Nyirad Kézség Onkormanyzata
Képvisel6-testiiletének Tagjai részére
Nyirad, Szabadsag utca 3.

Targy: Kpitési telek iranti kérelem

Tisztelt Képviselok!

Alulirott Kovécs Péter (sziil.: Ajka, 1991.01.09. anyja neve: Dombi Borbala) 8454
Nyirad, Ifjis4g utca 10. alatti lakosok azzal a kéréssel fordulunk Onkh6z, hogy
részemre a 8454 Nyirdd, Szeptember 4. utca 50. 911/81 hrsz-i épitési telket
értékesiteni sziveskedjenek.

Keéréstink kedvezo elbiralasidban bizva, tisztelettel:

Nyiréd, 2026. julius 10.

Korcty e

Kovacs Péter
tel.: 06/30-380-9378

email.: kokopeti28@gmail.com



A Nyirad 911/81. helyrajzi szamu
belteriileti ingatlan

ERTEKBECSLESE

Siimeg, 2026. augusztus 04,
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ELOKESZITO ADATOK, MEGALLAPITASOK

B Nyirad Kozség (")_nkormzinyzat
Az értékbecslést megrendeld: 8454 NYIRAD, Szabadsag utca 3.

Nyirad Kozség Onkormanyzat
| 8454 NYIRAD, Szabadség utca 3. |
Ingatlan forgalmi értékének megillapitisa |

Az ingatlan tulajdonosai:

Az értékbecslés célja:

Nyirad belteriilet, hrsz: 911/81.

Az ingatlan telekkoényvi adatai: belteriilet

Az ingatlannal kapcsolatos jogok és NEM TARTALMAZ
kotelezettségek:

Az értékbecsléshez dtadott iratok, - 0-

dokumenticiok:

i A helyszini szemle idépontja: 2026. augusztus 04. ‘

| A helyszini szemlét végezte: Németh Szabolcs

— Y — . _g T | ingatlanforgalmazo,- értékbecslo
Németh Szabolcs

A szakvéleményt dsszedllitotta: 8330 Siimeg Ady Endre u.1/1. székhelyli

ingatlanforgalmazo,- értékbecslo

A TULAJDONI LAP ADATAI
Az ingatlan cime: 8454 Nyirad, Szeptember 4. u.50.
Az ingatlan fekvése: belteriilet
Helvrajzi szam: 911/81
Jellege: Kivett beépitetlen teriilet
Hasznos alapteriilete: 1000,00 m?
Tulaidonos: Nyirad Kézség Onkorminyzat
8454 NYIRAD, Szabadsig utca 3.
Tulajdonesi jog. gvak.: Tulajdonos



Korliatozé Feltételek Nyilatkozata

Nem jutott tudomdsomra olyan informéci6, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a szakvéleménybe szereplé tények és adatok nem valdsak.

Nem villalok feleldsséget a masok 4ltal szolgailtatott és megbizhaténak tartott
informaciokért.

A szakvélemény elkészitésekor a megrendel6tdl és a tulajdonostél, ill. az ingatlan-
nyilvantartasbol szerzett informécidk alapjin készitettem el a szakvéleményt.

A szakvélemény elkészitésekor, az érték megallapitisinal sem a megrendeld, sem mas
tényez6 nem befolyasolt.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitds tehermentes ingatlanra vonatkozik és a
kibocsatistol szimitott hdrom hénapig érvényes.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovdbeli (3 év) érdekeltségem nincs az értékelt
ingatlannal, az ingatlan tulajdonoséval vagy a hitelfelvevével kapcsolatosan, valamint
azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktol.

A szakvélemény 13 (tizenhdrom) oldalt tartalmaz.

Siimeg, 2026. augusztus 04.

Y )

~ Németh Szabolcs




AZ ERTEKELES MODSZERE, ELJARASA

Az értékbecslés célja

Az ingatlan becsiilt normal eladési értékének meghatarozasa.

A becsiilt normal eladasi érték fogalma, megéillapitasa

Becsiilt normél eladdsi érték (a tovébbiakban: ingatlanforgalmi érték): egy adott
idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan
tulajdonjoga normél, nyilt piaci kériilmények kozdtt a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét
kovetve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitasanal gyors, szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott
értéke. Az ingatlanforgalmi érték megallapitdsa soran a folydsitott kolcsondk hosszil
lejaratabol sz&rmazé sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon
tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovdben barmely
tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, éplletgépészeti €s
belsGépitészeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezeési,
a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig a
mobilidkat és az dltalanos forgalmi adot nem tartalmazza.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitasdnak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozdsiara modszerként a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
értékelést és a hozamalapi értékelést alkalmaztam.

A piaci osszehasonlitison alapulé megkdzelités: hasonld ingatlanok korabbi
értékesitésének tapasztalatai, és az értékelt ingatlannal valé Osszehasonlitas alapjan
késziilt értékbecslés. Az értékelt ingatlan és az ehhez hasonlo, kordbban értékesitett
ingatlan kozotti kiilonbségek (éllag, értékesités idGpontja, foldrajzi elhelyezkedés, kor,
stb.) figyelembevételével a tapasztalati arat korrigilva kell a valés piaci értéket
meghatarozni.




A korabbi hasonlé ingatlanok értékesitési 4rainak felsorolisa (forrds: az
ingatlanijsdgokban megjelend kereslet-kinalat, ingatlankdzvetitok tapasztalatai,
illetékhivatal 4ltal kozolt arak, stb.) és a potencidlis vev8k korének azonositisa.

A hozamalapi megkézelités: a vagyontargy értékét azon netté bevételek tikésitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadésakor keletkeznének, illetve egy villalkozas
esetében az adott iizlet hozna. Ez a médszer tisztin kézgazdasagi alapokon mér. Nem
veszi figyelembe az adott vagyontargy fizikai jellegét, csak az iizleti eredményekbdl
(koltségek és raforditisok egyenlegébdl) indul ki.

A médszer alkalmazasanal el6szor a vagyontargyak altal megtermelhet brutté bevételt
kell becsiilni, majd a netté jovedelem kiszamitisahoz a kihasznaltsdgot és a kdltségeket
kell meghatarozni, amelyek a brutté bevételbél levonisra keriilnek. Ezek utin a
koézvetlen tokésitési technika kovetkezik, mely sordn az egyéves stabil bérleti
jovedelmek 4talakitdsaval hatirozzuk meg az értéket.

A helyszini szemle soran azonositottam az ingatlant az atadott dokumentacidk alapjan,
az épiiletre jellemzd méreteket az atadott alaprajzok alapjan 4llapitottam meg. Miiszaki
szemrevetelezéssel vizsgaltam az egyes szerkezetek miiszaki allapotét, becsiiltem az
avulas mérteket. Az épitményr6l, létesitményrél fényképfelvételeket készitettem,
melyeket mellékletben helyeztem el.

Hasonlé jellegii ingatlanok forgalmi értékei képezték az 6sszehasonlité adatokat. Ezek
alapjan hataroztam meg az alaparat, melyet az értékndvelé és értékesokkentd
tényezbkkel modositva alakitottam ki a forgalmi értéket.

Az ért€kbecslést a 25/1997. (VIIL 1.) szdmu a term6f6ldnek nem mindsiilé ingatlanok
értekének meghatirozasira vonatkoz6 mddszertani elvekrol sz616 PM rendelet elbirasai
figyelembevételével a nettd Wjraeldéllitisi érték és a piaci alapu értékbecslés
modszerével végeztem el.

Az értékbefolydsold tényezoket az épitmény szerkezeti elemeinek korszerlisége, a
kivitelezés igényessége, mindsége, a jellemzd miiszaki allapot, a telepiilésen beliili
clhelyezkedés, az infrastrukturalis viszonyok, az épitményhasznositési lehetdségei, az
ingatlanpiac jelenlegi helyzete, valamint a tulajdonviszonyok alapjan vettem
figyelembe. Az 6sszehasonlité adatokat adatgylijtésbdl és sajat adattirambél vettem.

A térgyingatlan ingatlanforgalmi (piaci) értékét dsszehasonlité elemzéssel dllapitom meg.



AZ INGATLAN ALTALANOS JELLEMZOI

A becsiilt ingatlan Veszprém virmegyében, a Balatontél mintegy 32 km tavolségra,
Tapolca és Ajka virosok kozott elhelyezkedé Nyirad kozségben taldlhaté, A
telepiilés kdzigazgatasi besoroldsa kozség, d1landé lakossaga megkozelitdleg 1 732
f6. A telepiilés koziti kapcsolatai kedvezdek, rovid id6 alatt elérhetb a 84-es, a 8-
as és a 71-es szdmu f6ut, amelyek biztositjak a térség j6 megkdzelithet8ségét.

Az értékelt, 911/81 helyrajzi szamd ingatlan a telepiilés délkeleti részén, a
Szeptember 4. utcdban helyezkedik el, csaladi hédzas lakékdrnyezetben. A
kérnyezet rendezett, alacsony beépitettségili, ahol beépitett és beépitetlen
lakotelkek egyarant megtaldlhatok. Az ingatlan kdzvetlenill szilard burkolath
kozutr6l kozelithetd meg, utcafronti kapesolattal rendelkezik.

Az ingatlan jelenleg beépitetlen teriilet, amelyet természetes ndvényzet, fis és
cserjés dllomany borit. A terep sik, a telek szabilyos téglalap alaki. A névényzet
eltavolitasat kovetSen az ingatlan épitési célra alkalmas, jelentdsebb
tereprendezési munkalatokat részben igényel,

A hatalyos Helyi Epitési Szabédlyzat szerint az ingatlan Lf-3* jelii falusias
lakdévezetbe tartozik. Az 6vezetben oldalhataron allé beépitési mod alkalmazhatd,
a megengedett legnagyobb beépitettség 30%, a kotelezb legkisebb zdldfeliilet 40%,
a megengedett épitménymagassiag 2,0-4,0 méter. A minimaélis kialakithaté
telekteriilet 900 m?, a minimalis telekszélesség 16 méter, tovibbd az dvezetben
eldirt tetbhajlasszog 25-35° kozott lehet.

Az dvezeti eldirdsok alapjan az ingatlan elsésorban egy 6néllé csalddi lakbépiilet,
valamint a lak6funkciot kiszolgalé melléképitmények elhelyezésére alkalmas.

Az ingatlan teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik, 6nallé villamosenergia-,
féldgaz-, ivoviz- és szennyvizcsatorna-csatlakozdsok biztositottak. Parkolds az
ingatlanon beliil, illetve a kdzteriileten egyarant megoldhatd.

Az ingatlan elhelyezkedése, szabalyos kialakitisa, kedvezd beépithetdsége és a
nyugodt lakokodrnyezete alapjan lakéingatlan-fejlesztésre alkalmas épitési teleknek
tekinthetd. A telepiilésen a hasonlé adottsiagi épitési telkek irint folyamatos
kereslet mutatkozik, ezért az értékelt ingatlan piacképes, a jelenlegi piaci
viszonyok kézott realisan értékesithetd.

/4 /|
/;:z\‘\\.\?” 4:}\'
Németh Szabolcs



AZ INGATLAN KOZMU-ELLATOTTSAGA

Vezetékes viz nincs |
’S»mnn;'vi_z | van _ _ |
{V'—ﬂklmos en;gi; - -:P.ES R |
rGaiz | nincs
:I‘ﬁzm - : | 1_50 méterre
.h'l_‘elet; - : inincs _ - |
T
»E;ibeltelevizi;i nincs _ _ -
ILi(apu_tt;efou - ni;cs - -
MUSZAKI ADATOK, LEIRO INFORMACIOK
Az ingatlan teriilete: 1000 m?
Az ingatlanok alakja, forméja: Téglalap

Az ingatlanok hatarai, keritettsége:
Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Az ingatlanon jelenleg talilhato:

Kornyezd ingatlanok jellemzs haszn. forméja:
Telepiilésen beliili elhelyezkedése:
Megkozelithetésége:

Kozlekedési eszkozok:

Hasznositas jelenlegi form4ja:

Hasznositasi forma az SzT szerint:

Telepiilés szélén, keritetlen
Dél

Sik teriilet

Nincs rajta épitmény
Lakoovezeti teriilet
Belteriilet

Aszfaltos at

Gyalogosan, gépkocsi

-0-

Beépitetlen teriilet

Koribbi és jelenlegi kirnyezetszennyez tevékenység: Nem Tapasztaltam



KORNYEZETI SZEMPONTOK

A targyi ingatlan kémyezetében kizarélag lakdingatlanok taldlhatéak. A kdérnyezd
ingatlanok hasznalata sorin tapasztalhaté zajok minimalisak, azok zavard hatast nem
fejtenek ki.

Nyirdd Kozség Onkormanyzatinak rendelete alapjan a telepiilés kiemelt figyelmet
fordit az ingatlanck kérnyezetének tisztantartisira, mely az értékelt ingatlan
kornyezetérol is elmondhato.

Kérnyezetszennyezd hatist a helyszinen és kirnyezetében nem tapasztaltam!

Siimeg, 2026. augusztus 04.

/
Ry

Németh Szabolcs




AZ INGATLAN EPITMENYE
Nyirad Szeptember 4. utca 50.
Hrsz.: 911/81.

NINCS EPITMENY AZ INGATLANON,

Epiiletszerkezettel kapcsolatos informéciék

Alapozis, szigetelés:
Felmend falazat:
Fodémek:
Tetdszerkezet, héjazas:
Kiilsd feliiletek:

Belsd feliiletek:
Nyilaszaré szerkezetek:

Padléburkolatok:

Igényszint altalanosan:
Fizikai dllapot:

Fizikai allapot %-ban kifejezve:

10



AZ INGATLAN HELYISEGE
Nyirad Szeptember 4. utca 50.
Hrsz.: 911/81.

Megnevezés Burkolatok Teriilet (m?)

OSSZESEN 0. m?

11



EPULET DIAGNOSZTIKA

NINCS EPITMENY AZ INGATLANON.

AZ INGATLANRA JELLEMZO0, AZ ERTEKBECSLES SORAN
FIGYELEMBE VETT ERTEKNOVELO ES ERTEKCSOKKENTO

TENYEZOK
| ERTEKNOVELO | ERTEKCSOKKENTO
r. —_— — —_— — — — — — ————— —
‘ J6 elhelyezkedés ' A teriilet elhanyagoltsiga
|
Konnyii megkizelithetéség Koézmiivek hidnya
Epitési 6vezeti besorolas ' 0
!. — ——— = ) B
Kézmiivek kiépitettsége 0
|
Aszfaltos it 0

12



A foldteriilet értékbecslése piaci dsszehasonlité médszerrel:

Teriilet Eladasi ar Forgalmi ar Jellemzés
m2 Ft. (Ft/m2)
Belteriilet 1000 4.260.000,- 4 260,- épitési telek
/magantulajdon/
Siimeg Jozsef A. u.
Belteriilet 834 5.841.400,- 7 004,- épitési telek
/magdntulajdon/
Nyirdd Szeptember 4. u.
Belteriilet 940 4.418.000,- 4 700,- épitési telek
/magantulajdon/
Zalahalip Margaréta u.
Megnevezés Teriilet  Fajlagos érték Fiz.-funke.piaci Erték
m? (Ft/m?) avulas (%) (Ft)
Foldterilet 1000 5321 20% 4.256.800,-
MindGsszesen: 4.256.800.-
Kerekitve:

4.300.000 - Ft

négymillic haromszdzezer forint.

13




A MUSZAKI ES FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

i Az épiu;n;lﬁszaki éllapc;t: 0%

| Figyelembe vett alapte—'rlilet: i 0m? ﬂi
|Nett6 ajracloallivisi érték: | OFt.

_1 Az él;iu;;y t;jla;os i‘oréalmi érték: 0/m?

I?ig_ye;mbe vett alapteriilet: | _ 0 m?
Aforgaimiértéke | O Ft.

| A b;iilTingatlanrész beépitetien terEte: “ n 1000 m?

Beosilt forgalmi értéke négyzetméterben:  4256-Ft/m?

- e — -

Az ingatlan forgalmi értéke: | 4256.000-Ft

A NORMAL ELADASI ERTEK MEGHATAROZASA
Nyirad kézségben az ingatlanforgalom kézepesnek értékelhetd, a telepiilésen 1) épitésii

ingatlan korlatozott szimban épiil. A lakossAg ingatlan kereslete és kinalata kozepesnek
nevezhetd.

Az éltalam értékelt ingatlan elhelyezkedése, kozmiielldtottsiga, mérete, a tervezett
beruhdzis miatt piacképes. Az ingatlan mérete, formija és jelenlegi allapota nem
korlatozza a potencialis vevék korét. A fentiek figyelembevételével a normal eladisi
érteket az ingatlan becsiilt forgalmi értékének 80 %-aban hatéroztam meg, amely:

A beépitetlen ingatlan esetében 4.256.000.- Ft. igy dsszesen az ingatlan forgalmi
értéke:

4.256.000 Ft,

négymillié-kettszdzotvenhatezer forint.

Siimeg, 2026. augusztus 05,

-
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“Németh Szabolcs \ “Kovics Liz’ﬁ”@oﬁg
ingatlanszakértd,- értékbecsld SUPPONO Kift,



Tulajdonilap-mésolat

; " Veszprém Varmegyei Oldal 1/1

7% Korményhivatal Foldhivatali U(szemle) Nyiréd

i— ' Fgosztaly Foldhivatali Osztaly 1. gyazonosito: . L
L4, Magyarorsz4ig 8400 Ajka, Szabadsdg  INVER/TULLAP/20260805/35420  Belteriilet, 911/81 helyrajzi szém

% téri12. 2026.08.05

8454 NYIRAD, SZEPTEMBER 4. UTCA 50.
Nyirad, Belteriilet, 911/81
1. RESZ
1. Bejegyzé hatarczat, érkezési 1d6:
30544/3/2009(2009.01.16)
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mingségl osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terilet o 1000 0

Il. RESZ

1. Bejegyz$ hatérozat, érkexzési id6:
30544/3/2009(2009.01.16)

Tulajdonjog

Jogétlas: TULAJDONOS

Tulajdani hanyad: 1/1

Jogceim: vétel, 31264/1989.03.06

dtszdllds, 35863/1991.01.01

Eredeti hatérozat: 31264/1989.03.06

Név; NYIRAD KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8454 NYIRAD, Szabadség utca 3.

. RESZ

1, Bejegyzé hatérozat, érkezési ida:
30544/3/2009(2009.01.16)

Onélls sziveges bejegyzés
Kialakult a 911/3 és a 911/65 hrsz-0 ingatlanok megosztdsabol.

2. Bejegyzé hatérozat, érkezési ido:
33194/2013.05.30
Ondllé széveges bejegyzés

A jarési foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérdl sz616 149/2012. (XI1. 28.) VM rendelet alapjdn
az ingatlan 4tcsatolva a Tapolcai Jarasi Foldhivataltél a(z) Ajkai Jérési Foldhivatathoz.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartdsban szerepls adatokkal. A szemle
mésolat a fenndllé bejegyzéseket, a telies mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejif dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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