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3. Alairé lap

a

Mindszentkalla
zartkert

826 helyrajzi szamu,
kert, miivelési 4g0 ingatlanrél.

Cseri Laszlo
Ingatlanforgalmi értékbecslé
Névjegyzék szam: 69/1992

Készitette:

ingatianforgalmi értékbecsi6:  * |

Ajka, 2016.01.11.
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4. LEGFONTOSABB ERTEKELES| EREDMENYEK OSSZEFOG-
LALASA

4.1 A piaci megkozelités:

Forrasként felhasznaltam az interneten meghirdetett ingatianarakat. Adatokat
kerestem a ingatlan piacon, tajékozédtam hirdetesekrél Gjsagokban,
folyGiratokban.

4.2 Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:
Kikertem az ingatlant hasznositok bérleti adatait, valamint a kdrnyezé ingatlanokra

vonatkoz6 bérleti adatokat.

4.3 Koltség alap( értékelés estében:

Atnéztem és felhasznaltam a targyban szerepl6 ingatlanbvitéshez készitett
terveket. Kikértem kivitelezdk kiviteli koltségeit. A szamitasokhoz (j anyagok
bekerulési araival és rezsikbltségekkel szamoltam.

A Mindszentkalla, 826 helyrajzi szamu ingatlan 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé nett6 értéke tehat:

| Vagyonelem Valés Piaci Erték
Telekérték: 350.000. - Ft
Epiilet: 0
Osszesen: 350.000. - Ft
350.000 - Ft
azaz

Haromszazotven-ezer forint.

5. Megbizas:

Mindszentkalla Kozség Onkormanyzata 8282. Mindszentkalla, Petdfi Sandor
u. 13. tovabbiakban Megbiz6 megrendelése alapjan a Térkép 90 Foldmérési,
Ingatlankozvetitési és Ertékbecslési Betéti Tarsasag 8400. Ajka, Sport ut 2/A
elvégezte a Mindszentkalla 826 helyrajzi szamq, zartkert, kert, mivelés agu ingatian
esetében komplett értékbecslési dokumentacio elkészitését.

Az alabbiak szerint: a dokumentacié 1 példanyban késziilt, mely magaban foglalja az

érintett Mindszentkalla, 826 helyrajzi szamu ingatlanrél késziilt nem hitelesitett tulaj-
doni lap masolatat, nem hiteles térképrajzot, fényképeket, a térségi ésszehasonlitd
adatokat, kbézmu ellatottsag vizsgalatat, ovezeti besorolast, ill. az ,ingatlantikor” tar-
talmi elemeit (jovébeni hasznosithatosag, dvezeti besorolas) illetve ezek birtokaban a
forgalmi értéket.

A feladat ellatasaval kapcsolatosan a Megrendelé az alabbi kovetelményeket
tamasztja:
a.) Az értékbecslés feleljen meg kiilonosen az alabbiaknak:
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a.a.) A Pénzigyminisztérium 25/1997(VIIi.1.) PM rendeletében foglalt kritériumok-
nak.

a.b.) Az ingatlan értékbecslésre vonatkozé altalanos szakmai kdvetelményeknek.
a.c.) A Megrendel6 azon céljanak, mely szerint az ingatant értékesiteni kivanja.

b.) Vallalkoz6 az értékbecslés elkészitésével dsszefiiggésben koteles:

b.a.) Figyelembe venni az ingatlan fekvése szerint illetékes dnkormanyzatnak az in-
gatlanra és az értékesités szempontjabol relevans kémyezetérre vonatkozo te-
riletrendezési tervét, szabalyzatat és ezeket a szakmai koveteiményeknek
megfeleld madon részleteiben és dsszefliggésében értékelni.

b.b.) Az ingatlanra vonatkozé forgalmi értéket netté értek (HUF-ban) kimunkaini és

meghatarozni.

6. Megallapitasok:

A rendelkezésemre &ll6 irat- és tervanyagok tanuimanyozasaval egy idoben, 2015 -
11 — 29. én helyszini szemlét tartottam.

Az értékbecslés a foldteriiletre vonatkozik, az oft 16vd berendezésekre, felszerelé-
sekre megbizasunk nem terjed ki.

Geoldgiai, geodéziai és teriileti méréseket, furasokat nem végeztink, ez nem kepez-
te megbizasunk targyat.

A helyszini szemién allapotrogzit6 fotokat készitettem.

A rendelkezésemre all informaciok, a helyszini szemle tapasztalatai, az ervényben
lévé jogszabalyok és a kialakult gyakorlat alapjan a kdvetkezdket allapitottam meg
és rogzitem.

Kdrnyezet:
Az ingatlan Magyarorszag, Veszprém megye, Mindszentkalla kozség zartkertben

talalhato.

A kozség bemutatasa:

A Balatontdl mindéssze 5 kilométerre, a Kopasz - hegy keleti labanal fekvo kis
telepiilés. Délrél Salfdld, nyugatrél Diszel hatarolja. Csak koziton érhet6 el a
telepiilés, a Balaton fel6l a 71-es féGton Tapolca - Koveskalon at vezeté utrdl
Szentbékkalla felé.

A kdzség ingatlanpiacara vonatkozé megallapitasok:

Az ingatlanforgalmazas szerint a telepllés tobb terlletre oszthat6:

- beltertlet

- kulterulet

- zartkert

A belterlileti kinalat a telepllés dsszes belterlileti ingatlanjaihoz viszonyitva jelentds.
Kiilteriiletre és a zartkertre azonban ez mar nem jellemzé. Az ingatlan piacon talal-
haté hasonld ingatlanok ajénlati drai az elad6i spekuiaciot titkrozik adott esetben
magasak pl. jofogas.hu (34480488.htm) 1100FY m? vagy az éréktél jelentdsen ala-
csonynak mondhatd pl. (4301492 kod) 85.- Ft/m?. Osszesitve a zartkertben kevés

az értékesitendd ingatlan és a kindlati arak irredlisan magasak.
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Telek:
A telek észak — déli fekvési enyhen lejtds terilet.

Allapot leiras:
Helyszini bejaraskor megallapitottam, hogy az ingatlan miveletlen. Az ingatlan keleti
oldalanal f6ldat, nyugati oldalnal elhanyagolt bokros terilet lathato.
Kézmihelyzet:
Vizellatas: nincs
Szennyvizelvezetés: nincs
Elektromos ellatas: nincs
Gazellatas: nincs
Telefonellatas: nincs

Az ingatlan megkozelithetosége:

A telepllés kdzpontjatdl Szentbékkallat 6sszekdté orszagos kozutrdl letérve,
foldatrol lehetséges. A falu kdzpontjabdl gyalogosan kb. 50 — 60 percnyire

van.

Jogi szempontok szerinti értékelés:

A megrendeld altal szolgaltatott tulajdoni lap szerint az adatokat hitelesnek tekintet-

tem. Azok valodisagaért es hitelességeért a Megbizd szavatol.
Fekvés: Mindszentkalla zartkert.
Helyrajzi szam: 826
Tulajdoni lap |. része szerint:
Miivelési ag: kert
Terllet; 1444 m?
Min.o.: 5 Ak = 4.26
Bejegyzd hatarozat: Kali MedenceTajvédelmi Korzet. Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Tulajdoni lap Il. része szerint:
Tulajdonos: Mindszentkalla Kézség Onkormanyzata.
8282. Mindszentkalla, Petéfi Sandor u. 13.

Megallapitasok:

Az ingatlan az érvényes rendezési terv szerint zartkert. A teriilet nagysaga nem éri
el az elbirtakat ezért nem beépitheté.

A jovbbeni hasznositas és értékndvekedés prognosztizalhatd. A piaci viszonyokat
elemezve az ingatlant a jelenlegi allapotaban kdzepesen keresetnek kell tekinteni.
Az Gzleti érték mely a TEGOVOFA szabvanyok figyelembe vételét irja elé nem
jelentds. A valds helyzetet a fentiek figyelembe vételével mérsékelten pozitivnak
ittlem meg. Az ingatlant jelen allapotaban és a kialakult helyzetében forgalomke-
pesnek kell tekinteni.

Ertéknoveld, értékcsokkentd tényezdk: 2% - 16 %

Ertéknoveld tényezdk: Vételi ajanlat = +2 %.

Ertékcsdkkentd tényezék: Piaci bizonytalansag = -11 %
Epitési tilalom = -5 %
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Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése:

Intemeten t6bb hasonlé ingatlant kinalnak értékesitésre.

Startlak.hu Mindszentkalla: 2.5 e 7.163 m? 349.- Ftim?

ingatian tajolo.hu 3641656 4 Mindszentkalla: 4.9 e 57.000 m® 86.- F/m?
Hirdetmények: Vigantpetend: 9 e 8.98 ha adas vétel 02/30 hrsz 100.- Ft/m?

A targyban szerepld ingatlan terméfold ezért 6sszehasonlitasnak nem beépitethetd
term6fdld ingatlanokat kerestem. Az ingatlan értékéhez a 353.- FT/m? all a legkdze-
lebb ezért, az értékbefolyasoib tényezék figyelembevételével az ingatlan négyzetmé-
ter arat 242 forintban hatarozom meg.

7. Ingatlan értékbecslésének osszesitése:

Az altaianos gyakoriatnak megfelelden egy vagyontargy értékét harom 6 értékelési
moédszer alkalmazasaval lehet meghatarozni (koltség-, piaci és jovedelem-
megkozelitéssel).

Jelen esetben a vizsgalat targya egy 6nallé ingatlan teljes egésze Mindszentkalla,
zartkert 826 helyrajzi szamq, kert, milvelési aga onallé ingatlan.

Ezen értékitéletem vételi ajanlathoz lesz felhasznalva.

Az alkalmazott harom moédszer rovid bemutatasa:

A kéltség-megkozelités:

Ez a modszer az értéket a vagyontargy Ujraelballitisanak, illetve helyettesitésenek
koltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbd! és funkcionalis elavu-
lasbél szarmazé értékcsékkenést, amennyiben létezik és merhetd. Altalaban ez a
médszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a terlletfejlesztések, killdnleges céll
épliletek esetében.

A piaci megkozelités:

A piaci megkbzelités alkalmazasandl, a piacon a kozelmuitban eladott, illetve értéke-
sitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitjuk az érték-
megallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzik az utobbi idében eladott
ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kllonbseget, és kiigazitasokat végzink az
olyan tényezokildnbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités idopontja,
helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota es jovoben varhatd hasz-
nositasa.

A jovedelem-megkozelités:

A jovedelem-megkézelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokesitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalko-
z4as esetében az adott ingatlan hozna.
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A Mindszentkalla, 826 hrsz.-(i ingatlanra a harom modszer alapjan kapott értékek a
kovetkezbk:

Kéltség modszer 250.000 Ft/egys.
Piaci modszer 350.000 Ft/egys.
Bevétel alapi modszer 50.000 Ft/egys.

Osszefoglalé értékelés:
Az ingatlan értékbecsiése veteli ajanlathoz késziilt, ezért a piaci modszer eredmé-
nyét veszem figyelembe.
Az értékelési eljaras utolsé elemzési mlivelete a kapott értékek dsszehangolasa. Az
osszehangolas jelege az értékelési feladattdl, az alkalmazott érték-megkozelitéstél,
valamint a kapott értékek megbizhatosagatol fligg. Valamennyi érték lehet helyes, de
eltérésiik abbdl adédik, hogy kiildnbdzé szempontok és médszerek alapjan jon létre.
Hasonlé ingatlanok értekesitési ara rendkivil alacsony, ezért a 350.000.- Ft nettd
ajanlati 0sszeget az eladd részérdl elfogadhaténak tartom.

Tehat az ingatlan értéke:

350.000 - Ft
azaz
Haromszazotven-ezer forint.

Fentiek alapjan nyilvantartva a valés piaci értékét a jelenlegi funkcidk figyelembeveé-
televel, foldhivatali bejegyzések szerinti (terheléses) allapotban.

Megkivanom jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciotdl elterd felhasznalas, illetve
szabadpiaci ertekesités esetén az ingatlanértek a fentitdi eltérd is lehet.
A megallapitott érték csak az ingatlan értékesitésének ajanlatahoz vagy értékesité-
séhez hasznathatd fel.
A megallapitott érték 27% AFA-t nem tartalmaz.

8.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett feltétele-
zések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kor-

nyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt

megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a tulajdonostdl
Mindszentkalla kozség Onkormanyzata 8275. Mindszentkalla, Pet6fi utca 13.
kaptam, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyéb, informacidk, adatok (igy:
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teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, éplleftfizikai, komyezetvédelmi, bér-
leti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért felelésseget nem vallalok.

Feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog,
vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemiitettem jelenté-
semben vagy a tulajdoni lap tartalmaz.

A szakvélemény — kilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a ve-
szélyes, egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetbleg
az ingatlan kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl tevékenységek hata-
sat.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az
épulet izemeltetdjének szobeli tajékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattam be. Nem végeztem talajmechanikai, épiiletfizikai, kbrmyezetvedelmi
és egyéb hasonld vizsgalatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdeseket.
Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nelkil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhatd, a megadottol eltéré célra nem hasznalhato.

A vagyonértékeléssel meghatarozott értéket 180 napig tartom.

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert és elfogadott mod-
szerek alkalmazasaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingat-
lan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok egzakt
médon nem bizonyithatok, ilietve garantalhatok telies mértékben, azonban nincse-
nek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.
Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezé ingatlannal és az érintett felekkel kap-
csolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem ali fenn.

Az értékeldi dijazas és a megallapitott érték kdzott semmiféle dsszefligges nincs.
Ajka, 2016. 01.11.

Cseri Laszlo
Ingatlanforgalmi értékbecsl§

Néviegyzék szam: 69/1992
g
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VAZLAT

A 826 helyrajzi szamu féldrészletrsl

Cseri Laszlo
Ingatlanrendezd - foldmerd
ing. rend. min. szdm :4081/1997
kamarai jog. szam: T - 1973003
R400 ATKA., Semmelweis u. 7.

mindséget tanusito foldméns
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MINDSZENTKALLA zartkert 826 1444 m2, 4.26 Ak (BEJEGYZETT)
Cime: - -

kert 5 1444 4.26

Bejegyzés: Balaton-felvidéki Nemzeti Park B.hat:40125/1997.10.07 T.hat:

---------- I1/3. bejegyzés
Tulhdnyad :1/1
Jogeim  : atszallas B.hatdrozat:30356/2/1992.09.22

Jogallas : tulajdonos

Jogosult neve: MINDSZENTKALLA KOZSEG ONKORMANYZATA
Torszszam : 1542

Cime : 8282 MINDSZENTKALLA Pet6fi utca 13.
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