Ertékelt ingatlan: Révfiilop, belteriilet, hrsz: 150/2. 175

1. ELOZMENY

A Révfiilop Nagykdzség Onkormanyzata (8253 Révfildp, Villa Filip tér
8.) megbizta az INGATLAN-ST Kft-t (8200 Veszprém, Szabadsag tér 2.),
hogy végezze el a Révfulép belteriletén 1év6150/2. hrsz-Uu beépitetlen
tertilet értékelését.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés a Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités céljabol valt
szilkségesseé.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a
Megbizé altal biztositott dokumentumokat:

- Valtozasi vazrajz

- Helyszinrajz

A helyszini szemle 2011. majus 3-an tortént Mdaller Marton az
6nkormanyzat képviseletében, valamint Steinbach Istvan értékbecsl6
jelenlétében.

A helyszini szemle folytan felllvizsgalatra keriilt az ingatlan adottsaga,
kdrnyezete, valamint a kézmivekkel val6 ellatottsaga és egyéb érték
befolyasold tényezék. A helyszinen az ingatlanrdl fényképfelvételek
készultek.

A helyszini vizsgalaton tilmendéen tajékozédtunk az adott tipusu és jellegi
ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kérnyékén kialakult helyi
ingatlanviszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1 Telekkoényvi adatok

Cim: Révfulop, belteriilet

Ovezeti besorolas: Lako dvezet

Helyrajzi szam: 150/2.

Terulete: 1.184 m2

Megnevezése: Beépitetlen terulet
Tulajdonviszonyok: Révflldp Nagykdzség Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad: 1/1.
Terhelések: Tulajdoni lap [ll. része tartalmazza.

4.2 Altalanos leiras

Az értékelt ingatlan egy E-D tengely(, téglalap alakd, részben bekeritett
betonlabazatos acélbetétes, illetve drotfonatos keritéssel. Felllete
fuvesitett.

Megkdozelithetéség:

A 71. sz. fokdzlekedési atrél kdzvetlen lehajtassal a Kali utra, majd a Hajnal
utca egyik kdzen at érhetd el, az utolsd utcaszakasz bakhatas kialakitasu
és a telekre meréleges 150/3 hrsz.-u Ut jelenleg még nincs kialakitva.

Koézmiivesitettség technikai felszereltség:

Az ingatlan viz, villany, gaz vonatkozasaban kézmivesithetdé a Hajnal
utcardl, a kis koézoén at, a 150/3 hrsz.-u ut igénybevételével, a
csatornaellatast a 148 hrsz.-U Gt Balaton fel6li oldalardl csatlakoztathato.

4. 3 A beépitetlen teriiletek jellemzdi, leirasa:

Az Lke-1-a 6vezet egyedi és részletes elbirasai:
e Minden, a megengedett telekméret és a telekszélesseg 70 %-at elérd
épitési telek beépithetd.

INGATLAN-ST Kft 8200 Veszprém, Szabadsdg tér 2. Tel: 88/422-622, fax: 423-838



Ertékelt ingatlan: Révfiildp, belteriilet, hrsz: 150/2. 3/5

e A mar beépitett 700 m2-nél kisebb telken Uj épulet épitésére, illetve a
meglévé épllet bovitésére épitési engedély csak a meglévd
beépitettségnek megfeleléen, illetve az ovezetben a megengedett
beépitettség mértékeig adhaté.

e A kialakithaté legkisebb telekteriilet 700 m2. A telek hatarok legkisebb

megengedett mérete legalabb 20 m.

Az Uj épliletek szabadonalléan helyezhetbek el.

A teriileten oldalhataron alléan, ikresen formaban is épitheté épllet, ha

a kotelezd tlztavolsagok biztosithatok a szomszédos beépitések

mellett.

A telkek maximalis beépitettsége 25 %.

a megengedett legnagyobb épitménymagassag 4,50 m.

az epitési telkek legalabb 65 %-a zoéldfellletként alakitando ki.

A szintterlleti mutatd megengedett mértéke: 0,40, illetve kialakult

esetben ennél magasabb is engedélyezheté, a meglévd allapot

meériéke szerint.

5. ERTEKELES
Ertékndveld tényezdk:

- Az ingatlan fekvése
- Balatonhoz viszonyitott tavolsaga

Ertékcsokkentd tényezék:

- Kdézmivesitettség
- jelenlegi valos telek kialakitas

5.1 Ertékelés médszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci informaciok
elemzésére éplld 0Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk
célravezetének.

A kbltség alapu értékelési moédszer:

Az értékbecsl6 meghatarozza, hogy az adott ingatlant mai aron milyen
koltséggel lehet eldallitani. Majd ezt az 6sszeget korrigalja az ingatlanon
lathaté avulassal eés a felljitdsok Osszegével. Az épitési telek értékét
azonban piaci alapon kell meghatarozni. Az ingatlan kéltség alapu ésszege
és az ingatlan piaci alapon megallapitott értéke adja meg az ingatlan
ertékét.
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Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiilé médszer:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakertdé az
értékelendd ingatlan elemeit Osszehasonlita az adott kdrzetben a
kozelmultban értékesitett, vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan a szikséges
kiigazitasokat.

Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitd alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezbk szolgalnak:
- realizalt uzlet szerinti ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés

- megkozelithetéség

- infrastrukturalis ellatottsag

- méret

- miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében talalhatdé hasonlé tipusu ingatlanok
kinalati és eladasi adatainak felhasznalasaval hataroztuk meg.
Ertékbefolyasol6 tényezék kdzil sulyozottan az alabbiakat vizsgaltuk:

- az ingatlan fekvése, megkéozelithetésége telepiilésen  belili
elhelyezkedése,

jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag

funkciok és alaprajzi kialakitas 6sszhangja

mUiszaki szinvonal és karbantartottsag.

Piaci 6sszehasonlité alapu értékelés

Telek Cim Nagység | Ar Fajl.4r Kézmé
értékelése m2 | (E Ft) (Ft/m2)
Révfiilép, Muskétli utca 2.000 11.000 5.500 rész
Révfiilop, Didfa utca 1.182 6.500 5.499 rész
i Révfiilop, Aranyhid 1.526 6.400 _ 4,194 ] ) fész
Korrekcei6 - 20 % (kozmiivek és ingatlanpiaci Atlag: 5.064 Ft/m2
helyzet miatt) |
Korrekcios dtlag értéke: 4.051 Ft/m2
Telek mérete: | 1.184 m2
Telek értéke: l 4.796.384 Ft
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Az értékelési modszerek kozil a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
modszer megbizhatéan tikrézi az ingatlan valés piaci értéket.

A fentiek figyelembevételével a beépitetien teriilet jelenlegi tehermentes forgalmi
ertéke kerekitve:

4.796.000 Ft,

azaz
Négymillié-hétszazkilencvenhatezer forint.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap, lasd a 25/1997. (VIIl.01.) PM rendelet 5.§-a.
Az értékelés alapja tiszta tehermentes tulajdonjog, tehat az altalunk meghatarozott
forgalmi érték figyelembe veszi az ingatlant érinté jogokat es terheléseket, de azt
nem befolyasolja.

Veszprém, 2011. majus 04.
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Mellékletek:

- Helyszinrajz
- Valtozasi vazrajz
- Fényképfelvételek
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