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Ingatlanforgalmazo Kereskedelmi és Szolgaltato Kift.

2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.

INGATLAN ERTEKBECSLES
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Ingatlanrol

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2018. szeptember 27.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Szigethalom Varos Onkormanyzata (2315 Szigethalom, Kossuth L.u.10.)
megbizast adott cégiink a Globeland Ingatlanforgalmazo Kft. (2310
Szigetszentmiklods, Akacfa krt.9/1.) részére, hogy ingatlanforgalmi értékbecslést
készitsen a 2315 Szigethalom, M1 ut 5340 helyrajzi szamu, ,,Kivett beépitetlen
teriilet” megnevezEsii ingatlan.

Ertékjavaslatunk a kovetkezo:

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5340
ALATTI
Ingatlan

Valos piaci értékét per-, tehermentes €s igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve

2.017.662,- Ft
Azaz
Kettomillio-tizenhétezer-hatszazhatvanketto
Forint

nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2018. szeptember 27.

IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az 0sszefoglal6d érték realisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
az ingatlan miiszaki allapotat, erkolcsi avulasat, valamint a hasonld ingatlanok
esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogat a Megbizonktol kapott tulajdoni lap alapjan
elfogadtam.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az aldbbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkozo tényeket, valamint korlatozd feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértékiink érvényes.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai statikai vizsgélatot
nem végzett, az értékelést szemrevételezés Utjan végeztiik, figyelembe véve a
Megbiz6 adatszolgaltatasat.

Az értekbecsld nem vallal feleldsséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy
fizikai tényezdOk hatasaért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

Az értékbecsld vesz€lyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomasa ilyen
anyagok jelenlétérol.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informaciot megbizhaténak
tekintettiink, azonban valodisagukért nem véllalunk felelésséget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.

Az értekmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbiz6 személyes szempontjai, a
szakértd mindettdl fiiggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyilink nélkiil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragadasaval nem publikdlhato, mas célra nem
hasznalhato.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatérozott id6tartamig, a
készitéstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairo lap

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5340
ALATTI
Ingatlanrol

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ.

SZIGETHALOM VAROS
ONKORMANYZATA
megbizod

GLOBE-LAND KFT.

[F.HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékeld

Szigetszentmiklos, 2018. szeptember 27.




Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE-LAND Kft.
( 2310 Szigetszentmiklos, Akacta krt.9/1.)
elvégezte az aldbbi ingatlan értékbecslését:

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5340

Az értékbecslés célja

Az értékbecslés célja az ingatlan napi forgalmi értékének meghatarozasa.
A megbizas targya

A megbizas kizarolag a helyrajzilag megjelolt ingatlanra vonatkozik.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2018. 09. 26. keltti nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolatat,
o szabalyozasi térképét.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, és tervanyagok tanulméanyozésaval egyidejiileg,
2018. 09. 27. | ¢n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettink az ingatlan
kornyezetérol.

Az értekelést az altaldnos nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltarasokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras

Az ingatlan és kornyezete:

Az értékelés targyat képezo ingatlan Szigethalom varos, D-i részén, a Mi
ut ¢és a Homok koz kozott helyezkedik el, a kozponttél 4 km tavolsagra.
Kornyezetében  lakdingatlanok  és  kereskedelmi  egységek  egyarant
megtaldlhatéak. Az ingatlan konnyedén megkozelithetd, a kornyezd utcak
aszfalt burkolathak. A telepiilésrészen a teljes kozmi  kiépitett.
Tomegkozlekedési eszk6z megalloja gyalog 5-10 perc alatt elérhetd.

A becslés targyat keépzoé kivett beépitetlen teriilet” megnevezesi
belteriileti ingatlan Gsszesen 906 m* térmértékii. Tulajdonsagait tekintve két
utcara nyilod, keskeny, hosszu formaji, ugynevezett ,nadragszij” telek. A
természetben a szomszédos 5338 helyrajzi szamu ingatlannal egybekeritett.
Feliilete rendezetlen, fas és bozotos, nem atjarhatd. Kozmiibekotéssel nem
rendelkezik.

Alakja és keskeny mérete miatt oGnmagaban beépitésre nem alkalmas, igy
csak korlatozottan forgalomképes.

Az ingatlan ,,Gksz-2” épitési 6vezet besorolasu — kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teriilet, 35%-0s megengedett legnagyobb beépitéssel, 8,5 méteres
megengedett legnagyobb épliletmagassaggal.

Ko6zmii helyzet:

Vizellatas: kozhalozatrol megoldhatd
Aramellatas: kozhalozatrol megoldhato
Gazellatas: kozhaldzatrol megoldhatd

Szennyvizhalozat: az utcaban kiépitett



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezéslinkre bocsatott, 2018. 09. 26. keltli tulajdoni lap masolat a
kovetkezd alapadatokat tantsitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 5340

Alapteriilete: 906 m?

Megnevezése: . Kivett .
beépitetlen teriilet

Bejegyzett tulajdonosai:

Imre Gergelyné — oroklés
(-) 3 /12 aranyban

Szigethalom Varos Onkormanyzata — ajdndékozds
( 2315 Szigethalom, Kossuth Lajos u. 10.) 9 /12 aranyban

Terhek: Az ingatlan tulajdoni lapjanak I11. pontja szerint.

*
Az ingatlan értékmodosito tényezoi
Ertéknoveld tényezok:

o -
Ertékcsokkentd tényezdk:

e A terlilet onmagéaban nem beépithetd, emiatt csak korlatozottan
forgalomkeépes.




Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci érték meghatdrozdasa: Osszehasonlitd elemzésen alapuld értékelés
konkrét €és ismert adasvételi ligyletek, illetve kinalati draknak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

(1.Ingatlanok kivilasztisa, 2.Fajlagos alapérték meghatirozas, 3.Ertékmédosité tényezék

elemzése, 4N égso érték szamitas)

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcid Meéret | Piaci ar | Fajlagos
ar
m’ MFt | Ft/m’
Szigethalom, kertvaros Beépitetlen teriilet 993 |75 (K) | 7553
Szigethalom, M 1t Beépitetlen teriilet | 1500 | 7,9 (K) | 5267
Szigethalom, Fiumei u. Beépitetlen teriilet 876 |65 (K) | 7420
Atlagos fajlagos alapar 6 747

A telek értékének (TE) meghatarozasa:

TE = Tfa x Tt x (1+Z mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modosito tényezdk.

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekarak:

Szigethalmon a hasonlo tulajdonsdagokkal rendelkezd beépitetlen teriiletek

fajlagos dra 6.747,- Ft/m®.

Korrekcios tényezok:

Kinalati ar miatt: - 10%

A telek, tulajdonsagai miatt onmagaban beépitésre nem alkalmas: - 50%

Tereprendezés hianya miatt : -7%

2=-67%;

6.747 - Ft/m?* 0,33 = 2.227.- Ft/m?

Modositott, kerekitett fajlagos alapérték:

2.227,- Ftim?

Az ingatlan piaci alapu forgalmi értéke:

906 m?* 2.227.- Ft/m? = 2.017.662 - Ft

A 9/12-ed tulajdoni hanyad értéke: 1.513.247 - Ft
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Az ingatlan értékbecslésének osszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kinalati piac alakult ki,
ezért az Gvatos becslés elvét kovettiik.

Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlitd adatok alapjan késziilt!

Ennek megfelelden a

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5340
ALATTI
Ingatlan

Valos piaci értékét a jelenlegi allapot €s funkcio figyelembevételével, per-,
tehermentes €s igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve:

2.017.662,- Ft
Azaz
Kettomillio-tizenhétezer-hatszazhatvanketto
Forint

nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2018. szeptember 27.

vagyonértékeld
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Szabdlyozdsi terv:




