiilethez-

az Ujfehértoi 054/1, 054/4, 060/1 helyrajzi szamu ingatlanok eladasarol
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Veress Gergely Csaba Ujfehértd, Vadastag 47. szam alatti lakos a 2021. marcius 2. napjén
kelt kérelmeiben hdrom onkormanyzati tulajdonban 1évé kiilteriileti ingatlan 6nkormanyzati
tulajdoni hdnyadainak megvasarlasara tett vételi ajanlatot az alabbiak szerint:

- Ujfehérté 054/1 hrsz alatt felvett szanto, fasitott teriilet megnevezésii ingatlan, teriilete
minddsszesen 1.9219 m?, 6sszesen 16.24 AK, dnkormanyzati tulajdoni hanyad 5090/19219

- Ujfehérté 054/4 hrsz alatt felvett kivett kozat megnevezési ingatlan, teriilete mindésszesen
758 m? 6nkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1

- Ujfehérté 060/1 hrsz alatt felvett sz618, szantd megnevezésii ingatlan, teriilete
minddsszesen 2.7154 m?, dsszesen 16.95 AK, dnkormanyzati tulajdoni hanyad 7106/27154

Az ingatlanok tehermentesek, azokat semmilyen jog nem terheli. Az ingatlanoknak — a kozut
kivételével — Veress Gergely Csaba mar a résztulajdonosa, aki kotelezettséget vallalt arra,
hogy az adasvétellel kapcsolatos koltségeket megtériti.

A kivett kozut megnevezésii ingatlan jelenleg forgalomképtelen ezért, hogy eladhatova
véljon, forgalomképessé kell nyilvanitani.

Tardi Roébert ingatlan-értékbecslé altal 2021. junius 15-én készitett ingatlanforgalmi
értékbecslésében (kerekitve) a harom ingatlan piaci értékét minddsszesen 3.800.000-Ft-ban
hatarozta meg. Az értékelési szakvélemény ellenértékét 114.111 Ft Gsszegben jeldlte meg.

A varosnak az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 1/2013. (I. 31.) 6nkormanyzati rendelete 8. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan a dontés a képviselStestiilet hataskorébe tartozik. Mivel az ingatlanok értéke nem éri
ela11. § (1) bekezdésben meghatarozott 20.000.000-Ft-ot, annak eladasa soran nem kotelezd
a versenyeztetési €s arverési szabalyzat szerint eljarni.

A felmeriilt értékbecslési koltség figyelembevételével az ingatlan eladasi arat minddsszesen
3.914.111 Ft &sszegben javaslom megallapitani azzal, hogy az ingatlan értékesités tovabbi

felmertild koltségeit (ligyvédi munkadij stb.) a vevo fizeti.

Az eldterjesztéshez mellékelem a kérelmeket, értékbecslést és az ingatlanértékeld szamlajat.



Kérem a Képviseld-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg €s dontson a hatdrozati
javaslatrol.

Ujfehérto, 2021. jinius 18.

Dr. Hosszit Jdzsef
polgarmester




Melléklet a 5.”.(.54?./2021. szamu eldterjesztéshez

UJFEHERTO VAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO TESTULETENEK

hatarozata

az Ujfehért6i 054/1, 054/4, 060/1 helyrajzi szami ingatlanok eladsarol

A KEPVISELO-TESTULET

1./ az 6nkorményzat vagyonarol és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok gyakorlasarol
szolo 1/2013. (I. 31.) dnkorményzati rendelet alapjan, az 6nkormanyzat tulajdondban 1évé, az
ingatlan-nyilvantartasban  0554/4 hrsz  alatt felvett kivett kozit megnevezési
forgalomképtelen térzsvagyonba tartozd kiilteriileti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat atmindsiti
forgalomképes iizleti vagyonna.

2./ az onkormanyzat vagyonardl és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz616 1/2013. (1. 31.) dnkormanyzati rendelet alapjan az 6nkorményzat tulajdonaban 1évo, az
ingatlan-nyilvéntartasban felvett lenti harom kiilteriileti ingatlant értékesiti Veress Gergely
Csaba 4244 Ujfehértd, Vadastag 47. szam alatti lakos részére minddsszesen 3.914.111 Ft
vételar megfizetése ellenében azzal, hogy az adasvétellel kapcsolatos felmeriilldé minden
tovabbi koltség (ligyveédi munkadij stb.) a vevot terheli:

1. Ujfehértdé 054/1 hrsz alatt felvett kivett szant6, fasitott teriilet megnevezésii
ingatlan, teriilete minddsszesen 1.9219 m?, dsszesen 16.24 AK, értékesitett tulajdoni
hanyad 5090/19219

2. Ujfehérto 054/4 hrsz alatt felvett kivett k6zut megnevezésii ingatlan, teriilete 758 m?
értékesitett tulajdoni hanyad 1/1

3. Ujfehérté 060/1 hrsz alatt felvett sz616, szanté miivelési agba tartozo ingatlan,
teriilete minddsszesen 2.7154 m?, 8sszesen 16.95 AK, értékesitett tulajdoni hanyad
7106/27154

3./ felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan eladasara és ingatlanértékesitéssel kapcsolatos
szitkséges intézkedések megtételére, a targyban keletkezd dokumentumok, szerzddések
alairaséra.

Hatarid6: azonnal
Felelds: polgarmester

Dr. Hosszi Jézsef Dr. Veres Ildiko
polgarmester jegyzo

A hatdrozatrol értesiil: )

1./ Veress Gergely Csaba 4244 Ujfehérto, Vadastag 47.

2./ Polgarmesteri Hivatal (Jegyzoi Titkarsag, Pénziigyi Osztaly, Varosilizemeltetési Osztaly)
3./ Irattar



Vételi szandéknyilatkozat
Tisztelt Onkormanyzat!

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Veress Gergely Csaba Ujfehérté Vadastag 47 sz alatti lakos azzal a kéréssel
fordulok Onkormanyzatunkhoz, hogy az alabb megnevetett osztatlan kdzds kiilteruleti
ingatlanra vételi szandékomat jelezzem.

Ujfehérto kilterilet 054/1 hrsz-u 1,9219ha teriletl 16,24 AK érték(i szanto és fasitott
mivelés ingatlan osztatlan kézés megszintetését kérném.

Tulajdoni hanyadom:1,4129Ha AK:11,94
Onkormanyzat tulajdoni hanyada:0,5090HaAK:4,3

Mivel az Onkormanyzati rész nem éri el a minimum 1 Ha teriletet igy abbdl kuldn hrsz-ot
nem lehet létrehozni (utalva https://www.nak.hu/kamara/kamarai-hirek/orszagos-
hirek/10297 2-tudnivalok-az-osztatlan-kozos-tulajdon-rendezesevel-kapcsolatos-eljarasokrol)

LA torvény alapjan elsé lépcsében januarban indulhatnak el azok az eljarasok, melyek
esetében az osztatlan kézds tulajdon megsziintetése Ugy torténik, hogy az ingatlant
egyetlen tulajdonostars szerzi meg (bekebelezés jogintézménye). Ezen kivil a

foldhivatalok is januartél kezdik meg az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatok
rendezését.

Az osztatlan kdz8s tulajdon megsziintetése az ingatian egyetlen tulajdonostars
tulajdonaba vétele utjan

Az osztatlan kézos tulajdon megsziintetését célzoé térvény eld kivanja segiteni a
versenyképes méret(i birtokok kialakitasat. Ennek érdekében a megosztassal letrejovd Uj
ingatlanoknak alkalmasnak kell lennie mezé- és erdégazdasagi mivelésre. A térvény
meghatarozza, hogy az egyes miivelési agak tekintetében mely teriiletnagysagokat
mindsit mdvelésre alkalmasnak, igy mik azok a minimum teriletméretek, amiknek a
megosztas eredményeképpen létre kell jonnitk. Ezek a kdvetkezok:

- 52816, kert, gyiimolcsés, nadas miivelési ag: 3000 négyzetmeter

- szanto, rét, legeld, erdd és fasitott teriilet mlvelés ag: 10000 négyzetméter

- zartkerti féldnek min&silé ingatlan: 1500 négyzetméter”

Szabolcs —Szatmar- Bereg megye Nyiregyhazi jarasnal a meghatarozott érték
108000Ft/AK.

Ennek fiiggvényében az ajanlatom az érintett ingatlan részre:470000F Tazaz
négyszazhetvenezer FT.

Ujfehérté 2021-03-02 Tisztelettel

Veress Gergely Csaba
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Vételi szandéknyilatkozat
Tisztelt Onkormanyzat!
Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Veress Gergely Csaba Ujfehért6 Vadastag 47 sz alatti lakos azzal a kéréssel
fordulok Onkormanyzatunkhoz, hogy az alabb megnevetett 054/4 hrsz-ukulterileti
kivett kézuatra vételi szandékomat jelezzem.

Az ingatlan ,kdzut 758m2 teriiletl 0 Ak értéki zsakutca jelleg.

Mivel ezen az Utszakasz mindkét oldalan teljes hosszaban sajat tulajdonu
ingatlanjaim vannak szeretném ezt megvasarolni.

A vasarlasom célja az lenne , hogy a késébbiekben bekerithessem az ott talalhatd
ingatlanokat , ezaltal illetéktelen személyek bejutasat megakadalyozzam.

A terilet lezarasa esetén a koérnyezd ingatlanok megkozelithetésége nem serdl.
mivel nincs senki mas, aki ezen az Utszakaszon jarna.

Ennek fiiggvényében az ajanlatom az érintett ingatlan részre: 150000 FT azaz egyszaz
6tvenezer FT.

Ujfehérto 2021-03-02 Tisztelettel

Veress Gergely Csaba
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Vételi szandéknyilatkozat
Tisztelt Onkormanyzat!

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Veress Gergely Csaba Ujfehértd Vadastag 47 sz alatti lakos azzal a kéressel
fordulok Onkormanyzatunkhoz, hogy az alabb megnevetett osztatlan kézés kultertleti
ingatlanra vételi szandékomat jelezzem.

Ujfehérté kaltertlet 060/1 hrsz-u 2,7154 terulet(i 16,95 AK érték(i szanto és sz616 mivelési
ingatlan osztatlan kézés tulajdon Onkormanyzati részének megvasarlasat kerelmezem,

Tulajdoni hanyadom:1,7923Ha AK:11,20
Onkormanyzat tulajdoni hanyada:0,7106 AK:4,43
Sziics Janos tulajdoni hanyada:0,2125 AK:1,32

Mivel az Onkormanyzati rész nem éri el a minimum 1 Ha teriletet igy abbdl kuldn hrsz-ot
nem lehet létrehozni (utalva https://www.nak.hu/kamara/kamarai-hirek/orszagos-
hirek/102972-tudnivalok-az-osztatlan-kozos-tulajdon-rendezesevel-kapcsolatos-eliarasokrol)

LA torvény alapjan els lépcsében januarban indulhatnak el azok az eljarasok, melyek
esetében az osztatlan kézés tulajdon megsziintetése ugy torténik, hogy az ingatlant
egyetlen tulajdonostars szerzi meg (bekebelezés jogintézménye). Ezen kivil a

foldhivatalok is januartél kezdik meg az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatok
rendezését.

Az osztatlan k6z6s tulajdon megsziintetése az ingatlan egyetlen tulajdonostars
tulajdonaba vétele utjan

Az osztatlan k6z6s tulajdon megszintetését célzé térvény eld kivanja segiteni a
versenyképes méretii birtokok kialakitasat. Ennek érdekében a megosztassal létrejovo U
ingatlanoknak alkalmasnak kell lennie mezé- és erdégazdasagi mivelésre. A térvény
meghatarozza, hogy az egyes miivelési agak tekintetében mely teriletnagysagokat
mindésit mivelésre alkalmasnak, igy mik azok a minimum tertletméretek, amiknek a
megosztas eredményeképpen létre kell jonnilik. Ezek a kévetkezok:

- 52616, kert, gyumolcsos, nadas mivelési ag: 3000 négyzetméter

- szanto, rét, legeld, erd6 és fasitott teriilet miivelés ag: 10000 négyzetméter

- zartkerti foldnek mingsilé ingatlan: 1500 négyzetméter”

Szabolcs —Szatmar- Bereg megye Nyiregyhazi jarasnal a meghatarozott erték
108000Ft/AK.

Ennek figgvényében az ajanlatom az érintett ingatlan részre:480000F Tazaz
négyszaznyolcvanezer FT.

Ujfehérté 2021-03-02 Tisztelettel

Veress Gergely Csaba
Z//C///% é



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Ertékelés targya: Ujfehérto, kiilteriilet

060/1. 054/1. és 054/4. hrsz.-u ingatlanok
Megbizé: Ujfehérté Varos Onkormanyzata,

4244 Ujfehértd, Szent Istvan ut 10. sz.

Megbizott: Tardi Rébert, ingatlan-értékbecsl6

Székhely: 4244 Ujfehérto, Vaci Mihaly utca 44. sz.
Iroda: 4032 Debrecen, Fiiredi ut 76. sz. I/3.

Tel.: +36 70 387 9619
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Ujfehértd, 2021. janius 15.
Jelen szakvélemény 2 példanyban készilt
- 1. példany -

Tardi Robert Ujfehérté,Va'clMIha'Iyutca44.sz._



TARTALOMJEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO
1.1. Megbizas targya és értéke
1.2. Adatszolgaltatas

2. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
2.1. Az ingatlanok adatai
2.2. Az ingatlanok kérnyezetének leirdsa
2.3. Az ingatlanok leirdsa

3. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE
3.1. A piaci érték meghatarozasa
3.2. Az ingatlanpiaci szegmens ¢s a teriilet ingatlanpiaci jellemzése

4. APIACI ERTEK MEGALLAPITASA
4.1. Az ingatlanok piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelése - Forgalmi érték
4.2. Hozamszamitason alapulé médszerrel megallapitott érték
4.3. Az eredmények elemzése

MELLEKLET

Fotok
Hiteles tulajdonlap maésolat(ok)
Térképmasolat

Tardi Hobert | kisaddzd”
42444 Cjlahénd, Ve Sbdly o
Al dam:6a201207 133
Finkas n8Uhut 3 15210034

e Tl Ck
Tardi Rébert
épitész- €s telepiilésmérnok
ingatlanértékeld
Eng. szam: K-0450/2014-EV

Tardi Robert Ojfehérté,véciMiha’lyutca44.sz.



1. OSSZEFOGLALO
1.1. Megbizas targya és értéke

Ujfehérté Varos Onkormanyzata (4244 Ujfehérto, Szent Istvan ut 10. sz.)
megbizott, hogy az

Ujfehérto, kiilteriilet 060/1. ingatlan 7106/27154 teriileti hdnyad részének, 054/1 hrsz.
szam alatti ingatlan 5090/19219 teriileti hanyad részének, valamint a 054/4. hrsz-u ingatlan

tehermentes, mai forgalmi értékét hatdrozzam meg.

A helyszini szemle idépontja: 2021. junius 11.

Az ingatlan értékét kétféle modszerrel becsiiltem meg: piaci adatok §sszehasonlitasan
alapuld és hozamszamitason alapulé mddszerrel.

Az ingatlan végsé értékének a piaci médszerrel meghatarozott értéket fogadtam el.

Az altalam meghatarozott értékek tablazatos formaban az értékelt teriiletre:
Helység hrsz. értékelt forgalmi érték hozam Piaci érték
teriileti hanyad (Ft) érték (Ft) (Ft)
U'jfehérté 060/1. 7106 /27154 2 066 224.- 300 000 2 100 000,-
I'ijehértc') 054/4. 1/1 220 405.- 0 200 000,-
Ujfehérté 054/1. 5090/19219 1 480 028.- 300 000 1 500 000,-
Osszesen 3766 657.- 600 000.- 3 800 000,-

Az értékbecslés taregvdt képezd ingatlanok dltalam becsiilt, kerekitett piaci értéke

3 800.000,- Ft,
azaz - <
Harommillié-nyolcszazezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték, per-, igény- €s tehermentes tulajdonjogi allapotra vonatkozik.

Az értékmeghatarozasnal a kovetkezé legfontosabb jogszabalykereteket és
1ranymutatasokat vettem figyelembe 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet, az NFA javaslatai
és elbirasai. A szakvélemény megfelel az EVS 2009 (Eurdpai Ertekele51 Szabvany)
ajanlasainak.

Az értékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa hitel fedezethez.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,

Tardi Rc')bert Ujfehérté, Vaci Mihaly utca 44. sz. 3



N yl'reg y h AZa xilterdlet —01371/27. hrsz.

dokumentumok, informdciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Ezen értékelési szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhato
ki harmadik személynek.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolydsoltdk a Megbizé személyes
szempontjai, szakérté mindett! fiiggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékelés a fordulonaptol szamitott 90 napig €rvényes.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.



1.2. Adatszolgaltatas

Az értékelés elkészitéséhez rendelkezésemre 4llt az ingatlanok:

» Tulajdoni lap mésolat,
*  Térképmaésolat

«  Fotdk

A helyszini szemle soran bejartuk az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Az értékbecslés fenti dokumentaciok, az altalunk szerzett adas-vételi rendszerben 1évo
Osszehasonlitd adatok, ingatlanpiaci hirdetések, a 2021. janius 11-i helyszini bejarason
tapasztaltak és Megbizdtol kapott informacidk alapjan késziilt.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci

viszonyokrol.

2. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

2.1. Az ingatlanok adatai (tulajdoni lap szerint)

060/1 HRSZ

Cim

Ujfehérto, kiilteriilet, 060/1. hrsz.

Helyrajzi szam

060/1.

Megnevezése

sz616 (8735 m?), szant6 (1 8419 m?)

Ertékelends terillet

2 7154 m?

Mindségi osztaly

2547,

Kataszteri jovedelem

16,95 AK

Bejegyzett tulajdonos(ok)

l’ijehc';rté Varos Onkorményzata
4244 Ujfehérto, Szent Istvan ut 10.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

7106 /2 7154

Bejegyzett tulajdonos(ok)

Veress Gergely Csaba
4244 Ujfehérto, Vadas tag 47.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

17923 /27154

Bejegyzett tulajdonos(ok)

Sziics Janos
4400 Nyiregyhaza, Szarvas utca 59. 2/2.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

2125/2 7154

A tuladoni lapon szerepl6 széljegyek

A tulajdoni lapon szereplé terhelések, egyéb

bejegyzések

054/4 HRSZ

Cim Ujfehérto, kiilteriilet, 054/4. hrsz.
Helyrajzi szam 054/4.

Megnevezése kivett kozut

Ertékelends teriilet 758 m>

Minéségi osztaly 0

Kataszteri jovedelem 0,00 AK

Bejegyzett tulajdonos(ok)

Ujfehérté Véros Onkormanyzata
4244 Ujfehérto, Szent Istvan 1t 10.

Tardi Réobert

Ujfehértd, Vaci Mihdly utca 44. sz.




Bejegyzett tulajdoni hanyad

1/1

A tuladoni lapon szerepl6 széljegyek

A tulajdoni lapon szereplé terhelések, egyéb
bejegyzések

054/1 HRSZ

Cim

Ujfehérté, kiilteriilet, 054/1. hrsz.

Helyrajzi szam

054/1.

Megnevezése szantd (1 6873 mz),
fasitott teriilet (2346 m?)

Ertékelendb teriilet 19219 m?

Mindségi osztaly 5,6

Kataszteri jovedelem 16, 24 AK

Bejegyzett tulajdonos(ok) Veress Gergely Csaba

4244 Ujfehéro, Szent Istvan ut 10.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

14129/19219

Bejegyzett tulajdonos(ok)

I'ijeh{zrté Viros Onkormanyzata
4244 Ujfehértd, Szent Istvan ut 10.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

5090 /19219

A tuladoni lapon szerepl6 széljegyek

A tulajdoni lapon szereplé terhelések, egyéb
bejegyzések

Megjegvzés:

Fentiek alapjan az értékbecslés per-, igény- és tehermentes, kérnyezeti kirmentes, jogilag

rendezett ingatlanra vonatkozik.

Az ingatlan nem tartozik helyi jelent6ségli védett teriilet, orszagos jelentdségili védett

teriilet, Natura 2000 teriilet kozé.

2.2. Az ingatlan kirnyezetének leirasa

060/1 HRSZ

Telepiilésen beliili elhelyezkedése

Ujfehérto E-i, kiilteriileti részén,
Ujfehértoi Gyiimolestermesztési Kutato
és Szaktanacsado Kht.-t6] ~ 2 km-re
talalhato.

Koérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa

Miivelt zartkertes ingatlanok.

Infrastrukturalis ellatottsaga

Kiépitetlen.

Megkozelithetdség

Kozvetleniil foldaton

054/4 HRSZ

Telepiilésen belilli elhelyezkedése

Ujfehérté E-i, kiilteriileti részén,
Ujfehértéi Gyiimolcstermesztési Kutatd
és Szaktanacsadd Kht.-t6l ~ 2 km-re
talalhatd.

Koérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa

Miivelt zartkertes ingatlanok.

Infrastrukturalis ellatottsaga

Kiépitetlen.

Megkozelithetdség

Ko&zvetleniil foldaton
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054/1 HRSZ
Telepiilésen beliili elhelyezkedése Ujfehérto E-i, kiilteriileti részén,

Ujfehértéi Gyiimolcstermesztési Kutatd
és Szaktanacsadd Kht.-t6l ~ 2 km-re

talalhato.
Kdrnyezd ingatlanok jellemz hasznositésa Miivelt mez6gazdasagi €s erdéteriiletek.
Infrastrukturalis ellatottsaga Kiépitetlen.
Megkozelithetdség Kozvetleniil f6ldaton
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Ertékelt ingatlan Szabolcs-Szatmér-Bereg megyén beliili elhelyezkedés
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054/1. hrsz. :

2.3. Az ingatlan leirasa

ék alao ehn beliili elhelyezkedése (https://www.e-epites.hu/e-kozmu)

060/1. HRSZ.

Elhelyezkedés, fekvés, kornyezeti kapcsolatok

Ujfehérto E-i, kiilteriileti részén, a
Farkasnyari utr6l kozelithetd meg

Tajolas

Déli

Telek hatarai, keritettsége

Az ingatlanhatarok kénnyen
felismerhet6ek , de nem korben keritett.

Alak, forma, domborzati €s lejtésviszonyok

Kozel négyzet alaku, kozel vizszintes.

Telken talalhat6 felépitmények és
elhelyezkedésiik

Nincs felépitmény.

Ingatlanon jelenleg talalhato fak, telepitmények

Burgonya iiltetvények a helyszini szemle
alapjan

Vizrajzi viszonyok

Rendezett.

Ipari létesitményt6l vald tavolsag

Jelent6s ipari 1étesitmény a kozelben
nincs.

054/4. HRSZ.

Elhelyezkedés, fekvés, kornyezeti kapcsolatok

Ujfehérto E-i, kiilteriileti részén, a
Farkasnyari utrol kézelitheté meg

Tajolas

Telek hatarai, keritettsége

Az ingatlanhatarok kénnyen
felismerhetbek , nem korben keritett.

Alak, forma, domborzati €s lejtésviszonyok

Téglalap alaku, enyhén lejt0s.

Telken talalhato felépitmények és Nincsenek.
elhelyezkedésiik

Ingatlanon jelenleg talalhat6 fak, telepitmények _

Vizrajzi viszonyok Rendezett.

Ipari létesitményt6l valo tavolsag

JelentOs ipari létesitmény a kozelben
nincs.
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054/1. HRSZ.

Elhelyezkedés, fekvés, kornyezeti kapcsolatok

Ujfehértd E-i. kiilteriileti részén, a
Farkasnyari utr6l kozelitheté meg

Téjolas

Nyugati

Telek hatarai, keritettsége

Az ingatlanhatarok kénnyen
felismerhetéek , de nem korben keritett.

Alak, forma, domborzati és lejtésviszonyok

Téglalap alak, kozel sik terep.

Telken talalhato felépitmények és
elhelyezkedésiik

Nincsenek.

Ingatlanon jelenleg taldlhatd fak, telepitmények

Paprika iiltetvények a helyszini szemle
alapjan

Vizrajzi viszonyok

Rendezett.

Ipari létesitményt6l valo tavolsag

Jelent6s ipari létesitmény a kozelben
nincs.

3. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

3.1. A piaci érték meghatarozasa

Az értékbecslés madszere

A term6fold értékelésére, dontden az alabbi mddszerek alkalmazhatoak:

1. piaci adatok dsszehasonlitasan alapul6 értékbecslés

2. hozam alapu értékbecslés

Az értékmeghatdrozasnal a

ajanlasainak.

kovetkezd
iranymutatasokat vettiik figyelembe: 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet, az NFA javaslatai
és elbirasai. A szakvélemény megfelel az EVS 2009 (Eurdpai Ertékelési Szabvany)

legfontosabb  jogszabalykereteket

54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendelet (kivonat)

Az ingatlanforgalmi értéke meghatdrozdsdnak
piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszere

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtdrtént, konkrét és
jol ismert iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az sszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe
venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan
harom tényadatot kell a szdmitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, vagy a
kiilonboz6 értékformék és jogok kozott korrekcids tényezodket kell alkalmazni. Az
elemzett &sszehasonlitd adatokbdl keriil sor az 6sszehasonlitd érték meghatarozaséra. Ez
az érték fajlagos érték, mely altalaban egy hektér teriiletre vonatkozik. Az ingatlan
dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték (Ft/ha) és az

ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megéllapitani.
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Az ingatlan forgalmi értéke meghatdrozdsdinak
a hozamszdmitdson alapulo modszere

1. Az ingatlan értékét harom, kiilén-kiilon értékelt tényezé egylittes 6sszege hatarozza meg az
alabbiak szerint:
Fé = Fté + Té + Eé

ahol

Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft) Fté: a

termd6fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa

nélkiili forgalmi értéke (Ft)

A term6f6ld értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz816- €s gylimolcsiiltetvény, valamint a halasté altal
foglalt term6fold. A sz6l6- és gyilimoblesiiltetvényekkel boritott terméfold értékelése az
iiltetvény telepitését megel6z6 miivelési ag besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan
torténik. Ha az {liltetvény korabban is iltetvény volt, a kérny€k hasonld adottsagli szantd
teriileteinek jellemz6 aranykorona értékét kell alapul venni. Halast6 esetében a t6 éltal foglalt
teriilet értékét a halastd kozvetlen krnyezetében 1évé termbfoldek jellemzo aranykorona értéke
alapjan kell megallapitani. A term6fold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet

‘ n :(Pj+B)*P

te 2 % i
ahol

Fté: a term6£fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési bluza kg/AK egységben a
Foldmiivelésiigyi Minisztérium 1997. jilius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj aktudlis
értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza
kg)

B: az ingatlan kozvetlen kérnyezetében jellemzOnek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott
foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei

atlagara (Ft/kg)

v rer ®

*(1+1<)

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek dsszevont hatdsat kifejezd korrekeids
tényez0 (szazaléklab)

helyiségében torténd Kkifliggesztéssel hozza ligyfelei tudomasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mez6gazdasag értékelést megel6z6 naptari évben szamitott atlagos
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jovedelmezbségét, valamint az egyes adgazatok jellemz6 tékeigényét. A term6fold forgalmi
értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek alapjan korrigalni kell
(az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell jellemezni,
melyek elbjelhelyesen Osszevont értéke megegyezik a "k" korrekcids tényezével):
- alak, forma, teriileti méret,
- fekvés,
- elhelyezkedés,
- megkozelithetdség,
- Utviszonyok,
- domborzati és lejtésviszonyok,
- vizjéaras rendezettsége,
- miivelést gatlo tereptargyak,
- esztétikai benyomas,
- szokasost meghaladé fagy-, jég-, vadkar valdészintiség,
- Ontdzés, Ont6zhetdség,
- keritettség,
- lizemszer(i miivelést szolgald épitmények,
- gazdasagi kornyezet,
- megélhetési kereseti viszonyok,
- a f61d miivelése iranti hajlanddsag,
- demografiai viszonyok,
- tipanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,
- kultarallapot,
- kérnyezeti szennyezettség €s tartos kornyezetkarosodas,
- a foldteriilet természeti védettsége,
- melioracid.
2. A foldteriileten 1€vo telepitvények forgalmi értékét a terméfa —egység alapjan az aldbbiak szerint
kell meghatérozni:
Alapvetden gyiimélcsosokben alkalmazhaté modszer. Lényege, hogy a szambavett
gyiimolcsfakat “terméfa-egységben” fejezziik ki, majd meghatdrozzuk egy termoéfa értékét
forintban. Az egy terméfa egység értékét megszorozzuk az §sszes mennyiséggel és igy kapjuk a
teljes értéket.

3. A term6f6ldon talalhatd, az iizemszerii miivelést szolgalé azon épiiletek, épitmények, pincék,
amelyek rendeltetési céljuktdl eltér6en nem, vagy csak kényszer jelleggel hasznalhatdk, a forgalmi
érték megallapitasa soran 6nalld értékkel nem vehet6k figyelembe. Ezen létesitményeknek a
forgalmi értékre gyakorolt hatasat az 1. pont szerinti korrekcié soran kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhato, 6nallé ingatlannak nem mindsiil6, de jelentds értékil épitett
ingatlanok (pl. kuria, vadaszhaz, tanya, fogadd stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIIL. 1.) PM
rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.

3.2. Az ingatlanpiaci szegmens és a teriilet ingatlanpiaci jellemzése

Az értékeléskor fenndlld és varhato foldhasznalati viszonyok:
A bérleti és tulajdonosi hasznositéas egyarant jellemz6, a foldhasznélat mértékében csdkkenés
nem varhatd. Stabil, inkabb ndvekvo foldérték jellemzo.
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A VAGYONERTEKELES MODSZERTANA

A vagyonértékelést az avulassal korrigalt Gjraeldallitasi koltség alapa modszerével hatarozzuk
meg, mely definicidja a kovetkezd: A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az
ujrael6allitasi koltségébol le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas moédszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer {6 1épései:

Az épitményhez tartozo telekérték meghatarozasa.

Az épitmény Udjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel valod osszegzeése.

ol ok

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci §sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint, az 1/2002. (BK 8.)
BM-EiiM-FVM-GM-ISM- K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM iranvelv figyelembe vételével.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévd
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan jrateremtésének koltségeit kell
eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: Gjraelddllitasi
koltség.

Az Gjra-elballitasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a
beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulds és a
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat €s a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

3.2. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek mérlegelnie kell a
korszerli létesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii
kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozést, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ koérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

3.4, Azujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
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koltségalapon szamitott forgalmi érték.

1/2002. (BK 8.) BM-EiiM-FVM-GM-ISM-K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM
iranyelv (részlet)

az 6nkormanyzati ingatlanvagyon egységes és egyedi értékeléséhez

Az onkorményzati ingatlan vagyon nyilvéantartasaval és adatszolgaltatidsaval kapcsolatos feladatokrol szélé
1026/2001. (I11. 27.) Kormany hatarozat 2. pontjaban és a helyi énkormanyzatok tulajdonaban 1év§ ingatlan vagyon
nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjérdl sz6lo 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet médositasara kiadott 48/2001. (1I1.
27.) Korm. rendelet 3. §-anak (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan - a Kézponti Statisztikai Hivatal bevonasaval
- az dnkormanyzati ingatlan vagyon egységes és egyedi értékeléséhez szilkséges modszertanra a kovetkezd jogi
iranymutatast adjuk ki.

I. Forgalomképtelen ingatlanok értékelése

A forgalomképtelen ingatlanok értékelése kiltségalapu értékelési modszerrel torténhet, melynek altalanos szabélyai
a kovetkezok:

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan 1jra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre. A médszer {6 1épései
az alabbiak:

a) A telekérték meghatdrozasa.

b) A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének

meghatdrozésa. ¢) Avuldsok szamitasa.

d) A felépitmény djra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé 6sszegzése.

a) A foldteriilet, épitési telek értékét annak beépitetlen (iires) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer szerint. A foldtertilet, telek értékelésének bemutatdsa, az érték
meghatarozasa a forgalomképes ingatlanoknal taldlhato. A foldteriilet értékelésénél a 2.1.1. pontban meghatarozott
korrekcids tényezoket értelemszeriien alkalmazni kell.

b) A pétlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjdban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal
potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell
eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen ijra-eldallitasi
koltségnek nevezziik.

Az ujra-elballitasi koltségbe értendd a kozmiivesitési, a tervezeési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a
beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendé a hatilyos szamviteli térvény
szerinti bekeriilési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci drak alapjan kell
meghatdrozni.

Az épiilet Gjra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsoépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig a
mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-eloallitasi koltség szamitasa soran a le nem vonhatd altaldnos forgalmi adét figyelembe kell venni.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol indexalassal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha a bekertilési koltségeket megbizhatoan
dokumentaltak.

¢) Az avulas az id6 mulasa miatti értékcstkkenés. E kategorianak harom fé eleme van: a fizikai romlés, a
funkcionalis avulas €s a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

ca. A fizikai romlas esetében az 6sszértékhez viszonyitva figyelembe kell venni az épitmények szerkezeteinek
romlasat és a szerkezetek aranyat. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.
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cb. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
korszeril létesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez képest tdbbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.
cc. A kémyezeti avulasban szamba kell venni a komyezetben bekovetkezett minden olyan véltozast, amelynek

negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni: Szamitasa torténhet becslés
alapjan, vagy részletesebb elemzések (tjan. A miiszaki szemléleti avultsag-becslések utdn a funkcionalis és a
kérnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

d) Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve addédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték. A szamitasok soran a foldrészlet, telek értékét kiilon kell kezelni az ingatlan
vagyon kataszter ,,F” Foldteriilet betétlap F18.0 soraban fliggetleniil attol, hogy az U, Z, V, T betétlapokhoz minden
mas esetben nem csatlakozik adat az ,,F” betétlapon.

A fenti altalanos értékelési mddszertan figyelembevételével az alabb meghatarozott specialis médszertan alapjan
kell a forgalomképtelen ingatlanok értékelését elvégezni.

1. Kozutak és miitargyaik, értékelése

Az 6nkormanyzati ingatlanvagyon-kataszter ,,U” Kozlekedési teriilet és az ,,Y” Kozlekedési miitargyak betétlapok
becsiilt érték, valamint az allagmutatd kitdltéséhez ad szakmai segitséget.

1.1. A kozutak és miitargyaik épitményértékének meghatdrozdsa

Az utmutaté a becsiilt érték kétféle megkozelitését tartalmazza:

e s g

(bekeriilési érték). E valtozatot indokolt alkalmazni az 1970. elétt épiilt kozutak és miitargyak esetén is.

A becsiilt érték megallapitasa a kdvetkezdképpen torténik:

- elsd lépcsdben a brutto értéket kell megallapitani az eldbbi két véltozat 2001. januar 1-jei dron szamitott Ujra-
eldallitasi értékbol torténd szamitassal,

- masodik lépcsdben a becsiilt érték (jelenlegi nettd érték) megallapitasara keriil sor a létesitéstd] bekvetkezett
értékcsbkkenés, értékvesztés, illetve a felujitasbol eredd értéknovelés a felmérés iddpontjaig 2001. janudri arszinten,
vagy mas megkozelitésben a brutté értékhez képest az adott idépontbeli szamitott maradvanyérték megallapitésaval,

- az értékcsokkenés, azaz az avulas figyelembevétele a becsiilt érték megallapitdsandl

- ha az épitési év ismert, a ,A” fliggelékben szereplé burkolattipusonként megadott évenkénti szazalékos
alapjan allapitandé meg. A hidak és mas kozlekedési mitargyak allagmutatojanak meghatarozasahoz a C fiiggelék
hasznalando.

U. Helyi kézutak
Brutto érték szimitasa

a) Ismert az épités éve és a bekeriilési koltség

Az értékelési egység legkorabbi megvalositasi idopontja 1970 lehet, mivel a KSH kiilonb6z6é kiadvanyaibol
eléallithato - és a kdvetkezokben lathatd - arindexsor kiilénb6z6 okok miatt csak 1970-ig vezethetd vissza elfogadhato
torzitas nélkiil.

Az épités évének az eredeti beruhazas, illetve az Gt alapvetd paramétereit érintd rekonstrukcié id6pontjat kell venni.
A kdzbenso raforditasokkal, fenntartasi koltségekkel nem kell ndvelni az épités koltségét.

A szamitasi eljaras ez esetben a kovetkez6, figyelemmel az /. tdbldzat jeloléseire:

az épitmény megvalositasi évében (Xn)
- az dsszes afa nélkiili kényv szerinti értéket be kell szorozni a 2001. januar 1-jéhez, ill. a megvalositasi évéhez

tartozo bazisviszonyszdm (Bp) hanyadosaval,

1802,4
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B

n
- és ez adna a 2001. januar 1-re atindexalt megvalositasi koltséget, bruttd arat.
Példa:
1980-ban megvaldsult iitépités beruhdzasi kéltsége

B1980 = 3,0 millio Ft

A beruhdzds kdltségének 2001. janudr 1-jére torténd atszamitdsa a kévetkezéképpen alakul:

B
2001 = =5,0x 12,41 =62,1 millio Ft
50x 1802,4
145,2
1. tablazat

Mély-épitoipari (utépitési) arindexek

Ev Eves arindex %-ban Arindexekbdl képezhetd
Xn (Pn) bazisviszonyszam
(Bn)
1970 100.0 100.0
71 103.5 103.5
72 104.4 108.1
73 101.8 110.0
74 101.8 112.0
75 103.2 115.6
76 107.7 124.5
77 107.2 133.5
78 101.8 135.9
79 101.3 137.6
1980 105.5 145.2
81 105.5 153.2
82 108.5 166.2
83 108.2 179.8
84 107.9 194.0
85 109.1 211.7
86 107.4 227.4
87 106.7 242.6
88 104.7 254.0
89 111.4 283.0
1990 111.1 314.4
91 115.6 363.4
92 129.0 468.8
93 113.5 532.1
94 116.0 617.2
95 128.7 794.4
96 127.9 1,016.0
97 121.5 1,234.5
98 110.9 1,369.0
- 99 110.9 1,518.2
2000 112.0 1,700.4
2001. jan. 1. 1,802.4
Forrds: KSH Statisztikai Evkonyv 1971-89
KSH Magyar Statisztikai Evkényv 1990-99
Megjegy=és: KSH Magyar Statisztikai Zsebkény 1998-2000
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A statisztikai adatok 1992-ig az utakra, 1997-ig a
mélyépitdiparra, azt kovetden egyéb épitményekre
vonatkoznak.

b) Nem ismert az épités éve és a bekeriilési koltség

Amennyiben nem ismert az épités éve €s a bekeriilési koltség, akkor alkalmazhatd az jra-elédllitdsi ar elvén
torténd bruttoérték-szamitds. Az tjra-eldallitasi ar azt az arat jelenti, amennyibe keriilne az adott épitmény ujra-
eloallitasa a vizsgdlatkori arszinten, az eredeti miiszaki jellemzokkel.

Telepiiléstipusonként (a 2a., 2b., 2c. tablazatoknak megfeleléen), azokon belill utkategéridnként és
burkolattipusonként fajlagos tjra-eléallitasi kéltség keriil megéllapitasra, melyeknek a nyilvantartott terjedelemmel -
U06 - valo szorzata alapjan keriil a brutto - Gjra-eldallitasi - ar megallapitésra.

A telepiiléseken beliili utkategoriak kiépitési, miiszaki szinvonalat az alabbi fébb jellemzok alkotjak.

Foutak esetében: :

Nagyvarosi fout jellemzoi:

- jelentds nehézjarmii-forgalom

- a csapadékviz csatornaban van

elvezetve - kiemelt szegély

Vérosi fout jellemzéi:

- nehézforgalom aranya 10% alatti

- a csapadékviz csatornaban van elvezetve vagy burkolt arok

- kiemelt szegély

Ko6zségi fout jellemzoi:

- eseti, elenyész6 nehézforgalom

- burkolt vagy burkolatlan nyilt arok

- esetenként kiemelt szegély

Amennyiben a telepiilésen a vizsgalt iton a miiszaki paraméterek eltémek a fenti jellemzoktdl, akkor a tényleges
miiszaki paramétereknek megfeleld (nagyobb vagy kisebb) telepiiléskategoéria arait kell a szamitasndl alkalmazni.

Egyéb utkategoridk esetében:

Amennyiben a forgalom, a csatornazottsag eitér a telepiilésre vonatkozo jellemzoktdl, Ggy az egyes utakat az
ugyanolyan utkategéridju, de mas (magasabb, vagy alacsonyabb) telepiiléskategéridhoz tartozé arral kell szamolni.

Meg kell jegyezni, hogy eléfordulhat, miszerint ugyanarra a nyilvantartasi egységre - ttra - a kétféle modszerrel
eloallithatoé bruttod értékek (és a késobbiekben a nettd értékek) - folég az idd elorehaladasaval - eltéroek. Ezt az
ellentmondast a tovabbi vizsgalatok tisztazhatjak az iddsorok fiiggvényében, amely egyben a mdodszer finomitasara is
alapul szolgalhat.

Ebben az esetben, ha az utak szamahoz viszonyitva 15%-nal kisebb az olyan utak szdma, ahol ismert az épités éve

allapotfelvétel modszerének alkalmazasa.

Ujra-elallitasi fajlagos koltségek nagyvarosi utak esetében
2a. tablazat

Ft/m2 (2001.1. 1)

Utkategéria Belteriilet Kiilteriileti] Kerékparutak | Parkolo,
utak és jardak  |Pihenéhely
Burkolattipus | [I-1I féutak Gyiijtéat Kiszolgald
Beton 20.000,- 16.000,- 12.000,- 9.000.- 8.000,-| 10.000,-
Ké, keramit 22.000,- 18.000,- 14.000,- 12.000,- 10.000,-] 12.000,-
Aszfaltbeton 18.000,- 14.000,- 9.000,- 8.000.- 7.000,-| 9.000,-
13.000,- 11.000,- 8.000,- 8.000,- 7.000,-] 8.000,-
Utantomorsdé
Kiépitetlen - (4.000,-) 3.000,- 3.000,- 2.000.-] 3.000,-
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A fenti tiblazat a nagyvarosi utak fajlagos értékeit tartalmazza. Az egységarak tartalmazzak az 6sszes tartozék
(pl. jelzétablak, jelzélampak stb.), valamint szegélyek, viztelenités atlagositott mennyiségeinek az arat, a kozvilagitas
nélkiil.

Ujra-el6allitasi fajlagos koltségek varosi utak esetében

2b. tablazat
Ft/m2 (2001. 1. 1.)
Utkategoria Belteriilet Kilteriileti| Kerékparutak Parkold,
utak és jardak pihenéhely

Burkolattipus | [-II foutak gylijtéat kiszolgald
Beton 18.000.- 14.000,- 10.000,- 8.000,- 8.000,- 9.000,-
K6, keramit 20.000,- 16.000,- 12.000,- 10.000,- 9.000,- 11.000,-
Asztaltbeton 16.000,- 12.000,- 8.000,- 8.000,- 7.000,- 9.000,-

12.000,- 10.000,- 8.000,- 8.000,- 7.000,- 8.000,-
Utantémorodd
Kiépitetlen (4.000,-) 3.000,- 3.000,- 2.000,- 3.000,-

A fenti tablazat a varosi utak fajlagos értékeit tartalmazza. Az egységarak tartalmazzak az dsszes tartozék (pl.
jelzétablak stb.), valamint szegélyek, viztelenités atlagositott mennyiségeinek az arat, a kozvilagitas nélkiil.

Ujra-elballitasi fajlagos koltségek kozségi utak esetében
2c. tablazat

Ft/m2 (2001.1. 1.)

Utkategéria Beltertilet Kiilteriileti| Kerékparutak Parkold,
utak €s jardak pihendhely
Burkolattipus I-11 féutak gylijtéut kiszolgdlo
Beton 16.000,- 13.000,- 10.000,- 8.000,- 8.000,- 9.000,-
K&, keramit 18.000,- 15.000,- 11.000,- 10.000,- 9.000,- 11.000,-
Aszfaltbeton 12.000,- 11.000,- 7.000,- 7.000,- 7.000,- 8.000,-
10.000,- 9.000,- 7.000,- 7.000,- 7.000,- 8.000,-
Utantémoérodo
Kiépitetlen (4.000,-) 3.000,- 3.000,- 2.000,- 3.000,-

A fenti tablazat a kozségi utak fajlagos értékeit tartalmazza. Az egységdrak tartalmazzak az Osszes tartozék (pl.
jelzotablak, jelzélampak stb.), valamint szegélyek, viztelenités atlagositott mennyiségeinek az érat, a kozvilagitas
nélkil.

Kiépitetlen utak esetén

Az U-lap 8. sora tartalmazza a kiépitetlen utak hosszat, mig a 9.1 sora tartalmazza a kiépitetlen teriiletet. A 2. sz.
mellékletként csatolt Kitdltési utmutaté a kiépitetlen teriilet kitoltéséhez az alabbi utasitasokat tartalmazza:

,,A foldutaknal kell kitolteni, és az dsszes nem burkolt teriiletet tartalmazza, a helyrajzi szambdl szerepld dsszes
teriiletbdl levonva a burkolt jardat, kerékparutakat.” (Kiemelés a szerz6t6l).

A 3. sz. melléklet a kdodjegyzékekrdl a burkolatanyagai kozott 5. koddal jeldli a kiépitetlen utakat, zarojelben
magyarazva, hogy ezalatt a foldut, a javitott foldut és a vizes makadam értendd.

1.) Abban az altalanos esetben, amikor az azonos helyrajzi szamon szerepld kozteriileten nincs burkolt
jarda/kerékparut, akkor - a fentiek értelmében - a teljes teriiletet , kiépitetlen teriilet”-ként kellene feltiintetni. Ez ugyan
egyértelmi, de - a legtobb esetben - nem felel meg a valdsagnak. Az azonos helyrajzi szimon szerepld kozteriileten
kozlekednek a jarmiivek és a gyalogosok is, mar pedig a tobbi utnal csak a jarmii-kozlekedésre kiépitett teriilet keriilt
nyilvéantartasra, a megadott fajlagos értékek is csak a burkolt teriiletekre vonatkoztak. Célszerii ezt a logikat megtartani
a kiépitetlen utaknal is, vagyis a fajlagos értékek csak a jarmi-forgalom szamara szolgalo dtteriiletre vonatkozzanak.
Ezt elfogadva kétféle kiépitetlen utkategoriat indokolt megkiilonboztetni:

- egy ,,forgalmi savos” (jellemzden a kiilteriileten) és

- két ,,forgalmi savos” utakat.

A tovabbiakban - nem térédve a gyalogos- és kerékpar-forgalom altal igénybe vett teriiletekkel, a kiépitetlen utak
brutto értékének megallapitasahoz a fajlagos koltséget km-dimenziéban adjuk meg.

Amennyiben ismert a kiépitetlen ut fajtaja - foldut, javitott foldat vagy vizes makadam - akkor a fajlagos

koltségeket a valdsaghoz kozelitve célszerii differencialni.
A két szempontot kombinalva az alabbi fajlagos koltségek javasolhatok:
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Kiépitetlen 1t fajlagos koltsége egy ,,forgalmi savos” kialakitas esetében

3. tablazat
ezer Ft/km
Telepiilés Belteriilet Kiilteriilet
fold vizes makadam fold vizes makadam
Nagyvéros 2.000 3.000 1.500 2.500
Viros 2.000 ° 2.500 1.500 2.500
Kozség 1.500 2.000 1.000 2.000
Kiépitetlen ut fajlagos koltsége két ,forgalmi savos” kialakitas esetében
4. tablazat
ezer Ft/km
Telepiilés Belteriilet Kiilteriilet
fold vizes makadam fold vizes makadam
Nagyvaros 3.000 4.000 2.500{ 3.500
Varos 2.500 3.500 2.500{ 3.500
Kozség 2.000 3.000 2.000{ 3.000

2.) Abban az esetben, ha nem ismert a kiépitetlen ut ,,burkolat tipusa™, vagyis foldut, javitott foldat vagy makadam
(pernye, tormelékfeltdltés stb.), akkor az alabbi egyszertisités is elfogadhaté:

Kiépitetlen 1t fajlagos koltsége

5. tablazat
ezer Ft/km
Telepiilés Belteriilet Kiilteriilet
egy ,,forgalmi két ,.forgalmi egy ,forgalmi két ,forgalmi
séavos” savos” savos” savos”

Nagyvaros 3.000 4.000 2.000 3.000
Varos 2.500 3.000 2.500 3.000
Kozség 2.000 2.500 1.500 2.500

Becsiilt - vagy Netté érték és az dllagmutaté szamitisa

a) Ismert az épités éve és a bekeriilési koltség

Amennyiben ismert az épités éve és a bekeriilési koltség, akkor - a korabbiak szerint - a brutté érték indexalassal
keriilt megallapitasra.

Az igy kiszamitott brutt6 értékbdl a nettd érték - burkolattipusonként - a Fiiggelék A. tablazatai alapjén
hatarozhaté meg.

(A nett6 érték megallapitasahoz az épités ota eltelt évek szamahoz tartozo szazalékos értékiire kell csokkenteni a
szamitott brutté értéket.)
A bruttd és netto érték ismeretében az dllagmutaté mar kiszamithato:
allagmutaté = nettd érték
brutt6 értek

x 100

b) Nem ismert az épités éve és a bekeriilési koltség

A Korm. rendelet U lapjainak a 28., 31., 34. és 37. soraiban szerepel az ,,Allagmutat6” megnevezése, az alabbi
kitoltési megjegyzéssel:

A fogalomjegyzék figyelembevételéve! kell megéllapitani, és a kddjegyzék szerint kell besorolni az épitmény
allagmutatojat. Kitoltése kotelezs.”
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A kédjegyzék szerint az U1 28. Allagmutat6 az aldbbiakat tartalmazza:

0%
1-19%
20-39%
40-59%
60-79%
80-99%
100%.

A fogalomjegy=zék szerint (nem teljes szdveg):

,»Az dllagmutaté az adott épitmény miiszaki allapotdt hatarozza meg egy adott idépontban. Az allagmutatét az
onkormanyzat becslése szerint kell megallapitani. A becsiilt dllagmutaté 100% a beszerzés, illetve létesités
idépontjaban, uj allapotban. A becsiilt allagmutaté 0% amikor a targyi eszkoz hasznavehetetlen. - A becsiilt
allagmutato fliggetlen a szamviteli eldirasok szerinti ,,nett6” értéktol. -”.

A fentiek alapjan az alabbi megjegyzések tehetok:

- a miiszaki allapotot 7 osztalykozbe kell - lehet - besorolni,

- ebb6l a 100% (7-es) és a 0% (1-es allagmutatd) egyértelmdi,

Mivel az dllagmutaté - bar a Kormanyrendelet szerint fiiggetlen a konyv szerinti nettd értéktdl, de - kifejezi a
pillanatnyi miiszaki - fizikai - dllapotot, és ha ezt viszonyitjuk az ujkori allapothoz, akkor allithaté, hogy ez az
allagmutatd azonosnak tekintheté a lapokon szerepeltetett ,becsiilt érték”-kel, vagy mds széval a vizsgalatkori -
értékeléskori - fizikai dllapot alapjin megallapithaté netto értékkel.

A tovabbiakban tehéat az egységesség érdekében definidlni - segiteni - kell az dllagmutatok lehetdleg minél
egyszeriibb, de burkolattipusonként differencidlt meghatérozasi modjat. Az orszagos kozutakon kb. husz éve évente
mindsitik vizualisan az utallapotokat. A burkolatfeliileten megjelend hibdk utalnak a palyaszerkezet teherbirési -
szerkezeti - allapotara, a forgalom, valamint az id6jaras okozta, elhasznalédasra egyarant. (Meg kell jegyezni, hogy a
vizualis mindsités sok orszagban, kiilondsen varosi koriilmények kozott szinte az egyetlen, vagy a legelterjediebb
allapotmindsitési eljaras.) A hazai, orszagos koziti modszer az allapotokat osztalykozzel - 1-t6l 5-ig - mindsiti,
amelynek alkalmazasa javasolt a helyi kozutakon is. A javasolt vizualis allapot-mindsités kategdriai, valamint az U-
lapok allagmutatéi a 6. tablazat szerint feleltethet6k meg egymasnak:

NoavsEwN =

6. tablazat
Allagmutaté Kozutak vizudlis minésitése
Kodja Ertéke% Megnevezése Osztalyzata Megnevezése
1 0 Hasznavehetetlen XXX
2 1-19 5 Rossz
3 20-39 4 Nem megfeleld
4 40-59 3 Tiirhetd
5 60-79 2 Megfelelé
6 80-99 1 Jo
7 100 Uj, létesitéskori XXX

Az alabbi (7. sz.) tablazat bemutatja a vizudlis mindsités osztalyzatahoz (miszaki allapot), illetve az dllagmutatéhoz
rendelhetd nettositasi tényezd, valamint a kiilénbszo burkolattipusok esetén az ezekhez rendethetd - kerekitett - életkor
kozotti kapcsolatokat.

7. tablazat
Vizudlis Becsiilt )
minésités | Allagmutat | nettdsitasi Eletkor (év)
osztilyzata 0 kodja tényez6%
Ko Beton Aszfaltb. Utantdm.
7 100 Uj Uj Uj Uj
1 6 95 30 20 10 5
2 5 75 50 40 25 15
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3 4 55 60 50 30 25

4 3 35 63 53 33 28

5 2 15 65 55 35 30
1 X

- a Fiiggelék B. tablazata szerint elvégzenddk a vizualis allapotminésitések, melyek megfeleltetheték a Kormany-
rendeletben kotelezéen eldirt dllagmutatonak,

- avizudlis dllapotosztalyzathoz, illetve az dllagmutatéhoz hozzarendelhet a kordbban meghatarozott brutt értéket
csokkentd nettésitdsi tényez6, mellyel a bruttd értéket beszorozva kaphat6 az aktudlis becsiilt - vagy nettd érték,
(valamint - tajékoztatd jelleggel - felvehetd a burkolat becsiilt életkora).

Kiépitetlen utak esetén

A Kormanyrendelet nem tesz kiilonbséget kiépitett és kiépitetlen utak kozott abban a tekintetben, hogy az
Allagmutaté megaddsa esetleg a kiépitetlen utak esetében ne lenne kételezd.

Ugyanakkor azt is rogziteni kell, hogy jelentds a kiépitetlennek tekintendé utak esetében a kiilonbség attél fiiggden,
hogy az foldat, javitott foldit vagy vizes makadam ut. Egy foldit allapota az év soran - szezonalisan - is véltozik a
személygépkocsival is jol jarhatd allapottol a munkagépekig jarhaton keresztiil a jarhatatlanig, mig a vizes makadam
esetében a jol jarhattol vald leromlas akar tiz-tizenét évig is eltarthat, a forgalomtol és a fenntartastol fiiggéen.

1.) Amennyiben feltételezziik, hogy az Allagmutatd a kiépitetlen utakra is rendelkezésre all, akkor a Becsiilt/Nett6
érték az allagmutato fiiggvényében adhat6 meg, és azonosnak vehetd a burkolt utakndl megadott értékekkel, vagyis:

8. tablazat
Allagmutaté-kéd Becsiilt/Netto érték%
7 100
6 95
5 75
4 55
3 35
2 15
1 X

A szamitas modja tehat, az allagmutatohoz rendelhetd Becsiilt/Nett6% aranydban csékkentendo az el6z6 pontban
leirt valamelyik mddon meghatéarozott Brutté érték.

2.) Amennyiben azonban vagy nem ismert - vagy bizonytalan - a kiépitetlen 0t un. burkolat-fajtdja (foldut javitott
foldat-vizes makadam), vagy/és - eléggé el nem itélheté modon - az allagmutatok sem alinak rendelkezésre, akkor az
alabbi becslési-szabaly szerint célszerii eljarni:

A Bruttd értéket csokkentd Becsiilt/Nett6% arany

9. tablazat
Telepiilés Egy ..forgalmi savos” Két ,.forgalmi sdvos”
Belteriilet Kiilteriilet Belteriilet Kiilteriilet
Nagyvaros 70-55 60-45 75-60 70-55
Varos 60-45 50-35 70-55 60-45
Kozség 50-35 50-25 60-45 50-35

A szamitas modja tehat, az el6z6 pontban leirt valamelyik médon meghatarozott Bruttd érték csokkentend6 az ebbol
a tablazatbdl hozzarendelheté Becsiilt/Netté% aranyéaban.

Vizek, vizi létesitmények értékelése

Az értékelési korbe tartoznak: a kozcélu vizek (vizfolyasok, allovizek), kozcéli vizi létesitmények (vizelvezetd
arok, elvalasztott rendszer(i zart csapadékcsatorna, arvizvédelmi mii, belvizvédelmi mii). Az értékelésnél 2001. januar
1-jei arszinten szamolunk.

A természetes vizeket nem értékeljitk, melyek a kovetkezok:

- vizfolyasok: folyo, vizfolyas (patak, ér, csobogé) és belvizcsatorna;

- allovizek [holtag, to, (tarozd) banyatd].

A kozcéln vizi létesitményeket értékeljitk; ezek a kovetkezok:

- vizelvezet6 arok,
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- elvalasztott rendszer(i zart

csapadékcsatorna, - drvizvédelmi mii,

- arvizvédelmi és belvizvédelmi mivek miitargyai

3.1. A kozcéla vizi létesitmények értékénekmegallapitisa
Az értékelésnél az alabbi bekeriilési értékekkel indokolt szamolni:

a) vizelvezetd arok értéke:
Nyilt arok (1.0-20,0 m” szelvényméretig)
Folydka (< 1.0 m? szelvényméretig)
Burkolt arok (1,0-20,0 m® szelvényméretig)
Ovarok (0,5-5,0 m? szelvényméretig)
Vaépis vizelvezeto: titteknd
burkolatszélességig)

b) elvalasztott rendszeri zart csapadékcsatorna
Gerincvezeték (50-150 cm atmérdig)
Bekotd vezeték (<50 cm atmérd)

¢) arvizvédelmi mi:
Védelmi toltés: (10-100 m? szelvényméretig)
Védelmi fal

d) arvizvédelmi és belvizvédelmi miivek miitirgyai:
ateresz (50-150 cm atmérdig)
zsilip (50-150 cm atmérdig)
arvizkapu
kulissza
szivattyuallas (szivattyu nélkiil)
szivattyliatemeld (szivattyu nélkiil)
partvédomi
hordalékfogé (1,0-5,0 m® térfogatig)

€) taroz6 gat: 30-100 m? szelvényméretig

1 500-10 000 Ft/méter
1 500-5 000 Ft/méter
10 300-26 900 Ft/méter
1 000-3 000 Ft/méter
15 000-22 000 Ft/méter

18 000-65 000 Ft/méter
6 000-18 000 Ft/méter

35 000-280 000 Ft/méter
130 000-230 000 Ft/méter

24 000-100 000 Ft/méter

100 000-450 000 Ft/méter
300 000-400 000 Ft/méter
200 000-300 000 Ft/méter
100 000-150 000 Ft/darab

2 000 000-8 000 000 Ft/darab
6 000-10 000 Ft/m?

15 000-35 000 Ft/m3

250 000-2 000 000 Ft/db

36 000-160 000 Ft/méter
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II1. Forgalomképes ingatlanok értékelése

Az dnkormanyzatnak minden ingatlanat - teljeskoriien - rogzitenie kell az dnkormanyzati
ingatlan vagyon kataszter felfektetése soran. Az értékelési modszertan kidolgozasanal, az
ingatlankataszterben rogzitett adatokat az értékeléshez sziikséges adatszolgaltatasként kell
kezelni, ebbdl eredben az értékmeghatarozashoz sziikséges az ingatlanvagyon-kataszter
adatainak teljes kori megléte.

A forgalomképes ingatlanok értékelése piaci Osszehasonlitéo adatok elemzésén alapuld
értékelési modszerrel torténhet.

Koltségalapu értékelése a csoportba tartozd épitett ingatlanoknak csak abban az esetben
megengedett, ha az ingatlanvagyon-kataszter vonatkozo lapjain. a brutt6 értéket kiindulasi
alapnak az értékelést végzd alkalmasnak taldlta, és S évnél nem régebbi az
értékkeletkezésének az id6pontja. Az érték keletkezhetett vételi eljarasban, megvaldsitasi,
épitési folyamatban, és vagyonértékelési akcidban. Ekkor az értékelés a koltségalapt
értékelésnél ismertetett induld alapérték indexalaséval lehetséges.

Egyedi. nem a&ltaldnosithatd ismérvekkel rendelkez6 épiiletek esetén, az értékelés
mobdszerének meghatarozasa egyedi elbirdlast, és dontést igényel.

Statisztikai célu adatok felhasznalasan alapuld értékmegallapitas folyamataban, a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer egyszertisitett valtozata keriil
alkalmazésra, melynek az eredményét lizleti célra felhasznalni nem lehet.

A forgalomképes ingatlanok értékelésének szabalyai a kévetkezok:

Fészabalyok:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval
torténik.

A piaci Osszehasonlité adat komplexen tartalmazza az ingatlan értékét [telek,
alépitmények, felépitmények, természetes, és mesterséges (ember altal eldidézett)
kornyezetét egyarant], melybdl a telek értékét le kell vélasztani, az ingatlan vagyon
kataszterszerkezete miatt, és azt kiilén a telek értékelési szabalyai szerint kell értékelni.

Altaldnos szabdlyok:

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz (értékadatok, legalabb harom darab) kivélasztasa.

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

- Fajlagos alapérték meghatarozasa.

2. Ertékmodosito, értékkorrekcios tényezok meghatarozasa.

3. Az alapértékek moddositasa, a fajlagos érték kiszamitasa.

4.Becsiilt érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amelynek f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd sz€lso értékeket az elemzés soran

figyelmen kiviil kell hagyni. Minimumkovetelmény, legalabb az azonos irdnyitoszama,

azonos rendeltetésii, és funkcidji ingatlanok
értékadatainak a bevonasa az alaphalmazba.

- Az elemzés soran az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgélo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi.

- Csak az azonos értékformakat (piaci), €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani.

- Az 6sszehasonlitd adasvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe

venni.
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- Az elemzett 3sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mér8szamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

Az alapérték szamitasa soran a le nem vonhato altalanos forgalmi adot figyelembe kell

venni.

Az értékelési korbe tartoznak a vagyonkataszter ingatlanjelleg-azonosit6ja alapjan az

alabbi ingatlanok:

A foldrészletek
Muvelés ala nem tartozd beépitetlen
00001 foldteriilet
00005 Termé6£61d

A termofoldek értékelése

Termé6f6ld az a kiilteriileti folrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szantd, sz6l6,
gyiimélcsds, kert, gyep, nadas és erdémiivelési gban vagy halastéként tartanak nyilvan.

A term6£6ld értékelését az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé maédszerrel

végezhetd.
Az 8sszehasonlito vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell
a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, vagy a kiilénb6z6
értékformak és jogok kozotti korrekcids tényezoket kell alkalmazni.
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FUGGELEK

az 1/2002. (BK. 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-K6MK$ViM-NKOM-OM-SzCsM
iranyelvhez
A. Fiiggelék Burkolattipusonként az évenkénti - szdzalékos - maradvanyérték

01. Betonburkolat

Ev Utkategoria

Fé oyitd egyeb
1 100 100 100
2 100 100 100
3 100 100 100
4 100 100 100
5 100 100 100
6 100 100 100
1 100 100 100
8 99 100 100
9 99 99 99
10 98 99 99
11 98 99 99
12 97 98 99
13 97 98 99
14 97 98 99
15 96 97 98
16 96 97 98
17 95 97 08
18 95 96 98
19 94 96 98
20 94 95 97
21 93 95 97
22 92 94 97
23 91 93 96
24 90 92 96
25 89 92 95
26 88 91 95
27 87 91 94
28 86 90 94
29 85 89 93
30 84 88 93
31 83 87 92
32 82 86 91
83 81 85 90
34 79 84 89
35 77 83 88
36 75 82 87
37 73 81 86
38 71 80 85
39 69 79 84
40 67 77 83
41 65 75 82
42 62 73 81
43 59 71 80
44 56 69 79
45 52 67 i
46 47 64 75
47 42 61 73
48 36 58 71
49 28 54 69
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50 15 50 67
51 46 64
52 41 61
33 36 58
54 28 54
55 15 50
56 46
57 41
58 36
59 28
60 15

A. Filiggelék 02. K6- keramitburkolat

Ev Utkategoria
6 oyUijtod egyéb

1 100 100 100
2 100 100 100
3 100 100 100
4 100 100 100
5 100 100 100
6 100 100 100
7 100 100 100
8 100 100 100
9 100 100 100
10 99 100 100
11 99 100 100
12 99 100 100
13 99 99 100
14 99 99 100
15 98 99 99
16 98 99 99
17 98 99 99
18 98 99 99
19 97 98 99
20 97 98 99
21 97 98 99
22 96 98 99
23 96 98 99
24 96 97 98
25 95 97 98
26 95 97 98
27 95 96 98
28 94 96 98
29 94 96 97
30 94 95 97
31 93 95 96
32 93 94 96
33 92 94 95
34 91 93 95
35 90 93 94
36 89 92 94
37 88 91 93
38 87 90 92
39 86 89 91
40 85 88 90
41 84 87 89
42 83 86 88
43 82 85 87
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44 80 84 86

45 78 83 86

46 76 82 85

47 74 81 84

48 72 80 83

49 70 78 82

50 68 76 81
51 66 74 80
52 63 72 78
33 60 70 76
54 57 68 74
55 52 66 72
56 47 63 70
37 42 60 68
58 36 oI/ 66
39 28 54 64
60 15 30 62
61 46 60
62 42 58
63 36 55
64 21/ 52
65 15 49
66 46
67 42
63 36
69 2%/
70 15

A. Fiiggelék 03. Aszfaltbeton burkolat

Ev Utkategoria
f6 ayujtd egyéb
1 100 100 100
2 100 100 100
3 99 100 100
4 99 99 100
5 98 99 99
6 97 98 99
7 96 98 99
8 95 97 98
9 94 96 98
10 93 95 97
11 92 94 97
12 90 93 96
13 88 92 96
14 87 91 95
15 85 90 95
16 83 89 94
17 81 88 93
18 79 86 92
19 77 84 91
20 75 82 90
21 72 89
22 69 78 88
23 66 76 87
24 63 74 85
25 60 72 83
26 56 70 81
27 50 67 79
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28 42 64 77
29 30 61 75
30 15 58 73
31 54 71
32 49 69
33 42 66
34 33 63
35 15 60
36 56
37 50
38 42
39 31
40 15

A. Fuggelék 04. Utantomorodo aszfaltburkolat

Ev Utkategoria
fo oylijtd egyeb
1 100 100 100
2 99 99 99
3 98 98 99
4 96 97 99
5 94 96 98
6 92 95 98
7 90 94 97
8 88 93 97
9 86 92 96
10 84 91 95
11 82 90 94
12 80 88 93
13 78 86 92
14 75 84 91
15 72 82 90
16 69 80 89
17 66 78 87
18 62 75 85
19 58 72 83
20 54 69 81
21 50 66 79
22 44 63 77
23 37 60 75
24 29 57 72
25 15 52 69
26 47 66
27 42 63
28 36 60
29 30 56
30 15 52
31 47
32 42
33 36
34 30
35 15

B. Fiiggelék: Vizualis burkolatallapot-mindsitési

leirasok 01 Betonburkolatok
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Utburkolat teliiletallapota

kovetelményszintek Minoségi Min6ségi
osztalyzat osztalyzat
(k6dszam) tartalma
Kifogastalan
- Egyenletes, j6 min6ségii, javitast nem igényld
feliilet 1 Ls)
Megfteleloen karbantartott burkolatfeliilet
- Repedések, feliileti hamlasok a feliilet max. 5%-
an 2 megfeleld
Elszortan hibas burkolatteliilet
- Repedések, feliileti hamlasok a feliilet 5-20%-an 3 tiirhetd
- Lépcs6képzodés a tablak kozott 1 cm-ig
Nagyobb teriileteken dsszeftiggoen hibas
bur%(olatfelﬁlet
- Repedések, feliileti hamlasok a feliilet 20-40%-an 4 nem megfeleld
- Lépcsdképzddés a tablak kozott 1-2 cm-ig
- Mozgé tablak
Fokozottan leromlott allapot
- 40%-nal t6bb repedezett, hamlott feliilet 5 oSSz
- Lépcs6képzodés a tablak kozott 2 cm felett
B. Fiiggelék: 02. K6- és keramitburkolatok
Utburkolat feliiletallapota kovetelmenyszintek Minosegi Minosegi
osztalyzat osztalyzat
(kodszam) tartalma
Kifogastalan
- Egyenletes, javitast nem igénylo feliilet 1 10
Megteleloen karbantartott burkolatieltilet
- Kisebb, az utazaskényelmet nem zavar6 2 megfeleld
feliiletegyenetlenség
Elszortan hibas burkolatreliilet
- Helyenként vizzsakos siillyedések, kigytirédések 3 tiirhetd
- Utazaskényelmet zavard deformacidk
Nagyobb teriileteken 0sszefiiggoen hibas
bur%(olatfelﬁlet
- Tobb helyen kéhiany 4 nem megfeleld
- T6bb helyen titokatyu
- Az egyenletes haladast lassité deformaciok
Fokozottan leromlott allapot
- 30% felett katyus feliilet, jelentds kéhidnyok 5 rossz

- Az egyenletes haladast akadalyozo deformaciok

B. Fiiggelék: 03. Aszfaltbeton (ontottaszfalt) burkolatok

Utburkolat feliiletillapota Mindségl
kovetelményszintek Mlposegl osztalyzat
osztalyzat b v et
(kodszam)
Kifogéastalan _ )
- cFyenletes, jO mindségl, javitast nem igénylo, )
eddig nem 1 10
javitott feliilet
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Megfelel6en karbantartott burkolatfeliilet

- Helyenként kissé nyitott, kisebb kipergések
- Ritkan finom katyuzas, kiontott repedések
- Kisebb, utazaskényelmet meg nem zavar6
deforméciok

- Helyenként a feliileti bevonat kisimulva

megfeleld

Elszortan hibas burkolatteliilet

- Repedezett, foltozott, deformalodott teriiletek, a
feliilet

max 5%-an

- Majdnem teljes hosszban végightizédo,
savcsatlakozasnal

hosszhézagrepedés
- Utazaskényelmet zavaré deformaciok
- A feliileti bevonat kisimulva 20% felett

tlirhetd

Felalet 20%-a hibas burkolatteliilet
- Repedezett. foltozott, bomlé. deformalodott max.

20 mm
keréknyomvalys teriiletek a feliilet 5-20%-an

- Kezd6dé altalanos katytasodas
- Egyenletes haladast lassitd deformacidk

nem megfeleld

Altalanosan leromlott allapot

- A feliilet tobb mint 20%-a repedezett, bomld
és/vagy

deformélodott

- Helyenként nagyobb feliiletii iitokatyuk

- Folyamatos 20 mm-nél mélyebb keréknyom

- Egyenletes haladast akadalyozo6 deformaciok

rOSSZ

B. Fiiggelék: 04. Utantdmorddo
(makadam rendszer(i-, itatott-, k6t6zuzalékos-) burkolatok

Utburkolat feliiletallapota kdvetelményszintek

Minoségi
osztalyzat
(kédszam)

Mindségi
osztalyzat
tartalma

Kitogastalan
- Egyenletes, zart, homogén feliilet

1

jo

egfeleloen karbantartott burkolatteliilet
- Foltozott, hamlott, repedezett a teljes feliilet max.
5%-an
- Kisebb, az utazaskényelmet nem zavard
deforméciok

megfelelé

Elszortan hibas burkolatteliilet

- Foltozott, deformalodott, repedezett, kialakuld
keréknyom

a feliilet 5-20%-an

- Helyenként elszoértan katyuk

- Utazaskényelmet zavard deforméaciok

- Izzadas t6bb mint 20% feliileten

tarhet6

Nagyobb teriileteken hibas elhasznalt
burkolatfeliilet

- A teljes feliilet 20-50%-a repedezett, foltozott,
vagy

deformalodott
- Folyamatos max. 20 mm mélységi keréknyom

4

nem megfeleld
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- Elszortan iit6katy

- Egyenletes sebességii haladast lassitd
deforméciok

Fokozottan leromlott allapot

- TGlnyomorészt hibas. repedezett, deforméaloddott,
katyus 5 rossz
feliilet

- Egyenletes sebességli haladast akadalyozo
deformaciok

A vagyonértékelés adatforrasai

A vagyonértékelés el6készitése soran az alapadatokat a megbizottnal fellelhetd digitélis térképi nyilvéntartas,
valamint a megbiz6tél kapott papir alapu tervdokumentaciokbol, felmérési adatlapokbdl, leltarakbol,
vazrajzokbol, helyszini bejarasok soran tapasztaltakbdl, tulajdoni lapok, térképmasolatok és digitalis térképi
adatbazisbol gyijtottiik és azonositottuk. Az azonosithatosag helyrajzi szdm illetve utcanév megjeldlésével
tortént.

A miiszaki jellemzok a rendelet melléklete szerinti struktiraban, az allapotjellemzdk az életkor és dllagmutaté
meghatarozasaval keriiltek bemutatasra.

Bizonyos ingatlanok helyszini bejardsa nem valdsulhatott meg az dtviszonyok miatt, illetve
megkozelithet6ségiik kozteriiletrdl nem biztositott. Ilyen esetekben a rendelkezéstinkre 4ll6 dokumentaciok,
valamint j6 helyismeretiinkre hagyatkoztunk.
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4. APIACI ERTEK MEGALLAPITASA
4.1. Az ingatlan piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelése - Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke:

Ujfehérté, kiilteriilet 060/1. hrsz.
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Vizsgalt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Igatlan 3 Igatlan 4 Igatlan 5
Adat forrasa fmagyarorszaghu  |magyarorszag.hu  [sajat adatbazis magyarorszag.hu magyarorszag.hu
Telepiilés Ujfehérto Ujfehérto Ujfehértd Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto
Miivelési ag 52616, szantd szanto zartkert, sz616  |zartkert, sz016  |szanto zartkert, kert
0102/160;
1% . 0102/161;
Jellemz6k 084/8 5550. hrsz. 5142. hrsz. 0102/162; 5163. hrsz.
0102/207. hrsz.
AK 16,95 na. 2,92 {0 20,95 1,06
Teriilete (ha) 2,7154 0,7795 10,2099 J0,2037 1,8685 0,1453
Eladasi/kinalati ar 1200 000 Ft 600000 Ft | 500 000 Ft 8 000 000 Ft 500 000 Ft
Ertékelés A szénto teriilete alapjin
o Le F/AK #ERTEK! 205 479 Ft |4ZEROOSZTO! 381862Ft] 471698 Ft
i Ft/ha 1539448 Ft] 2858504 Ft] 2454590 Ft 4281509 Ft| 3441 156Ft
Inflacié korrekcid
Kinalati korrekcid
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Alak, forma, terdletl) oo, 0% 0% 0% 0%
K meret
0 Meghbzelithetsce, 0% 0% 0% 0% 0%
r ltviszonyok
r Miivelést gatld
e tereptargy
k Melioracio
¢ (agrokémiai
! beavatkozas)
E Kérnyezeti allapot,
szennyezettség
Egyeb: keritettség, 0% 0% 0% 0% 0%
aviimélcsds
igalt fajl lapar (Ft/AK ill.
g;;:)ga #lagos alapar (FUAK 1 1539448 Ft| 2858504Ft| 2454590Ft|  4281509Ft| 3441156 Ft
Osszes korrekcids tényezé: 100% 100% 100% 100% 100%
Fajlagos ar (Ft/ha) 2915 042 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték a teljes ingatlanra 7915 504 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték az ingatlan 7106/27154
tulajdoni hdnyad alapjin 2071429 Ft

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis, magyarorszag.hu, ingatlanpiaci hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu

1. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1718475
2. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?1d=1704244
3. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1573216

Tardi Robert
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4. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1701892
5. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1711783

Ujfehérté, kiilteriilet, kivett kozat - 054/4. hrsz

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Vizsgélt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Igatlan 3 Igatlan 4 Igatlan 5
Adat forrasa magyarorszaghu  fmagyarorszag.hu  [sajat adatbazis magyarorszag.hu magyarorszag.hu
Telepiilés Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto
Miivelési ag sz6106, szanto szantd zartkert, sz616  |zartkert, sz616  [szantd zartkert, kert
0102/160;
0102/161;
”. %) 3
Jellemzok 5550. hrsz. 5142, hrsz. 0102/162: 5163. hrsz.
J0102/207. hrsz.
AK 2,92 I 20,95 1,06
Teriilete (ha) 0,2099 0,2037 1,8685 10,1453
Eladasi/kinalati ar 1200 000 Ft 600 000 Ft | 500 000 Ft 8 000 000 Ft 500 000 Ft
Krtékelés A szanto teriilete alapjan
Failass dr #ERTEK! 205 479 Ft [#ZEROOSZTO! 381 862 Ft 471 698 Ft
S Ft/ha 1539448 Ft| 2858504 Ft| 2454 590 Ft 4281509Ft] 3441156 Ft
Inflacio korrekeid
Kinalati korrekcid
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Al’ak, forma, teriileti 0% 0% 0% 0% 0%
K méret
0 Megkozehthetoseg, 0% 0% 0% 0% 0%
r utviszonyok
r Mivelést gatld
e Jtereptargy
k Melioraci6
: (agrokémiai
l, beavatkozas)
0 Kérnyezeti allapot,
k szennyezettség
Egyeb: kerltetsce, 0% 0% 0% 0% 0%
gyiimolcsds
igalt fajl j ill.
FKS}::)ga" fajlagos alapr (FUAK il 1539448 Ft| 2858504Ft] 2454500Ft|  4281509Ft| 3441156 Ft
J('f)sszes korrekcids tényezo: 100% 100% 100% 100% 100%
Fajlagos ar (Ft/ha) 2915 042 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték a teljes ingatlanra I 220 960 Ft

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis, magyarorszag.hu, ingatlanpiaci hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu

1. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?1d=1718475
2. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1704244
3. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1573216
4. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1701892
5. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?i1d=1711783
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Ujfehérto, kiilteriilet 054/1. hrsz.
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Vizsglt ingatlan Ingatlan | Ingatlan 2 Igatlan 3 Igatlan 4 Igatlan 5
Adat forrasa |magvarorszighu  |magyarorszaghu  Jsajét adatbizis |magyarorszag.hu magyarorszag.hu
Telepiilés Ujfehértd Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérté Ujfehérto
rMﬁveIési ag 52610, szant6 szanto zartkert, sz616  [zartkert, sz6l6  {szanté zartkert, kert
0102/160;
1% 0102/161;
Jellemzok 084/8 5550. hrsz. 5142, hrsz. 0102/162: 5163. hrsz.
0102/207. hrsz.
AK 16,24 na. 2,92 0 20,95 1,06
Teriilete (ha) 19219 0,7795 0,2099 0,2037 1,8685 0,1453
Eladasi/kinalati ar 1200 000 Ft 600 000 Ft | 500 000 Ft 8 000 000 Ft 500 000 Ft
Ertékelés A szinto teriilete alapjin
Failagos & FtAK HERTEK! 205 479 Ft |#ZEROOSZTO! 381862 Ft| 471698 Ft
- Ft/ha 1539448 Ft] 2858504 Ft§ 2454 590 Ft 4281509 Ft] 3441156 Ft
Inflacié korrekeid
Kinalati korrekeio
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
JAl’ak, forma, teriileti % 0% 0% 0 0%
K méret
0 Megkozel ithetdség, 0% 0% % 0% 0%
r Jatviszonyok
r Mivelést gatlo
¢ tereptargy
k Melioracio
¢ (agrokémiai
1’ beavatkozas)
: Koérnyezeti allapot,
k szennyezettség
Egveb kefltenseg, % 0% 0% % 0%
oviimolcsos
Korrigalt fajlagos alapar (F/AK ill.
Ft‘/’;:;l“ wlagos alapér (FUAK i 1539448 Ft| 2858504Ft] 2454590Ft|  4281509Ft| 3441 156F¢
Osszes korrekcids tényez: 100% 100% 100% 100% 100%
Fajlagos ar (Ft/ha) 2915042 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 érték a teljes ingatlanra 5602 418 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték az ingatian 5090/19219
tulajdoni hinyad alapjin 1483 756 Ft

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis, magyarorszag.hu, ingatlanpiaci hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu

1. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1718475
2. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1704244
3. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1573216
4. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1701892

Tardi Rébert Ujfehérté,VéclMihéIyutcaM.sz.“




5. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1711783

4.2. Hozamszamitison alapulé moédszerrel megallapitott érték
060/1. hrsz.

Korrekcios tényezé alsé (%) felsé (%) Becsiilt korrekciok (k)
Alak forma, teriileti méret -10 10 10
Fekvés, foldrajz elhelyezkedés -50 250 130
Megkozelithetdség, Otviszonyok -30 25 0
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizjaras rendezettsége, melioracid -20 20 0
Ontozés, Sntozhetdség 0 30 0
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 0
Demografiai viszonyok -15 15 0
Gazdilkodasi tradiciok, a lakossag
. , . . . . -20 20 15
fogékonysdga, rautaltsagaba mg.-i termelésre
Szokéasos mértéket meghalado fagy-, jég-,
4 AT i -70 5 0
vadkar valdszinlisége
Keritettség 0 15 0
Esztétikai benyomas -10 10 0
Koryezetei allapot, szennyezettség -10 5 0
Gazdasagi kémyezet -20 20 0
Infrastruktira, kdzmiiellatottsag 0 20 0
A foldteriilet természeti védettsége -20 0 0
Kultarallapot -10 10 5
Egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci realizalasi, 25 25
feldolgozasi viszonyok),stb. )
Korrekcids tényezd (6sszesen) 160
oy, Lot . & P o . . Ft J.n’
TOkeSltf§Sl kamatlab 0,45 Etkezésibuza tézsdei dtlagara 45000
®[%] (@) tonna
: Term6fold megyére jellemzd,
Aranykorous értéke 16,95 jiradék jellegt jovedelme (étk. 138
@ buza ke/AK) (nj)
Azingatlan kézvetlen kérmyezetében jellemzdnek tekinthetd bérleti dij (étkezési 30
buza kg/AK) (b)
Hozamszamitdson alapulé érték: 965 133 |Ft
Fajlagos érték: 56 940|Ft/AK
Piaci 6ssze hasonlité adatokon alapulé érték az ingatlan
7106/27154 tulajdoni hanyad alapjin 252 568,13 Ft|Ft

Az 5377. hrsz.-u ingatlan hozamszamitason alapuld értéke, 7106/ 27154 tulajdoni hanvad

alapjdn:

300.000 Ft, azaz Haromszazezer forint.

Tardi Rébert Ujfehértd, Vaci Mihaly utca 44. sz.
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054/1. hrsz.

Korrekcié6s tényezd als6 (%) fels6 (%) Becsiilt korrekciok (k)
Alak forma, teriileti méret -10 10 10
Fekvés, foldrajz elhelyezkedés -50 250 130
Megkozelithetéség, utviszonyok -30 25 0
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizjaras rendezettsége, melioracié -20 20 0
Ontozés, 6ntozhetdség 0 30 0
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 0
Demografiai viszonyok -15 15 0
Gazdalkodasi tradiciok, a lakossag
. . ’ . . ] -20 20 15
fogékonysdaga, rautaltsagaba mg.-i termelésre
Szokasos mértéket meghaladéd fagy-, jég-,
. Ly -70 5 0
vadkar valdszinlisége
Keritettség 0 15 0
Esztétikai benyomas -10 10 0
Komyezetei dllapot, szennyezettség -10 5 0
Gazdasagi kdmyezet -20 20 0
Infrastruktira, kb zmiielldtottsdg 0 20 0
A foldteriilet természeti védettsége -20 0 0
Kultirallapot -10 10 5
Egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci realizilasi, 25 25
feldolgozisi viszonyok),stb. )
Korrekcids tényezd (Gsszesen) 160
P T . - acq X A i3 ] o3 th’
TOkeSltf?Sl kamatlab 045 Etkezésibuza tézsdei atlagara 45 000
A% () tonna
: Termb{old megyére jellemzd,
Aranykorona érteke 16,24 jaradék jellegii jovedelme (étk. 13,8
@ biza kg/AK) (nj)
Azingatlan kdzvetlen kérmyezetében jellemzdnek tekinthetd bérleti dij (étkezési 30
buza kg/AK) (b)
Hozamszamitdson alapulé érték: 924 706Ft
Fajlagos érték: 56 940|Ft/AK
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték az ingatlan
5090/19219 tulajdoni hanyad alapjin 244 900,96 Ft|Ft

Az 5377 hrsz.-u ingatlan hozamszdmitdson alapuld értéke, 5090/19219 tulajdoni hanvad
alapjdn:

200.000 Ft, azaz kétszazezer forint.
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4.3. Az eredmények elemzése

Az ingatlanok értékét kétféle modszerrel becsiiltem meg: dsszehasonlitd piaci adatokon alapul6 €s
hozamszamitason alapulé mddszerrel.

A hozamszamitason alapuld értékelési mdodszer AK alapi, ami a mai piaci viszonyok kozott, a
magas korrekciok ellenére sem ad megfelel értéket, szinte mindig alulértékelést eredményez, ezért
az ingatlan végso6 értékének a piaci modszerrel meghatarozott értéket fogadtam el.

Az éaltalam meghatéarozott értékek tablazatos formaban az értékelt teriiletre:
Helység hrsz. értékelt forgalmi érték hozam Piaci érték
teriileti hanyad (Ft) érték (Ft) (Ft)
Ujfehért(') 060/1 7106/2 7154 2.071.429,- 300.000 2 100 000,-
Ujfehért(') 054/4 1/1 220.960,- - 200 000,-
Ijjfehérté 054/1 5090/19219 1.448.756,- 200.000 1 500 000,-
Osszesen 3.766.657,- 500.000 3 800 000,-

Az értékbecsiés tdargyat képezd ingatlanok dltalam becsiilt,
kerekitett piaci értéke

3 800.000,- Ft,
azaz

Harommillié-nyolcszazezer forint.
MEGJEGYZESEK
Az értékelés a targyi ingatlan Uin. tehermentes &llapotara vonatkozik.
ZARADEK
Az értékbecslés két példanyban késziilt. harom honapig érvényes. Késobbi
felhasznalds esetén aktualizalni kell.

Ujfehérto, 2021. junius 15.

Ta rdl Rébert Ujfehérté, Vaci Mihdly utca 4. sz.




MELLEKLETEK
1./ Fotok

060/1. hrsz
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054/4. hrsz.
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054/1. hrsz.
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2./ Tulajdoni lap mésolatok

060/1. hrsz.

TAKARNET Foldhivatali Informacids Rendszer Page | of 6
&TAKAR\H 54 " Felhssomaly [l FOO273 tLeghest 2021 £ 243 Rikpes %

Az ingatlan-nyib antartdsrol w20t 1997, v CXLI tdevioy 6%A § {Ia) bohealZsébon foglaiok alkalmazisa aleaun a fatdhasznilaie nyidyint: (s adata saiat a
foldelsletre van boelontit ohdhasenalo

A [uldlraszndlatre vonatkozo sdatohat 1artaimazd 1tldhasznilan ki misolut (res2leges musolat vugy r&szlepes-szemile misolat) u *F3 dhaszndbati lap misolat?
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Visszaa
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ﬁ Megrendetts 12z MO0VRIE 02 «) £ e
4 2021.06.09 @ E i

doTRHERTS Sczaxter
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Nem hiteles mlajdoni lap
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A térképmdsolat a kiaddst megeldzS napig megegyezk az ingatlan-nyilvintartasi térkép: adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznélhatd!
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A térképmdsolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté!
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Tardi Rébert Bank neve: Takarékbank Zrt.
4244 Vjfehérto Bankszamlaszam:

Véci Mihdly utca 44. sz. 68800013-15212056
Adészam: 66201267-1-35

Telefon: +36 70 387 9619

SZAMLA

Sorszam: TR-2021-19

YEVO: . Fizetési mad: atutalas
Ujfehért6 Varos Onkormanyzata Teljesités datuma: 2021.06.16.
4244 Ujfehérto Kiallitds datuma: 2021.06.16.

Szent Istvan Gt 10.
Addszam: 15732475-2-15

Fizetési hataridd: 2021.06.24.

Megnevezés Menny. Egységar Netté6 ar Afa Afaérték Brutté &r
Ingatlan értékeEési 1db 38 037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehértd, 060/1.
hrsz.
Ingatlan értékel:ési 1db 38037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehértd, 054/1.
hrsz.
Ingatlan értékelﬁési 1db 38 037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehérts, 054/4.
hrsz.

Osszesen: 11411 0 14 1M

Alanyi adémentes: 0

Osszesen:
M411 Ft

A szamla alairas és bélyegzd nélkut is érvényes!

A szamla kibocsatdja kisaddzé.

EGYSZERUEN GYORSAN
A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette.
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USZAMLAZZ .HU
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Addszam: 66201267-1-35

Telefon: +36 70 387 9619

SZAMLA

Sorszam: TR-2021-19

YEVO: ) Fizetési méd: atutalas
Ujfehértd Varos Onkormanyzata Teljesités datuma: 2021.06.16.
4244 Ujfehérté Kiallitas datuma: 2021.06.16.
Szent Istvén Gt 10. Fizetési hatarid: 2021.06.24.

Addszam: 15732475-2-15

Megnevezés Menny. Egységar Nettéar Afa Afaérték Brutté ar
Ingatlan értékelési 1db 38 037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehértd, 060/1.
hrsz.
Ingatlan értékelési 1db 38037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehérté, 054/1.
hrsz.
Ingatlan értékelési 1db 38 037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehértd, 054/4.
hrsz.

Osszesen: n4Mm 0 114 M

Alanyi adémentes: O

Osszesen:
1M411 Ft

A szdmla alairas és bélyegz6 nélkul is érvényes!

A szamla kibocsatdja kisaddzé.

EGYSZERUEN ES GYORSAN
A bizonylatot a Szdmlazz.hu készitette.

Oldal 111

i]szAMLAzz.Hu



