INGATLAN ERTEKBECSLES

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Telepiilés (vdros, keriilet): Ivancsa
Utca, hdzszam: Belteriilet 903 hrsz
Tulajdoni lapon szereplé cim Belteriilet 903 hrsz
Irdnyité szam: 2454
Hrsz.: 903

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZOI

Telek teriiletek:  terilet ME min. o. k. fill
beépitetlen teriilet 2283 m? 0 0
Telek teriilete Gsszesen: 2283 m? 0
Ovezeti besorolds Gsszesen: Lf1

OVEZETI ELGIRASOK
a kialakithato legkisebb telekteriilet/telekszélesség 1000m2
a beépitési mod oldalhatéron &ll6
beépitettség legnagyobbmértéke 30%

a megengedett legkisebb-legnagyobb épitménymagassdg 3,5-4,5m

ERTEKELES

Ertékelés megrendeldje: Ivancsa Kézség Onkormanyzata
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlité
Ertékelés fordulénapja: 2023. augusztus 21.

MEGALLAPITOTT ERTEKE

Aktudlis forgalmi érték: 16 400000 Ft azaz

Tizenhatmillio-négyszdzezer Forint

Ertéktandusitvdny érvényessége 45 nap.

Dunaijvaros 2023.augusztus21.
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Ertékelt Ingatlan: Ivdncsa _Belteriilet 903 hrsz hrsz:

903

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Ivancsa Kozség Onkormanyzata megbizza Csavajda David egyéni vallakozét (2421 Nagyvenyim, Fé6 Gt 36/1) a
903 helyrajzi szamaq, 2454 Ivancsa Belteriilet 903 hrsz
szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan értékbecslésére.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megadllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt
(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet, ...))

2.2 AszakértGi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci érték fogalmat, és hitelbiztositéki érték fogalmat Iasd a mellékletben.

2.3 Helyszini szemle és id6pontja
Ivancsa Belteriilet 903 hrsz 903 Datum: 2023. augusztus 21., hétfo
2.4 Felhasznalt dokumentumok

-Piaci kindlati adatok dokumentdlt adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - Ingatlangazdasdgtan - OTEK - Helyi

épitési szabdlyzatok - CD Jogtdr

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2023.08.14
Telepilés : Ivdncsa

Besorolas : Belterilet

Helyrajzi szam : 903

Megnevezése : Kivett beépitetlen terilet

Terllet (m2) : 2283

Kucsera Gyula 6/36 (2454 lvancsa, Hunyadi utca 178/1.)

Tulajdonos(ok) bejegyzetten
! (ok) bejegy Bodzan Gyula 30/36 (2454 Ivancsa, Kando Kalman utca 1.)

Terhek (Ill. rész bejegyzései) : nem tartalmaz
Széljegy : nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt Ingatlan: Ivdncsa Belteriilet 903 hrsz hrsz: 903

4. ERTEKELESE
4.1 A szabalyoknak valé megfelelés;indoklas, ahol a szabalytdl eltérés tortént

Az értékelés a hatalyos 25/1997. (VIIl.1.) sz. PM rendelet elGirasainak megfelel6en késziilt. Hasznalt lakdingatlanok és telkek esetén a jellemzd
forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité mddszerrel kapott érték adja.

4.2 Specialis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kériilmények;

4.4 Eszk6z6k, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha vannak)

4.5 Erték meghatarozas

A telekérték meghatarozasa

A telek terulete (m2): 2283 |Besorolésa: Belteriilet / Lf1

A koérnyezet fajlagos telekarai

Helyszin 1d6 funkcioé méret (T)/(K) piaci ar* fajlagos ar
1. Ivancsa Belteriilet 2023.08.21 lakdovezeti telek 2518 K 18 000 000 7149
2. Ivancsa Belteriilet 2023.08.21 lakdovezeti telek 2560 K 17 000 000 6641
3. | Pusztaszabolcs Belterilet 2023.08.21 lakdovezeti telek 2574 K 20 000 000 7770
Atlagar:

*megvalosult tranzakcid jeldlése: (T)
kinalati ar jelolése: (K)

a felhasznalt adatok forrasa: kinalati adatok

A telekérték korrekcidja

Osszehasonlité adatok Korrekcid leirdsa egyes ingatlanonként Korr.(£) Korr fajlagos ar
1. 6sszeh litd adat
Osszehasonfito ada kinalat (-5%); alapteriilet (5%) 0% 714853  |Ft/m2
korrekcidja
2.6 h lit6 adat
osszenason’ito ada kinalat (-5%); alapterilet (%) 0% 6640,63 |Ft/m2
korrekcidja
3.0 h lit6 adat
psszenason’ito aca Kinalat (-5%); alapterdlet (5%) 0% 777001 |Ft/m2
korrekcidja
Korrigélt fajlagos alapar: 7186 Ft/m2
A telekérték megallapitas
TE= 228300 m’x 7186 Ft/m?= 16406523  Ft
Ft
Telek fogalmi értéke : 16 400 000 Ft




Ertékelt Ingatlan: Ivdncsa Belteriilet 903 hrsz hrsz: 903

Hozamalapu megkozelités

Jelenlegi haszndlat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek -
Meglévs szerz6dések szerint szamolva Ft/mz - Ft
Piaci adatok szerint szamolva Ft/mz Ft
Kihasznaltsag %
Figyelembe vehetd bevétel - Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Az éves bevételek %-a - Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a - Ft
Felujitasi koltségalap Ft
Egyéb koltségek - Ft
Eves (izemi eredmény - Ft
To6késitési rata %
T6késitett érték Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositd;hﬁ sziikséges kezdeti rdforditdsok ésszege ) Ft
A hozam alapu moddszer eredarényeként a helyrajzi szdmu

szam alatti tulajdoni hanyadu ingatlan
Az ingatlan hoydé(i értéke - Ft

azaz

!A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

Az értékelést egy mddszerrel a piaci 6sszehasonlité mddszerrel végeztem. Lakdingatlanok és telkek esetében a jellemzé értéket a piaci
osszehasonlité mddszer adja. A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontdrgyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az érték-megdllapitds targyat képezé vagyontdrggyal. Elemezziik az utébbi id6ben eladott
ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényez8kiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az
értékesités id6pontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jovGben varhatd hasznositdsa.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 16 400 000 Ft

A piaci 6sszehasonlitéo megkozelités sulyozasa 100 %

Az ingatlan értéke a koltségmaodszer szerint Ft

A piaci 6sszehasonlitdo megkozelités sulyozasa - %

Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint - Ft

A hozadéki megkozelités sulyozasa - %

Az ingatlan egyeztetett értéke 16 400 000 Ft

Forgalmi érték kerekitve 16 400 000 Ft
azaz
Tizenhatmillié-négyszazezer Forint

5. OSSZEFOGLALAS
A 903 helyrajzi szamu, Ivédncsa Belteriilet 903 hrsz szam alatti,
1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 2023. augusztus 21., hétfé forduldnapra érvényes

tehermentes forgalmi értéke

16 400 000 Ft
azaz
Tizenhatmillié-négyszazezer Forint

Dunaujvaros 2023. augusztus 21.
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