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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGBIZO ADATAI

Az értékelés targya: 9228 Halaszi, beltertilet 1460/2, 1458/1, 1451 hrsz.
Hrsz: 1460/2, 1458/1, 1451

Az ingatlan megnevezése: 2 db kivett beépitetlen teriilet, szanto

Tulajdonos: Haldszi K6zség Onkorméanyzata

A megrendel0 neve: Hal4szi K6zség Onkormanyzata

A FELADAT

Fenti megrendelé megbizasa alapjan feladatunkat képezi 9228 Halaszi belteriilet 1460/2,
1458/1, 1451 hrsz. nyilvantartott, 2 db kivett beépitetlen teriilet és szantd6 megnevezési,

ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

HELYSZINI SZEMLE

Az iratanyag attanulményozasa ¢€s eldzetes értesitést kovetden 2024. é4prilis 26.-an helyszini
szemlét tartottunk a fent megjeldlt ingatlanon. A helyszini szemlén az ingatlan allapotat

jegyzokonyveztiik, a sziikséges fényképeket elkészitettiik.

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

Az ingatlan kornyezete, telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetésége

Halaszi kozség GyOr-Moson-Sopron varmegyében, a Mosonmagyardvari jarasban. Halaszi
Mosonmagyardvartol 4 kilométerre fekszik a Mosoni-Duna partjan, a Szigetkozben.
Nevezhet6 a Szigetkdz kapujanak, hiszen a Mosonmagyarovart Gyorrel 6sszekoté 1401 -es tt

forgalma itt keresztezi a folyot, mint 6siddk ota fontos atkel6helyen.

A kozséghez tartozik a szomszédos Arak telepiilés mintegy 170 lakossal; a teleptilés a 14 106-
os uton érhetd el Halaszi és Darndzseli fel6l is. Arak kozség elsé okleveles emlitését 1413-bol

ismerjiik. Neve feltehetden az arok szobol ered. Arak onalldésdga 1934-ben sziint meg, amikor



Halaszihoz csatoltak, majd 1950—-1976 kozott Mariakalnokhoz tartozott, ezt kdvetden pedig

1smét Halaszi része lett.

Az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését az alabbi térképrészlet szemlélteti:

Az értékelt ingatlan Gyor-Moson-Sopron megyében, 8 Mosonmagyarévari jarasban, Halaszi-
Arak kozség E-i belteriileti részén talalhatd. Kornyezetében mez6gazdasagi teriiletek
talalhatok. Megkdzelithetd az aszfaltozott 1401. j. orszagos mellékutrdl, valamint a Piiskire
vezetd foldes utrol. Osszességében, az ingatlan jellegét is figyelembe véve atlagos fekvési

ingatlan.

A telepiilésrész részleges infrastrukturalis halozattal, részleges kozmiihalozattal (csatorna nem
elérhetd), jellemzden szilard burkolatu utakkal rendelkezik. A telepiilés belteriilete rendezett.
A telepiilés kozszolgaltatasai a telepiilés méretének megfeleléen kiépitettek. A magasabb
szinti szolgaltatasok Mosonmagyarovaron elérhetéek. A telepiilés iizletekkel ¢és
szolgaltatokkal megfelelden ellatott. A kdzségben szamottevd gazdasagi tevékenység nem
folyik, de a telepiilést székhelyéiil valasztdé cégek biztositjdk az addbevételeket. Termeld
tevékenységet jellemzéen mezdgazdasag jellegli vallalkozasok végeznek a telepiilésen,

amelyek allattartasbol, novénytermesztésbdl tartjak fennmagukat.



AZ INGATLAN LEIRASA

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 9228 Halaszi, belteriilet 1460/2 hrsz.
Besorolas: beltertilet

Helyrajzi szam: 1460/2

Megnevezés: kivett beépitetlen tertilet

Tertilet: 1012 m2

Tulajdonos: Halaszi K6zség Onkormanyzata 1/1
Szolgalom, terhek, | 1asd a mellékelt tulajdoni lapon
széljegyek

Cim: 9228 Halaszi, belteriilet 1458/1 hrsz.
Besorolas: belteriilet

Helyrajzi szam: 1458/1

Megnevezés: kivett beépitetlen tertilet

Tertilet: 1635 m2

Tulajdonos: Halaszi Ko6zség Onkormanyzata 1/1
Szolgalom, terhek, | 1asd a mellékelt tulajdoni lapon
sz¢ljegyek

Cim: 9228 Halaszi, belteriilet 1451 hrsz.
Besorolas: beltertilet

Helyrajzi szam: 1451

Megnevezés: szantd

Tertilet: 18 571 m2

Tulajdonos: Halaszi Kozség Onkorményzata 1/1
Szolgalom, terhek, | 1asd a mellékelt tulajdoni lapon
sz¢éljegyek

Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések:
» Az ingatlan a rendelkezésiinkre all6 dokumentumok (tulajdoni lap, szabalyozasi terv részlet) és

helyszini szemlénk alapjan beazonosithato.



Az ingatlan természetbeli allapotinak bemutatasa

A telkek bemutatasa

A telkek szabalytalan alakuak, keritetlenek, felsziniik kozel sik. Délrél aszfaltos ut,
északnyugati oldalrél foldut, tobbi oldalrol mezdgazdasagi teriiletek hataroljak. A harom

ingatlan jelenleg egyiitt keriilnek hasznositasra, miivelés alatt allnak.

A teriletre az alabbi kozmiuivek keriiltek bevezetésre:

o nincs aktiv kozmii/utcaban gaz elérhetd

A teriilet épitésiigyi szabalyozasa
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Részlet Halaszi Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 10/2001. (VII. 15))
onkormanyzati rendeletébél (HESZ):

(7/A)® Kutyamenhely, lovarda

a) Az épitési Gvezetben a kutyamenhely mikodéséhez szikséges épuletek, épitmények és kiszolgalo létesitmények, valamint a |otartason, lovaglason,
lovagoltatason alapuld, szolgaltato, szabadidGs, épuletek, az allatok tartasara szolgalo istallok és kiszalgald épuletek helyezhetdk el.

b) Az épuletek kialakitasa, anyaghasznalata, szinhasznalata a tajba illé médon térténjen meg.

c) Az épitési 6vezet telkének lehatarolaséara csak sovénnyel takart drothald létesithetd.

d) A szabélyozasi terven jelglt helyen, valamint az épitési dvezetben kialakuld telkek kozos hatarvonaldn a hasznalatba vétel idejéig legaldbb 8,0 m széles
haromszinti névényzethdl allo - alacsony cserje, magas cserje, lombos fa - takaréo-véddfasitast kell kialakitani. A fasitas 80%-at az erdérdl, az erdd védelmérdl és az
erdégazdalkodasrol szalé rendelet 2. sz. melléklete szerinti Gshonos fafajok alkossak. A fasitas |étesitése, fenntartdsa, uzemeltetése és felujitasa ellenkezd
megallapodas hidnyéban a terulet tulajdonosénak a kotelezettsége. A véddfasitds csak a feltdrout, valamint a kézmuvek és azok védétavolsdgénak helybiztositasa
miatt szakithatdo meg. A takard-védafasitas kialakitasa soran figyelemmel kell lenni az 1401. j. orszagos mellékat mentén huzédo kézmivekre, valamint azok
védétavolsagara.

e) Az dvezet tertletén a |6istallok egyUttes befogadé képessége legfeljebb 20 féréhely lehet.

f) Az épitési 6vezetben a létesitmény tulajdonosa szamara szolgalo 6sszesen 2 db lakéhaz épithetd.

g) Az dllattartd épuletek és a tragyatarolé mitérgyak legkisebb megengedhetd tavolsiga

ga) a lakoépuletektdl 30,0 m,

gb) a kozuttol 20,0 m.

h) A teriilet csak a KOuTe (Puskire vezetd telepiilési mellékat) jeld utrel tarhato fel, a telepilési mellékat és az 1401. j. orszagos mellékat csomoépontjatel min.50,0
m tavolsagban.

1) Az épitési dvezetben az emberi tartézkodaséra szolgéld épitmények a kovetkezd feltételekkel helyezhetdk el, ha

ia) a villamosenergia (kozuzemi, vagy helyi) ellatas biztositott,

ib) az épuletek rendeltetésszer(i hasznélatahoz szikséges kdzlzemi - szukség esetén - technolégial vizellatas is biztositott,

ic) & keletkezd szennyviz elvezetése egyedi szennyviztisztité alkalmazasaval, vagy - amennyiben kiépll - kézuzemi szennyvizesatornaval biztositott,

id) a felszini vizek nyilt arkos elvezetése, illetve megfelel szikkasztasa biztositott,

ie) a hasznalat sorén keletkezd hulladékok elszallitasa biztositott.

j) Epitési dvezeti eldirasok:

KKqumrulu-h krvarda
Az Epitési elhelyezkedése szabadonalld
hely eldikert 10,0 m
oldalkert 10,0 m
hatsokert 10,0 m
Beépithettiség legnagyobhb
bespitettsag /%) 20%
legkisebb zoldfelilet 50%
Epiilet legnagyobb 6,0 m istalld, tirold
Epitménymagassag Epiilet esetén
4,5 m egyéh épiiletek
esetén
legkisebb seélesség /m/
kialakithato mélység /m/ -
[telekméret relekméret /m2) 3.000 m2

Osszességében atlagos elhelyezkedésti, atlagos allapota, K (kutyamenhely, lovarda)

besorolast beépitésre szant ingatlanok.

Az ingatlanok jelenleg egyben mivelt teriiletek, mez6gazdasagi célokra hasznaljak,

felépitmény nem talalhato rajtuk.

Az 1451 hrsz. foldteriilet atlagos AK értéke 37,14/1,8571 = 20,0 AK




A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Termo6fold értékelésére két altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato. Ezek az

alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval
torténik. Az Gsszehasonlitas azon jellemzdk alapjan torténik, amelyek leginkédbb hasonldak
mind az tgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljards naprakész
Osszehasonlito adatok birtokaban, jol kdveti a piac véltozasait, a kereslet és a kindlat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon 4ltalaban
jelenlévé ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
2. Hozamszamitason alapulod értékelési médszer
1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egylittes 6sszege hatdrozza meg az
alabbiak szerint: Fé = Fté + Té + Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: a termd6fold forgalmi értéke (Ft)
Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa
nélkiili forgalmi értéke (Ft)
A termOfold  értékelését a  foldnyilvantartasban  szerepld  aranykorona  érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz0l6- és gylimolcsiiltetvény,
valamint a halast altal foglalt term6fold. A szdl6- és gylimoélesiiltetvényekkel boritott

term6fold értékelése az liltetvény telepitését megel6zd miivelési g besorolashoz tartozo



aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény kordbban is iltetvény volt, a kdrnyék
hasonl6 adottsagu szanto teriileteinek jellemz6 aranykorona értékét kell alapul venni. Halasto
esetében a to altal foglalt teriilet értékét a halastd kozvetlen kdrnyezetében 1évo termdfoldek
jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A term6fold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

_(B+B)=p (11 k)

1 2 i
ahol

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a termofold jaradék jellegi jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a
Foldmiivelésiigyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj aktualis
értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza
kg)

B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott
foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6zé évben kialakult hazai tézsdei atlagara
(Ft/kg)

1: tékésitési kamatlab

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatasat kifejezé korrekcids

tényez6 (szazaléklab)

A tOkésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti
helyiségében torténd kifiiggesztéssel hozza Ttigyfelei tudomasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezdgazdasag értékelést megel6z0 naptari évben szamitott atlagos
jovedelmezdségét, valamint az egyes dgazatok jellemzd tokeigényét.

A term6fold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat
szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen Osszevont értéke megegyezik a ,k”
korrekcids tényezdvel):

- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,



- megkdzelithetdség,

- utviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatlo tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokésost meghalad6 fagy-, jég-, vadkar valdsziniiség,
- Ontdzés, Ontdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszert miivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold miivelése iranti hajlandésag,

- demogréfiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kultarallapot,

- kdrnyezeti szennyezettség ¢és tartds kornyezetkarosodas,
- a foldtertilet természeti védettsége,

- melioracio.

2. A foldteriileten 1évé telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjan kell
meghatdrozni:

a) SzO10 és gyiimolesos esetében:

n-1¢ d Nk

T,. —Ji—z\ ]_ﬁ

le=1 "%
hai=0, akkor Tej = 0%

%]

[i+k)

A

ahol

Téi: a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az iiltetvény i-edik évhez tartoz6 addzas eldtti jovedelme (Ft)

J(i+k): az iiltetvény (i+k)-edik évhez tartozo becsiilt adozas elétti jovedelme (Ft)

n: az lltetvény ¢élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év)

k: az éveknek az értékbecslés évétdl szamitott sorszama (az értékbecslés évében ennek értéke
1, legnagyobb értéke n-i), (év),

d: diszkont kamatlab



*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erdok esetében:

|"/ d \Iﬂ':

I, =|1- ol
w100,
ahol
Téi: a fadllomany forgalmi értéke az i-edik évben (Ft)
n: az erdd élettartama telepitéstdl a kivagasig (év)
d: diszkont kamatlab

Fén: a fadllomany becsiilt nettd kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatarozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab mértékét
a jelzélog-hitelintézet hatarozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténd kifliggesztéssel
hozza tligyfelei tudomasara. Meghatarozasakor az allampapirok atlagos hozamat kell alapul

venni.

3. A term6foldon talalhatod, az ilizemszerli miivelést szolgdld azon épiiletek, épitmények,
pincék, amelyek rendeltetési céljuktol eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel
hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitasa soran 6nallod értékkel nem vehetdk figyelembe.
Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatdsat az 1. pont szerinti korrekci6 soran
kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhatd, 6nallé ingatlannak nem mindsiild, de jelentds értékii épitett
ingatlanok (pl. kuaria, vadaszhaz, tanya, fogado stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIL. 1.)

PM rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idOpontjaban fenndlld ingatlanpiaci

helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A
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létesitmény piaci értékének meghatirozdsdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel a hasonlo
ingatlanok forgalmi értéke ezzel a mddszerrel becsiilheté meg a legpontosabban.

Jelen esetben piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelést tekintettiik 6 modszernek.
A hozam alapu értékelés a term6foldek piaci forgalmi értékének megallapitdsara hasznalt
modszer, mely a term6fold jovobeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmertild
koltségek kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le annak értékét az 54/1997. FM
rendeletben foglaltaknak megfeleléen. Ezt a modszert 6ndlloan nem, csak bizonyos esetekben
ellen6rz6 modszerként hasznaljak, mivel inkdbb statisztikai, atlag adatokra épiil (megyére
jellemzo jaradék jelleghi jovedelem, tdzsdei atlagar, tOkésitési kamatlab, stb.), nem veszi
figyelembe az adott term6fold sajatossagait, gazdasagi, piaci koérnyezetét s igy nem is
alkalmazhat6 minden ingatlanra.

Fentiekbdl adédéan nem nyujt pontos eredményt az aktualis forgalmi értéket illeten, inkabb
egy atlagtol valo eltérés mértékébol szamol.

Ennek a szamitasi modszernek az egyik inputja az adott term6fold kg/AK-ban meghatarozott
haszonbérleti dija, amit az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzd értékekbdl kell
megallapitani, tehat a piaci Osszehasonlitdé modszerrel. Ma a haszonbérleti dijat a szerz6do
felek egyre kevésbé hatarozzak meg kg/AK mértékegységben, sokkal inkabb a Ft/ha/év a
jellemzo (elfogadott).

A modszer osszetevoiben rejlé nagyfoku bizonytalansag eredményre gyakorolt hatasa

miatt a moédszert nem alkalmaztuk.
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AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

1460/2 hrsz.

Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim Halaszi 1460/2 hrsz. | Mérikélnok 20.. Hrsz. | ~alk& Ady Endre | i belterilet
utca 3102-4 hrsz.

Megnevezés beépitetlen terlilet zartkert, kert zartkert beépitetlen terllet
AK érték - - - -
Nagysag 1012 984 5856 723

(m2)
Ar
(millié Ft) 6,00 45,00 10,50

Fajlagos ar

(Ft/m2) 6 098 7 684 14 523
Tulajdoni hanyad 11 11 11 11
Eladasi (:EK))I Kinalati E (2022) K (2024) K (2024)

elhelyezkedés (+/-)%

© telekméret kiilonbség (+/-)% 10%

E foldminéség, AK érték

o inflacio/kinalati korrekcio (-)% 5% -10% -10%

6 |alak, forma, felszin

x jogi jelleg

ovezeti besorolas -60% -60% -70%
Korrigalt fajlagos 2907 2 744 3074 2 905
ar (Ft/m2)

A telek értéke: 2 900 000 Ft

Mindezek alapjan a 9228 Halaszi belteriilet 1460/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, Kivett

beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét:

2.900.000,- Ft

azaz,

Kétmillio-kilencszazezer Forint 6sszegben hatarozzuk meg.

A fenti értékek Kiiiritett, forgalomképes, teljes per- , teher- és igénymentes allapotra

vonatkoznak.
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1458/1 hrsz.

Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim Halaszi 1458/1 hrsz. | Mérikalnok 20.. Hrsz. | aik&: Ady Endre |t belterilet
utca 3102-4 hrsz.

Megnevezés beépitetlen terllet zartkert, kert zartkert beépitetlen teriilet
AK érték - - - -
Nagysag 1635 984 5 856 723

(m2)
Ar
(millié Ft) 6,00 45,00 10,50
Fajlagos ar
(Ft/m2) 6 098 7 684 14523
Tulajdoni hanyad 11 11 1/1 11
Eladasi (:EK))/ Kinalati E (2022) K (2024) K (2024)
elhelyezkedés (+/-)%
© telekméret kiillonbség (+/-)% 10%
E féldmindség, AK érték
[ inflacidé/kinalati korrekcio (-)% 5% -10% -10%
6 |alak, forma, felszin
x jogi jelleg
ovezeti besorolas -60% -60% -70%
Korrigalt fajlagos 2907 2744 3074 2905
ar (Ft/im2)
A telek értéke: 4 800 000 Ft

Mindezek alapjan a 9228 Halaszi belteriilet 1458/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, kivett

beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét:

4.800.000,- Ft

azaz,

Négymillio-nyolcszazezer Forint 6sszegben hatarozzuk meg.
A fenti értékek Kiiiritett, forgalomképes, teljes per- , teher- és igénymentes allapotra

vonatkoznak.

Megjegyzés: Mivel az 1460/2 és 1458/1 hrsz-u kivett beépitetlen teriiletek kiilonleges ovezeti
besorolasuak, ezért nem rendelkeztiink megfeleld 6sszehasonlité adatokkal, ezért tértiink el a

vonatkoz6 PM rendelettdl a korrekciok méretékében.
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1451 hrsz.

Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim Halaszi 1451 hrsz. | Halaszi 048/... hrsz. | Halaszi 03/... hrsz. | Halaszi 027/.. Hrsz.
Megnevezés szanto szanté szanto szanto
AK érték 20,00 10,40 14,80 14,17
Nagysag 18571 5 695 5277 26 834
(m2)
Ar
(millié Ft) 1,20 1,32 6,71
Fajlagos ar
(Ft/m2) 211 250 250
Tulajdoni hanyad 1/1 1/1 1/1 1121669612%/1179753
Eladasi (;EK))/ Kinalati E (2023) E (2023) E (2023)
elhelyezkedés (+/-)% 5% 5%
o telekméret kiilénbség (+/-)%
E foldminéség, AK érték 10% 5% 5%
o inflacio korrekcio (-)%
o |alak, forma, felszin 5%
X [jogijelleg 5%
ovezeti besorolas 20% 20% 20%
Korrigalt fajlagos
ar (Ftim2) 315 295 313 338
A telek értéke: 5 800 000 Ft

Mindezek alapjan a 9228 Halészi belteriilet 1451 helyrajzi szdmon nyilvantartott, szanto

megnevezeést ingatlan forgalmi értékét:

5.800.000,- Ft

azaz,

Otmillié-nyoleszazezer Forint 6sszegben hatarozzuk meg.

A fenti értékek Kiiiritett, forgalomképes, teljes per- , teher- és igénymentes allapotra

vonatkoznak.
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A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Esetiinkben a forgalmi értékelés modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszer felel meg.
Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitdsakor piaci

Osszehasonlito adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettiik figyelembe.

Hozam alapu értékelés 0 Ft 0%
Végsé Kéltség alapu értékelés OFt] 0%
forgalmi erték |5 . ehasonlito modszer 13500 000 Ft| 100%
meghatarozasa
Sulyozott atlagérték 13 500 000 Ft

Mindezek alapjan a 9228 Halaszi belteriilet 1460/2, 1458/1 és 1451 helyrajzi szamokon
nyilvantartott, 2 db kivett beépitetlen teriilet €s szantd6 megnevezésii ingatlanok egyiittes

forgalmi értékét:

13.500.000,- Ft

azaz,

Tizenharommillio-6tszazezer Forint 6sszegben hatarozzuk meg.

A fenti értékek Kiiiritett, forgalomképes, teljes per- , teher- és igénymentes allapotra

vonatkoznak.
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ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira ¢s a kirendel6tdl kapott informéciokra tdmaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszeri eljarassal ne lennének
tisztazhatok.

2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkodlcsi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas,
miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
feleldsséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle soran nem végeztem teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben
talalhat6 alapadatok a kirendeld adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul.
4. Feltarasokat, statikai ¢és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai
vizsgélatokat nem végeztem.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznaldst kivéve — csak a hatdsagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudoméasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

9. Az értékbecslést végzo rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és
jogositvannyal.

10. Ezen ingatlan forgalmi érték meghativgrasa masyginyelven késziilt 3 példanyban.

INGATLAN IRODA KF¥T.
9022 Gyér, Ujvilag u. 6.

“ Adé 22644488-2-08
Gyébr, 2024.05.09. Bsz.sz.: 1095123.&)1 -00000080-89400009 \/
Dt AL e ’(T

Batta Adrienn Verba Lajos

ingatlanforgalmi értékbecsl ingatlanforgalmi értékbecsld
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Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal
Mosonmagyarovar 9200 Pozsonyi ut 87, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat

Megrendelés szam:30005/18875/2024

2024.04.22
HALASZI Szektor : 53
Belteriilet 1460/2 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m?2 ko fi11, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 1012 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 30314/1994.01.21
jogcim: &tsz&allés
jogallés: tulajdonos
név: HALASZI KROZSEG ONKORMANYZATA
cim: 9228 HALASZI Kossuth Lajos utca 38.
térzsszam: 15366911

ILRESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 41663/2009.11.19

Vezetékjog
Vezetékjogl engedély szama: VBK-4389/2/2009. Halaszi-Arak-Piski kitlterileti kozépnyomasu
gézelosztd vezeték . (12/150 /2009. szamu zaradékolt valtozasi vazrajz szerint).
jogosult:

név: KGAZ-DEGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT.

cim : 9027 GYOR Puskas Tivadar utca 37.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenn&dlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
személyi dijmentesség alapjan keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal
Mosonmagyardvar 9200 Pozsonyi ut 87. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szam:30005/18877/2024

2024.04.22
HALASZI Szektor : 53
Belteriilet 1458/1 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
miivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 )L 1 3 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 1635 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idé: 30314/1994.01.21
jogcim: AtszAallés
jogallas: tulajdonos
név: HALASZI KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 9228 HALASZI Kossuth Lajos utca 38.
térzsszam: 15366911

NL.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 41663/2009.11.19

Vezetékijog
Vezetékjogi engedély szédma: VBK-4389/2/2009. Haldszi-Arak-Piski kilteriileti kézépnyomasu
gazelosztd vezeték . (12/150 /2009. szamu zaradékolt valtozasi vazrajz szerint).
jogosult:

név: EGAZ-DEGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT.

cim : 9027 GYOR Puskads Tivadar utca 37.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenn&lld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
személyl dijmentesség alapjén kerilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE



Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal
Mosonmagyardvar 9200 Pozsonyi it 87. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/18880/2024

2024.04.22
HALASZI Szektor : 53
Belteriilet 1451 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantéd 4 18571 37.14
I.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 30314/1994.01.21
jogcim: atszallés
jogallés: tulajdonos
név: HALASZI KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 9228 HALASZI Kossuth Lajos utca 38.
torzsszam: 15366911

ILRESZ
1. bejegyz® hatarczat, érkezési idé: 41663/2009.11.19

Vezetékjog
Vezetékjogl engedély szama: VBK-4389/2/2009. Halaszi-Arak-Pliski kilteriileti k&zépnyomasi
gazelosztd vezeték . (12/150 /2009. szamG zaradékolt valtozasi vazrajz szerint).
jogosult:

név: EGAZ-DEGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT.

cim : 9027 GYOR Puskés Tivadar utca 37.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&siil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
személyi dijmentesség alapjan keriilt kiadasra.

’

TULAJDONI LAP VEGE



