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INGATLAN ERTEKELES

Telek

Szakértd(k) neve:

Kiss Gabor

A vizsgdlat iddpontja:

2023.09.10

A vizsgélat célja és tervezett felhasznalasi helye:

"Fair" érték meghatdrozisa gazdasagi dontéshazatal céljabel

teljes értékelés

éves felilvizsgdlat
értékelés:

desktop alapti
(3zemle nélkili}

Megbizd:

Amicus Meus Kft.

Osszefoglalé tibla

Az ingatlan megnevezése

Kivett beépitett terilet

Az ingatlan természetbeni cime

2870 Kisbér Fay Andrss utca 47.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

2870 Kisbér Fiy Andras utca 47. "fv*

Helyrajzi szama 467
Telek terillete 1575 m?

Osszes bruité felépitmény tettilet (lakohaz) 126 m?®

Felépitmények darabszama 2 db

Forgalmi érték

Piaci 8sszehasonlité megkazelités szerint 515000 Ft
Ujrael8allitisi koltség alapi megkozelités szerint na
Piaci hozadéki megkdzelités n/a
Egyeztetett { végsd ) "fair" érték : 515000 Ft

Az ingatlan rivid tdva értékesithetdsége

Konnyen /0 - 90 nap/

Atlagos /90 -

Problematikus /180 -

180 nap/ 360 nap!

Nehéz /360 - nap/

erds kereslet

kiegyensiilyosott piac

gyenge dilapot, kindlati piac

Fildkasorilati joggul terhelt, bedpitett, teriileth dlati meg
megillapodis mincs. A foldhusznilati jog anmugdbun jelemtds
értékesakkentd tényersi, de fékémt a teriilethasznilat megosziisi
mepdilapodds hidnya, azaz, hogy nincs szabilyozva, hogy a
Joldierilet mely részét haszdthatia az dpilet tlajdonose, e olyan
Jelentiis méridhis jugi kockdzat, ansely mian az inggatlan nem, vagy
nagyon pyengén piacképes. A piacon gyakorlatilag nem kindinak
alyar kizds telujdonban Iévd, vagy fildhasznilati Joggal
terhelt ingatiant, ahol nines teriflethaszndlat megaszhisi
mepdilapodds, pontosan azért imivel jelenlegt rendezetlen jopi
dilapetiban az ingatlan nem / nagyon gyenpén Sorgalombdpes.,
Hyen karldi Placképes ingatlan esetén nem "pigei driéket”,
Fanem inkdbb sigyneveret "fair" drtdket lehet inkdbb
mepdHapitani.

Az értékelés elektronikus példinyban készilt,

érvénvességi ideje; 90 nap.

F& Gsszesité

Mellékletek 1. Fotok, térkép, szabélyozisi terv részlet

2. Tulajdoni lap

3. Térképmasolat

4. Alaprajzok

5. Egyéb (épalet brutto teriiletének mérése ekdzmii oldal

alkalmazisaval)

ET El E A P

Kiss Giapn

ingatian értékbecsls, Mag RE
névjegyzékszdm: 284772019

2870 Kisber Fay Andras utca 47. (467 hrsz)




2/4

Az ingatlan altalinos bemutatisa

Az ingatlan cime: 2870 Kisbér Fay Andras utca 47.

Helyrajzi szima: 467

Telekteriilet (m°): 1575

Bejegyzett tulajdonos(ok): ' Kisbér Véros Onkorményzata

Tulajdoni hanyaduk: 1/1

Esetleges sz€ljegyek tartalma: Nincs

Haszenélvezet, illetve egyéb terhek: Terheli a Kisbér belteriilet 467/A hrsz-t illetd foldhasznélati jog
Bérlb: -

Bérleti szerzdés idGtartama, lejarata: -

Kiomyezd ingatlanok hasznositasi formaja: lakéhazak falusias krnyezetben

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Kisbér, falusias kornyezetben, telepiilés szélén
MegkdzelithetOsége: Szilard burkolani Gton

Meglévo kdzmiivek: dsszkdzmi

A telek alakja, domborzata: szabalyos téglalap, hosszikds, sik

Nyitottsdg, keritettscg: keritéssel kirbekeritett

Hasznositis jelentegi forméja: fsldhaszndlati jog alapjén lakohaz tulajdonosa altal hasznalt
Legcélszeriibb hasznositas: telek

Egyéb értéket befolyasold korillmény: Foldhasznalati joggal terhelt, beépitett, teriilethasznélati megosztasi megéllapodas
nincs. A foldhasznalati jog onmagaban is jelentds értékesskkentd tényezd lehet, de fokeént a terillethasznalati megosztasi
megéllapodas hidnya, azaz, hogy nincs szabalyozva, hogy a foldteriilet mely részét hasznilhatja az épiilet tulajdonosa, ez
olyan jelentés mértékii jogi kockézat, amely miatt az inggatlan nem, vagy nagyon gyengén piacképes. A piacon
gyakorlatilag nem kindlnak olyan osztatlan kzbs tulajdonban lévd, vagy foldhasznélati joggal terhelt ingatlant, ahol nincs
teriilethasznalati megosztasi megéllapodds, pontosan azért mivel jelenlegi rendezetlen jogi 4llapotdban az ingatlan nem /
nagyon gyengén forgalomképes. Ilyen korlatozottan piacképes ingatlan esetén nem "piaci értéket”, hanem inkabb csak
ngynevezett "fair” értéket lehet inkabb megéllapitani.

ingatlan &ltaldnos adatai 2870 Kisbér Fay Andras utca 47. (467 hrsz)
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Riévid, szdveges ismertetd

Az ériékeit 467 hrsz-0i ingatlan (telek) az 5 311 fos Kisbér kisvaros belteriiletén, annak keleti részén, a teleplilés szélén helyezkedik el.
Kisbér telepiilés Komdarom-Esztergom megyében taldlhatd, a 81-cs 60t mentén fekszik. Az ingatlan az aszfaltozott Fiy Andrés utcaban
taldlhaté , kdrnyezetében jellemzoen hasonlé lakéhdzak talalhatok falusias kéryezetben. A telek szabilyos téglalap alaki, hosszikés,
korbekeritett, stk. Ovezeti besorolasa Li-2 (fulusias lakéBvezet), maximalis beépithetdsége 30%, max. megengedett épliletmagassag 4,5
m. Oldathatiron 4llé bedpités megengedett, minimalis telekméret 600 m2, minimilis telekszélesség 16 m. A helyi épitési szabalyzat
alzpjan tovibba beépitésre szdnt teriileten nyeles telek kialakitdsa nem megengedett.

Az ingatlan fildhasznalati joggal terhelt az ingatlanon taldlhaté 467/A hrsz-i ingatlan javara. Az ériskelt 467 hrsz-G ingatlan {telek)
tulajdonosa a Kisbér Véros Onkorményzata, mig a 467/A hrsz-u lakéhiz nem Kisbér Viros Onkorményzaténak tulajdondban &ll.
Informéciém alapjén fSldhasznilati megosztési megdllapodds nem 4ll rendelkezésre, azaz nincs szabalyozva, hogy a foldteriilet mely
részét haszndlhatja az éptilet tulajdonosa, amely jelentds mértékl jogi kockéazatot Jelent, A jelentds jogi kockézat miatt az ingatlan nem,
vagy nagyon gyengén piacképes,

Tovabba telckmegosztds sem lehetséges, mert szabilyozdsi terv alapjén a beépitésre szdnt teriileten nveles telek kialakitdsa nem
megengedett. Minimalis telekszélesség 16 m. A telek jelenleg 19 m széles. A bepiteltsége miatt esetleges telekmegosztds esetén a
minimum 16 m-¢s telekszélesség nem biztosithatd. Komyezd telepliléskép alapjan nem jellemzé az utcafronttol tavolabbi lakéhazak
Epitése sem.

Az ingatlanon tal4Thaté épiilet + melléképilletrész teriiletérdl alaprajzokat, illetve az ingatlan teriiletével kapeselatos informéciot nem
kaptam, ezért az ckzmti oldalon elérheté terilletmérési szolgaltatis alkalmazdsaval hataroztam meg az épilel bruttd terliletét. A mérés
alapjén az 467 hrsz-(i ingatlancn a felépitmények teljes brutté terillete 126 m2.

A 467 hrsz-1 ingatlan (telek) teljes tertilete 1 575 m2. Mivel az ingatlan részben beépitett, igy a 30%-0s maximalis beépithettiségel és
126 ;2 brutté felépitményteritletet fipyelembe véve, az ingatlan még beépithetd telekrésze 1 154 m2. Mivel a bruttd 126 m2-es
felépitmény teriilethez 421 m2-nyi telekrész tartozik, ami a max. 30%-os beépithetdség miatt nem beépithets telekrész. Az értékelés
sordn az 1 154 m2 teriiletet vetterm figyelembe, mint értékelhetd bedpithetd telekrészt.

Ertékbecsléi bizonytalansig

Amennyiben a bizonytalansdg lényeges hatdst gyakorolhat az értékbecsiésre, az RICS értékelési standardjainak VPGA 10. pontja cléiria,
hogy az érickbecsidnek fel kell hivnia erre a figyelmet, megjelilve a bizonytalansdg okét és azt, hogy ez milyen mértékben tikrozédik a
jelentett értckelésben.

Ezért felhivom az olvasé figyelmét a kivetkezdkre:

- A fbldhasznalati jog 6nmagdban jelentds értékcsdkkentd tényezo lehet, de foként a teriilethasznalati megosztisi megallapodés hidny]
azaz, hogy nincs szabélyozva, hogy a foldteriilet mely részét hasznalhatja az épiliet tulajdonosa, ez olyan jelentds mértéki jogi kockdzat.
amely miatt az ingatlan nem, vagy nagyon gyengén piacképes. A piacon gyakotlatilag nem kinalnak olyan osztatlan kézos tulajdonban
1évé, vagy fldhaszndlati joggal terheit ingatlant, ahol nincs teriilethaszndlati megosztasi megdllapods, pontosan azért mivel ilyen
rendezetlen jogi dllapotdban az ingatlan nem / vagy csak nagyon gyengén forgalomképes, azaz nem tudjik eladni. Mivel nem kin4lnak,
ilyen rendezetlen jogi dllapoti ingatlanokat a piacon, igy kindlati / tranzakcids sszehasonlitd adatok sem / nagyon korlitozottan
elérhetdck az ériékelék szamara. Mint fontebb emlitettem a foldhaszndlati jog tnmagiban jelentds dértdkesdkkentd tényezo,
terllicthasznalati megosztisi megéllapodas hisnya pedig kifejezetten jelentds értékesikkentd tényezd, Viszont mivel nem kindlnak ilyen
rendezetlen jogi dllapotii ingatlanckat & piacon, igy az ériékestkkentd tényezd méricke, azaz, hogy ilyen esetben pl. -30%, -50%, -70%,
vagy pl -90%-os diszkont tényczd alkalmazandé, az ériékbecsléi bizonytalansagot ckoz. Az, hogy milyen mértéki értékesokkentést
alkalmazunk ilyen esetben az atté] fiigg mennyire itéljiik jelenlegi jogi dllapota alapjén piacképesnck / nem piacképesnek a vizsgalt
ingatlant.

Eppen ezért nagyon gyengén piacképes ingatlan esetén nem “piaci értéket”, hanem tdgynevezett "fair" értéket lehet inkabb csak
megallapitani, ami eladd és vev kozotti targyalasok alapja tehet.

Ingatlan altaldanos adatai 2870 Kisbér Fay Andras utca 47. {467 hrsz)
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2870 |Jisbér Fy Andrés utea 47, (467 hrsz)
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Tulajdeni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomi lap
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap



Térképmasolat

KomarenrEsgiergom Megyei Komminyhivatal
Konzmm 300 Eonrrom Szabadsag tér1. PL13.
E-hiteles té1képmdsolat - Teljes misolat
20210113 12:53:45
Megrendelés szinr 74359007

Helyraiz szany  XISBER belemiler 467
Témajpszim 19110300002021

Méretasiny: 1: 1000

A térképnsisolat a ldadast megelizd napig megegyszk az ingathn-pyitvantartasi térksp1 adathazis sarakmival A
térfképmasolat méretek levitsline nembasmalhato!
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