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Megbizasi adatok

Az értékelé tarsasag: Leéb & Fia Ingatlanforgalmazé, Beruhézo és
Tanacsadé Kft.

Szakérté(k) neve: QOsadcow Gergely értékbecsié

Az értékelés forduldnapja: 2009. december 30.

A helyszini szemle napja: 2009. december 29.

A vizsgélat célja * Forgalmi ériék megallapitasa értckesitéshez

elsé fedezet vizsgalat | | éves felilivizsqalat | | egyéb: |

Meghizd neve: Délegyhazi Onkorményzat (2337 Délegyhéza,
Arpad 0t 8.)

Osszefoglalé tabla

Délegyhdza, 1337/1. hrsz. ingatian

Az ingatlan cime: 2337 Délegyhaza, Nomad part 1337/1.hrsz.

Az ingatlan megnevezése. Kivett beépitetien teriilet

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog mértéke / 1/1 tulajdonjog
idbtartama

Telek teriilete 3.983 mr* teljes teriilet

Piaci forgalmi érték kerekitve (telek): 36.590.000 Ft

Az ingatlan rovid tédvu értékesithetosége *

Kénnyen Atlagos Problematikus Nehéz X
Erds kereslet Kiegyensulyozoft Kinélati talsaly X | Erés talkinélat
piac -

Mellékletek:

Felelosséget kizaro kérillmény nincs | X 1. Tulajdoni lap kivonat X
2. TSZT rajzi kivonat X
3. Terkepmasolat X
4. Fotdk X

LEEB & FIA
lngatlanforgaéllmazb, Bifekletﬁ

Az érickeld alairdsa



Altaldnos adatok

ingatlan cime:

2337 Délegyhaza, Nomad part 1337/1.

Helyrajzi szama:

1337/1.

Tulajdonos:

Délegyhdzi Onkorméanyzat

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill.
egyéb terhek:

Az ingatlanon széljegyek nem talalhatok.
Az ertékelt ingatlan a tulajdoni lap Hl. része
szerint tehermentes.

Miiszaki adatok, leiré informéaciék

Telek teriilete: (teljes ingatlan)

3.983 m*

Telek alakja, forméja.

Szabalytalan sokszbg alakil.

Telek hatarai, keritettsége:

A tertilet k6rbe van keritve: vas oszlopokon allé
drotkeritéssel, az utcai fronton beton alapu
vaskeritéssel.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Az értékelt ingatlan Délegyhaza (idiilo
Ovezetében, vizparton fekszik. Kérnyezetében
vallalati (diilének kialakitott ingatianok, illetve
kistelkes udiidingatianok talalhatok.

Domborzati és lejtésviszonyok:

A teriilet sik felszing.

Teriilet beépitettsége, nyitoltsaga:

Az ingatlanon még bontéasra szorul
épitmények taldlhaték.

Kérnyez6 ingatlanok jellemzé

Tébbségében ildtiléépliletek.

hasznositasi forméaja

Telepiilésen bellili eihelyezkedése Belteriilet

Megkdzelithetésége: Dunavarsanybdol az Udillé sétény/Fécén utca
felol, Délegyhézarél a Nomad camping feldl,
aszfaltiton. '

Kézlekedési eszkdzék: Az ingatlan Budapestrél tdvolsagi busszal,
illetve villamositott vastttal és kdzuton egyarant
elérhets. (megalldk az ingatlantél ~3 km-es
tavolsagban).

Kézmiivesitettség: Az ingatfan viz k6zmdivel rendelkezik, a tobbi

kéizmii az utcaban talalhaté.

Hasznositas jelenlegi formaja:

Hasznositasi forma az érvényben 1évé

TSZT szerint:

Az érvényben lévé szabalyozasi terv szerint a
tertilet (Uii-1) ,meglévé idilibhézas
tdilbteriletek” 6vezetben van.

Varhaté e a kézeljévében a teriilet
atminésitése, ha igen milyen célra:

Nem varhalé.

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolydsolo kérilmény:

Bontando felépitmények.

Korabbi ill. jelenlegi
kémyezetszennyezd tevékenység:

Az ingatilant érinté kérnyezetszennyezd
tevékenységrél informaciénk nincs.




Az értékelés targyat képezé ingatlant a Délegyhézi Onkorményzat 1991-ben szerezte
tulajdonba adassal. A kozveﬂen vizparti tertiletet a fervek szerint 10 db 30 m’-es
idilééplilettel és egy 84 m*-es szolgaltaté (f6)éplilettel épiteticék volna be. Az épitkezés
azonban félbeszakadt: az (idiiléingatianokbdl csak az alapok, a foéépiiletbé! csupan az
alaplest eés a fofalak késziiltek el.

Tekinteltel arra, hogy ezek a felépitmények egy esetleges tovabbépités esetén sem
téltenék be mar funkcidjukat (4llagromlas, illetve a megvéltozott épitéshatésagi elbirdsok
miatt), ezért az elbontasuk mindenképpen javallott. Amennyiben elbontasra keril sor, az
ingatlan tereprendezése is sziikségszert (a jelentds szintkiilénbségek miatt).

Az emlitett epuletek és térbeton felilletek elbontésa valamint a kapcsol6dé
tereprendezés ~ a tapasztalatom szerint (4.000 Ft/m’ sitt elszéllitési, és 9.000 Ft/6
munkadijjal szamolva) megkézelitéleg 2.260.000 Ft kdéliséget fog kitenni, melyet
ugyszintén jelentds negatliv értékmodositoé tényezdként veltem fel.

Ezek sziikségszerien felmeriilé kdi’tségként fognak jelentkezni a leendé vevonél,
amennyiben ki szeretné hasznalni a teriilet beépitési lehetéségeit.

A hatalyos HESZ épitésiigyi eldirdsainak értelmében, a teriilet 15%-a beépithets
szabadon allé médon, 0,4 szintteriileti mutatoval és 5m-es épitménymagassaggal.

A telken &ll6 keritések é&llapota az id6k sordn jelent6sen leromiotl, azok javitasi-, ill
részleges ujjaépitési munkalatait az értékelésnél szintén figyelembe vettem — éppagy.
ahogyan a kézmiivek kiépitésének varhaté kolisegeit is (~1.120.000 Ft).

(Utébbi kéltségek becslésére azért volt sziikség, mert a piaci dsszehasonlitasként
szolgald ingatlanok is bekeritettek, kbzmdivesitettek.)

Az ingaﬂah értekét mindenképpen pozitfv‘ irdnyban befolyésolja az fteriilet ovezeti
besoroldsa (Uii-1), és a kbzvetlen vizparti lokacio.

Az ingatlan kézvetlen kdrnyezetében, a kézelmuitban értékesitett vagy értékesitésre
ajaniott, hasonlé kialakitasu, alapteriiletd, alap kOzmivekkel ellatoft ingatlanok
eladéasi/ajénlati értéke alapjan elmondhaté, hogy a kialakult piaci arszint szerint ilyen
telekingatilanok ~10.603 Ft/m? 4rszinten mozognak.

Szémitasba véve, hogy az értékelés targyat képezd ingatlan lényegesen nagyobb
tertiletti, mint az 6sszehasonliitasul szolgdld idulbingatlanok, és az nem is oszthato fel
hasonlé meretu (kiilén-kiildn ertekesrtheto) telkekre, -6%-kal korrigéltam az iranyadoé
fajlagos m? értéket (9.967 Ft/m?).



Osszehasonlitisi adatok:

Délegyhaza Nomad part Epitési telek 547| 5400000 g 872
Délegyhéza Kéktb sétany | Epitési telek 350| 4 200000 12 000
Délegyhéza Banydasz sor Epitési telek 805| 8 000 000 9938
Atlag: | | | ] | 10 603
A piaci kereslet és kinéalat nem kiegyensulyozott, inkabb kinélati.
Forgalmi érték dsszegezve:
1337/1. hrsz. | Délegyhaza | Noméd part | Beépitetlen | 3983 m°| 36 590 000 Ft
1337/1.hrsz. ter.
Osszesen kerekitve: 36.590.000 Ft

A beépitetlen teriilet vizsgélatat piaci forgalmi alapi médszerrel vegeztiik el. A piaci
dsszehasonlitason alapulé megkézelitésre vonatkozbéan az a véleményink, hogy
megfelelé szami adat &lit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessik. A szémitdsok eredményét mindezek alapjan kelld
pontossagtinak fogadhatjuk el.

A teriilet érték-képzése sordn szamoltunk az épitmények elbontasaval /
tereprendezéssel, a nagy méret miatti nehezebb értékesithetéséggel, a keritések
helyreallitasi kbltségeivel és a kozmiivesités dijaval.

Ha ezek mellett figyelembe vesszilk az értékesitéssel felmeriilé (hirdetési,
ingatlankézvetitbi) kéltségeket, valamint a pénz id6értékét (az értékesitésig eltelt
idé alatt az ingatlanban &l16 t6ke nem kamatozik), akkor mérlegelend6 a fenti érték
leszallitasa ezekkel a kbltségekkel.

Tehat abban az esetben, ha a vevé 30 napon beliil, készpénzben, kiilén 3. személy
kézremiikédése nélkiil vasédrolja meg az ingatlant az Onkormanyzattél, akkor
(tekintettel az ingatlan korlatozott ingatlanpiaci értékesithetéségére is)
mérlegelendd tovabbi 10%-kal leszallitani az ingatian értéket.

% Helyszinrajz vazlat
< Folok

“» Tulajdoni fap kivonat
» TSZT rajzi kivonat




Kbrzeti Faldhlvml Riekm
Rickeve mo Snnt Istvin tér 3, Pf. Sl.

Munkapéldainy

Csak bels§ hasznilatra, figyféinek nem adhaté!
2009,11.24

DELEG Szektor: 530 4
Belteriilet l'.'o.'.’v‘”l helyrajrionkms ___Térképszelviny: 4 [

1. Az ingatlan aatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jdv. alosztaly adatok

mdvelési Ag/kivett megnevezds/ ha m2 Ck.£il}, ter. kat.jbv
ha m2 k.fill

- —— o -

1. tulajdoni hényad: 1/1 [
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dg: 32162/1991. 10.11 .
jogeim: tulajdonba adis
jogdllda: tulaidonos
név; UNKORMAMYZAT DELEGYMAZA ' §
cim: 2337 DELEGYHAZA ArpAd utca 8

1. bejeyyrd hatdrozat, érkeaés:. idé: 43156/1995 1992 06.12
torls hatarozat: 57096/2003.10.10

Onallé szBveges bejegyzés budapest XII. &s I. ker. IngatlankezelS villalat (Budapast, XTII.
Eirdlyhsgé u. 18.) Tulajdonjog bajegyzési kérelem elutasitésa.

H

2. bejegyzs hatdrozat, érkezési ids: 38898/2008.03.19 .
torld hatdrozat: 58596/2009.11.12

Per inditasa
13,P. 25.922/2007/3.
jogosule:
név: PEST MEGYEI BIROSAG
cim : 1443 BUDAPEST Hungdria kordt 128-130
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Korzeti Faldhivatal Réckeve
Riickeve 2300 Szent Istvén tér 3, PE, 51.

Térképmasolat

Helyrjzi s2Ame DELEGYHAZA beltertlet 1337/ Megrendelds szm  12/3597/2009
Méretarény: | : 000
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