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INGATLAN AKTUALIS NYILT PIACI FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASA EGYSZERUSITETT ERTEKBECSLESSEL
HELYSZINI SZEMLE ALAPJAN

2025.
Sorszam | Ertékelt ingatlan cime | Hrsz Megnevezés Legutolsé
értékbecslés,
idépontja
1. 2610 Nétincs, 2 »Kivett” beépitetlen | Nem ismert.
belteriilet teriilet

Tulajdonos: Nétincs Kozség Onkorményzata 2610 Notincs, Szabadsag 1it 50. szam.

El6zmény: Az ingatlan értékesitése eldtt a az ingatlanpiaci kockazatnak kitett Nétincs Kozségi
Onkorményzat Képvisel§-testiilete nevében eljAr6 Hugyecz Adam Janos polgarmester
megrendelte az 1. sorszim alatt kérirt ~NGtines belteriilet 72 hrsz-t, HESZ szerint KG
(Kereskedelmi, gazdasagi dvezet) besorolasti »kivett” beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
aktualis piaci forgalmi érték meghatarozasat egyszerlsitett formaban kételez helyszini
szemle megtartasaval.

Ingatlan piaci/forgalmi érték:

»Azaz erték, amelyen eladasi szandék esetén az ingatlan-attél az iigylettdl fiiggetlenii,
amelynek a fedezetét képezi — az értékelés id6pontjéban értékesithet lenne, feltételezve a
megfelel§ hirdetést, a felek jol értesiiltségét és koriiltekintést” azaz az értékesités nem kiilsé
kényszerit6 koriilmény hatdsira torténik. A zalogul lekotott ingatlannak a hitel-kihelyezés
sordn az ingatlanvagyon-értékels altal meggllapitott becsiilt piaci/forgalmi érétkét jelenti,
amely értéket az ingatlanvagyon —értékel valamennyi értékbefolyasolé tényezd, illetve
felmeriil§ kockézat figyelembevételével allapit meg, 4ltaldban 9o napos érvényességi idészakra.

FOGALMAK

Ingatlan hitelbiztositéki értéke;

»A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatarozott érétke. A
hitelbiztositéki érték megallapitdsa sorin a Jelzélog-hitelintézet altal folyésitott kolesénok
hosszli lejaratdbdl szarmazod sajatos kockazatok, valamint az ingatlannak csak azon
tulajdonsigai és hozamait veszik figyelembe, amelyek véirhatéan a jévében barmelyik
tulajdonost megilletnek”. A hitelbiztositéki érték képezi az alapjat 4ltalaban a koélesonnyijtas,
illetéleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kdvetelésnek és annak
jarulékaira.

Ingatlan menekiilési, likvidacios (likviditasi) értéke:
Az ingatlan értékelés soran megallapitott olyan érték, amelyen az ingatlan az ligyfél nemfizetése
esetén-kényszerértékesités soran- a kapcsolédsd raforditisokat is figyelembe véve, viszonylag
rovid id6n beliil értékesithets, éppen ezért ez az érték rendszerint a legalacsonyabb a
fentiekben felsorolt értékforgalmak kozott.

A likvidacids érték fogalmat nem definiélja jogszabaly.

Fizikai és erkolcesi elhasznalédas fogalma:

Egy épiilet értéke a hasznilat soran csékken, alkotorészei, szerkezeti elemei elkopnak, mind
tobb és t6bb javitast igényelnek. Eredeti funkci6jat sem képes véltozatlan szinvonalon ellitni.
Ezt a jelenséget nevezik fizikai elhasznalodisnak. Az ertékestkkenés masik jellegzetes modija az
erkélesi elhaszndlodas, mas széval elavulas, Egy épiilet vagy épitmény akkor tekinthetd
erkolesileg elavultnak, ha a tervezett funkeiét mas, célszertibb moédon is be lehet tolteni.
Szélsbséges esetet tekintve. el&fordulhat egy eszkéz (épiilet, Epitmeény, s-}b.) teljes
értékesokkenése anélkiil, hogy fizikai allagéban barmilyen valtozas torténne, andlkiil, hogy




egyaltalan hasznaltik volna, csupan az erkolesi elhasznélédas eredményeképpen. A gazdasagi
életben, a vallalkozasok életében az értékesokkenés szd egy harmadik jelentéssel bir. Amig az
altaldnos szobhasznalatban az értékesokkenés egy eszkoz piaci beszerzési (elGallitasi) értékének
csokkenését jelenti, a vallalkozasok gazdasigtanaban - ezen beliil is a konyvvitelben - az eszkoz
beszerzési koltségének, annak hasznos élettartaméara torténd szétosztasat (allokalasat) jelenti.
E harmadik értelmezés hasznilatos a véllalkozdsok addkoteles jovedelemének
meghatarozisinal.

Gyakorlatilag majdnem minden eszkoz (épiilet, épitmény, gép, berendezés, jarmdi, stb.) az id6
mulasival elhasznalodik, értékesékkenési folyamaton megy at, a foldteriileteket kivéve,
amelyeknek értéke nemhogy csokkenne, de folyamatosan novekszik. A fold egy olyan
eszkozfajta, amelynek nem értelmezhetd a hasznos élettartama és nincs értékesokkenése,
fiiggetleniil piaci értékének mozgasatol.

Vélemény, megallapitasok: A fenti cim alatti ingatlanon 2025. oktober 10.-én az aktualis
nyilt piaci forgalmi érték megéllapitisa céljabol helyszini szemlét tartottam és az aldbbiakat
allapitottam meg: Az értékelt ingatlanon semmilyen épiilet, épitmény nincs, bekeritve nincs.
Az értékelt ingatlanon vezetékes gaz, légvezetékes elektromos energia ¢€s
kozesatorna és vezetékes viz kozmivek haladnak at. Az értékelt ingatlanon a TIGAZ
ZRT részére ghzvezeték szolgalmi jog, az EMASZ Halézati Kft részére pedig vezetékjogi
szolgalom van bejegyezve. A vezetékes viz és kézcsatorna vonatkozasiban szolgalmi
jogi bejegyzés nincs a tulajdoni lapon pedig a valésigban mindkét vezeték
keresztezi a Nétines belteriilet 72 hrsz-a, ingatlant.

Ez korlatozza az adott teriileten torténd beépitést, mert be kell tartani a koézmiivek
védftavolsagait, amelyek miatt a telek egy része nem beépithet vagy csak korlatozottan
hasznalhat6 épitési célra.

A kozmfiivek koérnyezetében, a védétavolsagon beliil tilos olyan épitményt elhelyezni, amely
akadalyozhatja a kozmfivek karbantartisat vagy miikodését. Ez magaban foglalhatja az
épiiletek, kerftések, fAk vagy mas létesitmények elhelyezésének korlatozasat. A helyi épitési
szabalyzatok és dvezeti eléirdsok is szabédlyozzak a kozmiivek kornyezetében torténd beépitést,
meghatirozva a minimdlis telekméreteket, beépitési modokat és az épiiletek tavolsagat a
kozmiivezetékektdl.

A 280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet és mas kapcsolodé épitésiigyi jogszabélyok részletezik a
beépités szabalyait, kiilénos tekintettel az olyan szabalyozisi vonalakra, amelyek kozmiivek
vagy Utépitési teriiletek miatt vannak kijelolve. Ezek a szabalyok meghatérozzak, hogy milyen
feltételekkel és hol lehet épiiletet elhelyezni a kozmiivek érintett teriiletein beliil.
Osszefoglaloan a telken atmend kozmiivek miatt be kell tartani a véddtavolsagokat,
akadilvozni nem lehet a kézmiivek iizemeltetését, és bizonyos teriiletek beépitése
jogszabélyi korlatozas alatt &llhat. A pontos feltételeket helyi szabalyzatok és orszagos
jogszabalyok egyarant meghatarozzak.

Ezért az ingatlan piaci értékét a rendezetlen szolgalmi jogok nagymértékben korlatozzak.

Az ingatlan jelenleg hatélyos HESZ szerint KG (kereskedelmi, gazdasagi Gvezet) tartozik. A
HESZ atdolgozas alatt van és tudomasom szerint az ingatlan Gvezeti besorolasa a kozeljovében
G alt. 6vezetre valtozik. A G 4lt 6vezet célja, hogy olyan teriiletet hatiroljon le, amely
alkalmas gazdasagi, ipari vagy mez8gazdasigi tevékenységek folytatisdra, mikdzben
szabalyozza az épitmények elhelyezését és méreteit. Ennél fogva a G alt ovezet egy altalanos
gazdasagi Ovezet a telepiilésrendezésben, amely gazdasagi tevékenységekre Kijelolt
teriiletet jelent, az adott helyi és orszagos épitési szabalyozasoknak megfelelGen.

Az ingatlan fiives gondozott, aszfaltozott allami kozitrol jol megkozelithetd.

Jelen egyszertisitett értékbecslést ingatlan értékesitése valamint az ingatlanpiaci koriilmények
modosulasa indokolta. Nétines telepiilésen jelenleg a beépithetd ,kivett” beépitetlen teriilet
megnevezésii épitési telkek 4tlagos piaci forgalmi értéke elhelyezkedéstdl, adottsagtol,
megkozelitéstdl fiiggen brutté 9.000.-10.000.-Ft, kozott értékhatirok kozétt valtozik.

Tekintettel arra, hogy az értékelt ingatlanon tobb térségi kozmi is athalad az ingatlan
beépithelGsége igen korlatozotta valik, czért as értékmegallapitdsnala tartomanyban szcrepld




kozépérték 50%-at vettem figyelembe.

A jelenlegi egyszeriisitett értékbecslésem piaci forgalmi érték aktualizdlisa soran diagnosztikai
vizsgalatokat nem végeztem az ingatlan nyilt piaci forgalmi érték meghatirozasanal
szemrevételezés helyszini szemle megtartasiaval végeztem illetve vettem figyelembe:

Miiszaki &llapot miatti
erkolcsi avulas, ingatlanérték
csOkkenés becsiilt értéke

Foldteriiletek értéke (LF
Ovezet
besorolas miatt)

Piaci kereslet-kinalat alakulasa

0.-Ft

évente emelkedod
tendenciat mutat.

Evi (csokkend, nivekvé)

2020.-t61 folyamatosan névekvo.

Figyelembe vett értékcsokkentd tényezdk szdzalékos mértéke, vagy m2 arra vetitett éricke Gsszesen:
50%.

Figyelembe vett értékndveld tényezok (foldteriilet értéke, piaci kereslet-kinalat alakulésa miatt)
meértéke: évi 2%.

Egyéb értékniveld tényezok értéke: (foldfeltoltés, tereprendezés, stb.):0.-Ft.

Jelenlegi valos nyilt piaci forgalmi érték 2025. oktéber 10.-én 1468 m2 x 4.768.-Ft/m2= isszesen
brutté: 6.999.424.-Ft, azaz Hatmillié-kilencszazkilencvenkilencezer-négyszazhuszonnégy forint.

ErtékbecslSi nyilatkozat: A meghatirozott, megkozelité érték a megjelolt célra késziilt,
szakért6i modszereken alapul és az ingatlan jelenlegi hasznositdsit, a jelenlegi piaci
viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon kellSen tdjékozott atlagvevd
szemléletét titkrozi. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes
érdekeltségem és partatlansigomat semmi sem befolyasolta. Az ingatlanon a kozeljovében
varhatd HESZ valtoztatis miatt értéknovekedés tortént, mely tényezét az értékmegallapitas
soran figyelembe vettem. A feliilvizsgilat elkészitéséhez sziikséges adatokat a jelenlegi
tulajdonost6l helyszini szemle sordn kaptam. Jelen egyszerfisitett értékmegéllapitis a
25/1997.(VI1L.01.) PM rendelet el6irasainak figyelembevételével késziilt.

Megjegyzés: Végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megallapitani. A becsiilt érték stabil
ingatlanpiaci viszonyok kozott 90 napig érvényes.
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