Megrendelés szdma:5/2025.

INGATLAN AKTUALI§ NYin PIACI FORGALMI
ERTEKENEK MEGHATAROZASA EGYSZERUSITETT

ERTEKBECSLESSEL
HELYSZINI SZEMLE ALAPJAN
2025.
Sorszam | Ertékelt ingatlan cime | Hrsz Megnevezés Legutolsé
értékbecslés,
feliilvéleményezés

iddpontja

1. 2611 Felsépetény, 267 kivett” beépitetlen | Nem ismert.

Jokai utca 40. teriilet

Tulajdonos: Fels6petény Kozség Onkormanyzata 2611 Felsépetény. Rakoczi ut 11. szam.

El6zmény: Az ingatlan értékesitése el6tt a az ingatlanpiaci kockazatnak Kitett
Felsépetény Kozségi Onkorményzat Képvisel6-testiilete nevében eljar6 Laczkovszki
Zsolt polgdrmester megrendelte az 1. sorszam alatt korirt ,Fels6petény belteriilet 268
hrsz-i, HESZ szerint Lf (falusias lakoovezet) besorolasa ,kivett” beépitetlen teriilet
megnevezés(i  ingatlan aktualis piaci forgalmi eérték meghatarozasat
egyszertisitett formaban kotelezd helyszini szemle megtartasaval.

FOGALMAK
Ingatlan piaci/forgalmi érték:

_Azaz érték, amelyen eladasi szdndék esetén az ingatlan-attol az {igylett6l fiiggetleniil,
amelynek a fedezetét képezi — az értékelés idSpontjaban értékesithetd lenne,
feltételezve a megfeleld hirdetést, a felek joOl értesiiltségét és korliltekintést” azaz az
értékesités nem kiilsG kényszerité koriilmény hatdsara torténik. A zalogul lekotott
ingatlannak a hitel-kihelyezés soran az ingatlanvagyon-értékel6 altal megéllapitott
becsiilt piaci/forgalmi érétkét jelenti, amely értéket az ingatlanvagyon —értékel
valamennyi értékbefolyasold tényezd, illetve felmeriilé kockazat figyelembevételével
allapit meg, altaldban 90 napos érvényességi id6szakra.

Ingatlan hitelbiztositéki értéke:

LA hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatérozott
érétke. A  hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal
folyositott kolesondk hosszii lejaratdbél szarmazd sajatos kockazatok, valamint az
ingatlannak csak azon tulajdonsagai és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhat6an
a jovében barmelyik tulajdonost megilletnek”. A hitelbiztositéki érték képezi az alapjat
dltaldban a kolesénnytjtas, illetSleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet
biztosit valamely kovetelésnek és annak jarulékaira.

Ingatlan menekiilési, likvidaciés (likviditasi) értéke:

Az ingatlan értékelés soran megallapitott olyan érték, amelyen az ingatlan az tigyfél
nemfizetése esetén-kényszerértékesités sordn- a kapesolodd réforditdsokat is
figyelembe véve, viszonylag roévid id6n beliil értékesithets, éppen ezért ez az érték
rendszerint a legalacsonyabb a fentiekben felsorolt értékforgalmak kozott.

A likvid4cids érték fogalmat nem definialja jogszabaly. i




Fizikai és erkolcsi elhasznalodas fogalma:

Egy épiilet értéke a hasznalat soran csokken, alkotérészei, szerkezeti elemei elkopnak,
mind tobb és tobb javitast igényelnek. Eredeti funkci6jat sem képes valtozatlan
szinvonalon ellatni. Ezt a jelenséget nevezik fizikai elhasznalédasnak. Az
értékesokkenés masik jellegzetes modja az erkdlesi elhasznalddds, més széval elavulés.
Egy épiilet vagy épitmény akkor tekinthet§ erkolesileg elavultnak, ha a tervezett
funkciét mas, célszer(ibb modon is be lehet tOlteni. SzélsGséges esetet tekintve,
elé6fordulhat egy eszkéz (épiilet, épitmény, stb.) teljes értékesokkenése anélkiil, hogy
fizikai allagdban béarmilyen véltozas torténne, anélkiil, hogy egyéltalan hasznaltak
volna, csupan az erkélesi elhasznilédas eredményeképpen. A gazdasédgi életben, a
vallalkozasok életében az értékesokkenés sz6 egy harmadik jelentéssel bir. Amig az
altalanos széhasznalatban az értékesOkkenés egy eszkoz piaci beszerzési (el6allitési)
értékének csokkenését jelenti, a vallalkozasok gazdasigtandban - ezen belill is a
konyvvitelben - az eszkoz beszerzési koltségének, annak hasznos élettartamara torténd
szétosztasat (allokalisat) jelenti. E harmadik értelmezés hasznélatos a véallalkozasok
ad6kateles jovedelemének meghatarozasanal.

Gyakorlatilag majdnem minden eszkoz (épiilet, épitmény, gép, berendezés, jarmf, stb.)
az 1d6 mulasaval elhasznalédik, értékesokkenési folyamaton megy at, a
foldteriileteket kivéve, amelyeknek értéke nemhogy csokkenne, de folyamatosan
novekszik. A fold egy olyan eszkozfajta, amelynek nem értelmezhet6 a hasznos
élettartama és nincs értékesokkenése, fiiggetleniil piaci értékének mozgasatol.

Vélemény, megallapitdsok: A fenti cim alatti ingatlanon 2025. jilius 22.-én az
aktudlis nyilt piaci forgalmi érték megallapitasa céljabol helyszini szemlét tartottam és
az alabbiakat allapitottam meg: Az értékelt ingatlanon semmilyen épiilet, épitmény
nincs, bekerftve nincs. Az utcédban 1évé és kiépitett kozmivek koziil a kozcsatorna és
vezetékes foldgaz telken beliili bekotéssel rendelkezik. Vezetékes viz és elektromos
légvezetékes energia az utcadban kiépitve a rakotés megoldhato.

Az ingatlan Lf (falusias lak66vezet) tartozik, ahol maximum 30%-os beépithet&séggel
4,50 m épitménymagassaggal, oldalhataros beépitési mod szerint épithetS csaladi
lak6haz. Az ingatlan fiives gondozott, aszfaltozott koztrdl jol megkozelithets. Az
ingatlan kozépss része egy agynevezett ,horhos” vizgyl(ijté teriilet. Ez azt jelenti, hogy a
telek folott kilterlileti mez6gazdasagi ingatlanokrdl a csapadékviz itt folyik le
szabadon. Ezért a telek beépitése elbtt a telek csapadékviz elvezetését meg kell oldani.
Jelen egyszer(isitett értékbecslést ingatlan értékesitése valamint az ingatlanpiaci
koriilmények moédosulasa indokolta. Felsépetény telepiilésen jelenleg a beépithetd
sKivett” beépitetlen teriilet megnevezés(i épitési telkek atlagos piaci forgalmi értéke
elhelyezkedéstdl, adottsagtol, megkozelitéstdl fiiggden bruttd 2.800.-3.600.-Ft, kozotti
értékhatarok kozott valtozik. Tekintettel arra, hogy az értékelt ingatlanon egy ,horhos”
van ami értékesokkenéssel jar wvalamint két kozmi@ mar be van koétve az
értékmegallapitdsnal a tartoméanyban a kozépérték alatti értéket vettem figyelembe.

A jelenlegi egyszeriisitett értékbecslésem piaci forgalmi érték aktualizilasa sordn
diagnosztikai vizsgalatokat nem végeztem az ingatlan nyilt piaci forgalmi érték
meghatirozdsanal szemrevételezés helyszini szemle megtartiasaval végeztem illetve vettem

figyelembe:




Miiszaki allapot miatti erkolesi Foldteriiletek értéke Piaci kereslet-kinalat alakulasa
avulas, ingatlanérték csokkenés (LF dvezet

becstlt értcke besorolds miatt)

0.-Ft évente emelkedd Evi (csokkend, novekvé)
tendenciat mutat. 2020.-t6] folyamatosan novekvo.

Figyelembe vett értékcsokkentd tényezok szazalékos mértéke, vagy m2 arra vetitett értéke
dsszesen; 200.-Ft/m2.

Figyelembe vett ért¢kndveld tényez0k (foldteriilet értéke, piaci kereslet-kinalat alakulasa miatt)
mértéke: bruttd AFA-I terhelt 2.900.-Ft/m2 —re valtozott.

Egyéb értéknoveld tényezdk értéke: (foldfeltsltés, tereprendezés, stb.):0.-Ft.

Jelenlegi valos nyilt piaci forgalmi érték 2025. jualius 22.-én 1.526 m2 x 2.283,46.-Ft/m2=
nettd: 3.484.567.-Ft +27%AFA=940.833.-Ft, 6sszesen brutto: 4.425.400.-Ft, azaz
Négymillio-négyszdzhuszonotezer forint.

Ertékbecsléi nyilatkozat: A meghatarozott, megkozelit§ érték a megjelclt célra késziilt,
szakért6i moédszereken alapul és az ingatlan jelenlegi hasznositdsit, a jelenlegi piaci
viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon kell6en téjékozott atlagvevd
szemléletét tikrozi. A jelentésben foglalt ingatlannal kapesolatban nincs személyes
érdekeltségem és partatlansdgomat semmi sem befolyasolta. A feliilvizsgélt ingatlanon HESZ
valtoztatas miatt értéknévekedés tortént. A feliilvizsgalat elkészitéséhez sziikséges adatokat a
leend8 tulajdonostél helyszini szemle sordn kaptam. A telepiilés beépitési szabdlyzata az
érintett ingatlan vonatkoz4siban az alédbbiak szerint véltozott. Jelen egyszerfisitett
értékmegallapitas a 25/1997.(VIILo1.) PM rendelet elGirasainak figyelembevételével késziilt.

Megjegyzés: Végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megéllapitani. A becsiilt érték stabil
ingatlanpiaci viszonyok kozott 90 napig érvényes.

Készitette:
Koczka Laszl6 Péter vallalkozo
Ingatlanforgalmi értékbecsld
2600 Véc, Sz€1s6 sor 7. fsz.2.

Kocezka Laszio Péter vallaikozod
2600 Vac, $zélsd sor 7, fsz. 2.
Nyilv.t. gzam: 03130275
Tervezp: EK 13-7065
F.rhliszaki vezgtd: MV-Ep/B 13-7065

(szaki ellendr; ME-EH. 13-7065
gatlan - becsld: 484/2000

Adbszama: 73001186-1-33
E-mail:tosaks7@gmail.com Tl - O4- ;
Telefon:06/30/6653552 PN, T S S N
Vallalkozdi ig. szama: ES-052 144 Al4

Fels6petény, 2025. julius 22. |
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1. 2611 Felsopetény, 267 kivett” beépitetlen | Nem ismert.

Jokai utca 40. teriilet

Tulajdonos: Felsdpetény Kozség Onkormanyzata 2611 Felsépetény, Rakdczi 1t 11. szdm.

El6zmény: Az ingatlan értékesitése el6tt a az ingatlanpiaci kockazatnak kitett
Felsépetény Kozségi Onkormanyzat Képvisel6-testiilete nevében eljaré Laczkovszki
Zsolt polgarmester megrendelte az 1. sorszam alatt korirt ,Felsépetény belteriilet 268
hrsz-1, HESZ szerint Lf (falusias lakéovezet) besorolasti ,kivett” beépitetlen teriilet
megnevezési ingatlan aktualis piaci forgalmi érték meghatarozasat
egyszer(sitett formaban kotelezd helyszini szemle megtartasaval.

FOGALMAK
Ingatlan piaci/forgalmi érték:

~Azaz érték, amelyen eladasi szdndék esetén az ingatlan-attdl az iligylettdl fiiggetlentil,
amelynek a fedezetét képezi — az értékelés idGpontjaban értékesitheté lenne,
feltételezve a megfeleld hirdetést, a felek jol értesiiltségét és koriiltekintést” azaz az
értékesités nem kiils6 kényszerit§ koriilmény hatasira torténik. A zalogul lekotott
ingatlannak a hitel-kihelyezés soran az ingatlanvagyon-értékeld altal megéallapitott
becsiilt piaci/forgalmi érétkét jelenti, amely értéket az ingatlanvagyon -—értékel
valamennyi értékbefolyasol6 tényezd, illetve felmeriild kockazat figyelembevételével
allapit meg, altaldban 90 napos érvényességi iddszakra.

Ingatlan hitelbiztositéki értéke:

»A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott
érétke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a jelzdlog-hitelintézet altal
folyositott kolesonok hosszii lejaratabdl szarmazd sajitos kockazatok, valamint az
ingatlannak csak azon tulajdonsagai és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan
a jovében barmelyik tulajdonost megilletnek”. A hitelbiztositéki érték képezi az alapjat
altaldban a kolesonnyjtas, illetGleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet
biztosit valamely kovetelésnek és annak jarulékaira.

Ingatlan menekiilési, likvidacios (likviditasi) értéke:

Az ingatlan értékelés soran megallapitott olyan érték, amelyen az ingatlan az tligyfél
nemfizetése esetén-kényszerértékesités sordn- a kapcsolédd raforditdsokat is
figyelembe véve, viszonylag rovid idén beliil értékesithets, éppen ezért ez az érték
rendszerint a legalacsonyabb a fentiekben felsorolt értékforgalmak kozott.

A likvidacios érték fogalmat nem definialja jogszabaly. /




Fizikai és erkolcsi elhasznal6édas fogalma:

Egy épiilet értéke a hasznalat soran cs6kken, alkotérészei, szerkezeti elemei elkopnak,
mind tobb és tobb javitast igényelnek. Eredeti funkci6jat sem képes valtozatlan
szinvonalon ellatni. Ezt a jelenséget nevezik fizikai elhasznalédasnak. Az
értékesokkenés mésik jellegzetes modja az erkolesi elhasznalodéas, mas széval elavulas.
Egy épiilet vagy épitmény akkor tekinthet§ erkdlesileg elavultnak, ha a tervezett
funkciot maés, célszertibb moédon is be lehet tolteni. SzélsGséges esetet tekintve,
el6fordulhat egy eszkoz (épiilet, épitmény, stb.) teljes értékesokkenése anélkiil, hogy
fizikai allagdban barmilyen valtozas torténne, anélkiil, hogy egyaltaldn hasznaltak
volna, csupan az erkolesi elhasznilédis eredményeképpen. A gazdaségi életben, a
véallalkozasok életében az értékesokkenés szd egy harmadik jelentéssel bir. Amig az
altalanos szohasznélatban az értékesokkenés egy eszkoz piaci beszerzési (eléallitasi)
értékének csékkenését jelenti, a véllalkozdsok gazdasdgtandban - ezen beliil is a
konyvvitelben - az eszkoz beszerzési koltségének, annak hasznos élettartaméra torténd
szétosztasat (allokalasat) jelenti. E harmadik értelmezés hasznélatos a vallalkozasok
adokoteles jovedelemének meghatarozasanal.

Gyakorlatilag majdnem minden eszkoz (épiilet, épitmény, gép, berendezés, jarmd, stb.)
az 1d6 milasaval elhasznalédik, értékesOkkenési folyamaton megy 4t, a
foldteriileteket kivéve, amelyeknek értéke nemhogy csokkenne, de folyamatosan
novekszik. A fold egy olyan eszkézfajta, amelynek nem értelmezhet6 a hasznos
élettartama és nincs értékesokkenése, fiiggetleniil piaci értékének mozgasatol.

Vélemény, megallapitasok: A fenti cim alatti ingatlanon 2025. jalius 22.-én az
aktudlis nyilt piaci forgalmi érték megéllapitasa céljabol helyszini szemlét tartottam és
az alabbiakat 4allapitottam meg: Az értékelt ingatlanon semmilyen épiilet, épitmény
nincs, bekeritve nincs. Az utcaban 1év6 és kiépitett kozmiivek koziil a kozcsatorna és
vezetékes foldgaz telken beliili bekotéssel rendelkezik. Vezetékes viz és elektromos
légvezetékes energia az utciaban kiépitve a rakotés megoldhato.

Az ingatlan Lf (falusias lakd6vezet) tartozik, ahol maximum 30%-os beépithet&séggel
4,50 m épitménymagassaggal, oldalhataros beépitési méd szerint épithetd csaladi
lakéh4z. Az ingatlan fiives gondozott, aszfaltozott kozatrél jol megkozelithetd. Az
ingatlan kozépsé része egy agynevezett ,horhos” vizgy(ijts teriilet. Ez azt jelenti, hogy a
telek folotti kiilteriileti mez8gazdasigi ingatlanokrdl a csapadékviz itt folyik le
szabadon. Ezért a telek beépitése el6tt a telek csapadékviz elvezetését meg kell oldani.
Jelen egyszer(isitett értékbecslést ingatlan értékesitése valamint az ingatlanpiaci
koriilmények modosuldsa indokolta. FelsGpetény telepiilésen jelenleg a beépithetd
Lkivett” beépitetlen teriilet megnevezésti épitési telkek atlagos piaci forgalmi értéke
elhelyezkedéstdl, adottsagtol, megkozelitéstdl fiiggben brutté 2.800.-3.600.-Ft, kozott
értékhatarok kozott valtozik. Tekintettel arra, hogy az értékelt ingatlanon egy ,,horhos”
van ami értékcsokkenéssel jar valamint két kozm mar be van Lkotve az

értékmegallapitasnal a tartomanyban a kozépérték alatti értéket vettem figyelembe.

A jelenlegi egyszeriisitett értékbecslésem piaci forgalmi érték aktualizdlasa soran
diagnosztikai vizsgalatokat nem végeztem az ingatlan nyilt piaci forgalmi érték
meghatirozdasanal szemrevételezés helyszini szemle megtartasaval végeztem illetve vettem

figyelembe: /




Miiszaki allapot miatti erkdlesi Foldteriiletek értéke Piaci kereslet-kinalat alakuldsa

avulds, ingatlanérték csokkenés (LF dvezet
begstiti Snaks besorolas miatt)
0.-Ft évente emelkedd Evi (cstkkend, novekvo)
tendencidt mutat. 2020.-t0] folyamatosan novekvo.

Figyelembe vett értékcsdkkentd tényezdk szazalékos mértéke, vagy m2 arra vetitett értéke
Osszesen: 200.-Ft/m2.

Figyelembe vett értékndveld tényezOk (fSldteriilet értéke, piaci kereslet-kinalat alakulasa miatt)
mértéke: bruttdé AFA-] terhelt 2.900.-Ft/m2 —re valtozott,

Egyéb értéknivel$ tényezdk értéke: (foldfeltsltés, tereprendezés, stb.):0.-Ft.

Jelenlegi valés nyilt piaci forgalmi érték 2025. jilius 22.-én 1.526 m2 x 2.283,46.-Ft/m2=
netto: 3.484.567.-Ft +27%AFA=940.833.-Ft, 6sszesen brutto: 4.425.400.-Ft, azaz

Négymillio-négyszazhuszondtezer forint.

Ertékbecsl6i nyilatkozat: A meghatarozott, megkozelitG érték a megjeldlt célra késziilt,
szakért8i modszereken alapul és az ingatlan jelenlegi hasznositasat, a jelenlegi piaci
viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon kell6en tajékozott atlagveve
szemléletét tiikrozi. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes
érdekeltségem és partatlansigomat semmi sem befolyasolta. A feliilvizsgalt ingatlanon HESZ
valtoztatas miatt értékndvekedés tortént. A feliilvizsgalat elkészitéséhez sziikséges adatokat a
leend6 tulajdonostél helyszini szemle sordn kaptam. A telepiilés beépitési szabdlyzata az
érintett ingatlan vonatkozisdban az aldbbiak szerint valtozott. Jelen egyszer(sitett
értékmegallapitas a 25/1997.(VIIL.o1.) PM rendelet elSirasainak figyelembevételével késziilt.

Megjegvzés: Végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megallapitani. A becsiilt érték stabil
ingatlanpiaci viszonyok kozott 90 napig érvényes.
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