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Munkaszam:E-53/2022

A telek forgalmi értékének becslése

1. Elézmények:

Megbizé: Bodmér Kozség Onkormanyzata, 8085.Bodmér Vasviri P4l. u.58.
Megbizott: Babos Laszl6 ev. 2800 Tatabanya, Farkasto u.39/3.
Ertékbecslés célja: A telek forgalmi értékének megallapitasa.

2. Ingatlanértékelési forma: A beépitetlen belteriileti foldrészletekre két altalanosan elfogadott piaci
érték alapjan végezhetd az értékelés.

e

- Forgalmi érték alapui 6sszehasonlité modszer <
- Hozadék elvii értékelés

A helyszinelés idépontja: 2022 julius 12.

Az értékelést megrendeld miiszaki adatszolgaltatdsa: Tulajdoni lap, Rendezési Terv

3. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime: Bodmér

Helyrajzi szam: 38/11.

Ingatlan nyilvintartasi teriilete: 1029 m’

Tulajdonos(ok) neve:: Bodmér Kozség Onkorményzata, 8091 Bodmér Vasvari Pal u.50
Tulajdoni hanyad : 1/1

Az ingatlan tipusa (miivelési d4ga): kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlanon 1évé jogok, terhek: tehermentes

Ingatlan fekvése: belteriileten

4. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok:

A 2.pontban ismertetett foldrészlet ingatlan nyilvantartdsi adatai szerinti értékeléséhez az alabbiakat
szitkséges figyelembe venni. Az értékelésben foglaltakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam
be. Az értékeld az ingatlant tiszta tehermentes ingatlanként értékeli a helyszini szemle idépontjaban.

Az ériékeld a tudomdsara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli, egyuttal
kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fliz6dik érdeke és pértatlansagat semmi sem
befolyasolta. Felelossége a megbizdval szembeni feleldsségre korlatozodik.

Jogi vizsgélatot nem végeztem.

Az értékelés sordn a tulajdonostél kapott informéciokat és adatokat hasznaltam fel, az ingatlant teljes
egészében per-, teher-, illetdleg igénymentesnek feltételezve értékeltem.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet az ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogaér
és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az adott idopontban. A tényleges értek
piaci koriilmények kézott a vevo és az eladé kozotti alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatélyos jogszabalyi eléirasoknak, valamint a szakmai eldirasokba
és ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai normak betartisa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozé piaci viszonyok, kdmyezet
elemek, az inflaci6 &s az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges valtozésai miatt.

Az értékbecslés nem mésolhat6, nem sokszorosithat6, zartan kezelendd és 3 szamozott oldalbal all.




5. Az ingatlan crtékelésének alapelvei és korlitozé feltételek:

A szakértd az ingatlanon esetleg fennallo kiils6 szemrevételezéssel nem észlethetd az értékelést
befolyasolo tényezokért feleldsséget nem vallal. Talajfelszin alatti problémak, telekhatar eltérések, nem
észlelhet6 kdrnyezetre artalmas anyagok.
A forgalmi értékbecslést 6sszehasonlité adatok és helyszini szemle alapjan kell elvégezni. Ennek soran
fel kell tarni az ingatlanra jellemz06 1ényeges koriilményeket és meg kell allapitani az ingatlan 4llapotaval,
fekvésével, megkozelithetdségével, beépithetdségével stb. dsszefiiggd érték-meghatarozoé koriilményeket.
A piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasanal a vizsgalt ingatlan pontosabb meghatarozasihoz az alabbi
jelents értéket befolyasolé 6sszehasonlité tényezoket kell vizsgalni.

- hasznélati szempontok -

- telek adottsagai, infrastruktara

- kornyezeti és alternativ hasznositas szempontjai

- jogi szempontok €és hatosagi szabalyozas
A fentiek szerint értékelést jelen esetben a piaci ériékelési modszerbdl a forgalmi érték alapt
Osszehasonlité modszer értékelését lehet figyelembe venni, mely szerint a kérnyez6, hasonlé és minGségii
ingatlanok arait 6sszehasonlitjuk.
A szakvélemény felépitése €s tartalmi Osszetétele megfelel a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
forgalmi értékének meghatdrozasdra vonatkozé 26/2005(VIIL11.)PM rendelettel modositott
25/1997(VIII.1.) PM rendelet 4.szamt melléklet eldirasainak.

6. Az ingatlan leirdsa, kornyezeti jellemzéi:

Az ingatlan Bodmér kozség EK-i részén a kozpontjatél 600-650 méterre, kozvetlen a kozség f6
kozlekedési utvonal kozelében taldlhatd, melyr6l a 38/1 hrsz.-t utr6l megkdozelithetd. A Bicske-Csakvar
fouttél 200 méterre a kiilteriilettel hataros Ignicz Rézsa utca mellett talathatd, az utak szilard burkolatiak.
A teriiletet 2019 évben alakitottak ki hazhelyekké, melyen a csaladi hazas beépitések elkezdddtek.

A tertilet sik fiives, rendezett , enyhén lejtés D-i iranyban.




. Az ingatlan infrastrukturilis ellatottsiga:

Az ingatlan kozmivesitett teriileten talalhato. A hazhelyek kialakitasdval az ingatlanokra a
kozmiivesitettség részben valosult meg A foldrészletre a villanybevezetés az Ora kialakitisdval
megtortént.

. Az ingatlan értékelése:

Az érintett teriileten Osszehasonlité adatok a beépithetd részben kozmiivesitett foldrészletekre nem
linak rendelkezésre. A kozség teriiletén az ingatlanok nagyobb része magantulajdonban talalhato.
\z érintett ingatlanokat szemrevételeztem ¢€s az ériekiiket az érintett terillet miszaki allapota és
asznalhatosaga alapjan hataroztam meg.
.z értékelés soran figyelembe vettem, az ingatlan belteriileten beliili elhelyezkedését, megkozelithetdséget,
Szmivesitettségét.
.z elmult években a beépithetd ingatlanok forgalmi értéke jelentdsen emelkedett a csaladtamogatasok
orményzati déntései miatt.

A forgalmi értéket ndveld tényezok:
- Belteriileti fekvése.

A forgalmi értéket csokkentd tényezok:
- Az ingatlan csak villannyal kdzmivesitett..
. Az ingatlan forgalmi értéke:

A fenti leiras és helyszinelés alapjan az ingatlan értékét 4.400,-Ft/m2-ben allapitottam meg.

A 38/11 hrsz.-u ingatlan teriilete:1029 m? x 4400,- Ft. =4.527600,- Ft azaz Négymiilié-
dtszazhuszonhétezer hatszaz Ft.

Tatabanya, 2022 julius 14.

...................................

Babo:v Laszlé
Eng.sz: E-765 992.
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Bodmér Kozség 6nkorményzat Képviselé-testiiletének 6/2019. (XI.19.) onkormanyzati
rendelete

rrrrr

a helyi épitési szabalyzatrél

Bodmér kozség Onkormanyzaténak Képviseld-testiilete az épitett kmyezet alakitasarél
és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL. torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan és Magyarorszag helyi onkorményzatair6l sz616 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva,
a telepiiléstejlesztési koncepciorél, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
teleptilésrendezési eszk6zokr6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol sz616 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet 9. mellékletében L
meghatérozott véleményezésben részt vevs szervek, valamint az érintett teriileti és
telepiilési 6nkormanyzatok és a partnerek véleményének kikérésével a kvetkezdket

rendeli el:

Fejezet
Altalanos rendelkezések

Ertelmezd rendelkezések

1. E rendelet alkalmazasaban:

a) Fekvé telek: a kozteriilethez a hosszabbik oldalaval csatlakozo épitési telek.

b) Labon 4ll6 kerti teté: pihenés vagy térolds céljat szolgalo oldalt nyitott,
oszloppal, pillérrel alatamasztott, fedett kerti épitmény.

¢) Meglévé épiilet: az ingatlanon 4116, szabalyosan létesiilt, az épiilet jogszabaly
szerinti fogalmanak megfelel6 épiilet.

d) Melléképiilet: a f5 rendeltetésii épiilet hasznélatat, miikSdtetését eldsegits,
kiegészitd rendeltetésii épiilet, amely az €pitési Ovezetre vagy dvezetre vonatkozé
eléirasokban meghatarozott f6 rendeltetési egységet nem tartalmaz.

¢) Telekszélesség: az eldkerti épitési hatdrvonalon mért telekszélesség

f) Természetes terepszint: az a talajszint, amelyen a humuszos fels6 réteg szintjét
nem véltoztattak meg - amennyiben ez nem éllapithaté meg, akkor a foldhivatali
alaptérkép rétegvonalai az iranyadok.

g) Uveghaz: ndvénytermesziés céljira szolgalo kerti vagy szant6foldi névényhaz

A szabilyozisi terv elemeinek alkalmazisa

1. (1) Kotelez6 szabalyozasi elemek:

a) szabalyozasi vonal;
b) belteriilet hatdr, mely egyben dvezethatdr is;
¢) épitési Svezet, Gvezet hatdra és jele a 7. § (8) bekezdésében foglaltak figyelembe
vételével;
d) a kételez6 megsziintetd jel;
e) méretezés;
f) telek be nem épithetd része;
) elévasarlasi jog.
(2) M4s jogszabaly altal elrendelt szabalyozasi elemek:

e



MELLEKLET A 6/2019.(X1.19.) ONKORMANYZATI RENDELETHEZ

Epitési 6vezetek telekalakitsi és beépitési elbirasai
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