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Ingatlanforgalmazo Kereskedelmi és Szolgaltato Kift.

2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.

INGATLAN ERTEKBECSLES

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5246/9
ALATTI
Ingatlan 894 m—es teriiletrészérol

Késziilt: Szigetszentmiklds, 2020. aprilis 4.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Szigethalom Varos Onkorményzata (2315 Szigethalom, Kossuth L.u.10.)
megbizast adott cégliink a Globeland Ingatlanforgalmazo Kft. (2310
Szigetszentmiklods, Akacfa krt.9/1.) részére, hogy ingatlanforgalmi értékbecslést
készitsen a 2315 Szigethalom, M Ut 5246/9 helyrajzi szamu, ,Kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan, mellékletben csatolt valtozasi vazrajz
szerinti 894 m’-es teriiletrészérél.

Ertékjavaslatunk a kovetkezo:

SZIGETHALOM
Mii ut
Hrsz.: 5246/9
ALATTI
Ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 894 m°—es teriiletrészének

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

8.710.000,- Ft
Azaz
Nyolcmillio-hétszaztizezer
Forint

nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2020. aprilis 4.
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Nsz.:599.
vagyonértékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az Osszefoglal6 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 Megbizénktdl 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 korlatozo 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 értekbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomdsa ilyen
anyagok jelenlétérol.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informaciét megbizhatonak
tekintettiink, azonban valodisagukért nem véllalunk felelésséget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.

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

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

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



Alairo lap
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Megbizas

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

SZIGETHALOM
Mii at
Hrsz.: 5246/9

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

A megbizas kizarolag a helyrajzilag megjelolt ingatlan, mellékletben csatolt
megosztasi vazrajz szerinti 894 m*-nyi teriiletrészére vonatkozik.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2020. 04. 03. keltti nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolatat,
o megosztasi vazrajzat.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, és tervanyagok tanulméanyozésaval egyidejiileg,
2020. 04. 04, -¢én helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettiink az ingatlanrdl és
kornyezetérol.

Az értékelést az altalanos nemzetkozi 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 képezd ingatlan Szigethalom véros, Gyartelepi
részén, a Mii iton helyezkedik el, a kozponttdl 3 km tdvolsagra. Kornyezetében
logisztikai  kozpontok, kereskedelmi egységek, valamint csaladi hazas
ingatlanok 1s egyarant megtaldlhatoak, €s tobb vendéglatd egyseég lizemel a
kozelben. Az ingatlan konnyedén megkdzelithetd, a kornyezd utcédk aszfalt
burkolatiiak. A telepiilésrészen a teljes kozmii kiépitett. Tomegkozlekedési
eszkoz megalldja gyalog 5-10 perc alatt elérhetd.

Az 5246/9 helyrajzi szamu ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési
belteriileti ingatlan osszesen 31670 m® térmértékii. Jelen értékelés targya a
mellékletben talalhatd megosztasi vazrajz szerinti 894 m? teriiletrészre terjed ki.
A teriiletrész feliilete foldes/flives. Szabalyos formaju, sikfeliiletli. Pontos
elhelyezkedése a mellékletként csatolt megosztasi vazrajzon lathato.

A telekrész 6nmagaban csak korlatozottan fogalomképes.

Ko6zmii helyzet:

Vizellatas: kozhalozatrél megoldhato
Aramellatas: kozhalozatroél megoldhato
Gazellatas: kozhalozatrél megoldhato

Szennyvizhalozat: utcaban kiépitett



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2020. 04. 03. keltii tulajdoni lap madsolat
kovetkezd alapadatokat tantsitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 524619
Alapteriilete: 31670 m?
Megnevezése: Kivett beﬂépitetlen
terulet
Vizsgalt teriilet: 894 m?

Bejegyzett tulajdonosa:

Onkormanyzat Szigethalom — addsvétel
( 2315 Szigethalom, Kossuth Lajos u. 10.) 1/1 aranyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjanak III. pontja szerint.

*

Az ingatlan értékmodosito tényezoi
Ertéknoveld tényezé:

o -
Ertékcsokkentd tényezé:

o A terliletrész onmagaban csak korlatozottan forgalomképes.



Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlito adatok alapjan késziilt.

Az ingatlan értékének kalkulacioja

A piaci érték meghatdrozdasa: Osszehasonlitd elemzésen alapuld értékelés
konkrét €és ismert adasvételi ligyletek, illetve kinalati draknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

(1.Ingatlanok kivdlasztisa, 2.Fajlagos alapérték meghatirozas, 3.Ertékmédosité tényezék
elemzése, 4.\ égso érték szamitas)

Osszehasonlit adatok:

Helyszin Funkci6 Méret m* | Piaci ar (M Ft) | Fajlagos ar
Ft/m?
Szigethalom, M1 ut Beépitetlen ter. 5235 75 (K)| 14327
Szigethalom, M1 1t Beépitetlen ter. | 3200 40 (K)| 12500
Szigethalom, M 1t Beépitetlen ter. 815 9,9 (K)| 12147
Atlagos fajlagos alapar 12 991

A telek értékének TE meghatarozasa:

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

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

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekarak:

Szigethalmon a Mii uton talalhato kézmii nélkiili beépitetlen teriiletek fajlagos

dra 12.991,- Ft/m?.

Korrekcids tényezok:

Kinalati ar miatt: - 10%

Forgalomképessége miatt: - 15%

>=-25%: 12.991,- Ft/m?* 0,75 = 9.743 - Ft/m?

Modositott, kerekitett fajlagos alapérték:

9.743 - Ft/m?

Piaci alapt forgalmi értéke a vizsgalt teriiletrésznek:

894 m?* 9.743,- Ft/m? = 8.710.242,-

Ft

Forgalmi érték (kerekitett): 8.710.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg a megnovekedett forgalom mellett kinalati piac
alakult ki, ezért az dvatos becslés elvét kovettiik.

Az ingatlan értékbecslés modja

Az értéket a piaci 6sszehasonlitd modszerrel hatdroztuk meg.

Ennek megfelelden a

SZIGETHALOM
Mii at
Hrsz.: 5246/9
ALATTI
Ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 894 m°—es teriiletrészének

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

8.710.000,- Ft

Azaz

Nyolcmillio-hétszaztizezer
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2020. aprilis 4.

f
vagyonértekeld
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Terkep, mitholdkép
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Nem hiteles mlagdoni lap Nem hiteles twlajdoni lap
=1}
S
g Pest Megvel Kormanduvatal
;'g- Réckeve 2300 Szent Tetvin tér 3 o
E Nem bileles tulsjdoai lap - Szenile misolai
7]
Wegrerd ekis szar: 3000514672020
X 2020.04.03
g SEIGLTHALOM PEERIE: 77
z Belteranlat 524479 halyrajzi sxam
‘cimképoe= alstt!
ILRESTZ
1. Az ingatlan adatai:
alremzlet adatak teridlet kat.t.jov. o
newaléol ag/l/kivett megneovazém/ min.o ha n2 k.Eill.
. Kivett bedpitatlan tarilat 0 3.1870 :
MRESZ
1. tulajdon: hanyad: L/L
bajegy=0 hatarozat, érkazami ido: 5%197/2/201%9.10 .22
eredeti hatarozat: 5017372018 07.24
Jogcin: ajandékozas buolajdons hanyad: LAl 34765/2003.2002.1
jogoin: telekalakitas tulajooni hanyad: U/1 SB54772009 20 K
jogoin: telekalakltde tulajdoni hanyad: 051 39211720010 030
jogallas: tuls gloncs
névi SEIGETHALCHM VAROES UNKOSMANCZATA
oy cin: 23215 ESLIGETHALON Komzuth Lajcn otea 10,
s tocom=zam: L6730347

s milaid

Vezetd jog

4 vasrmgs scecinkty 8 wl-ce

1. bejegysé hatacosat, eckesnesa oda; 59219772200
ercceti hatarozat: 350173/2012.07.10

BRS

CVB-597/ 200100 ; e
9

E jogemal t
o nés: EINO HAILOZATT NET tér zeazam: 3]
z cim  LL32 DUDAPEST Vaci Gt 72-
2. bkejeqy=é& hatirezart, &rkszdmi ida: 7 2019 .10 .28
erecdeby hatacocat: S0173/2010.07.
Vezetek jog
13B ml nagysdigh terlOlstra |WMB-L 3 8y J
Jogesal £
newi ELM0 HALOZATI KET ami L3B04983
cim : 1132 BRUDRPEST VA 72-74

3. bejegy=d hataroezat, & =
wredati hatiarozat:
Veretslk jog

S

237 m¢ nagysage t

rdoi SSL97/2/201%9 .10 .20
2.07.29

- (VMB-d6/ 2011 .
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Nem hiteles mlagdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g
g Peut Megyel Kormintuvatal
% Rickeve 2300 Saent Istvin tér 2 O
E Nem bileles tulajdoai lap - Szemile mésolai
i Megrerd elés s2am: 30005/ 5146702020
g 2020.04.03
E SE IGRTHALAM Szektor
= Bolterialat 5244738 holyrajzi szam

o

4. bejegy=o hatarvozat, érkesémi rdo: 5F197/2/201%.10 .20
ercoleti hatarozat: 50173/2012.07.14
Veretik jog
O m2 nagymagd terwletre  (VM3-167/2011).
jogesul t:
mév: PIMO HAIOZATT KFT térzeszam: LIE04383
cim i L132 PUDRPEST Vaci wk 72-74

5. bejegpzd hatirezat, Srkezd=i idid: S9187/0/2019.10.23

Cnéllé ozovegen pejegyzda az 5246/3 hroz—y féldrdmzlat magoaz b6l alzkulc.

6. bzjegyzd hatirozat, érkezdmi idd: S920%/2019.10.28

Cnalle msovegenm bejegyses a helyi kosut magnevesds baé n teraletre walto

Bz a tolajdeai lap kézigazgatasi hatés\:és cal Jabol kerilt kizdd
hazznalhatd.
VEGE

O

&

g
1‘~&°
&

O

Nem hireles tulajdoni lap

joni lap
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Vazrajz
dr. Bognémé Nagy llona Szigethalom
2319 Szigetijfalu, Szabadség u.29. Badariier Tt
A munkavégzt neve
3172018 2 /2018

VALTOZASI VAZRAJZ TERVEZET
& 5246/8 helyrajzi szémii foldrésziet megosztésaro!

Méretarény: 1:1000
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wnunv.t.im | nhpm.ngh- me | M ELMO K.
1 2 3
wa T (A e T T
M 5246110 |- | Kwet |- | 3 | 1777 8nm
*»mnu' VB-607/2010
138 om
VMB-1332011
237
VMB-48/2011
B0 nm
VMB-167/2011
Osszssan: 3 |28m 3 |28m :
Késahotte: Sxigotiffal, 2018. méus 16, A viltozds skacatunknak megfoleiben tarsn.
5. Bognimé Nagy Soms plemn ropm — e
e e mzm aamaa "
Mn Magy vz Qi zhracéholot kel
:! z’qu%%“
s " Adbang. o Juchee, 2018 ... ... R AN SO S S O
NN e Bl - “MH’.)" 26recsioid
ing.rend.min.sz.: 54684990 »
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