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Iratszam: 46/1/2022.

A TELEK FORGALMI ERTEKENEK BECSLESE

1.El6zmények:

Megbizé: Kecskéd Kézség Onkormanyzata , Kecskéd,Vasut utca 105.

Megbizott: BL-GEO, Babos Laszlé ev..2800 Tatabanya, Farkastd u.39/3.
Ertékelés célja: Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

A helyszinelés id6pontja: 2022.augusztus 04.

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime: Kecskéd-Kiltertlet
Helyrajzi szama: 0108/19.
Ingatlan nyilvantartasi teriilete:rét 5-6s minéségi osztaly.1538 m2,1.38 Ak
Tulajdonos neve, cime: Demeter Akos Gyula 1/1
2817 Vértesszolos, Rakdczi F. utca 8..
Az ingatlan tipusa (miivelési aga): rét
Az ingatlanon lévé terhek: Szennyvizelvezetési jog.272 m2 teruletre Kecsked
Koézség Onkormanyzata javara.

3. Ertékelés célja:

A koézség szabalyozasi terve szerint az ingatlanok megkozelitését biztosito
helyi kbzutak kialakitdsa a 2013 évi 122-es térvény szerint a kézség telepiilés
fejlesztése érdekében.

Az ingatlan azonositasa helyszini szemlével, tulajdoni lappal, térképi masolattal,
felmérésrél helyszinrajzzal és a kodzség szabdlyozési tervének masolataval
tortént,melyet mellékletként csatolunk.



4. Az értékelési vizsgalat modszere::

Az értékelés targyat képezé ingatlan helyszinén szakértéi szemlét tartottunk A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mivelési aganak megfelelS
hasznositasi jellemz6it és egyéb értékbefolyasolasi tényezOket wzsgaltunk A
fentieken tulmenden tajekozodtunk a telepllésenként az adott tipusi és jellegl
ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a helyi épitési szabalyzatban foglalt
eldirasokrol. A vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad csak figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a jelen megbizas targyat
képezb ingatlannal.

5. Ertékelés, értékbefolyasolé tényezdok:

Az ingatlan értékelés becsilt értéket kozol a piaci adatok és a terméfold talajtani
és hasznalhatésaga alapjan. Ezen érték moddosul a piac kereslet valtozasaval,
gazdaségi, tarsadalmi és jogi hatasok kovetkeztében, melyet tényeztket figyelembe
kell venni. A forgalmi érték az a legvaloszinlibb ar, melyet adott idépontban kapni
lehet az ingatlanért, azt feltételezve, hogy az adasvétel a valés piaci viszonyok
kozott, a kértilményeket kolcsonssen ismerd személyek illetve szervezetek kozott
keril sor.

Nem tisztazott, hogy az 6sszehasonlitd értékelésnél a fajlagos érték vetitési alapja a
foldrészlet terlilete vagy az aranykorona érteke legyen.
A piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasanal a vizsgalt ingatlan pontosabb
meghatarozasahoz az alabbi jelentds értéket befolydsold dsszehasonlito
tényezbket kell vizsgalni.

- hasznalati szempontok

- telek adottsagai, infrastruktara

- kérnyezeti -és alternativ hasznositds szempontjai

- jogi szempontok és hatdsagi szabalyozas.

A fentiek szerint értékelést jelen esetben a piaci 6sszehasonlité adatok elemzesén
alapulé modszer értékelését lehet figyelembe venni, mely szerint a kérnyezo,
hasonlé fajta és mindségll ingatlanok arait 6sszehasonlitjuk. Az 8sszehasonlité
vizsgalat soran olyan ingatlanokat lehet figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonldé és abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos vagy kozel azonos a jelen megbizas targyat képez6 ingatlannal. E
feltételek miatt a kialakult piaci arak jelentds szérast mutatnak, attol fliggéen, hogy
az ingatlanforgalmazas szerzédései szerint hektarra vagy aranykorona értekre
kotédnek.

A fentiek alapjan az értékelésiinket a 2007. évi CXXIX. Térvény (Tvrt) 2013.
novemberi hatalyos térvényi rendelkezésre, valamint a 25/ 1997 (VIIl. 1.) PM és az
54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletben foglaltakra alapozzuk, mely kimondja:

,a termoéfold értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona értek
flgyelembevetelevel kell elvégezni.” Amennyiben ilyen adat nem all rendelkezésre
agy a kornyék hasonld adottsagu rét terileteinek jellemzé aranykorona értékét kell
alapul venni”.

Ertékbecslésbe vont Ak-val rendelkezd terlletekre a muvelési agak minéségi
osztalyat alapul véve a 2013 nov. 1-én hatalyba Iépett 2007. évi CXXIX. Térvény
1.sz. mellékletében szerepld végleges mas céli hasznositdas esetére megadott
értékkel végeztink 6sszehasonlitd szamitast.



Napjainkban 1 hektar teriletre esé kataszteri tiszta jovedelem szamitasanal a tatai
182 becsl6jarasban a 0108/19 hrsz.-0 rét 5 mindségi osztalyra 1.38 Ak. jovedelmet
vesz figyelembe.

A kataszteri tiszta jévedelem bevezetése 6ta a kdézgazdasagi és agrotechnikai
viszonyok jelentésen megvaltoztak, ezért a foldek jovedelemtermel képessége és
azt jellemzd értékszam is jelentésen eltér a valdsagtol, de mas jelenleg mas
mérészam nincs,ezért Gsszehasonlitd madszerként altalanosan ezt alkalmazzuk.

6. Ertékelést, értékbefolyasolé tényez6k:

A terméféld hazank nemzeti kincse, massal nem pétolhatd, de folytonosan és
feltetelesen megujithatd természeti eréforrasunk. Védelme, adottsagainak és
legmegfelelébb hasznositasanak elésegitése elsérendii feladat.

Ertékeléskor orszagosan problémaként jelentkezik, hogy a féldrészletek piaci alapu
értékmeghatarozasanak orszagos modszere nem kidolgozott. Orszagosan az
értékszorzot hektar alapra helyezik, mely orszagosan jelentSs szorédast mutat.
Jelenleg piaci viszonyok és a jogszabaly eldirasok a kilterileti ingatlanok
ertékesitését jelentésen korlatozzak.

Nem tisztazott, hogy az ésszehasonlité értékelésnél a fajlagos érték vetitési alapja a
terllet, vagy az aranykorona értéke legyen. Ha a f6 értékméré tényezd a tertlet,
akkor az Ak értékeltéréseket miként lehet figyelembe venni a korrekcios tételek
kialakitasanal.

7. Az ingatlan leirasa, kérnyezeti jellemz3i:

Az ingatlan a kézség kiilteriiletének EK-i részén a kilterileti gazdasagi és
mezOgazdasagi O6vezetként miikédd terileten taldlhats. A kézutrdl kézvetlen
csatlakozasi nincs, mert a megkozelitését biztositdé Gt a nyilvantartasi térképen és
tulajdoni lapon rét mivelési agban van nyilvantartva, azaz jogilag rendezetlen. Az
értekelt foldrészlet a felmérési helyszinrajz szerint mar kiépitett Gt, melynek
termelésbdl kivonasa és mas céli hasznositasi kérelme nem tértént meg.

A termelésbdl kivonast kérelmezheti az ingatlan tulajdonosa, vagy a koézség
fejlesztése érdekében az Onkormanyzat.




8. Forgalm. erték meghatarozasa:

A fold arara nagyon sok tényezd van hatassal. Tébbek kozétt a teriilet mérete,
tombszerlsége, termoképessége, fekvése, mlvelési aga, allapota, a gazdasagi
kérnyezete, jogi statusza, de példaul az is hatassal van a teriilet arara, hogy az adott
ingatlannak mennyi tulajdonosa van.

Korrekcids  tényezéként a hasznalati jogok, gyenge termdképessegu
talajtulajdonsagok, a teriletek elhelyezkedése, az azonos miuvelési teriletek, az
épitési tilalom, a rendezetlen térképi, helyszini- és ingatlan-nyilvantartasi
rendezetlensége indokolja a forgalmi érték cstkkentését vagy novelését.

Mindezekre tekintettel a 0108/19 hrsz.-u rét vonatkozasaban, a fentiek
figyelembevételével +60 %-os értéknodveléssel szamoltunk.

Telepllés /hrsz tertilet m? Tvrt.1.mell. Korrekcio Korrigalt
Kecsked szerinti Ft bejegyzett forgalmi érték
teher %
0108/19 1538 56.000,-- + 60 3.360.000.-

azaz Harommilliharoszézhatvanezer Ft.
90. Tandusitvany:

Az erintett terlileten 6sszehasonlité adatok az azonos fekvésli és hasznalhatésagu
féldrészletekre nem all rendelkezésre.

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz igazak és helytalloak.
A szakvéleményben foglalt elemzések a forgalmi értékbecslé. személyes
részlehajtastél mentes elemzései és kovetkeztetései. Az értékelt ingatlanban nincsen
szemelyes érdeke és az érintett felek iranyaban sem.

Tatabanya, 2022.augusztus 06.

?—aoszan'q ' ........... —
Babos Laszlo

Eng.sz:E-765/1992.



L. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

KOMAROM-ESZTERGOM MEGYEI KORMANYHIVATAL
Tatabinya Birdos Liszlé utca 2. 2301 P{.:1370
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Negrendelés szdm: 20005/19607/2022
2022.05.12

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

P Szektor
XECSKED e
Kilterilst 0168/19 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan acatai:
alrézzlet adatok terdlet kat.t.jow. 3ko=ztaly adatok
miveldel dg/kivett magnavezéz/ min.o ha m2 k.£ill

. vEt 5

O.RESZ

1. tulajdoni hiayad: 1/1

bejzgyzd hatdrozat, érkezési idd: 51017,2012.12.14
eradeti hatirozat: 35883/2/2012 .03.12

jogcim: telekalakitdas

jogallas: tulajdonoz

aév : Demater Fkos Gyula

sz.ndv: Dazmeter Fkos Gyula

szll. : 1976

a.név ; Zsidaly Mariaana
cim : 2837 VERTESSZOLOS Rikéczi Ferenc utca @
mO.RESZ
. bej=gyzé hatirozat, érkazéai idd: 51017,/2012.12.14 &
eradeti hatirozat: 35863/2/2012.03.12

5molgalmi jog ahennyvlzvazetesx
3 vazrajz zzarinti 272 m2 tﬂrulntre,

jogosult:
név: KECSKED KOZSEG ONKCRMSNYZATS tdrzasz
eim  : 2852 KECSKED Vaait Gt 105. ,ﬁ
‘.

Nem hiteles tulajdoni lap

2. bejegyzd hatirozat, irkezéei idd: 51017/7012 12.14

6nallsé zzdvegasz be jagyzéz kialgkitv; d: 7 hrzz-bél.

Nem hiteles tulajdoni lap

=i hatoézagi eljiriz céljabél keriilt kiadizra. Masra nem’

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tullap/S03032022051212351 8Hg-143220459-1-143220466...

2022.05.12.
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BL-GEO. Kecskéd — Voroskizség
Tatabdnya,Forkastd u.39/3. Komdrom-Esztergom megqye

T HELYSZINRAJZ

a 0708/ 19 helyrajzi szamu foldrészlet forgalmi értékbecsléséhez.
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