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INGATLANVAGYON-ERTEKELES

7304 Manfa belteriiletén talalhaté 5306 hrsz-ti beépitetlen tetiiletek
1/1 tulajdoni hinyadarél.
Ertékelési szakvélemény kelte: 2020.11.04.

Kozgazdisz, Ingatlanvagyon-értékels
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékeld neve: szolnl Zolcn
Helyszini szemle idépontja: 2020.11.04
Az értékelés fordulénapja: 2020.11.04
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

A vizsgalat célja:

Az ingatlan piaci értékének meghatirozisa
forgalmi feltételekre alapulé értékesithetSség
figyelembe vétele mellett.

Ertékelés médszere:

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés

Ertékelt tulajdoni hinyad: 1/1
Eszmer hdnyad: -
Az ingatlan helyrajzi szdma: 5306
Az ingatlan cime: 7304 Manfa, Belteriilet
Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet
Az ingatlan hasznositasi formaja: Beépitetlen teriilet
Telek teriilete (Gsszesen): 2255:m2
Osszes felépitmény teriilet: 0 m?

Az értékelt ingatlan révid bemutatisa:

Az értékelt ingatlanok beépitetlen teriiletek Méanfa belteriiletén. A teljes kézm a telken kiviil
kiépitett. A teriilet hasznosithatésiga épitési telekként csak szolgalmi jogok alapitisival
lehetséges. Megkozelitése kozteriiletrdl nem lehetséges. Jelen értékelési szakvélemény ezt a
feltételezést tényként kezelve allapitja meg a forgalmi értéket.

Nyilt piaci forgalmi érték :

300 000 Ft

azaz Haromszazezer forint.

Ecrtékesithetdség:

Problematikus (korlitozott kereslet)

Komlé, 2020.11.04.

ADVOCATUS BT
omld, Varoshaz tér 4.
HSZAM 9718-1-02

Szokol Zipltda'1731063-20048570
Kozgazdisz, Ingatlanvagyon-értékels
nyilv.tart.szdm: 960/2017
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Az értékelés célja
Eldzmeények:

Felkérést kaptam Minfai Onkorméinyzat tulajdoni hanyadira vonatkozé értékelési
szakvéleményén elkészitésére. Az értékelés soran  feltételeztem, hogy a wvizsgilt
ingatlanegységeknek nincsenek értéket befolyasolé tejtett hibdi. Az FErtékbecslési
Szakvéleményt megrendelS tudomisul veszi, hogy a vagyonértékel§ a rendelkezésére
bocsatott masolati dokumenticiék adatait tényként kezelte, azok validitisiért megrendels
fele. A vagyonértékelés megillapitisait a  megrendels adatszolgiltatisainak
figyelembevételével végeztem, a szakvélemény az értékelés céliatdl eltérd egyéb célra nem
hasznilhat6 fel. A szakvélemény tirgyat képezé ingatlan vagyonelemek értékét pet- teher- és
igénymentes 4llapotra hatiroztam meg. Ahol ezt killén nem emeltem ki ott feltételeztem,
hogy az ingatlanok és a hozzijuk kapcsoléds beruhizasok megfelelnek az allami és helyi
eléirasoknak, szabélyozisoknak.

A vagyonértikelést megrendels adatssolgdltatisas:

Tulajdoni lap. A helyszini szemle lehetdvé tétele verblis kiegészits informicick szolgaltatasa.
A helyszini semle médja:

Részletes felmérés és fényképes allapotrdgzités. Verbalis tajékoz6dis az ingatlan
elStorténetére vonatkozéan az ingatlant bemutatd személytSl. Helyszini szemle idépontja:

2020.10.14.

A vagyonértékelés célia:
Az ingatlan nyilt piaci forgalmi értékének meghatirozsa 360 napos értékesithetSség

figyelembe vétele mellett. (Korlatozottan forgalomképes.)
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Az ingatlan leirasa

Ingatlan nyilvintartas szerinti allapot bemutatisa

A rendelkezésre 4116 2020.10.19-4n kelt tulajdoni lap szerinti adatok:

Hebyrajzi szdm:

5306

Ag ingatian cime:

7305 Manfa, Belteriilet

Megnevezis:

Beépitetlen teriilet

Tulajdonosok, Tulajdoni hinyad

Minfa Kézség Onkormanyzata 1/1

Telekteriilet:

2255m2

Terhetk, jogok

Az értékelt lakasingatlan bemutatdsa, gazdasigi kérnyezet:

Minfa kézség Baranya megyében, Pécs megyeszékhelytdl északi irdnyban 13 km-re

helyezkedik el.

Gagdasdg kirnyeet:

A kézség Komld-Pécs 6sszekéts 1, illetve Kaposvar-Pécs £61it mentén helyezkedik el, igy

megkozelithetSsége j6. A telepilés Pécs misodlagos agglomerdciéjaba tartozik. A

telepiilésen munkaerd kereslet csak kotrlitozottan van jelen, de a j6 kézlekedésnek

koszonhetéen Komld és Pécs munkalehetGségei elérhetSek.

A vigsgalt ingatlan jellemzése:
A vizsgilt ingatlanok elhanyagolt terilletek, melyek Minfa belteriletén a Baranya-

csatornatél délre talilhaté. Az értékelt ingatlan nem megkozelithetd. Rendezési terv,

Gvezeti besorolds alapjin beépitetlen terillet. A nyilt piaci forgalmi feltételek figyelembe
vétele mellett - a megkozelithetSség feltételének kialakitisa nélkill — a 5306 hrsz-t telek

elhelyezkedése, megkozelithetsége miatt forgalomképtelen. Tovabbi értékesdkkentd,

hogy a kézmiiveszthetGséget is jelent8sen csékkenti ez a kérilmény.
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A helyi épitési szabalyzat idevonatkozé részlete.:

1
Falusias-lakéteriilet- (FL)q
1

6.-89

1
1.+A- terlileten- az- OTEK: 14.- § 1.. és. 2. bekezdésében: felsorolt- épitmeények-
helyezheték- el..y
2.+A-teriileten: elhelyezhets. gazdasdgi célt-szolgdlé- épiiletekre. vonatkozo-tovébbi-
szabdlyok: -+ o

a.)Gazdalkodasi. céli- épllet: -« ha- a- telken. lakoépulet: is: van- - nem- lehet-
nagyobb- az- épitési- telek- teriiletének- 15. %-a’na‘l.oA-lakételek-beépl‘tettsége-
a-gazdéfkoda‘s-épitményeive!-egyﬂtt-sem-haladhatja-meg-az-adott-ﬁvezetre-
vonatkezd- hatérértéket.«

b.)-Gazdélkodés: céljgra. elsdsorban. a. meglévd. gazdasdgi- épileteket: kell.
felhasznalni,«

9
3.*A-k|a!akult-épltésl~6vezetekben-legfeljebb- két-telek-vonhats- Sssze. o

® Hatalyon kivul-helyezte: 11,201 7.{XI1.-29.}-onkorményzati rendelet4.-§-(2). Hatalytalan:-2017
XIL-29-tal.q

4.+A: terulet- épitésl- Svezeteit,- valamint- az- azokat- betartandd- telekalakitgsi. és:
épitési-efﬁira’sokat-az‘aIébbi—tébia’zal’-és-szc"weges-kiege’szitése-tartalmazza:ﬂ

1
az-épltési-telekx az-épiletsl=
B.minimalisan legnagyob |=
Gvezeti] | beépitésif| legkisebby| legkisebbq 'gggaj:’t’;’f’_% kialakitands: by
jelex médjax terdletex | szélességes Y zldfelilet- | épitmény-
ségexn PR M
mertekex | magassdga
X X m2x mx Ofoxt O%ox b
FLix | Ox Kx Kx 45k 60x =
FL2x | Ox Kx K= 30x 40x
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INGATLAN CiME: 7304 Ménfa, Belteriilet

Détum 2020.11.04 [HRSZ: | 5306

fényképek

1. Telekteriilet 2. Telekterulet

3. Megkézelithetéiség 4.

Telekteriilet
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5. Telekteriilet 6.

Megkézelithetéség
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Lehetséges értékelési modszerek

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adisvételi tigyletek, valamint alkalmazhatd adatbazis hidnya esetén — megfeleléen korrigilt — kinalati
adatok drainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitisival végeztem. Az értélet

ingatlanokat egy egységként kezeltem.

A piros piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

clemzés sotin nem vettem figyelembe. Pontosabb ertékmeghatirozis  érdekében péros

osszehasonlité médszert alkalmaztam.

2. Az elemzés sorin az Ssszehasonlitis alapjaul szolgilé ismérveket — fellelhetd adatok alapjan -
megismertem, és ezeket egyenként tirgyi ingatlanhoz hozzémértem. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bétleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a

killénboz6 értékformak és jogok kézétt korrekcids tényezSket alkalmaztam.

3. Az clemzett &sszchasonlité adatok kindlati/eladisi 4rinak és az Osszehasonlitist meghatirozé

alapérték hinyadosabél hatiroztam meg a fajlagos alapértéket.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb  meghatirozisa  értékmédosits tényezSk
figyelembevételével tortént. Az ingatlan forgalmi értékét a médositott fajlagos alapérték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani, esetleg a teriileten talilhaté

éptiletek bontési kéltségével kortigaltam.
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Az ingatlan piaci értékének meghatirozasa paros sszehasonlité madszerrel:

Az 5306 hrsz-ii ingatlan értékmeghatirozdsa pdros sszehasonlité mddszerrel, :

HR értékelt ingatlan 1 2 3
Telepiilés Minfa Liget Minfa Liget
Utca hdzszam 5306 Beltertilet Belteriilet Belterilet
Kornyezete Laké Laké Laké Laké
Jelleg, funkcid Beépitetlen teriilet Beépitetlen teriilet Beépitetlen terilet Beépitetlen teriilet
i S i Nincs. (telken kiviill | Nincs. (telken kiviil | Nincs. (telken kiviil | Nincs, (telken kiviil
Kozmiivesitettség . y ’ :
teljes) teljes) teljes) teljes)
MegkézelithetSség, Gburkolat fold fold fold fold
Telek (m?) 2255 9968 3500 7767
besorolis KEL, FL Lke Lke Lke
Szabilyozds  leiris/beépithets ] B R B
ség )
Tranzakcié tipusa addsvétel addsvétel addsvétel
Eladési, vagy  |(FY) 897 120 Ft 550 000 Ft 897 030 Ft
kindlati dr (Ft/m? 90 Ft 157 Pt 115 Ft
Kindlat/4rviltozis 15% 20% 15%
Mibta van a piacon 2018 2017 2018
Adat forrisa adatbazis adatbdzis adatbézis
Megjegyzés
L kedvezgtlenebb kedvezébb kedvezé§tlenebb
Elhelyezkedés, megkdzelithetdség
10% -5% 10%
Esztétikai benyomds, kiépitettség hasonlé hasonlé hasonlé
(pk: burkolatok, kerftettség) 0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonlé
Infrastruktira, kézmiivek
0% 0% 0%
nagyobb hasonlé bb
Alapteriilet miatti korrekcié 8y nagyo
20% 0% 15%
. ) L hasonlé hasonlé hasonls
Beépithetdség, épitési korlatozds, megoszthatosig miatt
0% 0% 0%
) L i hasonlé hasonlé hasonlé
Teriiled adottsag, lej tésviszonyok miatt
0% 0% 0%
v, kedvezgbb kedvez&bb kedvezébb
Egyéb: MegkozelithetSség miatt
-30% -30% -30%
Korrekcidk dsszesen 0% -35% -5%
Korrigilt fajlagos 4r 104 Ft 134 Ft 127 Ft
Atlagos korrigalt fajlagos 4r 121 Ft
Az ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité adatok alapjan 300 000 Ft
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A végsé érték kialakitasa

Az értéket ingatlan a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet /médositva/ 32/2000(8.29);26/2005(8.11),
valamint az EVS2012 irinymutatisaink megfeleléen hasonld tipust ingatlanok 6sszehasonlits
adatainak alapjan piaci 6sszehasonlité médszerrel hatiroztam meg, mivel ezen tipusii ingatlanok

értékét a keresleti piac hatirozza meg.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informaciés oénrendelkezési jogrdl és az
InformAciészabadsigrol, tovabbi a 2016/ 679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon kivil helyezésérdl sz6l6 jogszabélyoknak

megfelel6 médon kezeli.

Az ingatlan forgalni értéfee:
300 000 Ft

azaz hiromszazezer forint
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Alapfeltételezések kotlatozasok szabalyozisok

Ezen Ertékelési Bizonyitviny és Ertékelési Szakvélemény a Megrendel§ és az éctékeld egyiittes frdsos
belecgyezésével adhaté csak ki harmadik személynck. Az Ertékelési Szakvélemény csak teljes
egészében értelmezhetd, abbdl cgyes megillapitisokat vagy részleteket kiragadni és énmagukban
felhaszndlni nem szabad.

Az Ertékbecslési Szakvéleményt megrendel§ tudomasul veszi, hogy a vagyonértékels statikai,
kétnyezetvédelmi, geodéziai és egyeb miszeres vizsgilatot nem végzett. A vagyonértékelés
megallapitisait szemrevételezéssel a helyszini szemle alapjan a megrendel6 adatszolgéltatasainak

figyelembevételével végeztem.

A vizsgilt ingatlan értékének validitisa feltételezi és egyben megkdveteli, hogy a kérnyezeti
adottsigok drasztikusan ne valtozzanak.

Jelen értékelési szakvélemény 90 napig érvényes.

Ertékelési szakvélemény kelte: 2020.11.04,

ADVOCATUS BT
omlo, Varoshaz tér 4.
0SZAm" 718-1-02
* 11731063-20048570)
Szokol Zoltan

Kozgazdisz, Ingatlanvagyon-értékels
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12./ MELLEKLETEK

1. Térkép
2. Tulajdoni lap,
3. Rendezési ferv kivonat

X X X
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@ Terkép

E KOImy

heszitaz Exeimd rendiioben 2020 10 15 Az sdorod Tyeduztate pd eguek
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Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavho

Villamos energia
Vizellalds
Vizelvezetés
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Ingatlanvagyon-

ADVOCATUS BT.

értékelés, Ingatlanforgalmazds, Ingatlankozvetités
Komlé Hunyadi utca 35.

Tel.: +36 30 474 03 11

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
—
BAMIKH Foldhivatali Fosatily Foldhivatali Osatily | g
¥omlé 7300 Komls Bereku 3. Pf: 89 Oldal: 171 o
o
Nem hiteles tulajdoni Lap - Szemle masalat =
i ” o
Megrendelés szam: 30005/27388/2020 W
)
2021 i
2020.10.19 3
_—_ Szektor 53 =
Belterulet 5306 helyrajzi szém g
LRESZ
1. Az ingatlan adata::
alréezlet adatok terdlet kat.t.jov. alrésrité'l-y adatok
mivelési ag/kivett megnevezds/ min.o ha m2 k.Filla, L ter! kat. Jou
W ham2 k.o£il)
- Wivett beépitetlen terulet a 2255 [V
ORESZ -
4. tulajdoni hiayad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezési ids: 38291/19%2.12.21 Y
Jegeim: 1990.LEV.tv.207.par./2/. bak. L
Jegallaz: tulajdenocs -
név: MANFA KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 7305 MANFA Fabian Béla stca 58.
torzaazam: 15555276 . o
. =]
MRESZ =
1. bejegyzé hatarozat, érkezézi 1ds: 35107/2011.09.09 E
Wezetékjog ,-8
Kozeéli villamos légvezeték, 1lletve foldkabe]l letez;tqn é= karbantartizi vezetekjog a ‘=
valtozdeir vazrajzon feltuntetett nyomvonalnak mgfelalnen, 'E
jogosult : ”
aév: E.ON DEL-DUWANTULI ARAMHALOZATI ZAR'L'KORUEN Mt'IKQDé RESZVEWYTARSASAG torzamszam: 10732614 o
cim 1 7626 PECS Bhza tér G/A. R )
= R=]
TULATDONT LAP VEGE FE

Nem hiteles tulajdoni lap
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1
Falusias-lakéteriilet- (FL)Y
T

6.-81

1.+A: teriileten: az- OTEK. 14.- § 1.. és. 2.. bekezdésében: felsorolt. épitmények.
helyezhetdk-el..q)
2.+A-terlleten elhelyezhets. gazdasdgi- célt-szolgals- eéplletekre: vonatkozé: tovabbi.
szabdlyok: -+ o
1
a.)«Gazdalkodasi- célu. éplilet- - ha-: a- telken- lakdépiilet: is: van: -« nem. |ehet-
nagyobb- az- épitési- telek- teriiletének- 15. Y%-anal,: A lakételek. beépitettsége:
a-gazdélkodds: épitményeivel. egyltt-sem-haladhatja- meg-az-adott-évezetre-
vonatkozo- hatdrértéket.»
1
b.)«Gazdalkodds: céljara: elsésorban- a. meglévs- gazdasdgi- épiileteket. kell.
felhasznalni.«

3.+A-kialakult-épitési-. Gvezetekben:legfeljebb- két-telek-vonhaté- éssze. +e
1

s
i

8.Ha talyonkwu!heiyeztel i'/'201 7.{XI1.-29.)-6n kormanyzati-ren delet-4.-§ “(2).-Hatalytalan:-201 7.
XIL.-29-t41.9]

4.+A- tertlet: épitési. Gvezetelt,. valamint: az- azokat- betartandé- telekalakitdsi- és.
épitési- elSirdsokat-az-al4bbi-tablazat- és-széveges- kiegészitése- tartalmazza:q
1

az:-épltési-telekx az-épliletx»
) T ""-minimélisa‘n legnagyob [»
Ovezetiq beépitésiy legkisebb legkisebbq] beépitett-q kialakitandg- by

jelex modjax teriiletex | szélességex Econ zéldfelllet- | épitmény-

g mértékex | magassagas
X x mix mx O x Opx mx »
FLix Ox K= Kx 45x 60x 4,55 |»
FL2x Ox Kx Kx 30= | 40x 4,5% s

o«
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