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Munkaszam:46/2022

Ingatlan forgalmi értékelése

1. El6zmények:

Megbiz6:Kecskéd Kozség Onkormanyzata
2852 Kecskéd Vasut utca 105.
Megbizott: BL-Geo Babos Laszl6 e.v. 2800 Tatabanya, Farkast u. 39/3.
Engedély szama: E-765/1992.
Ertékbecslés célja: Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime:Kecskéd kiiltertilet

Helyrajzi szama: 107

Ingatlan nyilvantartasi teriilete: 590 m’

Tulajdonos(ok) neve:Kecskéd Kozség Onkormanyzata,2852 Kecskéd, Vasut u.105.

Az ingatlan tipusa (miivelési aga): kivett sajat hasznélatu ut

Az ingatlanon 1évé jogok, terhek:

0.4 kW-os 1ég-és foldkabel biztonsagi dvezete 5 m2 teriiletre,20 kW-os szabadvezeték

és biztonsagi Ovezete 33 m2 teriiletére, jogosult EON Eszakdunantuli Aramsz.
Z1rt.9027 Gyor, Kand6 K. utca 11-13.

Ingatlan fekvése: kiiltertilet ..

A helyszinelés idopontja: 2022. augusztus 03.

Az értékelést megrendelé miiszaki adatszolgaltatasa: Tulajdoni lap, Szabalyozasi €s
rendezési terv, Telepiilésszerkezeti terv kivonat, Helyszinrajz.

3. Az ingatlan leirasa, kornyezeti jellemzdi:

Az ingatlan Kecskéd kozség belteriiletének keleti részén helyezkedik el. Délkeleti iranyban
kiilteriileti szanté muvelési 4gu északi részén rét miivelési agu foldrészletek hataroljak,melyek
gazdasigi Ovezetekre vannak kialakitva. Ennek megfelelden az elhelyezkedése és teriilete miatt
ingatlanhasznositasi szempontbol kimagaslo értéket képvisel.

A kozség Szabalyozasi és Rendezési Tervében Gksz besorolasba tartozik, mely szerint 2500 m2
teriilet(i ingatlanok alakithatok ki, mely alapjan a miivelési ag rendezésével gazdasagi épiiletekkel
beépithetd ingatlanok alakithatok ki.
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4. Az ingatlan értékelésének alapelvei és korlatozo feltételek:

A 2. pontban ismertetett ingatlan értékeléséhez az alabbiakban leirtakat sziikséges figyelembe
venni:
Az értékelést végzd szakértd az ingatlant tiszta tulajdond tehermentes ingatlanként értékeli a
helyszini szemle idépontjaban. Az ingatlanra vonatkozdan a megrendeld éltal szolgéltatott tulajdoni
lap alapjan a tehermentes ingatlannak minésithetd. A megrendeld altal szolgéltatott
Szabélyozasi és rendezési terv szerint az ingatlant a szomszédos foldrészletek 6sszevonasaval é
megosztasaval a Gksz. irdnyelvei szerint tovabb alakithatok.
A forgalmi értékbecslést 6sszehasonlitd adatok és helyszini szemle alapjan kell elvégezni. Ennek
soran fel kell tarni az ingatlanra jellemz6 1ényeges kortilményeket jogi szempontokat, hatdsagi .
szabélyozést €s meg kell allapitani az ingatlan allapotaval, fekvésével, megkozelithetdségével,
beépithetdségével stb. dsszefliggd érték meghatarozo koriilményeket.

A szakért6 az ingatlanon esetleg fenndllé kiilsé szemrevételezéssel nem észlelhetd és az értékelést
befolyasold tényezokért felelosséget nem vallal (pl.. talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre
artalmas nem lathat6 anyagok stb.) '

Az értékelés érvényességi idejét 180 napban hatdrozom meg a valtozo piaci viszonyok, kérnyezeti

elemek, inflaci6 és az ingatlanokra vonatkozd jogszabalyok esetleges véaltozasa miatt.

5. A szakért6i vizsgalat modszere:

A forgalmi érték megéllapitdsira a TEGOVOFA Eurépai Csoportja altal megadott iranyelvek
szerint a beépitetlen és szabalyozasi terv szerint beépithetd ingatlanok esetében az alébbi
nemzetkozileg is elismert médszer a piaci érték alapu vagy nett6é potlasi koltség alapu értekelés
alapjan végezheté az forgalmi érték megallapitdsa. A Kkiilteriileti beépitetlen ingatlanokra
vonatkozéan az értékbecslés a piaci érték alapjan az aldbbi mddszer csoportok szerint lehet
valasztani. '

- Forgalmi érték alapi meghatérozas

- Hozadék érték meghatarozas
Az ingatlan értékét nagyban befolyésolja a kozség fejlesztési tervének ismerete, melynek kiemelt
szerepe van az értékelésben. Az ingatlan forgalomképes az Onkormaényzati rendelet alapjan, mely
figyelembe vette az Onkormanyzatokrol sz616 1990 évi LXV. térvényt.
Az értékelések dontd tobbsége a piaci érték alapu értékelési eljarasokat alkalmazzak, melynek {6
szempontja az dsszehasonlité adatok figyelembevétele. A kozségen az sajat hasznalatt ut
értékesitésére vonatkozé adasvételek még magéanforgalomban sem jottek létre, ezért a kozég
Szabalyozasi tervében adott lehetdségek alapjan hatarozhaté meg legjobban a forgalmi érték
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6. Az ingatlan értékelése:

Az ért€.clésnél Iényeges kortilmény, hogy az ingatlant milyen célbdl kivénjak
megvasarolni. A kereslet névekedésével a piaci viszonyok az ingatlanok 4ranak emelését kovették.
A forgalmi értékelés a Jelenlegi piaci viszonyokat veszi figyelembe, melytd] a szerzédd felek az
crtckesitési és vételi szandéktdl] a sajat szempontjaik figyelembevételével eltérhetnek.

A forgalmi értéket nivels tényez8k:Szabdlyozdsi terv szerint hatirrendezéssel 2500 m-es
gazdasdgi  Ovezetekre lehet  kialakitani. Kivalé
megkozelités

A forgalmi értéket csokkents tényez6k: miivelési 4gak rendezése

7. Az ingatlan forgalmi értéke:

A fentiekben leirtak alapjsn a Jelenleg kozforgalom el6] elzart it m2 4rat 3500,- Ft-ban
hatirozom meg.

590 m2 x3500,- Ft =2.065.009,-Ft. azaz Kettémillié-hatvantezer Ft.

Tatabanya, 2022.augusztus 06.




1. 01daal, 0SsZzesen: 1 olaal

Nemi hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

KONIAROI\J-E&]ERGONI MEGYEI KORMANYHIVATAL
Tatabinya Bardos Liszl§ utca 2. 2301 P{:1370

Nem hiteles tulajdanilap - Szemle misolat
Megrendelés szam: 30005/19639/2022
2022.05.12
KECSKED
Kilterilet 0107 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. 2z ingatlan adatai:
alrézzlet adatok teralet

mivelédzi aglkivett megnavezéz/ min.o ha m2

. Kivebl majat hazznilats Gt G X
I.RESZ

Sl

tulajdoai hanyad: 1/1 X

bejegyzd hatarozat, érkezézi ids: 40691,/3/2012.06.05
jogcim: tulajdonba adaz

jogallas: tulajdonos

név: KECSKED KOZSEG SWKORMENYZATA

cim: 2852 KEC3KED Wasiat at 105.

torz=zzzam: 5729930

Az 1993 . Svi II. térviény 12/D. 5-a alapjin.

ML.RESZ

1 bajzgyzd hatirozat, érkezési idd: 36829,/2013.05.05
Vezztékjog -
04 k¥.oz léguazstik £6ldkabel biztonzigi &Gvzzate ilfa
jogosult:
ndv: E.ON EJZAK-DUWANTOLI RREMHSLAZATI 2RT. torzas 10741930
cim  : 9027 GYOR Kandé Kalmin utea 11-13 &
2. ba2j2gyzd hatarozat, érkezéei idsd: 33392/3/20

Vezetikjog

Nem hiteles tulajdoni lap

20 kv-oa =zabadvezeték éz biztonzagi &vez 2 teridletre,

FE-UB/1MEO/VU3486-1 4/2019., vazr.:932/201!

:4‘:"}
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B
Nem hiteles tulajdoni lap

jogoszult: O n
név: E.ON ESZBK-DUNANTOLI Aaznﬂéuézgrr‘zgr. térzszzam: 10741980
cim i 9027 GYOR Kandd Kilmin utda 1YZLT
" Y

EZ a tulajdoni keriilt kiadizra. MAzra nzm

hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap-
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tula jdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap’

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320220512123518Hq-143220547-1-143220556... 2022.05.12.
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HELYSZINRAJZ

a 0107 helyrajzi szamu  f&ldrésziet forgalmi értékbecsléséhez.
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