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Kehidakustany K6zség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete részére

7 s

Onkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanokra érkezett vételi ajanlatok

Készitette: Dr. Gajar Istvan jegyz6

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kehidakustany Kozség Onkormdnyzatdnak tulajdondban alinak az aldbbi ingatlanok:

Hrsz. Tulajdoni hanyad Teriilet (m2) Ardny szerint m2 Miivelési ag
Kehidakustany 37. 1/1 1429 1429 kivett beépitetlen teriilet
Kehidakustany 647/3. 1/1 870 870 kivett beépitetlen tertlet
Kehidakustany 582/1. 1/1 83 83 kivett kbzut
Kehidakustany 2777. 18/96 18 263 3424 gyumolesos es gazdasagi
épilet, erdd, rét, sz616

A fenti ingatlanokra vételi ajanlatokat nyujtottak be az aldbbiak szerint:

Kehidakustany 37. hrsz-U ingatlan: telekmegosztast kovetden, 450 m2 nagysdagu teriiletre
Kehidakustany 647/3. hrsz-U ingatlan: telekmegosztast kovet6en 216 m2 nagysagu tertletre
Kehidakustany 582/1. hrsz-u ingatlan: 83 m2 nagysagu (teljes) terlletre

Kehidakustany 2777. hrsz-G ingatlan:  18/96 6dnkormanyzati tulajdoni hanyadra

A vételi ajanlatok a jelen el6terjesztés mellékleteit képezik.

Kehidakustany Kézség Onkormanyzatanak vagyongazdalkodasi szabalyait az 5nkormanyzati vagyonrél
és a vagyonnal valé gazdalkodas egyes szabalyairdl sz6lé 12/2012. (V.25.) 6nkormanyzati rendelet
tartalmazza. E rendelet alapjan:

A vagyon hasznositdsdnak és atruhdzdsdanak szabdlyai

11. § (1) A 20 millié forint egyedi értékhatdart meghalado vagyonelemet — ha térvény mdsként
nem rendelkezik — csak versenyeztetés (a tovdbbiakban: pdlydzat) utjdn, az Gsszességében
legelényésebb ajdnlatot tevd részére, a szolgdltatds és ellenszolgdltatds értékardanyossdgaval
lehet hasznositani vagy értékesiteni.

(2) Az (1) bekezdés alapjdn a versenyeztetést e rendelet 4. melléklete szerinti Pdlydztatdsi
Szabdlyzat eldirdsai szerint kell lebonyolitani.

(3) Az (1) bekezdésben foglalt értékhatdart nem meghaladé értékii vagyonelem hasznositdsat
vagy értékesitését — ha jogszabdly mdsként nem rendelkezik — versenyeztetni nem kell.

13. § (1) Az énkormdnyzati vagyon elidegenitésére tett javaslatot csak forgalmi
értékbecsléssel megalapozva lehet elGterjeszteni a képviselé-testiilet felé. A forgalmi
értékbecslés nem lehet régebbi 1 naptdri évnél.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdése szerint a Magyar Allamot
el6vasarlasi jog illeti meg az dnkormanyzat tulajdondban allé ingatlan értékesitése esetén abban az
esetben, ha a Magyarorszag kozponti koltségvetésérél sz616 toérvényben meghatarozott értékhatart az
ingatlan értéke eléri.

A Magyar Allam elévasérlasi jogat illetSen az iranyadd dsszeghatar 2022. évben: 5 M Ft.



Az ingatlanforgalmi szakért6i vélemények szerinti értékek, és a vételi ajanlatot tevik altal megajanlott

Osszegek viszonya:

T vt o . . Onkormanyzati tulajdoni
Hrsz Vételi ajanlattal Szakérté altal javasolt Vételi ajanlat szerinti hanvad szerinti aianlati
’ érintett m2 (AFA nélkiili) m2 ar m2 ar v N )
Osszeg
Kehidakustany 37. 450 2610 1000 450 000
Kehidakustany 647/3. 216 5324 5220 1127520
Kehidakustany 582/1. 83 1305 1305 108 315
Kehidakustany 2777. 3424 206 206 705 344

A dontéshozatal soran figyelembe kell venni a kovetkez6ket:

A telekmegosztds kovetGen hasznositasra keril6 ingatlanok esetén értelemszer(ien mar nem
a beépitetlen teriiletnél irdnyadé m2 arak lehetnek az irdnyaddak a hasznositasi lehet&ség
valtozasa miatt. A telekmegosztasi, telekhatar-rendezési lehetGségeket befolyasoljak az adott
ingatlanra vonatkozo telepiilésrendezési szabalyok.

A Kehidakustany 37. hrsz-U ingatlan esetében a helyi kozlekedési vonatkozasokra torténé
kihatas figyelembevétele is indokolt.

A, kivett kozut” mdvelési agban Iév6 ingatlan adasvétel Utjan torténd hasznositdsara az
ingatlan  jellegének megvaltoztatasara irdnyuld hatdsagi, telepllésrendezési és
ingatlannyilvantartasi eljarast kovetden keriilhet csak sor, mivel az 6nkormanyzati tulajdonban
allé at e jellegének fennalldsa alatt forgalomképtelennek mindsdil.

Az ingatlan addsvétele soran az AFA felmeriilésének kérdését az ingatlan jellege (mivelési 4ga)
hatdrozza meg.

Mindezek alapjan kérem a T. KépviselG-testiiletet az alabbi hatarozati minta szerinti dontések

meghozatalara:

Kehidakustany Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiiletének
..[2022. (... . ...) szdmu Kt. hatdrozata

Kehidakustany Kdzség Onkorményzatanak KépviselS-testiilete

1. megéllapitja, hogy a Kehidakustany ... hrsz-G ingatlan ... / ... tulajdoni hanyada az
ingatlannyilvantartasi és vagyonkataszteri adatok szerint az Onkormanyzat
forgalomképes / forgalomképtelen vagyonaba tartozik,

2. azingatlanra vonatkozdan ... dltal ... napjan benyujtott vételi ajanlatot elfogadja / nem
fogadja el / megfontolasra alkalmasnak tartja,

3. azingatlan eladasi arat ... ,- Ft + AFA 6sszegben &llapitja meg,

4. felkéri a polgarmestert, hogy a vételi ajanlatot tev6t a Képvisel6-testiilet dontésérél
tajékoztassa,

5. felhatalmazza a polgdrmestert, hogy — amennyiben a vételi ajanlatot tevd a Képvisel6-
testilet altal meghatarozott eladasi arat elfogadja — az ingatlan adasvételi szerz6dést
megkosse olyan médon, hogy a szerz6déskotéssel kapcsolatban felmerils foldmérési,
Ugyvédi, eljarasi és egyéb koltségek a szokasos piaci gyakorlat szerint a vevét terhelik.

Felelbs: Lazar Istvan polgdrmester
Hataridé: haladéktalanul

Kehidakustany, 2022. november 17.

Ldzdr Istvdn s.k.
polgdrmester
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LASKAY JANOS

Ingatlank6zvetits és értékbecslé
Névjegyzékszam: 219/2003

8790 Zalaszentgrot

Templom tér 5.
Tel.: +36 30 9591 183

Ingatlanforgalmi szakértoi vélemény

8784 Kehidakustany
hrsz: 37

skeamu - Leckner Nonpotoks

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7. Készilt: 2 példanyban
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1. El6zmények

A Kehidakustinyi Kizis Onkormdinyzati Hivatal jegyzdje dr. Gajar Istvan (8784 Kehidakustiny,
Dizsa Gyirgy utca 7.) felkérte Laskay Jdnos ingatlan-értékbecslst, hogy a 8784 Kehidakustany, 37
helyrajzi szamu - kivett beépitetlen tertilet- megjel6lést ingatlan mai tehermentes ingatlanforgalmi
értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022. augusztus 19.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptam az értékelés elvégzéséhez sziikséges
dokumentumokat (tulajdonilap masolat, térképszelvény).

Laskay Janos a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletek megfogalmazott
mobdszerek, az értékelések dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és értékbecslési
iranyelvek, valamint a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, E- hiteles térképmasolat) és a
helyszini szemle alapjan elvégezte.

Az értékbecslési munka soran tudomasomra jutott informaciokat, tizleti titkokat megérzém.



2. Osszefoglalas

A 8784 Kehidakustany, 37 hrsz. alatti, - kivett beépitetlen terillet - megjelolést ingatlan
tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét:

3700 000 Ft-ban

javaslom elfogadni az alabbi részletezés szerint.

Haszn Ing:
Megnevezés aszhos Ujraeléallitasi érték Allag érték Forg. |  Fajlagos alapérték Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet
Korr
8784
Kehidakustany m? Ft/m?2 Ft % Ft/m?2 Ft % Ft/m?2 Ft Ft/m?2 Ft
hrsz: 37

kivett beépitetlen

teriilet 1429 2610 3729690 | 100 2610 3729690 | 100 2610 3729 690 2610 3729 690

o0sszesen 3700 000

Kerekitve 3700 000 Ft

Megjegyzés:

A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
a megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022 szeptember 7.

Laskay Janos
Ingatlan értékbecsl6



3. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogalmak

3.1 Az értékbecslés célja

Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa pénzugyi jogiigylet lebonyolitasdhoz.

3.2 Az ingatlan helyszini adatai

Kehidakustany Kozség, Zalaszentgrot- Zalacsany utvonalatol jobbra, a falurész szélsé telkeként
teril el. Rendezési terv szerint a terillet egy része Osszekotoé utként szerepel, jovobeni
megvaldsitassal.

Az alabbi informacioét kaptuk:

A jov6beni allapotra nézve az az elképzelés, hogy
- azingatlan tekintetében telekmegosztas torténik (piros jelolés a mellékleten),
- a 36. hrsz-u ingatlannal szomszédos részére valészintleg vételi ajanlatot kap majd az
onkormanyzat a 36. hrsz-u ingatlan tulajdonosatdl,
-  mig a megmarad6 rész utként funkcional majd, Osszekétve az Ady Endre utcat és a
Széchenyi utcat (sarga jel6lés a mellékleten).

Korulotte csaladihazak talalhatdk.
Koézmiuellatottsag: elérhetd tavolsagban

3.3 Az értékbecslés modszere

A beépitetlen tertilet forgalmi értékének meghatarozasa tobb modszerrel is lehetséges.

3.3.1 Az ingatlanforgalmi érték meghatirozisa piaci 6sszehasonlit6 elemzésén alapulo
modszerrel

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tgyletek arainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve az alabbiakat:

e az clado hajlandé6 az eladasra

e az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre

e a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik

e az érékesités megfelel6 nyilvanossaggal torténik

e az atlagostdl lényegesen eltérd, kiilonlegesen érdekelt vevéi ajanlatokat nem vesziink

tigyelembe



Az értékelés lépései a kovetkezok:

ag alaphalmaz, kivilasgtas. Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonl6, mig mivelési 4ga a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen.
Az alaphalmaz atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

ag ossgehasonlitasra alkalmas ingatlanok fkivilasztasa. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (PL. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad Osszehasonlitani. A
kilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezoket kell alkalmazni.

Jfajlagos alapérték meghatirozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban négyzetméterre kell vetiteni.
az értékmidositd tényezik elemzése. Extékmodosité tényezéként csak olyan jelentés, az értéket
valéban befolyasolé tényezé vehet6 figyelembe, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemz6.

Az alabbi tényezlk vizsgalata mindig célszert:

alak, forma, tablaméret

tekvés, elhelyezkedés (lakott tertilettSl, élelmiszer feldolgozotol vald tavolsag)
megkozelithetSség, utviszonyok

domborzati és lejtési viszonyok

vizjaras rendezettsége, melioracio

ontozés feltételei

muvelést gatld tereptargyak

demografiai viszonyok

gazdalkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysag a mezégazdasagi munkara

szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszintisége

keritettség

esztétikai benyomas

kornyezeti allapot, szennyezettség

gazdasagi kornyezet

infrastruktara, kozmuellatottsag

a foldtertlet természeti védettsége

kultara allapot

egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realizalasi stb. viszonyok)

a fajlagos alapérték modositisa, fajlagos érték szdmitisa. Az értékmodositéd tényezdk kozil az
érétket jelentésen befolyasolokat szamszertien kell (szazalékosan, vagy normalisan
forintban) és ennek alapjan téritjiik el az alapértéket. Az igy kapott érték lesz az ingatlan
fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitdsa. Az ingatlanpiaci érékét a fajlagos érték és az ingatlan
mértékének szorzataval kapjuk.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kelléen intenziv
toldforgalom, és a megtortént tranzakcidk adatai sem keriilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelel$ alaphalmaz felvétele.



4. Kiindulasi alapadatok, informaciok

4.1 Az értékbecslést megel6z6 feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap II1.
részében bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

e A helyszini szemle alkalmaval, a megbizoval megvizsgaltuk az éptletek és épitmények
muszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors
felmérést, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak- e
veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyd tevékenység
hatasa).

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és Megbizéi informacidkat gydjtéttunk.
Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrol.

4.2 A tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap kelte: 2022.08.24.

Telepilés: Kehidakustany
Besorolas: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 37

Jellege: kivett beépitetlen teriilet
Foldrészlet 6ssz.: 1429 m?

Hasznos teriilet: 1429 m?

Tulajdonos: Tulajdoni lap szerint

Megbiz6 megbizasa alapjan a targyi szakért6i vélemény a meghatarozott helyrajzi szama tulajdon
ingatlanra vonatkozik.

A megbizé megbizasa alapjan targyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kimondottan a targyi
ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékére vonatkozik.



5. Az ingatlan ingatlanforgalmi értékénél figyelembe vett foldteriilet értékének
meghatarozasa
5.1 Telekadottsagok
Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan (hrsz: 37) Kehidakustany kézpontjatél Délnyugat iranyban helyezkedik el.
Nyugat- Kelet tajolasu tertlet.

Tertilete: 1429 m?,

Megkozelitése:

Szilard, burkolt utrél kozelitheté meg személygépkocsival vagy gyalogosan, egy oldalon keritéssel
hatarolt.

Kornyezetében csaladihazak talalhatok.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A targyi telek négyszog alaku, enyhén lejtés feluletd, Nyugat-Kelet tajolasu tertlet. Kornyezete
kevésbé rendezettnek mondhaté. Az ingatlan kézvetlen kézelében kornyezetszennyezé anyagot
nem talaltunk.

A foldteriilet novényzete:

Fak, cserjék, fa



6. Rendelet

Kehidakustany KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

10/2008 (VIII.5)
6nkormanyzati
rendelete

Kehidakustany kézség Helyi Epitési Szabalyzatarol

Falusias lakotertlet

7.§

(1) A Lf jeld falusias lakoterilet lakoéptletek, a mezé és erd6gazdasagi épitmények, tovabba a
helyi lakossagot szolgal6, nem zavar6 hatasa kereskedelmi szolgaltaté és kézmdipari épitmények
clhelyezésére szolgal. A falusias lakoteriileten elhelyezhet6:

- telkenként legfeljebb 2 lakas,

- mez6 és erdbgazdasagi (lizemi) épitmény, melyek kozil az allattartast szolgald épitmények
funkciojara, allatlétszamra és az éptlet lakdépiletekhez viszonyitott elhelyezésére kulén rendelet,
a helyi allattartasi rendelet vonatkozik,

- helyi igényeket kiszolgalé kereskedelmi- és szolgaltato-, vendéglato épiilet,

- legfeljebb 4 egységet tartalmazé szallashely szolgaltat6 éptilet,

- legfeljebb 6 személy foglalkoztatasat biztosit, nem zavard hatast gazdasagi épitmény,

- személygépjarmi és gépjarmitarolo épiilet legfeljebb 2 db 3,5 t 6nstlynal nehezebb gépjarmd
szamara,

- az el6z6 rendeltetéseket kiszolgalo egyéb tarold épiilet.

Az OTEK 1. szamu mellékelt 54. pontja alatt meghatarozott melléképiiletek kéziil elhelyezheté

- k6zm1 becsatlakozasi mutargy,

- k6zma potlé matargy,

- hulladéktartaly-tarol6 (legfeljebb 2,0m-es belmagassaggal),

- kirakatszekrény (legfeljebb 0,4m-es mélységgel),

- kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, sz6kékat, pihenés és jaték céljara szolgalé mutargy, a
terepszintnél 1m-nél nem magasabbra emelkedé lefedés nélkiili terasz),

- kerti viz- és fiirdémedence, napkollektor,

- kerti épitett tGzrako-hely,

- kerti lugas, tovabba labonall6 kerti tetd legfeljebb 20m2 vizszintes feltlettel,

- haztartasi céld kemence, hisfistold, jégverem, zoldségverem,

- allatkifuto,

- tragyatarold, komposztalo,

- sil6, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,

- kerti szabadlépcsé (tereplépeso) és lejto,

- szabadon all6 és legfeljebb 6,0m magas szélkerék, antennaoszlop, zaszlotartd oszlop.



7. A falusias lakotertilet beépitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza
Ovezet jele Lf-2
Epitési mod oldalhataron allo
Megengedett legnagyobb beépitettség (%0) 30
Megengedett lekisebb és -5,0
legnagyobb épitménymagassag (m)(6,0)1 (6,0)1
Kialakithat6 legkisebb telek tertilete (m?) 1000
Beépithetd legkisebb telek teriilete (m?) K
Kialakithato legkisebb telekszélesség (m) 20
Beépithetd legkisebb telekszélesség (m) K
Kialakithato legkisebb zoldfelilet mértéke (%) 50

Az Epitési Szabalyzat szerint az ingatlan beépithetd.

I1I. fejezet
Beépitésre nem szant teriiletek
Kozlekedési- és kézmi elhelyezési, hirk6zlési teriilet

14.§

(1) A kozlekedési- ¢és kozmuelhelyezési, hirkozlési  tertlet Kou jeld  kozlekedési és
koézmuelhelyezési 6vezetre és Kou-f jeld kozlekedési- és kozmuelhelyezési, illetve a fiird6hoz
kapcsolédo épitmények elhelyezésére szolgald 6vezetre tagozodik.

(2) A Kou jelt kozlekedési és kozmielhelyezésre szolgald tertilet az orszagos és helyi kozutak, a
kerékparutak, a gépjarmi varakozohelyek (parkolok) - a koztertiletnek nem mindsilé telkeken
megvalésulok kivételével - a jardak és a gyalogutak, mindezek csomoépontjai, vizelvezetési
rendszere és kornyezetvédelmi létesitményei, zoldteriiletek és parkok, tovabba a kézmivek és a
hirkozlés épitményeinek elhelyezésére szolgal.

(3) A Kou jelt kozlekedési. és kézmielhelyezési 6vezet teriiletén elhelyezhet6:

a) a kozlekedést kiszolgald kozlekedési épitmények, kézuti jelzétablak,

b) kézmuvek, vizelvezetési, hirkozlési és kornyezetvédelmi épitmények,

¢) hirdeté-berendezések,

d) utcabutorok, szobrok és emlékmuvek.

(4) A Kou-f jelt kozlekedési- és kézmuelhelyezési, illetve a fird6hoz kapcesolédd épitmények
elhelyezésére szolgald ovezet teriilete a (2) bekezdésben meghatarozottakon tul a teriletet igénybe
vevlk ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetésti épiilet elhelyezésére szolgal.

(5) A kéu-f jeld kozlekedési- és kozmuelhelyezési, illetve furd6héz kapesolddd épitmények
elhelyezésére szolgalod 6vezet tertiletén elhelyezhet6:

a) a kozlekedést kiszolgald kozlekedési épitmények, kozuti jelzétablak,

b) kézmuvek, vizelvezetési, hirkozlési és kornyezetvédelmi épitmények,

¢) hirdeté-berendezések,

d) utcabutorok, szobrok és emlékmuvek,

e) a teriiletet igénybe vevék ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetésti épiilet.
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(6) A kou-f jeld kozlekedési-, kézmielhelyezési, illetve a fiird6hoz kapcsolodd épitmények
clhelyezésére szolgalé Ovezet tertletén éptletet a telekhatart6l 5 méter elhagyasaval lehet
elhelyezni, a telek legfeljebb 10 %-os beépithetSségével.

(7) A telepiilés kozigazgatasi tertletén belil a kozlekedési haldzatot a mellékelt tablazatban foglalt
hierarchia szerint kell kialakitani. A kozutak céljara a szabalyozasi tervben a szabalyozasi vonallal
meghatarozott épitési teriiletet kell biztositani, melynek szélessége nem lehet kevesebb a
kovetkez6knél:

(8) A telepiilés terilletén a parkolasrél sz616 helyi Gnkormanyzati rendelet, valamint az OTEK 42.
§-ban meghatarozottak szerint a gép- és egyéb jarmuvek elhelyezését sajat teriileten belil kell
biztositani.

(9) A szabalyozasi teriileten valamennyi beépitheté ingatlan megkozelitését onkormanyzati
kozaton, kézforgalom eldl el nem zart maganiton, vagy kozforgalom eldl elzart maganuton
biztositani kell. Epitési telek kézati kapesolata gyalogitrdl és kerékparatrél nem biztosithato.

(10) Az orszagos kozathaldzat melletti ingatlanok esetében a kozathoz torténd csatlakozast
(Gtcsatlakozast), kapubejarot étesiteni csak a kézut kezel altal meghatarozott médon szabad.

(11) A telekalakitasi, illetve az éptletek, épitmények épitési- és hasznalatbavételi, valamint
fennmaradasi engedélyének kiadasakor az épitési telek megkozelitésére szolgald ut
jarmuikozlekedésre vald alkalmassagat, hasznalhatésagat, megfelel6ségét vizsgalni kell, illetSleg
ennck megfelel6 mindségl és teherbirasu ut kialakitasat el6 kell irni.

(12) A teleptilés kozigazgatasi teriiletén belil talalhatd orszagos mellékutak kiltertileti szakaszai
mellett az ut tengelyétdl szamitott 50 m-es védbtavolsag elbirt. A védétavolsagon belil épitmény
csak a kilon jogszabalyban el6irt feltételek szerint, a kozutak kezelSinek hozzajarulasaval
helyezhet6 el.

(13) A kozut kezel6jének hozzajarulasa szitkséges kiltertleten

- a kozat tengelyétdl szamitott 50 m-en belil k6, kavics, agyag, homok és egyéb asvanyi anyag
kitermeléséhez,

- a kozut tertiletének hataratdl szamitott 10 m tavolsagon belil fa tltetéséhez, vagy kivagasahoz.
(14) Az utak, parkolok fasitasa kotelez6, melyet a kertészeti kiviteli tervek szerint kell - a kézm
kiviteli tervek figyelembevételével - megvaldsitani. El6térbe kell helyezni a honos, tajba illé
fajokat. Utkeresztez6déseknél a ralatdsi haromszoget a kozlekedés biztonsiga érdekében
szabadon kell hagyni, ezen a tertileten sem névényzet, sem épitett létesitmény nem helyezhetd el.
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Osszefoglalo tablazat

Ing.
Megnevezés Haszn"os Ujracl6allitasi érték Allag érték Forg. | Fajlagos alapérték Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet
Korr
8784
Kehidakustany m?2 Ft/m? Ft % Ft/m? Ft % Ft/m?2 Ft Ft/m? Ft
hrsz: 37
metttlsffli‘ttedm 1429 2610 | 3729690 [100 | 2610 | 3729690 | 100 | 2610 | 3729690 | 2610 | 3729690
0sszesen 3 700 000
Kerekitve dsszesen 3700 000 Ft
9. Megjegyzések

7.1. A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
7.2. Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott hat honapig érvényes.
7.3. A megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7.

Ingatlan értékbecslé




10.

Tulajdoni lap
Térképszelvény
Rendezési terv, térkép

Képek

12

Mellékletek
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NYILATKOZAT

Nyilatkozattevé (1): Huber Tibor (1967.01.12., an.:Németh Erzsébet)
Nyilatkozattevé (2): Huberné Sziics Eva(1973.01.20., an.:Varga Zsuzsanna)

Targy: vételi ajanlat (Kehidakustany 647/3 hrsz.)

Huber Tibor, és neje Huberné Sziics Eva kehidakustanyi lakosok, eziton nyilatkozunk, hogy a
Kehidakustany 647/3.hrsz. ingatlanrészre, kb.216m2, amely jelenlegi ingatlanunk mellet
kozvetlen teriilet, vételi ajanlatot tesziink 5220Ft/m2 aron.

Az ingatlanrész (teriilet) foldméroéi dijat, és egyéb koltségeit vallaljuk.

Kehidakustany,2022.10.23.



Kehidakustiny Kézség fjnkorményzaténak Képviseldtestiilete részére
8784 Kehidakustany, Dézsa Gyorgy utca 7.

Tisztelt Képviseldtestiilet!

Alulirott Kdman Lajos ¢s Kamdn Beata 8784 Kehidakustany, Ady Endre utca 67. szam alatti lakosok
az alabbiakkal fordulunk Onékhéz.

A 8784 Kehidakustany, Ady Endre utca 67. szam alatti, k6z6s tulajdonunkban 4116 ingatlanommal
szomszédos a Kehidakustany Kozség Onkorményzatanak tulajdondban 4116, Kehidakustany 37.
helyrajzi szamn, kivett beépitetlen teriilet jellegii ingatlan.

Ennek az ingatlannak a kaszaldsat, egyéb rendben tartasat 2017. 6ta mi végezziik az Snkormanyzattal
tortént megéllapodas alapjan.

Az elvégzett munkakkal az Onkormanyzat érdekét szolgaltuk a parlagfii- és gyommentesitési
kotelezettség teljesitése érdekében. Az elvégzett munkék ellenében az nkormanyzat a megallapodas
szerint biztositotta szamunkra az 4llattartasunkhoz sziikséges legeltetési lehetOséget.

A szoban forgd teriilethez keleti oldalon a Széchenyi utca feldl tszakasz csatlakozik, a teriilet nyugati
része az Ady Endre utcval hataros és a Kerékdombi utca kezdeténél helyezkedik el. A két oldal kozott
utnak hasznalja a helyi lakossag az ingatlant, munkagépekkel, traktorokkal, autékkal haladnak keresztiil,
de szilard burkolatu feliilettel az 4tjaré rész nem rendelkezik.

Amennyiben a teriileten hivatalosan is 6nkormanyzati it lenne kialakitva, az Ady Endre utca mentesiilne
a gépek dtjarasa alol, és a Széchenyi utca a Kerékdombi utcaval kézvetlen Osszekottetést kapna.

A tulajdonunkban 4116, Ady Endre utca 67. szam alatti ingatlan utcafronti része jelenleg viszonylag sziik,
az ingatlan hasznalatat és hasznositasat ez jelentésen behatarolja.

Fentiek alapjan, a korabbi énkorményzati elképzelésekre is tekintettel javaslattal és ajanlattal éliink a
tisztelt Képviselotestiilet felé:

- a Kehidakustany 37. helyrajzi szamu ingatlan keriiljon kimérésre foldméré éltal gy, hogy a
telek déli része it funkciét kapjon,

- a megosztott telek északi, a tulajdonomban all ingatlannal hataros, kb. 450 m2 nagysagu
részére vételi ajanlatot tesziink az 6nkorményzatnak, brutté 1.000,- Ft / m2 Osszegben,

- amennyiben az ingatlan megosztasa, telekkényvi atminésitése és az ingatlanrész értékesitése
mellett sziiletik dontés, kérjiik, hogy a foldméréi munkak koltségét az onkormanyzat fizesse, mi
pedig véllaljuk az adasvétellel kapcsolatban felmeriild iigyvédi ¢és eljarasi koltségek
megfizetését.

Kérjiik Oncket, hogy a javaslatunk és ajanlatunk megfontolasa soran vegyék figyelembe a mar kialakult
allapotot, a helyi kozlekedési szempontokat, valamint az ingatlan karbantartasaval kapcsolatban az
elmult években végzett munkénkat és az ahhoz kapcsolédéan felmeriilt koltségeinket is.

Kehidakustany, 2022. oktéber 26.

Tisztelettel:

l/\u_, LA (Lk <
Kdman Beata Kaman Lajos
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LASKAY JANOS
Ingatlank6zvetits és értékbecslé
Névjegyzékszam: 219/2003

8790 Zalaszentgrot

Templom tér 5.
Tel.: +36 30 9591 183

Ingatlanforgalmi szakértoi vélemény

8784 Kehidakustany
hrsz: 2777

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 14. Késziilt: 2 példanyban
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1. El6zmények

A Kehidakustinyi Kizis Onkormdinyzati Hivatal jegyzdje dr. Gajar Istvan (8784 Kehidakustiny,
Dizsa Gyirgy utea 7.) telkérte Laskay [dnos ingatlan-értékbecsiot, hogy a 8784 Kehidakustany, 2777
helyrajzi szamt — gyumolesés és gazdasagi épilet — megjeloléstt ingatlan mai tehermentes
ingatlanforgalmi értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022. augusztus 19.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptam az értékelés elvégzéséhez sziikséges
dokumentumokat (tulajdonilap masolat, térképszelvény).

Laskay Janos a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletek megfogalmazott
mobdszerek, az értékelések dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és értékbecslési
iranyelvek, valamint a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, E- hiteles térképmasolat) és a
helyszini szemle alapjan elvégezte.

Az értékbecslési munka soran tudomasomra jutott informaciokat, tizleti titkokat megérzém.



2. Osszefoglalas

A 8784 Kehidakustany, 2777 hrsz. alatti, gytimolcsos és gazdasagi épiilet - megjel6lésti ingatlan
tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét:

3770 000 Ft-ban

javaslom elfogadni az alabbi részletezés szerint.

min.
Megnevezés Mivelési ag ha 0szt. érték (Fr)
gyep-rét-legeld 0,7871 5 730 000
hesz: 2777 gyimolesos 0,7850 5 2 386 000
52616 0,1649 5 562 000
erdd 0,0893 5 91 000
Osszesen 1,8263 3769 000
Kerekitve 3770 000 Ft
Megjegyzés:

A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
a megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022 szeptember 14.

Laskay Janos
Ingatlan értékbecsléd



3. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogalmak

3.1 Az értékbecslés célja

Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa pénzugyi jogiigylet lebonyolitasdhoz.

3.2 Az ingatlan helyszini adatai

Kehidakustany Kozség, kustanyi falu részén, Dél-Kelet iranyaban Zalakoveskut hataraval hataros.
Korilotte sz616, gyimolesos, illetve rét megjelenést ingatlanok, melyek csak részben miveltek.

Ko6zmuellatottsag: nincs

3.3 Az értékbecslés modszere

A beépitetlen tertilet forgalmi értékének meghatarozasa tobb modszerrel is lehetséges.
Aranykorona

A mai napig hasznalatos foldmindsitési értékszam egységnyi terileti fold (pl: egy katasztralis hold)
tiszta jovedelmének, vagyis terméképességének, fekvésének, mivelhetéségének mutatoja.
Magyarorszagon 1 hektar atlagos magyar korona értéke 19.

A becsl6 eljaras a foldmindsité rendszer olyan tertleti egysége, amelyben a termelési feltételek
megkozelitben azonosak, hasonléak. Az egyes becsléjarasokban muvelésiaganként és
mindségiosztalyonként kiillonb6z6 kataszteri tiszta j6vedelmi értékek tartoznak.

A kataszteri jovedelem aranykoronaban kifejezett viszonyszam, amely az azonos mivelésiagu
teriiletek termoéképessége kozotti kilonbséget fejezi ki.

3.3.1 Az ingatlanforgalmi érték meghatirozisa piaci 6sszehasonlit6 elemzésén alapulo
modszerrel

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve az alabbiakat:

e az clado hajlandé6 az eladasra

e az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre

e a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik

e az érékesités megfelel6 nyilvanossaggal torténik

e az atlagostdl lényegesen eltérd, kilonlegesen érdekelt vevéi ajanlatokat nem vesziink

tigyelembe

Az értékelés lépései a kovetkezok:

® ax alaphalmaz kivilasgtas. Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonl6, mig mutvelési aga a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen.



Az alaphalmaz atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

ag ossgehasonlitisra alkalmas ingatlanok fkivilasgtasa. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (Pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad 6sszehasonlitani. A
kilonbo6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.

Jfajlagos alapérték meghatirozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban négyzetméterre kell vetiteni.
azg értékmidositd tényezik elemzése. Extékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, az értéket
valéban befolyasol6 tényezé vehet6 figyelembe, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemz6.

Az alabbi tényez6k vizsgalata mindig célszert:

alak, forma, tablaméret

fekvés, elhelyezkedés (lakott tertilettdl, élelmiszer feldolgozotol valéd tavolsag)
megkozelithetSség, utviszonyok

domborzati és lejtési viszonyok

vizjaras rendezettsége, melioracié

ontozés feltételei

muvelést gatld tereptargyak

demografiai viszonyok

gazdalkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysag a mezégazdasagi munkara

szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszintisége

keritettség

esztétikai benyomas

kornyezeti allapot, szennyezettség

gazdasagi kornyezet

infrastruktira, kézmuellatottsag

a foldtertilet természeti védettsége

kultara allapot

egyéb (pl. atlagostdl eltérd piaci, realizalasi stb. viszonyok)

a fajlagos alapérték middositisa, fajlagos érték szamitisa. Az értékmodositd tényezok kozil az
érétket jelentésen befolyasolokat szamszertien kell (szazalékosan, vagy normalisan
forintban) és ennck alapjan téritjik el az alapértéket. Az igy kapott érték lesz az ingatlan
fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitisa. Az ingatlanpiaci érékét a fajlagos érték és az ingatlan
mértékének szorzataval kapjuk.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kelléen intenziv
foldforgalom, és a megtortént tranzakciok adatai sem keriilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelel$ alaphalmaz felvétele.



4. Kiindulasi alapadatok, informaciok

4.1 Az értékbecslést megel6z6 feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap III.
részében bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

e A helyszini szemle alkalmaval, a megbizoval megvizsgaltuk az éptletek és épitmények
muszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors
felmérést, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak- e
veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyé tevékenység
hatasa).

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és Megbizéi informacidkat gyajtoéttink.
Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrol.

4.2 A tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap kelte: 2022.08.24.

Telepilés: Kehidakustany

Besorolas: gyumolesos és gazdasagi éptilet
Helyrajzi szam: 2777

Jellege: gyumolesos és gazdasagi éptilet
Foldrészlet 6ssz.: 1.8263 ha

Hasznos tertlet: 1.8263 ha

Tulajdonos: Tulajdoni lap szerint

Megbiz6 megbizasa alapjan a targyi szakért6i vélemény a meghatarozott helyrajzi szama tulajdon
ingatlanra vonatkozik.

A megbizé megbizasa alapjan targyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kimondottan a targyi
ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékére vonatkozik.



5. Az ingatlan ingatlanforgalmi értékénél figyelembe vett foldteriilet értékének
meghatarozasa
5.1 Telekadottsagok
Telepiilésen kiviili elhelyezkedése:
A targyi ingatlan (hrsz: 2777) Kehidakustany Kozség, kustanyi falu részén, Dél-Kelet iranyaban
Zalakoveskut hataraval hataros.
Korilotte sz616, gyumolesos, illetve rét megjelenést ingatlanok, melyek csak részben muveltek.
Tertlete: 1.8263 ha
Megkozelitése:

Foldaton, személygépkocsival vagy gyalogosan. Keritéssel nem korbevett.
Kornyezetében elhagyott sz616s, gytimolesos tertilet, romos pincék talalhatdak.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A targyi telek négyszog alaku, erésen lejtés feliletd, Kelet és Nyugat tajolasu tertilet. Az ingatlan
kozvetlen kézelében kornyezetszennyezd anyagot nem talaltunk.

A foldteriilet névényzete:
Fak, cserjék, gyimolesfak, sz616, részben erdd

Megallapitas:

és 100 év kozott van. Az épiletek felmérése alkalmaval észleltem, hogy a tartofalak statikai
szempontbdl olyan mértékben sériltek az id6k folyaman a karbantartas hianya miatt, hogy azok
feldjitasa, hasznalhatosaga nem értékelhets. Az esetleges bontas és a veszélyes hulladék (pl: pala)
elhelyezésének koltsége jelentds.



6. Rendelet

Kehidakustany KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

10/2008 (VIIIL.5)
6nkormanyzati
rendelete

Kehidakustany kézség Helyi Epitési Szabalyzatarol

Kertes mezdgazdasagi teriiletek

18.§

(1) Az Mk jelt kertes mez6gazdasagi tertlet a sz616- és gyimolcestermesztés és kertmuvelés
szamara szolgal¢6 tertlet.

(2) Az Mk jelt keretes mez6gazdasagi 6vezet teriiletén a nadas, a gyep és a szanté muvelési agban
nyilvantartott telkek kivételével elhelyezhetd telkenként legfeljebb egy, els6sorban a
névénytermesztés, az ezzel kapcsolatos termékfeldolgozas, tarolas és pihenés céljat szolgalo
éptilet, valamint terepszint alatti épitmény (pince). A kertes mez6gazdasagi Gvezet tertiletén a
mivelési agtdl fuggetlentl lako- és udiléépiilet nem helyezhet6 el.

(3) Az Mk kertes mezb&gazdasagi tertiletre vonatkozé épitési és telekalakitasi szabalyokat a
kovetkez6 tablazat tartalmazza:

Ovezet jele Mk
Epitési méd oldalhatiron 4ll6
Megengedett legnagyobb beépitettség (o) 3
Ovezet jele Mk
Megengedett legkisebb és legnagyobb épitménymagassag (m) -3,5
Kialakithat6 legkisebb telek tertilete (m2) 1500
Beépithetd legkisebb telek tertilete (m2) 720
Kialakithat6 legkisebb telekszélesség (m2) 12
Beépithets legkisebb telekszélesség (m2) 8

Kialakithat6 legkisebb zoldfelilet mértéke (%o) -

(4) A 720 m2-et el nem ¢ér6 teriilett telken épitményt elhelyezni nem szabad.



7. Osszefoglalo tablazat

min.
Megnevezés Miuvelési ag ha oszt. éreck (Fr)
gyep-rét-legels 0,7871 5 730 000
hesg: 2777 gyumolcsos 0,7850 5 2 386 000
sz016 0,1649 5 562 000
erdd 0,0893 5 91 000
Osszesen 1,8263 3769 000
Kerekitve 6sszesen 3377 000 Ft
8. Megjegyzések

7.1. A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.

7.2. Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott hat honapig érvényes.

7.3. A megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 14.

Ingatlan értékbecsl6
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Térképszelvény
Rendezési terv, térkép
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Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény
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1. El6zmények

A Kehidakustinyi Kizis Onkormdinyzati Hivatal jegyzdje dr. Gajar Istvan (8784 Kehidakustiny,
Dizsa Gyirgy utea 7.) felkérte Laskay Jdnos ingatlan-értékbecsiot, hogy a 8784 Kehidakustany, 647/3
helyrajzi szamu - kivett beépitetlen tertilet- megjel6lést ingatlan mai tehermentes ingatlanforgalmi
értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022. augusztus 19.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptam az értékelés elvégzéséhez sziikséges
dokumentumokat (tulajdonilap masolat, térképszelvény).

Laskay Janos a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletek megfogalmazott
mobdszerek, az értékelések dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és értékbecslési
iranyelvek, valamint a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, E- hiteles térképmasolat) és a
helyszini szemle alapjan elvégezte.

Az értékbecslési munka soran tudomasomra jutott informaciokat, tizleti titkokat megérzém.



2. Osszefoglalas

A 8784 Kehidakustiny, 647/3 hrsz. alatti, kivett beépitetlen terilet - megjel6lést ingatlan
tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét:

javaslom elfogadni az alabbi részletezés szerint.

4 630 000 Ft-ban

Hasznos Ing.
Megnevezés aszno Ujraeléallitasi érték Allag érték for | Fajlagos alapérték | Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet kor
m? Ft/m? Ft Ft/m? Ft o, | Ft/m Ft Ft/m? Ft
8784 Kehidakustany 2
hrsz: 647/3
klve“t]gfiilzfeden 870 5220 | 4541400 5220 4541400 | 102 | 5324 | 4631880 | 5324 4631 880
Osszesen 4 631 880
Kerekitve 4 630 000 Ft
Megjegyzés:

A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.

a megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022 szeptember 7.

Laskay Janos
Ingatlan értékbecslé



3. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogalmak

3.1 Az értékbecslés célja

Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa pénzugyi jogiigylet lebonyolitasdhoz.

3.2 Az ingatlan helyszini adatai

Kehidakustany Kozség, kustanyi falu részén, a Zalaszentgrot-Keszthely felé vezetd féutvonaltol
balra, vendéglatdipariegység mogotti tertleten helyezkedik el.

Korilotte csaladihazak, vendéglatoipariegység és gazdasagiépiiletek talalhatok.

Koézmiuellatottsag: viz és villany ellatas megoldhato

3.3 Az értékbecslés modszere

A beépitetlen teriilet forgalmi értékének meghatarozasa tobb médszerrel is lehetséges.

3.3.1 Az ingatlanforgalmi érték meghatirozisa piaci 6sszehasonlit6 elemzésén alapulo
modszerrel

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve az alabbiakat:

e az clado hajlandé6 az eladasra

e az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre

e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik

o az érékesités megfelel6 nyilvanossaggal torténik

e az atlagostdl lényegesen eltérd, kiilonlegesen érdekelt vevéi ajanlatokat nem vesziink

figyelembe

Az értékelés lépései a kbvetkezok:

® a3 alaphalmaz kivilasgtis. Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonl6, mig miavelési aga a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen.
Az alaphalmaz atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

o ax dsszebasonlitisra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (Pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad Gsszehasonlitani. A
kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezbket kell alkalmazni.

®  fajlagos alapérték meghatdrozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban négyzetméterre kell vetiteni.
o az értékmidosits tinyezok elemzése. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentSs, az értéket

valoban befolyasolé tényez6 vehet6 figyelembe, amely az Gsszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemza6.



Az alabbi tényez6k vizsgalata mindig célszert:

alak, forma, tablaméret

fekvés, elhelyezkedés (lakott tertilettdl, élelmiszer feldolgozotol valé tavolsag)
megkozelithetSség, utviszonyok

domborzati és lejtési viszonyok

vizjaras rendezettsége, melioracio

ontozés feltételei

mivelést gatld tereptargyak

demografiai viszonyok

gazdalkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysag a mez&gazdasagi munkara

szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszintisége

keritettség

esztétikai benyomas

kornyezeti allapot, szennyezettség

gazdasagi kornyezet

infrastruktara, kozmuellatottsag

a foldtertilet természeti védettsége

kultara allapot

egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realizalasi stb. viszonyok)

a fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitisa. Az értékmddositd tényezok kozil az
érétket jelentésen befolyasolokat szamszertien kell (szazalékosan, vagy normalisan
forintban) és ennek alapjan téritjiik el az alapértéket. Az igy kapott érték lesz az ingatlan
fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitisa. Az ingatlanpiaci érékét a fajlagos ért¢k és az ingatlan
mértékének szorzataval kapjuk.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kelléen intenziv

toldforgalom, és a megtortént tranzakcidk adatai sem keriilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelel$ alaphalmaz felvétele.



4. Kiindulasi alapadatok, informaciok

4.1 Az értékbecslést megel6z6 feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap III.
részében bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

e A helyszini szemle alkalmaval, a megbizoval megvizsgaltuk az éptletek és épitmények
muszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors
felmérést, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak- e
veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyd tevékenység
hatasa).

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és Megbizdi informacidkat gyajtottink.
Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrol.

4.2 A tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap kelte: 2022.08.24.

Telepilés: Kehidakustany
Besorolas: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 647/3

Jellege: kivett beépitetlen teriilet
Foldrészlet 6ssz.: 870 m?

Hasznos teriilet: 870 m?

Tulajdonos: Tulajdoni lap szerint

Megbiz6 megbizasa alapjan a targyi szakért6i vélemény a meghatarozott helyrajzi szama tulajdon
ingatlanra vonatkozik.

A megbizé megbizasa alapjan targyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kimondottan a targyi
ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékére vonatkozik.



5. Az ingatlan ingatlanforgalmi értékénél figyelembe vett foldteriilet értékének
meghatarozasa

5.1 Telekadottsagok
Telepiilésen beliili elhelyezkedése:
A targyi ingatlan (hrsz: 647/3) Kehidakustany koézpontjatol Keletre, a kustanyi falu részén, a
Zalaszentgrot-Keszthely felé vezet6é féutvonaltol balra, vendéglatdipariegység mogotti tertleten
helyezkedik el.
Teriilete: 870 m”.

Megkozelitése:

Szilard, burkolt utrél kozelitheté meg személygépkocsival vagy gyalogosan, keritéssel korbevett.
Kornyezetében csaladihazak, vendéglatéipariegység és gazdasagiépiiletek talalhatok.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A targyi telek négyszog alaku, sikfeliletd, Fszak és Dél tajolasu teriilet. Enyhén lejt6s, kornyezete
a kerftésen belill rendezettnek mondhaté. Az ingatlan kézvetlen kézelében kdrnyezetszennyezo
anyagot nem talaltunk.

A foldteriilet novényzete:

Fak, cserjék
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6. Rendelet

Kehidakustany KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

10/2008 (VIIL.5)
6nkormanyzati
rendelete

Kehidakustany kézség Helyi Epitési Szabalyzatarol

Falusias lakotertilet

(1) Az Lf jelt falusias lakoteriiletek, a mezé és erd6gazdasagi épitmények, tovabba a helyi
lakésagot  szolgalé, nem  zavaré  hatasu  kereskedelmi = szolgalé = és
kézmuipariépitmények elhelyezésére szolgal. a falusias lakotertileten elhelyezhet6:

- telkenként legfeljebb 2 lakas

- mez6 és erdbgazdasagi épitmény

- helyi igényeket kiszolgal6 kereskedelmi-szolgaltato-,vendéglato épiilet

- legfeljebb 4 egységet tartalmazé szallashely szolgaltaté épiilet,

- legteljebb 6 személy foglalkoztatasat biztositd, nem zavard hatasu gazdasagi épitmény,

- személygépjarmi és gépjarmutarold épilet legfeljebb 2 db 3,5t 6nsulyu gépj. szamara

Az OTEK 1.sz.melléklet 54.pontjaalatt meghatirozott melléképiiletek koziil elhelyezhetd:

- k6ézmi becsatlakozasi mutargy

- koézmi potlé mitargy

- hulladéktartaly-tarolo

- -kirakatszekrény

- kerti épitmény: hinta, csuszda, homokozo, sz6kékat

- kerti viz- és furdémedence, napkollektor

- kerti lugas tovabba labon all6 kerti tet

- allatkifuto,

- tragyatarolo, komposztald, silé, 6mlesztett anyag-, folyadék-, gaztarolo

- kerti szabadlépcsé és lejté

- szabadon all6 és legfeljebb 6,0m magas szélkerék, antennaoszlop, zaszlotartd oszlop



7. A falusias lakotertilet beépitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza
Ovezet jele Lf-1
Epitési m6d oldalhatiron 4ll6
Megengedett legnagyobb beépitettség (o) 30
Megengedett lekisebb és -5,0
legnagyobb épitménymagassag (m)(6,0)1 (6,0)1
Kialakithat6 legkisebb telek tertilete (m?) 1000
Beépithetd legkisebb telek teriilete (m?) K
Kialakithato legkisebb telekszélesség (m) 20
Beépithetd legkisebb telekszélesség (m) K
Kialakithat6 legkisebb zoldfelilet mértéke (%) 50

Az Epitési Szabalyzat szerint az ingatlan beépithetd.

8. Osszefoglalc') tablazat




10

Ing.
Megnevezés Hasznos | v clsallicasi érék Allag érték for | Fajlagos alapérték | Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet kor
m?2 Ft/m?2 Ft Ft/m?2 Ft % Ft/m Ft Ft/m?2 Ft
8784 Kehidakustany 2
hrsz: 647/3
klve“ti’fl_i?:eden 870 5220 | 4541400 5220 4541400 | 102 | 5324 | 4631880 | 5324 4631 880
Osszesen 4 631 880
Kerekitve dsszesen 4 630 000 Ft
9. Megjegyzések

7.1. A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
7.2. Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott hat honapig érvényes.

7.3. A megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7.

Ingatlan értékbecsl6
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1. El6zmények

A Kehidakustinyi Kizis Onkormdinyzati Hivatal jegyzdje dr. Gajar Istvan (8784 Kehidakustiny,
Dizsa Gyorgy utea 7.) telkérte Laskay [dnos ingatlan-értékbecslot, hogy a 8784 Kehidakustany, Kossuth
Lajos utca 5/A szam alatti, 147/4 helyrajzi szamu - kivett beépitetlen tertilet- megjelolésti ingatlan
mai tehermentes ingatlanforgalmi értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022. augusztus 19.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptam az értékelés elvégzéséhez sziikséges
dokumentumokat (tulajdonilap masolat, térképszelvény).

Laskay Janos a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletek megfogalmazott
mobdszerek, az értékelések dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és értékbecslési
iranyelvek, valamint a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, E- hiteles térképmasolat) és a
helyszini szemle alapjan elvégezte.

Az értékbecslési munka soran tudomasomra jutott informaciokat, tizleti titkokat megérzém.



2. Osszefoglalas

A 8784 Kehidakustany, Kossuth Lajos utca 5/A szam alatti, 147/4 hrsz. alatti, kivett beépitetlen
teriilet - megjel6lésti ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét:

6 720 000 Ft-ban

javaslom elfogadni az alabbi részletezés szerint.

Hasznos Ing.
Megnevezés aszno Ujraeléallitasi érték Allag érték for | Fajlagos alapérték | Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet kor
8784 Kehidakustany, | -, Ft/m? Ft Ft/m? Ft o, | Ft/m Ft Ft/m? Ft
Kossuth Lajos utca 2
5/A
hrsz: 147/4
klve“ti’fl_ilzltteden 1355 5220 | 7073100 5220 7073100 | 95 | 4959 | 6719445 | 4959 6719 445
Osszesen 6 719 445
Kerekitve 6 720 000 Ft
Megjegyzés:

A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
a megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022 szeptember 7.

Laskay Janos
Ingatlan értékbecslé



3. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogalmak

3.1 Az értékbecslés célja

Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa pénzigyi jogiigylet lebonyolitasdhoz.

3.2 Az ingatlan helyszini adatai

Kehidakustany Kozség, kehidai falu részén, a Kossuth Lajos utca kanyarulatdban, a falu
kozpontjatél Kelet iranyban talalhato.

Korilotte csaladihazak, vendéglatoipariegység és gazdasagiépiiletek talalhatok.

Koézmiuellatottsag: viz és villany ellatas megoldhato

3.3 Az értékbecslés modszere

A beépitetlen teriilet forgalmi értékének meghatarozasa tobb médszerrel is lehetséges.

3.3.1 Az ingatlanforgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlit6 elemzésén alapuld
modszerrel

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve az alabbiakat:

az elad6 hajlandé az eladasra

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre
a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik

az érékesités megfelel6 nyilvanossaggal torténik

az atlagostol 1ényegesen eltérd, killonlegesen érdekelt vevéi ajanlatokat nem veszink

figyelembe

Az értékelés lépései a kbvetkezok:

ag alaphalmag, kivilasgtas. Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonl6, mig miavelési aga a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen.
Az alaphalmaz atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

ag ossgehasonlitisra alkalmas ingatlanok fkivilasztasa. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (Pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad Gsszehasonlitani. A
kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezbket kell alkalmazni.

Jfajlagos alapérték meghatirozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban négyzetméterre kell vetiteni.
azg értékmidositd tényezik elemzése. Extékmébdositd tényezbként csak olyan jelentés, az értéket
valoban befolyasolé tényez6 vehet6 figyelembe, amely az Gsszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemza6.



Az alabbi tényez6k vizsgalata mindig célszert:

alak, forma, tablaméret

fekvés, elhelyezkedés (lakott tertilettdl, élelmiszer feldolgozotol valé tavolsag)
megkozelithetSség, utviszonyok

domborzati és lejtési viszonyok

vizjaras rendezettsége, melioracio

ontozés feltételei

mivelést gatld tereptargyak

demografiai viszonyok

gazdalkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysag a mez&gazdasagi munkara

szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszintisége

keritettség

esztétikai benyomas

kornyezeti allapot, szennyezettség

gazdasagi kornyezet

infrastruktara, kozmuellatottsag

a foldtertilet természeti védettsége

kultara allapot

egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realizalasi stb. viszonyok)

a fajlagos alapérték mddositisa, fajlagos érték szamitisa. Az értékmoddositd tényezék kozil az
érétket jelentésen befolyasolokat szamszertien kell (szazalékosan, vagy normalisan
forintban) és ennek alapjan téritjiik el az alapértéket. Az igy kapott érték lesz az ingatlan
fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitisa. Az ingatlanpiaci érékét a fajlagos érték és az ingatlan
mértékének szorzataval kapjuk.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kelléen intenziv

toldforgalom, és a megtortént tranzakcidk adatai sem keriilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelel alaphalmaz felvétele.



4. Kiindulasi alapadatok, informaciék

4.1 Az értékbecslést megel6z6 feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap III.
részében bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

e A helyszini szemle alkalmaval, a megbizéval megvizsgaltuk az éptletek és épitmények
miszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors
felmérést, az ingatlan jelenlegi hasznositiasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak- e
veszélyes vagy kornyezetkarositd anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg foly6 tevékenység
hatasa).

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és Megbizdi informacidkat gydjtottink.
Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrol.

4.2 A tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap kelte: 2022.08.24.

Teleptilés: Kehidakustany
Besorolas: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 147/4

Jellege: kivett beépitetlen teriilet
Foldrészlet 6ssz.: 1355 m?

Hasznos tertlet: 1355 m?

Tulajdonos: Tulajdoni lap szerint

Megbiz6 megbizasa alapjan a targyi szakértéi vélemény a meghatarozott helyrajzi szama tulajdon
ingatlanra vonatkozik.

A megbizé megbizasa alapjan targyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kimondottan a targyi
ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékére vonatkozik.



5. Az ingatlan ingatlanforgalmi értékénél figyelembe vett foldteriilet értékének
meghatarozasa
5.1 Telekadottsagok
Telepuilésen beliili elhelyezkedése:
A targyi ingatlan (hrsz: 147/4) Kehidakustiny koézpontjatdl Keletre, kehidai falu részén, a
Kossuth Lajos utca kanyarulataban talalhato.
Korilotte csaladihazak, vendéglatoipariegység és gazdasagiépiiletek talalhatok.
Teriilete: 1355 m*.
Megkozelitése:

Szilard, burkolt utrdl kézelitheté meg személygépkocsival vagy gyalogosan, keritéssel korbevett.
Kornyezetében csaladihazak, vendéglatéipariegység és gazdasagiépiiletek talalhatok.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A targyi telek hatszog alaku, sikfeltletd, Nyugat és Kelet tajolasu tertlet. Enyhén lejt6s,
kornyezete kimondottan rendezetlennek mondhaté. Az ingatlan kézvetlen kézelében
kornyezetszennyez6 anyagot nem talaltunk.

A foldteriilet novényzete:

Fak, cserjék
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6. Rendelet

Kehidakustany KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

10/2008 (VIIL.5)
6nkormanyzati
rendelete

Kehidakustany kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol
Falusias lakoteriilet

(1) Az Lf jelt falusias lakoteriiletek, a mezé és erd6gazdasagi épitmények, tovabba a helyi
lakésagot  szolgalé, nem  zavaré  hatisu  kereskedelmi  szolgalé  és
kézmiipariépitmények elhelyezésére szolgal. a falusias lakotertileten elhelyezhet:

- telkenként legfeljebb 2 lakas

- mez6 és erdbgazdasagi épitmény

helyi igényeket kiszolgalé kereskedelmi-szolgaltatd-,vendéglato éptilet

- legfeljebb 4 egységet tartalmazé szallashely szolgaltaté épiilet,

- legfeljebb 6 személy foglalkoztatasat biztositd, nem zavaré hatast gazdasagi épitmény,

- személygépjarmi és gépjarmutarold éptlet legfeljebb 2 db 3,5t 6nsulyu gépj. szamara

Az OTEK 1.sz.melléklet 54.pontjaalatt meghatarozott melléképiiletek koziil elhelyezhetd:

- ko6zmt becsatlakozasi muatargy

- koézmt potlé mutargy

hulladéktartaly-tarold

-kirakatszekrény

- kerti épitmény: hinta, csuszda, homokozo, sz6kékut

- kerti viz- és firdémedence, napkollektor

kerti lugas tovabba labon all6 kerti teté

allatkifuto,

tragyatarold, komposztalo, silo, 6mlesztett anyag-, folyadék-, gaztarolo

- kerti szabadlépcsé és lejt6

szabadon 4all6 és legfeljebb 6,0m magas szélkerék, antennaoszlop, zaszlotartd oszlop

I



7. A falusias lakotertilet beépitési eléirasait az alabbi tablazat tartalmazza
Ovezet jele Lf-2
Epitési mod oldalhataron allo
Megengedett legnagyobb beépitettség (%o) 30
Megengedett lekisebb és -5,0
legnagyobb épitménymagassag (m)(6,0)1 (6,0)1
Kialakithat6 legkisebb telek teriilete (m?) 1000
Beépithetd legkisebb telek teriilete (m?) K
Kialakithato legkisebb telekszélesség (m) 20
Beépithetd legkisebb telekszélesség (m) K
Kialakithato legkisebb zoldfelilet mértéke (%) 50

Az Epitési Szabalyzat szerint az ingatlan beépithetd.
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8. Osszefoglalo tablazat
Hasznos Ing.
Megnevezés .. Ujrael6allitasi érték Allag érték for | Fajlagos alapérték | Ingatlanforgalmi érték
alapteriilet Kor
8784 Kechidakustany, ) ) ) o Ft/m )
Kossuth Lajos utca m Ft/m Ft Ft/m Ft ) ) Ft Ft/m Ft
5/A
hrsz: 147/4
k”e“ti’fl.;?:eﬂen 1355 5220 | 7073100 5220 7073100 | 95 | 4959 | 6719445 | 4959 | 6719445
Osszesen 6719 445
Kerekitve dsszesen 6 720 000 Ft
9. Megjegyzések

7.1. A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.
7.2. Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott hat honapig érvényes.
7.3. A megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7.

Ingatlan értékbecsl6




10.

Tulajdoni lap
Térképszelvény
Rendezési terv, térkép

Képek

11

Mellékletek
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LASKAY JANOS
Ingatlank6zvetits és értékbecslé
Névjegyzékszam: 219/2003

8790 Zalaszentgrot
Templom tér 5.
Tel.: +36 30 9591 183

Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény

8784 Kehidakustany, Malom utca 25-27.
hrsz: 582/1

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7. Készilt: 2 példanyban
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1. El6zmények

A Kehidakustinyi Kizis Onkormdinyzati Hivatal jegyzdje dr. Gajar Istvan (8784 Kehidakustiny,
Dizsa Gyirgy ntea 7.) telkérte Laskay [dnos ingatlan-értékbecslét, hogy a 8784 Kehidakustany, Malom
utca 25-27. szam alatti, 582/1 helyrajzi szamu - kivett kozat- megjelolésd ingatlan mai
tehermentes ingatlanforgalmi értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022. augusztus 19.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptam az értékelés elvégzéséhez sziikséges
dokumentumokat (tulajdonilap masolat, térképszelvény).

Laskay Janos a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletek megfogalmazott
mobdszerek, az értékelések dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és értékbecslési
iranyelvek, valamint a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, E- hiteles térképmasolat) és a
helyszini szemle alapjan elvégezte.

Az értékbecslési munka soran tudomasomra jutott informaciokat, tizleti titkokat megérzém.



2. Osszefoglalas

A 8784 Kehidakustiny, Malom utca 25-27. szam alatti, 582/1 hrsz. alatt, kivett kozat -
megjelolést ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét:

110 000 Ft-ban

javaslom elfogadni az alabbi részletezés szerint.

Haszn Ing:
Megnevezés aszhos Ujraeléallitasi érték Allag érték Forg. |  Fajlagos alapérték Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet
Korr
8784
Kehidakustany, ) ) o ) o ) )
Malom utca 2597 m Ft/m Ft % | Ft/m Ft Yo | Ft/m Ft Ft/m Ft
hrsz: 582/1
kivett kozut 83 2610 216 630 50 1305 108 315 100 | 1305 108 315 1305 108 315
Osszesen 110 000
Kerekitve 110 000 Ft
Megjegyzés:

A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.

a megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022 szeptember 7.

Laskay Janos
Ingatlan értékbecsl




3. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogalmak

3.1 Az értékbecslés célja

Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa pénzigyi jogiigylet lebonyolitasdhoz.

3.2 Az ingatlan helyszini adatai

Kehidakustany Kozség, kustanyi falu részén, a Malom utcara merdleges, kézutként nyilvantartott
teriilet. A vasit megkozelitését oldotta meg a multban.

Korilotte csaladihazak talalhatok.

Ko6zmuellatottsag: nem érintett

3.3 Az értékbecslés modszere

A beépitetlen tertilet forgalmi értékének meghatarozasa tobb modszerrel is lehetséges.

3.3.1 Az ingatlanforgalmi érték meghatirozisa piaci 6sszehasonlit6 elemzésén alapulo
modszerrel

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve az alabbiakat:

e az clado hajland6 az eladasra

e az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre

e atargyalas id6szakdban az érték nem valtozik

e az érékesités megfelel6 nyilvanossaggal torténik

e az atlagostdl lényegesen eltérd, kilonlegesen érdekelt vevéi ajanlatokat nem vesziink
figyelembe

Az értékelés lépései a kovetkezok:

® a3 alaphalmaz kivilasgtis. Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonld, mig mutvelési aga a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen.
Az alaphalmaz atlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

o ax dsszebasonlitisra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (PL. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad Gsszehasonlitani. A
kilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezbket kell alkalmazni.

®  fajlagos alapérték meghatdrozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban négyzetméterre kell vetiteni.



azg értékmidositd tényezik elemzése. Extékmodositd tényezként csak olyan jelentés, az értéket
valéban befolyasolé tényezé vehet6 figyelembe, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemzé.

Az alabbi tényez6k vizsgalata mindig célszert:

alak, forma, tiblaméret

fekvés, elhelyezkedés (lakott tertilettdl, élelmiszer feldolgozotol valé tavolsag)
megkozelithetSség, utviszonyok

domborzati és lejtési viszonyok

vizjaras rendezettsége, melioracio

ontozés feltételei

mivelést gatld tereptargyak

demografiai viszonyok

gazdalkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysag a mez&gazdasagi munkara

szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszintisége

keritettség

esztétikai benyomas

kornyezeti allapot, szennyezettség

gazdasagi kornyezet

infrastruktara, kozmuellatottsag

a foldtertilet természeti védettsége

kultara allapot

egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realizalasi stb. viszonyok)

a fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa. Az értékmddositd tényezok kozil az
érétket jelentSsen befolyasolokat szamszertien kell (szazalékosan, vagy normalisan
forintban) és ennek alapjan téritjiik el az alapértéket. Az igy kapott érték lesz az ingatlan
fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitisa. Az ingatlanpiaci érékét a fajlagos érték és az ingatlan
mértékének szorzataval kapjuk.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kelléen intenziv
foldforgalom, és a megtortént tranzakciok adatai sem keriilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelel$ alaphalmaz felvétele.



4. Kiindulasi alapadatok, informaciok

4.1 Az értékbecslést megel6z6 feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap II1.
részében bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

e A helyszini szemle alkalmaval, a megbizoval megvizsgaltuk az éptletek és épitmények
muszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors
felmérést, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak- e
veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyd tevékenység
hatasa).

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és Megbizéi informacidkat gydjtéttunk.
Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrol.

4.2 A tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap kelte: 2022.08.24.
Telepilés: Kehidakustany
Besorolas: kivett kozut
Helyrajzi szam: 582/1

Jellege: kivett kozuat
Foldrészlet 6ssz.: 83 m*

Hasznos teriilet: 83 m?

Tulajdonos: Tulajdoni lap szerint

Megbiz6 megbizasa alapjan a targyi szakért6i vélemény a meghatarozott helyrajzi szama tulajdon
ingatlanra vonatkozik.

A megbizé megbizasa alapjan targyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kimondottan a targyi
ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékére vonatkozik.



5. Az ingatlan ingatlanforgalmi értékénél figyelembe vett foldteriilet értékének
meghatarozasa
5.1 Telekadottsagok
Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan (hrsz: 582/1) Kehidakustany koézpontjatol Keletre, a kustanyi falu részén, a
Malom utca 25-27 szam alatti telekhataron fekszik. Eszak — D¢l tajolasu tertlet.

Teriilete: 83 m”.
Megkozelitése:

Szilard, burkolt utrél kozelitheté meg személygépkocsival vagy gyalogosan, keritéssel korbevett.
Kornyezetében csaladihazak talalhatok.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A targyi telek téglalap alaky, sikfelilletd, Fszak és Dél tajolasu teriilet. Kornyezete a keritésen
beliil rendezettnek mondhaté. Az ingatlan kézvetlen kozelében kdrnyezetszennyez6 anyagot nem
talaltunk.

A foldteriilet névényzete:

Fak, cserjék, fa



6. Rendelet

Kehidakustany KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

10/2008 (VIII.5)
6nkormanyzati
rendelete

Kehidakustany kézség Helyi Epitési Szabalyzatarol

Falusias lakotertlet

7.§

(1) A Lf jeld falusias lakoterilet lakoéptletek, a mezé és erd6gazdasagi épitmények, tovabba a
helyi lakossagot szolgal6, nem zavard hatasu kereskedelmi szolgaltaté és kézmdipari épitmények
clhelyezésére szolgal. A falusias lakoteriileten elhelyezhet6:

- telkenként legfeljebb 2 lakas,

- mez6 és erdbgazdasagi (lizemi) épitmény, melyek kozil az allattartast szolgald épitmények
funkcidjara, allatlétszamra és az éptlet lakdépiletekhez viszonyitott elhelyezésére kulon rendelet,
a helyi allattartasi rendelet vonatkozik,

- helyi igényeket kiszolgalé kereskedelmi- és szolgaltato-, vendéglato épiilet,

- legfeljebb 4 egységet tartalmazoé szallashely szolgaltat6 éptilet,

- legfeljebb 6 személy foglalkoztatasat biztosit, nem zavard hatast gazdasagi épitmény,

- személygépjarmi és gépjarmitarolo épiilet legfeljebb 2 db 3,5 t 6nstlynal nehezebb gépjarmd
szamara,

- az el6z6 rendeltetéseket kiszolgalo egyéb tarold épiilet.

Az OTEK 1. szamu mellékelt 54. pontja alatt meghatarozott melléképiiletek kéziil elhelyezheté

- k6zm1 becsatlakozasi mutargy,

- k6zma potlé matargy,

- hulladéktartaly-tarol6 (legfeljebb 2,0m-es belmagassaggal),

- kirakatszekrény (legfeljebb 0,4m-es mélységgel),

- kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, sz6kékat, pihenés és jaték céljara szolgalé mutargy, a
terepszintnél 1m-nél nem magasabbra emelkedé lefedés nélkiili terasz),

- kerti viz- és fiirdémedence, napkollektor,

- kerti épitett tGzrako-hely,

- kerti lugas, tovabba labonall6 kerti tetd legfeljebb 20m2 vizszintes feltlettel,

- haztartasi céld kemence, hisfistold, jégverem, zoldségverem,

- allatkifuto,

- tragyatarold, komposztalo,

- sil6, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,

- kerti szabadlépcsé (tereplépeso) és lejto,

- szabadon all6 és legfeljebb 6,0m magas szélkerék, antennaoszlop, zaszlotartd oszlop.



7. A falusias lakotertilet beépitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza
Ovezet jele Lf-2
Epitési mod oldalhataron allo
Megengedett legnagyobb beépitettség (%0) 30
Megengedett lekisebb és -5,0
legnagyobb épitménymagassag (m)(6,0)1 (6,0)1
Kialakithat6 legkisebb telek tertilete (m?) 1000
Beépithetd legkisebb telek teriilete (m?) K
Kialakithato legkisebb telekszélesség (m) 20
Beépithetd legkisebb telekszélesség (m) K
Kialakithato legkisebb zoldfelilet mértéke (%) 50

Az Epitési Szabalyzat szerint az ingatlan beépithetd.

I1I. fejezet
Beépitésre nem szant teriiletek
Kozlekedési- és kézmi elhelyezési, hirk6zlési teriilet

14.§

(1) A kozlekedési- ¢és kozmuelhelyezési, hirkozlési  tertlet Kou jeld  kozlekedési és
koézmuelhelyezési 6vezetre és Kou-f jeld kozlekedési- és kozmuelhelyezési, illetve a fiird6hoz
kapcsolédo épitmények elhelyezésére szolgald 6vezetre tagozodik.

(2) A Kou jelt kozlekedési és kozmielhelyezésre szolgald tertilet az orszagos és helyi kozutak, a
kerékparutak, a gépjarmi varakozohelyek (parkolok) - a koztertiletnek nem mindsilé telkeken
megvalésulok kivételével - a jardak és a gyalogutak, mindezek csomépontjai, vizelvezetési
rendszere és kornyezetvédelmi létesitményei, zoldteriiletek és parkok, tovabba a kézmivek és a
hirkozlés épitményeinek elhelyezésére szolgal.

(3) A Kou jelt kozlekedési. és kézmielhelyezési 6vezet teriiletén elhelyezhet6:

a) a kozlekedést kiszolgald kozlekedési épitmények, kézuti jelz6tablak,

b) kézmuvek, vizelvezetési, hirkozlési és kornyezetvédelmi épitmények,

¢) hirdeté-berendezések,

d) utcabutorok, szobrok és emlékmuvek.

(4) A Kou-f jelt kozlekedési- és kézmuelhelyezési, illetve a fird6héz kapesolodd épitmények
elhelyezésére szolgald ovezet teriilete a (2) bekezdésben meghatarozottakon tul a teriletet igénybe
vevlk ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetésti épiilet elhelyezésére szolgal.

(5) A kéu-f jeld kozlekedési- és kozmuelhelyezési, illetve furd6héz kapesolddd épitmények
elhelyezésére szolgalod 6vezet tertiletén elhelyezhet6:

a) a kozlekedést kiszolgald kozlekedési épitmények, kozuti jelzétablak,

b) kézmuvek, vizelvezetési, hirkozlési és kornyezetvédelmi épitmények,

c) hirdeté-berendezések,

d) utcabutorok, szobrok és emlékmuvek,

e) a teriiletet igénybe vevék ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltat6 rendeltetést épiilet.
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(6) A kou-f jeld kozlekedési-, kézmielhelyezési, illetve a fiird6hoz kapcsolodd épitmények
elhelyezésére szolgalé Ovezet tertletén épililetet a telekhatartdl 5 méter elhagyasaval lehet
elhelyezni, a telek legfeljebb 10 %-os beépithetSségével.

(7) A telepiilés kozigazgatasi tertletén belil a kézlekedési haldzatot a mellékelt tablazatban foglalt
hierarchia szerint kell kialakitani. A k6zutak céljara a szabalyozasi tervben a szabalyozasi vonallal
meghatarozott épitési teriiletet kell biztositani, melynek szélessége nem lehet kevesebb a
kovetkez6knél:

(8) A telepiilés teriiletén a parkolasrél sz616 helyi 6nkorményzati rendelet, valamint az OTEK 42.
§-ban meghatarozottak szerint a gép- és egyéb jarmuvek elhelyezését sajat teriileten belil kell
biztositani.

(9) A szabalyozasi tertileten valamennyi beépitheté ingatlan megkozelitését Onkormanyzati
kozaton, koézforgalom elél el nem zart magandton, vagy kozforgalom eldl elzart maganuton
biztositani kell. Epitési telek kézati kapesolata gyalogitrdl és kerékparatrél nem biztosithato.

(10) Az orszagos kozuthalézat melletti ingatlanok esetében a kozathoz torténé csatlakozast
(Gtcsatlakozast), kapubejarot étesiteni csak a kézut kezel altal meghatarozott médon szabad.

(11) A telekalakitasi, illetve az éptletek, épitmények épitési- és hasznalatbavételi, valamint
fennmaradasi engedélyének kiadasakor az épitési telek megkozelitésére szolgalo Tt
jarmuikozlekedésre vald alkalmassagat, hasznalhatosagat, megfelel6ségét vizsgalni kell, illetSleg
ennck megfelel6 mindségl és teherbirasu ut kialakitasat el6 kell irni.

(12) A teleptlés kozigazgatasi teriiletén belul talalhatd orszagos mellékutak kiltertleti szakaszai
mellett az ut tengelyétdl szamitott 50 m-es védbtavolsag elbirt. A védétavolsagon belil épitmény
csak a kilon jogszabalyban el6irt feltételek szerint, a kozutak kezel6inek hozzajarulasaval
helyezhet6 el.

(13) A kozut kezel6jének hozzajarulasa sziikséges kiltertleten

- a kozat tengelyétdl szamitott 50 m-en belil k6, kavics, agyag, homok és egyéb asvanyi anyag
kitermeléséhez,

- a kozut tertiletének hataratdl szamitott 10 m tavolsagon belil fa tltetéséhez, vagy kivagasahoz.
(14) Az utak, parkolok fasitasa kotelez6, melyet a kertészeti kiviteli tervek szerint kell - a kézmt
kiviteli tervek figyelembevételével - megvaldsitani. El6térbe kell helyezni a honos, tajba illé
fajokat. Utkeresztez3déseknél a ralatisi haromszoget a kozlekedés biztonsaga érdekében
szabadon kell hagyni, ezen a tertileten sem névényzet, sem épitett Iétesitmény nem helyezhetd el.
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Osszefoglalo tablazat

Hasznos Ing.
Megnevezés . Ujrael6allitasi érték Allag érték Forg. | Fajlagos alapérték Ingatlanforgalmi érték
alaptertilet
Korr
8784
Kehidakustany, ) ) o ) N ) )
Malom utca 25.27. m Ft/m Ft Yo Ft/m Ft Yo Ft/m Ft Ft/m Ft
hrsz: 582/1
kivett kozut 83 2610 216 630 50 1 305 108 315 100 1305 108 315 1305 108 315
0sszesen 110 000
Kerekitve 6sszesen 110 000 Ft
Megjegyzések

7.1. A targyi értékelés a targyi ingatlan un. tehermentes allapotara vonatkozik.

7.2. Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott hat honapig érvényes.

7.3. A megallapitott ingatlanforgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Zalaszentgrot, 2022. szeptember 7.

Ingatlan értékbecsl6
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Tulajdoni lap
Térképszelvény
Rendezési terv, térkép

Képek

12

Mellékletek



13



Kehidakustanyi Kéz6s Onkormanyzati Hivatal
Kehidakustany

Ddzsa Gyorgy utca 7

Targy: Vételi szandék nyilatkozat

Tisztelt Onkorményzati Hivatal!

Alulirott Nyul Laszl6 Zoltdn (Sziiletett: 1955.01.18, Zalaszentgrot, anyja neve: Panker Anna) 8788
Zalaszentldszlé Széchenyi Istvdn utca 37 szam alatti lakos, azzal a kéréssel fordulok Onékhoz, hogy a
8784 Kehidakustany 2777 HRSZ alatti gyep-rét-legeld, gyiimdlcsds és gazdasagi épiilet egy és
osztatlan teriiletként nyilvantartott 6nkormanyzati tulajdonban 1évé 18/96 részére vételi
szandékomat sziveskedjenek elbiralni.

Tisztelettel:
Nyul Laszlo Zoltan

Zalaszentlaszlo, 2022 oktoher 26.
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