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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Osszefoglald

A Megrendelé neve / cime: Nyiil Kézség Onkormanyzata (9082 Nyul, Kossuth Lajos utca. 46.)
Kapcsolattartd: Schmiedt Henrik polgarmester 96/540-250; +3620/598-8980
Megrendelés targya: 9082 Nyqil, 0263/31hrsz. forgalmi értékelési szakvéleményezése.

Az ingatlan adatai: (2022.04.26. kelt tulajdoni lap szerint)

az ingatlan helyrajzi szdma: 0263/31

cime 9082 Nyuil, Kiilteriilet 0263/31

megnevezése / miivelési aga: fasitott teriilet / rét

tertilet 16.366 m2

mindségi osztaly fasitott terulet 3/ rét:6

AK érték 17,56

tulajdonos: 173 Nyil Kézség Onkorminyzata 1/1 tul hanyad

(9082 Nyul, Kossuth Lajos utca. 46.)
Bejegyz6 hat.: 44003/1998.06.04

BLRBS 7 290 i
;

terhek, bejegyzések: 1/1

széljegyek Nincsen bejegyzés.

Az ingatlan forgalmi értéke:
A 9082 Nyul, kiilteriilet 0263/31 hrsz-u ingatlan per-, igény-, és tehermentes allapotra
meghatarozott forgalmi értékét

4.400.000,- Ft-ban azaz négymilli6 — négyszazezer forintban llapitom meg.
Amennyiben a tranzakcié AFA koteles, uigy az érték tartalmazza az AFA-t!
Az értéktanusitvany a mai napté] 90 napig érvényes, ha a piaci viszonyokban vagy az ingatlan
allagdban markans valtozas nem torténik.

Az értekelésben a piaci (forgalmi) érték fogalma alatt azt a pénzben kifejezett értéket értem, amely
az ingatlan eladdsa esetén (az azt esetlegesen terheld adéssig figyelembevétele nélkiil, iires
allapotban) 4rként redlisan elérhet6.

Ezen értékelési szakvélemény a megbizé tulajdonst képezi. Nem lehet nyilvénﬁﬁégra hozni, az
értékelnek, a megjelenés formajat és tartalmat jovahagy6 irdsbeli hozzajarulds nelkul

2022. méjus. 10. % ’%‘L

Takacs Gaborg <r@%ktanar

Ingatlanvagyon - értékeld és — kdzvetitd (O :?m 01)
Névjegyzéki 32@587201 7
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nvyuil, 0263/31 hrsz.

Elozmények

A Megrendeld adatai
e A Megrendel6 / kapcsolattartd neve: Nyiil Kozség Onkorményzata
Schmiedt Henrik - polgarmester

e A Megrendeld cime: 9082 Nyul, Kossuth Lajos utca 46
e Telefon, email: 96/540-250; +3620/598-8980

A Megbizott / értékel6 adatai

e A Megbizott neve: Takacs Gabor — Mérnoktanar

Ingatlanvagyon-értékeld €s — kozvetitd

e A Megbizott cime, egyéb adatai: 9122 Felpéc, Pet6fi u 23
Addszam: 66899639-1-28

Névjegyzéki szam: 78/2017

e Telefon, email: +36 20 264 7238

A Megbizas célja: Az ingatlan realis piaci értékének meghatarozésa.

Ertékelés targya: 9082 Nyul, Kiilteriilet 0263/31 hrsz- 0 ingatlan
realis piaci ardnak meghatérozésa

Helyszini szemle idépontja: 2022. majus. 2.

Az értékelés fordulonapja: 2022. majus. 10.

A szakvélemény érvényes a fordulonapjatol szamitott 90 napig

A megbiz6 a piaci érték megéallapitasdhoz biztositotta a helyszini szemle lehetoségét (a
megbizé vezetésével), a rendezési tervet és a tulajdoni lapot. Téjékozodtam a piaci
kornyezetrdl, a kornyék ingatlan viszonyairdl, a lakokornyezetrol.

Az ingatlant azzal a feltételezéssel kell értékelni, mintha az iires allapotban, tehermentesen
keriilne eladasra. Amennyiben hitelfedezetként hasznélndk fel az anyagot, ugy a
hitelbiztositéki érték megallapitsa is sziikséges. A hitelbiztositéki érték meghatarozdsahoz
viszont mar a konkrét pénzintézet ismerete is kell, mivel néhany pénzintézet a hitelbiztositéki
érték meghatarozasahoz specialis szempontokat hataroz meg.
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
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Az ingatlan elhelyezkedése

A régié bemutatasa

Gyo6r-Moson-Sopron megye teriilete 4208 km2. Magyarorszag €szaknyugati szogletében, a
Dunantuilon helyezkedik el, északon Szlovakidval, nyugaton Ausztriaval hataros, a Nyugat-
Dunéntuli Régidhoz tartozik, Vas €s Zala megyékkel egyiitt.

A telepiilések szama 182, ebbdl kilenc véarosi rangli. A megye lakosainak szdma 2011. januar
1-jén 449.967 {6 volt. A telepiilésfajtdk kozti megoszlasukra jellemz6, hogy minden
harmadik megyei polgdr Gyo6r véarosaban, kézel ugyanannyi pedig 3000 lakosnal kisebb
kozségben él. A sziiletések trendje lefelé ivel, ugyanakkor magas a haland6sag.

A gazdaségi élet néhany meghataroz6 teriiletén fellendiilés mutatkozik, ezt a novekedést a
termelés oldalardl az ipar produkalta, melyhez hozzédjérult a beruhdzasok kiugro
teljesitménye is. Ez koszonhetd annak is, hogy a ’90-es évek 6ta Gyér-Moson-Sopron megye
a kiilfoldi befektetok vonzo célpontjava valt. A kilfoldi tokebefektetések hatasara, a tartos
fejlodés feltételeinek megteremtddésével a gazdasagi atalakulas az atlagosnal gyorsabban
zajlott le. Az ipari parkok létesitése hozzdjarult a milikods-téke behozatalanak
fellendiiléséhez. A Gyori Ipari Park, az orszag els6 és egyben az egyik legsikeresebben
miik6d6 ipari parkjaként, 1991-ben jott 1étre. Kedvez6 a véllalkozéasalapitasi kedv, valamint
a népességnovekedést eldsegitd vandorlasi nyereség.

A multinaciondlis nagyvallalatoktél a néhany f6s cégekig minden véllalati forma
megtalalhato itt. Az utdbbi években a tékevonzd-képesség orszdgosan mérséklodott a
bérelébny megsziinése, valamint a vildggazdasagban tapasztalhaté recesszié miatt, ennek
hatasa al6l Gy6ér-Moson-Sopron megye sem tudta kivonni magéat

Telepiilés leirasa és jellemzdi:

Magyarorszdg €szaknyugati részén, Gyoér-Moson-Sopron megyében, a GyoOri jardsban
Gyortdl 8 km-re dél-délkeletre, a Sokordi-dombsagon teriil el. Elérhet6 a 82-es fétton, vagy
a Gy6r—Veszprém-vasutvonalon.

A falurél az elsé hiteles adat egy 1086-0s 6sszeirasbdl vald, amikor mar létez6 helynek irtak
le. Az el6szor egységes falubol a tatarjaras utan valt szét Kisnyul, Nagy-, és K4ptalannyal. A
falu el6szor kirdlyi udvari birtok volt; népei varszolgdk, szolgadlé népek. Jellegzetes
tevékenység volt a legeltetés, a szabad pasztorok életmddja. Fokozatosan teret hdditott a
szantas-vetés. A kivanatossa valt nyuli birtokokat fokozatosan eladomanyozték — az
(apatsagnak, a plispokségnek, szerzetesrendeknek, lovagrendeknek). A lassan kialakul6
varosi polgéarsag is igyekezett sz616t szerezni. IV. Béla megengedte, hogy a gy06ri varnépek
onkormanyzati testiiletet alakitsanak, és annak €lére birdt allitsanak. Nagy Lajos kirély alatt
Ujabb lendiiletet vett a szOl6telepités, Nyl borai orszagos hirre tettek szert. (Forrss: Wikipedia)
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyuil, 0263/31 hrsz.

Megkdzelitése

A telepiilés koziton legegyszeriibben a 82-es szamu féuton kozelithetd meg, akar Gyor, akar
Pannonhalma irdnyabol. A féut végighalad Nyul kozpontjan, annak fOutcdjaként. [A
megyeszékhelyt6l, Gyortol szamitott tavolsaga koziton mintegy 8 kilométer.] Jol
hasznalhat6 ko6zuti 6sszekottetései vannak még a Sokor6 tobb maés kozségével is.

Az Ml-es autopalya Gyort elkeriild szakaszédnak gyors elérhetsége a telepiilést is
felértékelte, gazdasagi szempontbdl elény6s helyzetbe hozta. Nyul akar kozuton, akér
vasuton a Gyori korzet legkonnyebben elérhetd telepiilései kozé tartozik, igy autds, biciklis
és gyalogos turistak szamara egyarant idealis kirdndulasi pont lehet.

Az értékelendd ingatlan kérnyezetének jellemzoi:
A teriilet Nyul és Gyorujbarat talalkozasanal, a telepiilés f6 kozlekedési utjatol - a Gyort —
Veszprémmel 6sszek6td 82-es utnak - a nyomvonalatél kb. 2000m-re talalhato.

A targyi ingatlan Gyo6rt6l 8 km-re helyezkedik el, a telepiilésen megtaldlhatéak a napi
sziikségleteket kielégitd szolgaltatasi és kereskedelmi egységek (Elelmiszer bolt, Posta,
Takarék, stb.). altalanos iskola, 6voda. A telepiilés j6 infrastrukturdlis adottsagokkal
rendelkezik, azonban a kozvetlen kornyezet fejlesztéseket igényel.

A térség, illetve az ingatlan kozvetlen kérnyezetének zaj €s egy€b terhelése a szemle idején
nem volt észlelhetd. Pormentesitett Giton torténé megkdzelités nem biztositott.

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan kornyezete részlegesen beépitett, melynek latképét a
hétvégi hazak jellemzik. Kozvetlen kozelében talalhat6 a ,,Nyuli Kil&t6” turista latvanyossag.
Az értékelt teriilet kozvetlen szomszédjai fasitott teriiletek.

A teriilet Ovezeti besorolasa: (Eg) gazdasagi erdédteriilet. A teriilet lejtés. A teriilet keleti
szomszédjai szorvanyosan beépitettek.

A vizsgalt ingatlant6l kb. 3000 m tavolsagra talalhaté helykozi autébusz megalls. fgy az
ingatlan tomegkozlekedéssel nehezen megkozelithetd.

Az értékelendd ingatlan altalanos bemutatasa:
A teriileten kdzmiivek nem elérhetoek. Megkozelitése kozteriiletrdl lehetséges. A teriilet
sarokpontjai a szemle sordn nem voltak megéllapithatéak.

Telek adottsagok:
16.366 m2-es teriilet, ami nincsen bekeritve. A telek lejtds. Formaja szabalytalan.
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyul, 0263/31 hrsz.

Ertékelés

Az érték-megéllapitas valamely vagyontargy jellemzoéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa €s rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljilk. Az érték-megéllapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszto adatokon, logikai elemzésen €s itéleten nyugszik.

Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték moddosul a piaci feltételek valtozdsival a
gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében.

Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell
az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy
tényezd kolesonos kapcesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyéra, és mindegyike
sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt
elado kozott gazdat cserél, mikzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
kelléképpen tudatdban van az dsszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjén a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerzédés keretében és az
értékelés id6pontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelad6 hajland6 az eladasra,

e atargyalas id6szakéban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon Kkeriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,
e 4tlagostol eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
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INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
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Az ingatlan piaci értéke, meghatarozasanak moédszerei
Az ingatlanok értékének a meghatérozasara harom mddszer alkalmazhat6:

o (Osszehasonlité adatokon alapulé médszer: amikor az értékelendd ingatlanhoz
hasonl6 stilust és min6ségii ingatlanoknak a tényleges forgalomban realizalt értékét
modositjuk az ingatlanok értéknoveld v. értékcsokkentd tulajdonsédgai alapjan.

e Hozadékelvili értékelési médszer: az adott telken az adott létesitmény milyen
tbkemegtériilési mutatokat lenne képes produkalni megépitése, atalakitdsa vagy
tovabbi miikodése esetén.

e Koltség elvli értékelési modszer: annak alapjan, hogy az adott ingatlanhoz
hasonlé tulajdonsagokkal €s értékekkel rendelkez6 4j ingatlan épitése az adott helyen
—koltségvetés vagy koltségbecslés Gtjan meghatarozva — mennyibe keriilne napi foly6
aron, és ez az 0j érték mennyivel csokkentendd az elhasznilddds miatt. Vagyis
mennyibe Keriilne, ha ugyanazt az ingatlant, ugyanilyen allapotban, ugyan ide meg
kellene épiteni.

Az értékelés készitésekor figyelembe vettem az EU- tagallamokban miikodd hivatdsos
vagyonértékelok altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési Utmutatdjanak
modszertani elveit és gyakorlati szempontjait. Feladat elvégzéséhez a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszert alkalmaztam.

A piaci 6sszehasonlité eljards olyan moédszer, melynek sordn a szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott telepiilés és kozvetlen kornyezetében az elmult
id6szakban értékesitett illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok értékével, majd elvégzi az
Osszehasonlitast az eltérések sulyozasaval.

Tarevi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitd értékelési mddszert alkalmaztam, tekintettel
arra, hogy a piacon hasonld ingatlanok ismertek, megfeleld hasonlité adat dll

rendelkezésiinkre.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:
e Az alaphalmaz kivalasztasa: Az 6sszehasonlitdsra szént ingatlanokat a kdrnyéken
hasonl6 paraméterekkel rendelkezd ingatlanokbol allitottam dssze.
e Fajlagos alapérték meghatarozasa: Alapjat a kinélati 4rban hatdroztam meg.
e Ertékmédosité tényezék: Ezeket a tablazatban foglaltam 6ssze.
e Fajlagos érték szamitasa: Ertéket befolyasolo tényezok osszevetése.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét fajlagos érték €s az ingatlan redukalt alapteriiletének
szorzata alapjan szdmoltam ki.

Az 6sszehasonlit6 adathalmazba hasonl6 foldrajzi elhelyezkedésii, miiszaki allapott, hasonld
tipusi ingatlanokat vélasztottam. Az esetleges kiilonbozéségeket vizsgaltam, amivel
korrigaltam a fajlagos arat, majd ebbdl alakitottam ki a becsiilt piaci arat.
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Az értékbecslést az alabbi adatok, informaciok alapjan végeztem:

e Kornyezettanulméanyozas

e Tulajdoni lap

e Internetes Osszehasonlités

e Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

e A megbizo altal szolgéltatott szobeli informacidk

e Az érintett telepiilés Epitési Szabalyzata, rendezési terve
o A telepiilés térképe
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Altalanos alapfeltételezések

A biztositott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és teljességét a megbizo
szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsajtott dokumentumokat hitelesnek fogadjuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozéasan tilmenden nem végeztiink. Nem
vallalunk felelésséget masok altal szolgaltatott €s megbizhatonak tartott
informaciokért.

Az értékelést a helyszini szemle, a rendelkezésre bocsatott adatok €s a dokumentaciok,
valamint a szobeli tadjékoztatisok alapjan készitettem el. A kornyéken lakok
informacioit megbizhatonak tartom, de pontossagukért felelésséget nem vallalok.

Az értékelésben feltételeztiik, hogy a szoban forgd ingatlan tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhdzhat6. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriil6 jogi ligyekben semmi nemi feleldsséget nem vallalunk.

Az 4llag meghatérozasa szemrevételezéses diagnosztika modszerével késziilt.

Nem jutott tudomésunkra olyan tényezd, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalunk
felelésséget olyan késébb jelentkezd tényekért, gazdasagi vagy fizikai tényezokert,
amelyek utélag befolyédsolhatjdk a meghatarozott értéket.

Az értékbecslés mellékletében becsatolt anyagok a vizsgalt ingatlan bemutatdsara
szolgélnak.

A helyszini szemlén készitett fényképek egy része a mellékletben talalhatok.

Korlatozasok, szabalyozasok

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak €s kizardlag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Az értékelési szakvélemény csak
telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat vagy részleteket
kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

Elézetes hozzajarulas nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen
moédon nem terjeszthetd, nem keriilhet a nyilvanossag elé, hirdetés, jsag, értékesités
vagy barmilyen mas nyilvanos média utjan.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

Nyilatkozom, hogy az ingatlant érint6 koriilményeket Megbizé nyilatkozata szerint
rogzitettem.

Geologiai kutatasokat, geodéziai és teriileti méréseket nem végeztiink, ez nem képezte
a megbizasunk targyat.

Jelen értékelés készitbje csak a megbizé felé tartozik felel6sséggel, harmadik személy
felé kotelesség nem terheli.
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Ertékbecsldi nyilatkozat

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiil6 Osszehasonlit6 moddszer alkalmazasat tartottam
célravezetének

Az értéket a beszerezhetd piaci informdacidkra tdmaszkodva hataroztam meg.
Osszehasonlité adataim forrdsa sajat adatbazis, ingatlankozvetitd iroddk
adatszolgaltatdsai, internet. Az ingatlan értékének meghatdrozdsa a hasonld
elhelyezkedésti és hasonlé paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok kinalati arainak,
realizalt jogiigyleteinek elemzése, illetve ezeknek a targyi objektumokra vonatkozo,
stilyozott értéknoveld és értékesokkentd tényezokkel vald korriglsa alapjan torténik.
Az értékeld a tudomadsara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan
kezeli, egyuttal kijelenti, hogy partatlansagat semmi sem befolyasolja.

Az értékelésbdl 2 eredeti példany késziilt, abbol egy példany a megrendelénél egy
példany az értékbecslést készitonél marad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios 6nrendelkezési
jogrél és az informéci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tortend
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Titoktartasi zaradék
Az értékbecsld az értékelés soran hasznalt adatokat és informaciokat banki és iizleti titokként
kezeli, amelyet harmadik fél tudomésara csak a megbiz6 irasbeli hozzajaruldséval adja ki.

Ezen tilmenden sem koteles illetéktelen személlyel olyan adatokat k6zolni, amely az
értékbecsléssel 6sszefliggésben jutott tudomasara, és amelynek kozlése a megrendelére vagy
mas személyre hatranyos kovetkezménnyel jarna.

Felpéc, 2022.05.10.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Osszefoglald

A Megrendeld neve / cime: Nyul Kozség Onkormdnyzata (9082 Nyul, Kossuth Lajos utca. 46.)
Kapcsolattarto: Schmiedt Henrik polgarmester 96/540-250; +3620/598-8980
Megrendelés targya: 9082 Nyuil, 0263/35hrsz. forgalmi értékelési szakvéleményezése.

Az ingatlan adatai: (2022.04.26. kelt tulajdoni lap szerint)

az ingatlan helyrajzi szama: 0263/35
cime 9082 Nyul, Kiilteriilet 0263/35
" megnevezése / miivelési dga: fasitott teriilet / legel6 |
terilet 8.357 m2
mindségi osztaly fasitott teriilet:3 / legel6:4
AK érték 4,23
tulajdonos: /3 Nyiil Kozség Onkorményzata 1/1 tul hanyad

(9082 Nyqil, Kossuth Lajos utca. 46.)
Bejegyz6 hat.: 44003/1998.06.04

MLRES 2 0

terhek, bejegyzések: /1

&t w3 Gk

széljegyek Nincsen bejegyzés.

Az ingatlan forgalmi értéke:
A 9082 Nyil, kiilteriilet 0263/35 hrsz-i ingatlan per-, igény-, és tehermentes allapotra
meghatéarozott forgalmi értékét

2.300.000,- Ft-ban azaz kettémilli6 — hdromszazezer forintban allapitom meg.
Amennyiben a tranzakcié AFA koteles, tigy az érték tartalmazza az AFA-t!
Az értéktantsitvany a mai napt6l 90 napig érvényes, ha a piaci viszonyokban vagy az ingatlan
allagaban markéns valtozas nem torténik.

Az értékelésben a piaci (forgalmi) érték fogalma alatt azt a pénzben kifejezett értéket értem, amely
az ingatlan eladdsa esetén (az azt esetlegesen terheld adossag figyelembevétele nélkiil, ires

allapotban) arként redlisan elérhetd.

Ezen értékelési szakvélemény a megbizé tulajdonat képezi. Nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értékeldnek, a megjelenés formajét és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulas nélkiil.
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Elozmények

A Megrendel6 adatai
o A Megrendeld / kapcsolattart6 neve: Nyiil Kozség Onkorményzata
Schmiedt Henrik - polgadrmester

e A Megrendeld cime: 9082 Nyul, Kossuth Lajos utca 46
e Telefon, email: 96/540-250; +3620/598-8980

A Megbizott / értékel6 adatai

e A Megbizott neve: Takics Gabor — Mérnéktanar

Ingatlanvagyon-értékeld és —kozvetito

e A Megbizott cime, egyéb adatai: 9122 Felpéc, Pet6fi u 23
Adoszam: 66899639-1-28

Névjegyzéki szam: 78/2017

e Telefon, email: +36 20 264 7238

A Megbizas célja: Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasa.

Ertékelés tirgya: 9082 Nyul, Kkiilteriilet 0263/35 hrsz- U ingatlan
realis piaci dranak meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja: 2022. majus. 2.

Az értékelés fordulénapja: 2022. majus. 10.

A szakvélemény érvényes a fordulénapjatdl szamitott 90 napig

A megbiz6 a piaci érték megallapitasdhoz biztositotta a helyszini szemle lehetéségét (a
meghizé vezetésével), a rendezési tervet és a tulajdoni lapot. T4jékozédtam a piaci
kornyezetrdl, a kornyék ingatlan viszonyairdl, a lakokornyezetrdl.

Az ingatlant azzal a feltételezéssel kell értékelni, mintha az iires 4llapotban, tehermentesen
keriilne elad4sra. Amennyiben hitelfedezetként hasznalndk fel az anyagot, ugy a
hitelbiztositéki érték megallapitasa is sziikséges. A hitelbiztositéki érték meghatirozasahoz
viszont mar a konkrét pénzintézet ismerete is kell, mivel néhany pénzintézet a hitelbiztositeki
érték meghatarozasahoz speciélis szempontokat hataroz meg.

Oldal: 4 / 14 J/»///\

Takécs Gabor — Mérndktanar / Ingatlanvagyon - értékelG és — kdzvetito 9122 Felpéc, Petdfiu 23
tel: +3620/264-7238; email: gabortakacs379@gmail.com 2022.05.10.




INGATLANFORGALMI ERTEKELESI SZAKVELEMENY
9082 Nyuil, 0263/35 hrsz.

Az ingatlan elhelyezkedése

A régié bemutatasa

Gyb6r-Moson-Sopron megye teriilete 4208 km?2. Magyarorszag északnyugati szogletében, a
Dunéntalon helyezkedik el, északon Szlovékiaval, nyugaton Ausztriaval hataros, a Nyugat-
Dunantuli Régiohoz tartozik, Vas és Zala megyékkel egyitt.

A telepiilések szdma 182, ebb6l kilenc vérosi rangi. A megye lakosainak szama 2011. januar
1-jén 449.967 6 volt. A telepiilésfajtak kozti megoszlasukra jellemz6, hogy minden
harmadik megyei polgar Gy6r véarosiban, kozel ugyanannyi pedig 3000 lakosnal kisebb
kozségben él. A sziiletések trendje lefelé ivel, ugyanakkor magas a halanddsag.

A gazdasagi élet néhany meghatérozo teriiletén fellendiilés mutatkozik, ezt a novekedést a
termelés oldalarél az ipar produkalta, melyhez hozzdjarult a beruhazasok kiugro
teljesitménye is. Ez koszonhet6 annak is, hogy a "90-es évek 6ta Gybér-Moson-Sopron megye
a kiilfoldi befektetdk vonzé célpontjava valt. A kiilfoldi tokebefektetések hatasara, a tartos
fejlédés feltételeinek megteremtddésével a gazdasagi 4talakulds az 4tlagosnal gyorsabban
zajlott le. Az ipari parkok létesitése hozzajarult a miikodd-tbke behozatalanak
fellendiiléséhez. A Gyéri Ipari Park, az orszag elsé €s egyben az egyik legsikeresebben
miik6dé ipari parkjaként, 1991-ben jott létre. Kedvezo a vallalkozésalapitasi kedv, valamint
a népességnovekedést elosegitd vandorlasi nyereség.

A multinacionalis nagyvallalatoktél a néhany f&s cégekig minden vallalati forma
megtaldlhato itt. Az utébbi években a tékevonzo-képesség orszagosan mérséklodott a
bérelény megsziinése, valamint a viliggazdasagban tapasztalhat6 recesszi6 miatt, ennek
hatésa alol Gy6r-Moson-Sopron megye sem tudta kivonni magat

Telepiilés leirasa és jellemz6i:

Magyarorszag északnyugati részén, Gydr-Moson-Sopron megyében, a Gyori jarasban
Gy6rtol 8 km-re dél-délkeletre, a Sokor6i-dombsagon teriil el. Elérhet6 a 82-es féuton, vagy
a Gy6r—Veszprém-vasitvonalon.

A falurdl az elsé hiteles adat egy 1086-o0s dsszeirasbol valo, amikor mar létezd helynek irtak
le. Az elészor egységes falubol a tatarjaras utan valt szét Kisnyul, Nagy-, és Képtalannyul. A
falu elészor kiralyi udvari birtok volt; népei vérszolgdk, szolgald népek. Jellegzetes
tevékenység volt a legeltetés, a szabad pasztorok életmddja. Fokozatosan teret hoditott a
szantas-vetés. A kivanatossd valt nyuli birtokokat fokozatosan eladoményozték — az
(apatsagnak, a plispokségnek, szerzetesrendeknek, lovagrendeknek). A lassan kialakuld
varosi polgarsag is igyekezett szo16t szerezni. IV. Béla megengedte, hogy a gyori varnépek
snkorményzati testiiletet alakitsanak, és annak élére birét allitsanak. Nagy Lajos kiraly alatt
tjabb lendiiletet vett a sz6l6telepités, Nyul borai orszagos hirre tettek szert. (Forras: Wikipedia)
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Megkdozelitése

A telepiilés koziton legegyszeriibben a 82-es szamu f6uton kozelitheté meg, akar Gyor, akar
Pannonhalma iranyabol. A féut végighalad Nyul kozpontjén, annak foutcajaként. [A
megyeszékhelytdl, Gyort6l szamitott tdvolsdga kozaton mintegy 8 kilométer.] Jol
hasznalhato kozti dsszekottetései vannak még a Sokord tobb mas kozségével is.

Az Ml-es autopilya Gyért elkeriil szakaszdnak gyors elérhetosége a teleptilést is
felértékelte, gazdasagi szempontbol elényds helyzetbe hozta. Nyul akér koziton, akar
vastton a Gy6ri korzet legkonnyebben elérhet6 telepiilései kozé tartozik, igy autés, biciklis
és gyalogos turistak szdmara egyarant idedlis kiranduldsi pont lehet.

Az értékelend6 ingatlan kérnyezetének jellemzoi:
A teriilet Nyl és Gyértjbarat talalkozasanal, a telepiilés f6 kozlekedési atjatol - a Gyort —
Veszprémmel 6sszekotd 82-es titnak - a nyomvonalatol kb. 2000m-re talalhato.

A targyi ingatlan Gyértél 8 km-re helyezkedik el, a telepiilésen megtalalhatéak a napi
sziikségleteket kielégitd szolgaltatasi és kereskedelmi egységek (Elelmiszer bolt, Posta,
Takarék, stb.). altalanos iskola, 6voda. A telepiilés jo infrastrukturalis adottsagokkal
rendelkezik, azonban a kozvetlen kornyezet fejlesztéseket igényel.

A térség, illetve az ingatlan kozvetlen kornyezetének zaj és egycb terhelése a szemle idején
nem volt észlelhetd. Pormentesitett uton tortén6 megkozelités nem biztositott.

Az értékbecslés targyat képezo ingatlan kornyezete részlegesen beépitett, melynek latképét a
hétvégi hazak jellemzik. Kozvetlen kozelében taldlhaté a ,,Nyuli Kilato” turista latvanyossag.
Az értékelt teriilet kozvetlen szomszédjai fasitott teriiletek.

A teriilet Ovezeti besorolasa: (Eg) gazdasagi erddteriilet. A teriilet lejtés. A teriilet keleti
szomszédjai szorvanyosan beépitettek.

A vizsgalt ingatlant6l kb. 3000 m tavolsagra taldlhat6 helykozi autobusz megallé. Igy az
ingatlan témegkozlekedéssel nehezen megkozelithetd.

Az értékelendd ingatlan altalanos bemutatasa:
A teriileten kozmiivek nem elérhetéek. Megkozelitése kozteriiletrél lehetséges. A teriilet
sarokpontjai a szemle soran nem voltak megallapithatoak.

Teriilet adottsagok:
8.357 m2-es teriilet, ami nincsen bekeritve. A telek lejt6s. Formaja szabalytalan.

o
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Ertékelés

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, dltalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik.

Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad vélemeényt.

Az értékmegallapit6 személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapitod becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték moédosul a piaci feltételek valtozdsaval a
gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kdvetkeztében.

Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie €s elemeznie kell
az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggh gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a szilk6sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy
tényez6 kolesonds kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilydra, és mindegyike
sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt
elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét f€l
kelldképpen tudatdban van az §sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EV'S alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzddés keretében €s az
értékelés id6pontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladd hajlandé6 az eladésra,

e atargyalas id6szakaban az érték nem véltozik,

e a vagyontdrgy szabadon Keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,
o atlagostdl eltérd, specialis vevoéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
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Az ingatlan piaci értéke, meghatarozasanak modszerei
Az ingatlanok értékének a meghatdrozasara harom médszer alkalmazhato:

e {sszehasonlité adatokon alapulé médszer: amikor az értékelendé ingatlanhoz
hasonlé stilust és mindségli ingatlanoknak a tényleges forgalomban realizalt értékét
moédositjuk az ingatlanok értékndveld v. értékesokkentd tulajdonsagai alapjan.

e Hozadékelvii értékelési modszer: az adott telken az adott létesitmény milyen
t6kemegtériilési mutatokat lenne képes produkalni megépitése, atalakitasa vagy
tovabbi miikodése esetén.

e Koltség elvii értékelési médszer: annak alapjan, hogy az adott ingatlanhoz
hasonl6 tulajdonsagokkal és értékekkel rendelkezd U] ingatlan épitése az adott helyen
—koltségvetés vagy koltségbecslés Gitjan meghatarozva — mennyibe keriilne napi folyo
4ron, és ez az 1Uj érték mennyivel csokkentendd az elhasznalodas miatt. Vagyis
mennyibe keriilne, ha ugyanazt az ingatlant, ugyanilyen allapotban, ugyan ide meg
kellene épiteni.

Az értékelés készitésekor figyelembe vettem az EU- tagéllamokban miikod6é hivatasos
vagyonértékeldk 4éltal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatojanak
modszertani elveit és gyakorlati szempontjait. Feladat elvégzéséhez a piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 modszert alkalmaztam.

A piaci dsszehasonlito eljards olyan modszer, melynek sordn a szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott telepiilés és kozvetlen kornyezetében az elmult
idészakban értékesitett illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok értékével, majd elvégzi az
osszehasonlitast az eltérések stlyozasaval.

Térevi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlito értékelési médszert alkalmaztam, tekintettel
arra. hogy a piacon hasonlé ingatlanok ismertek, megfeleld hasonlité _adat dll

rendelkezéstinkre.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:
e Az alaphalmaz kivalasztasa: Az dsszehasonlitasra szént ingatlanokat a kornyéken
hasonl6 paraméterekkel rendelkezd ingatlanokbol allitottam Ossze.
e Fajlagos alapérték meghatirozasa: Alapjat a kinalati arban hatdroztam meg.
o Ertékmédosito tényezék: Ezeket a tablazatban foglaltam Gssze.
e TFajlagos érték szamitasa: Ertéket befolyasolo tényezdk dsszevetése.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét fajlagos érték és az ingatlan redukalt alapteriiletének
szorzata alapjan szamoltam ki.

Az 5sszehasonlité adathalmazba hasonl6 foldrajzi elhelyezkedésti, mliszaki allapotu, hasonlo
tipust ingatlanokat vélasztottam. Az esetleges kiilonbozoségeket vizsgaltam, amivel
korrigaltam a fajlagos 4rat, majd ebbdl alakitottam ki a becsiilt piaci arat.
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Az értékbecslést az alabbi adatok, informaciok alapjan végeztem:

e Kornyezettanulmanyozas

e Tulajdoni lap

e Internetes osszehasonlitas

e Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

e A megbiz6 4ltal szolgaltatott szobeli informaciok

e Az érintett telepiilés Epitési Szabélyzata, rendezési terve
o A telepiilés térképe
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Jogi jelleg
Megkozelithetoseg
{itviszonyok {teritlet kozteriileti kapesolata)
Hasznalatt korrekeio (komoly karosodas w
Faztétikai benyomas keritettseg, rendezetiseg,
panorama
Kaozmiivesitettseg
Infrastrukitira
Beépithetdseg / ovezeti besoralas
Bontando épiilet
Korrekelo osszesen
Osszehasonlitas Kovetkeztetése (It}
Salyozas
Szamitott fajlagos ar (Ft/nm) ety ik 33 : S i 272
Becsiilt piaci értek: 2 273 104 Ft
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Altalanos alapfeltételezések

A biztositott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és teljességét a megbizo
szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsajtott dokumentumokat hitelesnek fogadjuk el,
jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztiink. Nem
vallalunk felelosséget masok 4ltal szolgéltatott es megbizhatonak tartott
informaciokért.

Az értékelést a helyszini szemle, a rendelkezésre bocsatott adatok és a dokumentaciok,
valamint a szobeli tdjékoztatisok alapjan készitettem el. A Kkornyéken lakok
informacioit megbizhaténak tartom, de pontossagukeért felelosséget nem vallalok.

Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban forgd ingatlan tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon étruhdzhat6. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriild jogi igyekben semmi nemii felel6sséget nem vallalunk.

Az allag meghatérozasa szemrevételezéses diagnosztika modszerével késziilt.

Nem jutott tudomasunkra olyan tényez6, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok nem helyesek. Nem vallalunk
felelésséget olyan késébb jelentkezd tényekért, gazdasagi vagy fizikai tényezokért,
amelyek utélag befolyasolhatjak a meghatérozott értéket.

Az értékbecslés mellékletében becsatolt anyagok a vizsgélt ingatlan bemutatasara
szolgélnak.

A helyszini szemlén készitett fényképek egy része a mellekletben talalhatok.

Korlatozasok, szabalyozasok

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Az értékelési szakvélemény csak
teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket
kiragadni és onmagukban felhasznalni nem megengedett.

Elézetes hozzajarulas nélkill a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen
moédon nem terjeszthetd, nem keriilhet a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsag, értékesités
vagy barmilyen mas nyilvanos média Gtjan.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

Nyilatkozom, hogy az ingatlant érint6 koriilményeket Megbizo nyilatkozata szerint
rogzitettem.

Geolbgiai kutatasokat, geodéziai és teriileti méréseket nem végeztiink, ez nem képezte
a megbizasunk targyat.

Jelen értékelés készitje csak a megbizo felé tartozik felelosséggel, harmadik személy
felé kotelesség nem terheli.
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Ertékbecsléi nyilatkozat

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovédbba az értekelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgélt ingatlan esetcben a piaci
informaciok elemzésére épiild Osszehasonlitdé modszer alkalmazasat tartottam
célravezetonek

Az értéket a beszerezhetd piaci informdciokra tdmaszkodva hataroztam meg.
Osszehasonlité adataim forrasa sajat adatbazis, ingatlankozvetitd irodak
adatszolgaltatdsai, internet. Az ingatlan értékének meghatarozasa a hasonl6
elhelyezkedésii és hasonlé paraméterekkel rendelkezd ingatlanok kinalati arainak,
realizalt jogiigyleteinek elemzése, illetve ezeknek a targyi objektumokra vonatkozo,
stilyozott értéknoveld és értékesokkentd tényezokkel valé korrigdlasa alapjan torténik.
Az értékeld a tudomdsara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan
kezeli, egyuttal kijelenti, hogy partatlansagat semmi sem befolyasolja.

Az értékelésbil 2 eredeti példany késziilt, abbol egy példany a megrendel6nél egy
példany az értékbecslést készitonél marad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfeleld moédon kezeli.

Titoktartasi zaradék
Az értékbecsld az értékelés soran hasznalt adatokat és informdaciokat banki és tizleti titokként
kezeli, amelyet harmadik fél tudomdsara csak a megbizo irasbeli hozzajaruldsaval adja ki.

Ezen tilmenéen sem koteles illetéktelen személlyel olyan adatokat kozolni, amely az
értékbecsléssel osszefliggésben jutott tudomasara, és amelynek kozlése a megrendeldre vagy
mas személyre hatranyos kovetkezménnyel jarna.

Felpéc, 2022.05.10.
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Az értékelt ingatlan elhelyezkedése Nyulon bell
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