Zsiga Gyorgyné 8000 Székesfehérvar

Igazsagiigyi Ingatianforgalmi Szent Vendel 0t 4,
Szakéntd e-mail zsigaedit52@gmail com Tel: 06-30-9293-644
ALSOORS
kozség

890/10 hrsz-u
kivett kizuat ingatlan
forgalmi értékbecslése
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Zsiga Gyorgyné 8000 Székesfehérvar

Igazsagivgyi Ingatlanforgaimi Szent Vendel 0t 4.
Szakértd e-mail zsigaedit52@gmail.com Tel: 06-30-9293-644
Elézmények:

Als66rs kozség Onkormanyzata (8226 Alsoors, Endrédi Sandor utca 49.) megbizast adott az
Alsoors 890/10 hrsz-(1 ingatlan forgalmi értékének megallapitasara

Az értékbecslés célja:

A foldteriiletek tulajdonosa, - az Onkorméanyzat - az Alsodrs 890/10 hrsz-u ingatlant
értekesiteni kivanja.

A megbizas célja az ingatlanok olyan, piaci forgalmi értékének megallapitasa, melyet a mai
piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Szakértéi nyilatkozat:

Nyilatkozom, hogy a szakértéi vélemény elkészitése soran a 2004 évi CXL tv. (KET) 58 és
59.§-ok, valamint az 2013. évi V. tv. (Ptk), szakértdi tevékenységre vonatkozd eldirasait
betartottam. Kijelentem, hogy az ingatlanokat a rendelkezésemre allé adatok és a helyszini
szemle alapjan értékeltem.

Kijelentem, hogy az értékbecslés dfja nem 4ll dsszefuggésben a megallapitott forgalmi
értékekkel.

Az érintettek irAnydban elfogult nem vagyok, az iigyfelekkel nem allok sem rokoni, sem zleti,
sem egyéb, kizard ok ald esd kapcsolatban.

Az értékbecslés modszere:

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét €s ismert
adas-vételi iigyletek arainak vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A nyilt-piaci forgalmi érték alatt azt az 6sszeget értjiik, amelyben a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozas mentes birtoklasaért, az eladé és vevd megallapodnak és
vételarként elfogadnak.

Az ingatlan forgalmi értékét befolyasold tényez6k:

- A telepiilés, ezen beliil a telepiilésen beliili jellege
- Fekvése

- Rendeltetése

- MegkozelithetOsége

- Kozmiivesitetisége

- Ovezeti besorolas

- Hasznosithatosaga

- Forgalomképesség

A fentieken tul az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettem:
- az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemzd ingatlanértéket,
- az alternativ hasznositasi modok lehetoségét, illetve hianyat,
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A helyszini szemle:

A szemle lefolytatasara 2021. november 11-én kerdlt sor.
Az ingatlan telekhatdrai a helyszini adottsagok adta lehetoség miatt beazonosithatok voltak.

A helyszini allapotrol fényképfelvételeket készitettem.

A megrendeld részérdl Baro Béla jegyzo ar megadta az ingatlannal kapcsolatos

informacidkat.

Az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyok, a vagyonériékeléssel foglalkozd hazai- és
nemzetkozi szakmai szervezetek ajanlasai szerint végeztem. Ennek soran figyelembe vettem a
Megbizo6tol kapott tajékoztatast, a beszerzett ingatlanra vonatkozd adatokat valamint a helyszini
bejéras soran tapasztaltakat is.

Felhaszndlt dokumentumok:

- tulajdoni lap masolat

- Szabalyozasi terv ¢és Helyi épitési szabalyzat

- Osszehasonlité adatok a Nemzeti Ado- és Vamhivatal  Veszprém Megyei Ado és
Vamigazgatosaga Illeték Osztaly 1. adattdrdbol, valamint az Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok kérébol az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

- Egyéb forrasok

A telepiilés dltaldnos jellemzbi:

Veszprém megyei kozség a megye Balatonfiiredi jarasdban, a Balaton keleti medencéjének
északi partjan talalhatd. Szomszédos telepiiléser Balatonalmadi, Lovas, Paloznak és Felsdors.
Sz6lovel beiiltetett lankain kezdddik a csopaki borvidék.

Alsoors a 71-es foat mentén helyezkedik el, de Alséors vasutallomas kdnnyen megkozelithetd
a Székesfehérvar-Tapolca-vasitvonalon, valamint a koézeli Balaton-parti telepulések felol
elérhetd menetrend szerinti hajéjaratokkal {vagy akar vitorlashajoval) is. Az északi part
fovarosa”, Balatonfured mindéssze 10 kilométerre talalhatd, és nagyon konnyen
megkoézelithetd Alsoorsrl nemcsak vonattal vagy busszal, de a kiépitett kerékparit-halézat
révén kerékparral, valamint vizi Gton is.
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Zsiga Gybtrgyné 8000 Székesfehérvar
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Ingatlannyilvantartasi adatok:

Cim: Alséors Dbelterilet
Helyrajzi szam: 890/10

Mivelési ag kivett kbzat

Teriilet: 169 m2

Bejegyz6 hatarozat: 44574/1998.07.10. Jogcim: tulajdonba adas

Tulajdonos: Alsoérs Koézség Onkormanyzata
8226 Alsoors, Endrédi utca 49
Vagyoni értéki jog: vezetékjog
0,4 kV-os vezeték
Jogosult: E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt
9027 Gyor, Kand6 Kalman ut 11-13.

Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, jellemzdi:

Az ingatlan Alsoérs belteriiletén a 71 es szami 0t északi odalan, azzal parhuzamos harmadik
utcarol a,Kisfaludi,, utcarél nyilik. A Kisfaludi utca , korabban ,Marx” utca, 3 m széles aszfalt
burkolati, valtozo felszin(. A Balatoni utat koti 6ssze a Honvéd utcaval.

A targyi ingatlan a Kisfaludi utca 16. szami és a Kisfaludi utca 18. szamu ingatlanok koézott
helyezkedik el. A hasznositasa az ingatlannyilvantartasban ,kivett kozit megnevezéstol eltér,
a lakohazak kozti gyepes sav.

Hossza cca 42 m, szélessege 4 m.

A Kisfaludi utca feldli bejarata elkeritett, elétte kétagu, beton villanyoszlop éll elfoglalva a
teljes bejaratot.

Az utingatlanra gépjarmiivel rahajtani nem lehet.

Eszaknyugat-délkeleti tajolasu. Felszine siknak mondhato.
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Helyszini felvételek

S
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Kisdaludi utca.
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Szakértd e-mail zsigaedit52@gmail com Tel: 06-30-9293-644
Kozmiivesitettség:

A komyezd ingatlanok kozmdvesitettsége teljeskori, a viz, villany, gaz és szennyviz a
telepiilési hai6zatra csatiakoztatott.

A tdrgyi ingatlanra vonatkozé Als6irs kozség Onkormanyzatdnak 7/2005. (XL.11.
) 6nkormasanyzati rendelettel elfogadott ( jelenleg érvényben levd ) Szabalyozasi tervében

a 890/10 hrsz hatarai egyben a szomszédos Lke-7 dvezeti hatara is , it funkcid valtoztatasat
nem jelzi.
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8000 Székesfehérvar
Szent Vendel it 4.
Tel: 06-30-0293-644

Zsiga Gyorgyné
Igazsagivgyi Ingatlanforgalmi

Szakeértd e-mail zsigaedit52@gmail.com

Forgalmi érték meghatarozisa

1./ Osszehasonlitdé adatként figyelembe vettem, illetve felhasznaltam a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal  Veszprém Megyei Adé és Vamigazgatosaga llleték Osztaly 1. adattarabol
valamint az Onkormdnyzati tulajdonu értékesitések karébdl eladott ingatlanok értékesitési arat.

A K" korrekcids tényez6k - az dsszehasonlitasba bevont adatok eltérd tulajdonsagaibdl
szarmaztatott fajlagos alapértéket modositod értékek(%) —ban kifejezve, - a végso piaci ertek
meghatarozasahoz kerilltek alkalmazasra.

Az ingatlanforgalmi gyakorlatban alkalmazott és elfogadott mértéki korrekcidt alkalmaztam
az ingatlanok eltérd teriilete, az iigylet ideje - tipusa, mivelési aga kozmivesitettsége,

beépithetdség nagysiga, Ovezett besorolds, a telepiilésen belili fekvésbol eredd
értékkillbnb6zaség miatt .
Osszehasonlitasba bevont ingatlanok
Az ingatlanok cime,
hrsz-a Alsodrs Alsoors Alsoors Alsdors
890/10 hrsz Halasz utca Béke utca Vorosko utca 9
986 hrsz 470/1 hrsz 28/11 hrsz
Telek ter: 169 m2 423 m2 111m2 1306 m2
| Ugylet ideje 2021 2020 2020
Adat tipusa Adas-vétel Adas-vétel Adas-vétel
Miivelési ag Kivett, kézut helyi kdzut koparsag Lakotelek
Koézmiivek kozmivesitett Kézmiivesitett Kozmivesitett Kozmiivesitett
kémyezet kémyezet komyezet kirnyezet
Beépithetdség - - - 30 %
Ovezet - V-B Vizgazd ter. Z-fb zoldteriilet | Lf falusias lakodv.
Fajlagos ar 10 160 Ft/m2 9604 Ft /m2 17 228 Ft/m?2
Ertékmédositd
tényezok
Telek ter: -
Ugylet ideje +10% +10%
adat tipusa - - -
Kézmiivek - - -
Beépithetdség - - -30%
Fekvés - - -
Korrekcid - +10 % =20 %
Korrigalt egységar Ft/m2 10 160,-Ft/m2 10 564,- Fi/m2 13 728.-Ft/m2
Egyesitett 11 484,- F't
korrigdlt
fajlagos ar

Ertékképzés

Als6ors 890/10 hrsz-a ingatian forgalmi értéke
169 m2 x 11 484,- Ft/m2 =

1940 796,- Ft

-

Kerekitve: 1940 000,- Ft azaz eg_yﬂilli() kilencszaznegyvenezer forint.
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Igazsagtipyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel 0t 4.
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Osszegzés:

A fenti, Alsotrs kozség 890/10 hrsz-u kivett kézut ingatlan forgalmi értékének vizsgalatanal
megallapitast nyert, hogy tényleges értéket a jobb vagy bal oldali szomszédjanak jelent.

A szomszédos ingatlanok teriiletének esetleges megnovelésével azok értéke, beépithetoségének
nagysdga novekszik.

Az értékbecslés feletti rendelkezési jog

A szakvélemény csak a megbizasi szerzodésben meghatirozott célra hasznalhaté fel. Csak
egyben egységesen kezelhet6, abbol részletek kiillon nem hasznalhatoak fel. A szakvélemény
harmadik személynek csak a szerzdd6 felek egyittes engedélyével adhatd ki.

Megjegyzések:
. Az ériékelt ingatlant az értékelés soran per-, teher- és igénymentesnek tételezve fel
érickeltem.

. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni és azokat
Onalldéan értelmezni nem lehet.

. Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének megallapitasa
szemrevételezéssel, hasonlitdo adatok felhaszndlasaval, kozelitd szamitasokon alapuld
becsléssel készilt.

. A szakvélemény érvényességi idejét 90 napban adom meg a valtozo piaci viszonyokra és
az inflaciora tekintettel.

. A 2020. oktober 30-i keltezésii , teriiletre vonatkozo értékbecslésben szereld telekértéket
véltozatlanul fenntartom. Az eltelt idd a targyi ingatlanhoz hasonlé ingatlanok értékében
valtozas nem allt be.

Adatkezelési nyilatkozat

A szakvélemény készitbje az ezen szakvéleményben megjelend szemelyes adatokat az
informacios onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol szélo 2011. évi CXII.térvény,
tovabbd a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasérol, valamint a 95/46/EK rendelet hatélyon kivii
helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet) sz6lé Eurdpai Parlament és a Tanacs 2016/679
Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek megfeleld modon kezeli.

Székesfehérvar, 2021. november 18.

Zsiga Gybrgypt

Igazsagigyi ingatlanforgalmi

szakertd
7Ig'.s’z: 204
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Bankszla

8 oldal



