.

Egyszerusitett
értékbecslés

7304 Minfa belteriiletén talilhato 5347/5 és az 5345/1 hrsz-ui
beépitetlen teriiletekrél.

2020. 05.18
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-értékelés, Ingatlanforgalimazds, Ingatlankozverliés
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

7304 Manfa belteriiletén talilhat6 5347/5 és a 5345/1 hrsz-u
beépitetlen teriiletek 1/1 tulajdoni hanyadarél.
Ertékelési szakvélemény kelte: 2020.05.18.

SEAROE KA
o Weanies Hanvadio 3
N it ide 2e)2

Szokol Zoltan

Kozgazdisz, Ingatlanvagyon-értékels
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazas, Ingatlankézvelités
Koml6 Hunyadi utca 35.
Tel.: +36 30 474 03 11

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Szokol Zoltan

Az értékeld neve:

Helyszini szemle id6pontja:

2020.05.18

Az értékelés forduldnapja:

2020.05.18

A szakvélemény érvényessége:

90 nap

A vizsgalat célja:

Az ingatlan piaci értékénck meghatirozasa
forgalmi feltételekre alapulé értékesithetdség
figyclembe vétele mellett.

Ertékelés madszete:

Piaci 6sszchasonlité adatokon alapulo értékelés

Ertékelt tulajdoni hinyad:

1/1

Eszmer hdanyad:

Az ingatlan helyrajzi szima:

5347/5 és 5345/1

Az ingatlan cime:

7304 Manfa, Belteriilet

Az ingatlan megnevezése:

Beépitetlen terilet

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Bedpitetlen tertilet

Telck tertlete (8sszesen):

5598 m2

Osszes felépitmény teriilet:

Az értékelt ingatlan révid bemutatdsa:

Az értékelt ingatlanok beépitetlen teriiletek Manfa belterilletén. A teljes kézmi a telken kiviil
kiépitert. Megkozelithet6ségiik miatt a teriiletek hasznosithatésaga kotlatozott. Szolgalmi joggal

nem rendelkeznek.

0m?

Nyilt piaci forgalmi érték 6sszesen :

1100 000 Ft

azaz Rgymillié-egyszazezer forint.

Ertékesithetbség:

Problematikus (kotlatozott kereslet)

Komlé, 2020.05.18

Ve SLOKOL Kit,
S T O Komld, Hunyadiu, 35
g Wezdm 12799484.2.02
Szolcol Zoltdn:  » 50800142-11040172
K6zgazdasz, Ingatlanvagyon-értékeld
nyilv.tart.szdm: 960/2017
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Ingatlanvagyon-értékelés, ingatianforgalmazas, ingatlankizvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

Az értékelés célja

Elszményeke:

Felkérést kaptam Manfai Onkormanyzat tulajdoni hanyadara vonatkozd  értékelési
szakvéleményén elkészitésére. Az értékelés sorin  feltételeztem, hogy a  vizsgilt
ingatlanegységeknek nincsenek  értéket  befolydsold  rejtett hibai. Az  Ertékbecslési
Szakvéleményt megrendeld tudomisul veszi, hogy a vagyonértékelé a rendelkezésére
bocsatott mésolati dokumentacidk adatait tényként kezelte, azok validitasaért megrendelé
felel. A vagyonértékelés  megillapitasait a  megrendelé  adatszolgaltatasainak
figyelembevételével végeztem, a szakvélemény az értékelés céljatol eltéré cgyéb célra nem
haszndlhat6 fel. A szakvélemény targyit képezd ingatlan vagyonelemck értékét per- teher- és
igénymentes allapotra hatiroztam meg. Ahol ezt kilén nem emeltem ki ott feltételeztem,
hogy az ingatlanok és a hozzajuk kapcsolédé beruhazasok megfelelnck az allami és helyi

cléirasoknak, szabalyozasoknak.

A vagyonértkelést megrendeld adetsolpdltatdsai:

Tulajdoni lap. A helyszini szemle lchetévé tétele verbalis kiegészitd informacidk szolgaltatsa.

A helysini s3emle midja:

Részletes felmérés és fényképes allapotrogzités. Verbalis tjékozédas az ingatlan
clétorténerére vonatkozdan az ingatant bemutatd személytSl. Helyszini szemle idépontja:

2020.05.18.

A vagyonértéfeelés ctfja:

Az ingatlan nyilt piaci forgalmi értékének meghatirozasa 360 napos értékesithetéség

figyelembe vétele mellett. (IKorlitozottan forgalomképes.)
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazas, Ingatlankozvetités
Komlé Hunyadi utca 35,

Tel.: +36 30 474 03 11

Az ingatlan leirasa

Ingatlan nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

A rendelkezésre 4116 2020.05.18-4n kelt tulajdoni lap szerinti adatok:
Helyrajzi ssins: 5347/5

Az ingatlan cime:

7305 Ménfa, Belteriilet

Megrevegés:

Beépitetlen teriilet

Tulajdonosok, Tulajdoni binyad

Miénfa Kozség Onkormanyzata 1/1

Teleketeriitet: 4 813m2

Terbek, jogok

Ingatlan nyilvantartds szerinti llapot bemutatisa

A rendelkezésre 4116 2020.05.21-én kelt tulajdoni lap szerinti adatok:
5345/1

7305 Manfa, Belteriilet

Helyrajsi sedm:

As ingatlan cime:

Megneveris: Beépitetlen terilet

Tutajdonosok, Tulajdoni binyad | Manfa Kozség Onkorményzata 1/1

Telekeleriifet: 785 m2

Terhek, jogok

Az értékelt lakasingatlan bemutatasa, gazdasagi kérnyezet:

Méanfa kozség Baranya megyében, Pées megyeszékhelytdl északi irdnyban 13 km-re

helyezkedik cl.

Gazdasdgt kérmyegel:

A kozség Komld-Pécs bsszekotd t, illetve Kaposvar-Pécs f6at mentén helyezkedik el, igy
megkozelithetdsége jo. A telepiilés Pécs mésodlagos agglomeracidjiba tartozik. A
telepiilésen munkactd keteslet csak kotlitozottan van jelen, de a jo kozlekedésnek

koszénhetéen Komld és Pécs munkalehetSségei elérhetoek.

A vigspdlt ingatlan jellemzise:

A vizsgalt ingatlanok elhanyagolt terilletek, melyek Mainfa belteriiletén a Baranya-
csatornatdl délre talalhatéak. A két telek kozott kapesolat nincs, Egymastol az 5346 hrsz-u
ingatlan valasztja el Sket. Az 5347/5 htsz-u ingatlan a déli telekhatdr fel8l gyalogosan

megkozelithets, egyébként az 5345/1 hrsz-8 ingatlanhoz hasonléan teljesen korbezast.




SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazas, ingatlankozvetités
Komlé Hunyadi utca 35,

Tel.: +36 30 474 03 11

Szalgalmi jog nem illeti a telkeket. Rendezési terv, évezet besorolis alapjan beépitetlen
terijletek. A nyilt piaci forgalmi feltételek figyelembe vétele mellett - a megkozelithetSség
feltételének kialakitdsa nélkil — a 5345/1 hesz-a telek ethelyezkedése, megkozelithetsége
miatt forgalomképtelen, mig a 5347/5 hrsz-en nyilvintartote telek forgalomképessége is
erdsen kotlatozott. Tovibbi értékesokkentd, hogy a kozmivesithetdséget is jelentésen

csokkenti ez a koriilmény.

A helyi épitési szabilyzat idevonatkozé részlete.:

az épltési telek az éplilet
legnagyobb " minimélisan legnagyobb
dvezeti beépitési legkisebb legkisebb beépitett- kialakitando énitmény-
jele médja terlilete szélessége P zbldfeliilet P éy
sége mértéke magassaga
m* m % % m
FL1 0 K K 45 60 4,5
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazas, Ingatlankozvetités

Komlé Hunyadi uica 35.
Tel.: +36 30 474 03 11

fényképek

INGATLAN CIME:

7304 Ménfa, Belterlllet

Datum

20200518 |HRSZ:

| 5347/5

2020/05/18

Telektertlet

B 2020/05718

Telek lahatérolas

Telek megkdzellthetésége déli oldalon
Ovoda utca falé!

d__
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SZOKOL KFT.
Ingatlanvagyon-értékelés, Ingatlanforgalmazas, Ingatlankiszvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

fényképek

INGATLAN CIME:

7304 Manfa, Belterillet

Datum

2020.05.18 |HRSZ:

| 6345/1

2020/06/40,

Telekterllet

020/05/18

Telekterlilet

Telekterlilet

11

Telekhatér

2070705/

f020/05/14

Nyugati telekhatéar
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazas. Ingatlunkozvetités
Komlé Hunyadi utca 35,

Tel.: +36 30 474 03 11

Lehetséges értékelési modszerek

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok clemzésén alapulé értékelés mar megtérténg, konkrér és ismert
addsvételi tigyletck, valamint alkalmazhaté adatbazis hidnya esetén — megfelelen kostigalt — kindlati
adatok arainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitisaval végeztem. Az értéklet

ingatlanokat cgy egységként kezeltem.
A péros piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld mddszer £6 1épéset:

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat cgy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztem el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentSsen eltéré szélsé értékeket az
elemzés soran nem vettem figyclembe. Pontosabb  értékmeghatarozas  érdckében  péros

osszehasonlitd madszert alkalmaztam.

2. Az clemzés sorin az Gsszehasonlitds alapjiul szolgild ismérveket — fellelheté adatok alapjan -
megismertem, és ezeket egyenként targyi ingatlanhoz hozzamértem. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6Gsszchasonlitani, illetve a

kiillénboz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket alkalmaztam.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatok kinalati/claddsi ardnak és az Osszehasonlitist meghatarozo

alapérték hanyadosibél hatiroztam meg a fajlagos alapértéket.

4. A vizsgilt ingatlan ¢értékénck  pontosabb  meghatirozasa  értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével tortént. Az ingatlan forgalmi értékét a modositott fajlagos alapérték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani, esetleg a terileten talalhaté

épiletek bontasi koltségével korrigaltam.
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlunforgalmazas, Ingatlankozvetités

Komlé Hunyadi utca 35.
Tel.: +36 30 474 03 11

Az ingatlan piaci értékének meghatirozisa paros dsszehasonlité médszerrel:

Az 5347/5 hrsz-d ingatlan értékmeghatdrozdsa pdros ésszehasonlité médszerrel. :

alapjin

értékelt ingatlan 1 2 3
I'elepiilés Manfa Liget Minfa Liget
Utca hdzszim Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Kérmyezete Laké Laké Lako Laké
I clleg, funkcio Beépitetlen terilet | Beépitetlen teriilet | Beépitetlen terillet | Beépitetlen teriilet
Kézmfivesiterted Nincs. (telken kivial | Nincs. (telken kiviil | Nincs. (telken kiviil | Nincs. (telken kiviil
Kozmivesitertség j B d :
teljes) teljes) telies) teljes)
Meglazelithetdség, burkolat (Csak gyalogosan dé] felg fold fold fold
"Telek (m?) 4813 9968 3500 7767
besarolis FL-1 Lke Lke Lke
Suabilyozis  [{ofeis/bedpitherd . - i -
56 ) &
Tranzakei6 tHpusa adasvétel kinalat adasvétel
liladisi, vagy (1) 897 120 Ft 550 000 Ft 897 030 Ft
kindlati de (it/mY 90 Fe 157 Fit 115 Fe
Kinalat/arviltozas 15% 20% 15%
Midta van a piacon 2018 2017 2018
Adat forrisa adatbazis adatbazis adatbézis
Megjegyzés
X kedvezdtlenebb hasonlé kedvez&tlenebb
Elhelyezkedés
10% 0% 10%
Esutétikai benyomas, Kiépitettséy hasonlé hasonlé hasonlé
(pl: burkolatok, keriteteség) 0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonl6
Infrastruktira, kézmavek
0% 0% 0%
obb h 16 nagyobb
Alapteciilet miatt korrekeid nagy AR B
20% 0% 15%
e ) . hasonlé hasonlé hasonlé
Beépithetdség,épitési korlitozds, megosuthatésig miatt
0% 0% 0%
. L ) hasonlé hasonlé hasonl6
Terdileti adottsag, lejtésviszonyok miatt
0% 0% 0%
L, hasonlé hasonlé hasonlé
Egyéb:
0% 0% 0%
Korrelkeidk 6sszesen 30% 0% 25%
Korrigalt fajlagos ar 131 Fe 189 Fe 162 Ft
Atlagos korrigélt fajlagos dr 160 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve piaci dsszchasonlité adatok 800 000 Ft




SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-értékelés, Ingatlanforgalmazds, Ingatlankizvetités
Komlé Hunyadi utca 35.
Tel.: +36 30 474 03 11

Az 5345/1 hrsz-ii ingatlan ériékmeghatdrozdsa pdros dsszehasonlité médszerrel. :

\ értékelt ingatlan 1 2 3
Telepulés Minfa Magyarszék Magyarszék Magyarhertelend
Utea hazszém Belterilet Belteriilet Beltertilet Belteriilet
Kérnyezete Laké Laké Laké Lako

Jelleg, funkcié

Beépitetlen tertilet

Beépitetlen terilet

Beépftetlen teriilet

Beépitetlen teriilet

Kozmivesitettséy

Nincs. (telken kiviil

Nincs. (telken kiviil

Nincs. (telken kivil

Nincs. (telken kiviil

alapjin

teljes) teljes) teljes) tcljes)
MegkizelithetSség, dburkolat e .r'neglf.c:)zelithcto aszfaltburkolat fold fold
kdzteriiletr5l
Telek (m?) 785 1179 1128 400
besorolds FL1 Lke Lke Lke
Szabilyozds (Tefras/beépithetd .
ség - - B B
Tranzakeid tipusa adasvétel kinélat adasvétel
Eladasi, vagy | (Ff) 500 000 Ft 240 000 Ft 153 800 Ft
kindlati dr (Ft/m?) 424 Fr 213 1t 385 Rt
Kindlat/Arvéltozas 15% 20% 20%
Midta van a piacon 2018 2017 2017
Adat forrisa adatbdzis adatbdzis adatbizis
Megjegyzés
hasonlé hasonlé hasonlé
Elhelyezkedés 289 80 1858
0% 0% 0%
Esztétikai benyomss, kidpitettség hasonlé hasonlé hasonlé
(p): burkolatok, keritctesép) 0% 0% 0%
i . hasonlé hasonlé hasonlé
Infrastruktien, kozmivek
0% 0% 0%
bb bb kisebb
Alapteriilet miatti korrekcid nagyo nagyo
10% 10% -10%
PP N RN N R hasonlé hasonlé hasonlé
Beépithetdség, épitési korlitozds, megoszthatdsag miatt
0% 0% 0%
. . . hasonlé hasonlé hasonlé
Teriileti adottsig, Iejtésviszonyok miatt
0% 0% 0%
; P — kedvezdbb kedvez&bb kedvezdbb
Egyéb: 1 asznosithatosig miatt
-25% -25% -25%
Korrekcidk dsszesen -15% -15% -35%
Korrigilt fajlagos 4r 424 Ft 223 Ft 327 Pt
Atlagos korrigdlt fajlagos 4r 325 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve piaci 6sszehasonlité adatok 300 000 Ft
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SZOKOL KFT.

Ingatlamvagyon-ériékelés, Ingutlunforgalmazds, Ingatlankézvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

A végsé érték kialakitasa

Az értéket ingatlan a 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet /médositva/ 32/2000(8.29);26/2005(8.11),
valamint az EVS2012 irinymutatdsaink megfeleléen hasonld tipusi ingatlanok &sszehasonlitd
adatainak alapjan piaci 6sszchasonlité médszerrel hatiroztam meg, mivel ezen tipust ingatlanok

értékét a keresleti piac hatirozza meg.

Az értckelési szakvélemény készitGje az czen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011, évi CXII t6rvény az informiciés 6nrendelkezési jogrdl és az
informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t81ténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlisirél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon kivil helyezésérdl szélé jogszabilyoknak

megfelelé6 modon kezeli.

Piaci értéte dssgehasonlits adatok alapjan (hrsz: 5347/ 5) 800 000 Ft
Piaci érték Gisgehasonliltd értékelés alapjan (brsg: 5345/ 1) 300 000 Fe

Az ingatlan forgalmi értéke dessesen:
1100 000 Ft

azaz egymillid-egyszazezer forint

12
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-értékelés, ingatlanforgalmazads, Ingatlankézvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

Alapfeltételezések korlatozasok szabalyozasok

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Lrtékelési Szakvélemény a Megrendeld és az értékeld egyiittes irdsos
beleegyezésével adhaté csak ki harmadik személynek. Az Ertékelési Szakvélemény csak teljes
egészében értelmezhetd, abbdl cgyes megallapitisokat vagy részleteket kiragadni és énmagukban

felhasznalni nem szabad.

Az Triékbecslési Szakvéleményt megrendeld tudomasul veszi, hogy a vagyonértékels statikai,
koryezetvédelmi, geodéziai és egyéb muszeres vizsgilatot nem végzett. A vagyonértékelés
megillapitisait szemrevételezéssel a helyszini szemle alapjin a megrendel6 adatszolgaltatisainak
figyclembevételével végeztem. A 5345/1 hrsz-0 ingatlan eszmei értékét — megfeleld korrckeibt

alkalmazva - 6sszchasonlitd mddszerrel hatiroztam meg.

A vizsgalt ingatlan ¢értékénck validitisa feltételezi és egyben megkoveteli, hogy a kérnyezeti

adottsagok drasztikusan nc valtozzanak.

Jelen értckelési szakvélemény 90 napig érvényes.

Ertékelési szakvélemény kelte: 2020.05.18.

§ZOKOL "ﬁi'%"i.
C 0 Komlb, Hunyadi v,

?*.*\h dbszAm 12799464-2-0

SN, 50800 142- L1040
Szokol Z(}te’m

Koézgazdisz, Ingadanvagyon-értékelé

13
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Ingatlanvagyon-értéhelés, Ingatlanforgalmazds, Ingatiankdzvetités
Koml6 Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11
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Térkép
Tulajdoni lap,
Térkdpmdsolat
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Ingatlanvagyon-értckelés, Ingatianforgalmazds, Ingatlankdzvetltés
Komlé Hunyadi utca 33.

Tel.: +36 30 474 03 11
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-ériékelés, Ingatlanforgalmazds, Ingatlankézvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11
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SZOKOL KFT.

Ingatlanvagyon-értékelés, Ingatlanforgalmazds, Ingatlankdzvetités
Komlé Hunyadi utca 33,

Tel.: +36 30 474 03 11

Foldhivatali Informiciés Rendszer

Nem hiteles tnlajdowi lap
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Nem hiteles tmlajdoni lap
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Falusias lakéteriilet (FL)

kell

—nem lehet nagyobb az épitési telek tertiletének |5

felhasznalni.

6. §
7 L. Aterlileten az OTEK 14. § 1. és 2. bekezdésében felsorolt épitmények helyezhettk el.
J 2. A terlileten elhelyezhets gazdasagi céll szolydlo épiletekre vonatkozo tovabbi szabalyok:
- a.) Gazddlkodasi célii épiilet — ha a telken lakééplilet is van
l Yorandl. A lakételek beépitettsége a gazdilkodas épitmeényeivel egylitt sem haladhatja meg az adott
i dvezetre vonatkozd hatdréricket,
"[ ! b.) Gazdilkodas célifra  elsésorban 2 meglévd  gazdasigi  éplleteket

3. Akialakult épitési Svezetekben legfeljebb két telek vonhatd dssze.

A teriilet épitési dvezeteit, valamint az azokat bet
és sziveges kiegészitése tartalmazza:

artand telekalakitasi és épitési eléirdsokat az alibbi tablizat

fra I az épitési telek az épillet
* minimélisan
b dvezeti beépitési | legkisebb | legkiscbb | 'GBNABYObb | nde | legnagyobb
- : A i beépitett- . . épitmény-
, jele mddja terlilete szélessége 58 zbldfelillet el
ége mértéke magasséga
1 m" m % % m
’ FL1 0 K K 45 60 4,5
n FL2 O K K 30 40 4.5

\ 2 Médositotta: 11/2017. (XII. 29.) 8nkorményzati rendelet 5. 8. Hatdlyos: 2017. XII, 29-t§|.

18




