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Ingatlanforgalmazo Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.

2310. Szigetszentmiklos, Tokoli u. 19/B. Telefon: 06-24-44-34-24

INGATLAN ERTEKBECSLES

A

DUNAVARSANY
Gyoni Géza utca S.
Hrsz.: 116/2/A
ALATTI
Ingatlanrol

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2013. januar 8.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE-LAND Kft.
(2310. Szigetszentmiklos, Tokoli u.19/B. ) elvégezte a

DUNAVARSANY
Gyoni Géza utca 5.
Hrsz.: 116/2/A
ALATTI
Ingatlan

Ertékbecslését hivatalos felhasznalas céljabol.

A megbizas targya

A megbizés kizarolag a helyrajzi inegjelt':ilt ingatlanra (csak a teriileten allé
felépitményre) vonatkozik, a helyszinen 1év6 mobilidkra, berendezési targyakra
nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendelo betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2013. 01. 07. keltl tulajdoni lap masolatat,
@ térképmasolatat,
o alaprajzat.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre all0 irat-, €s tervanyagok tanulmanyozasaval egyidejlleg,
2013. 01. 07. | -¢n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén Aallapotrogzitd fotokat készitettiink az ingatlan
kornyezetérol.

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




Altalanos leiras

Az ingatlan és kornyezete:

Az ingatlan Dunavarsany varos kézpontjaban a Gyéni Géza utca 5. szam
alatt talalhaté. Megkdozeliteni aszfaltiton lehet, a kdzponti részen athaladd
Halasz Lajosné utcéardl vagy a Vasut sorrdl. Az ingatlan kézelében taldlhatd a
vasutallomas, de percek alatt elérheté a Varoshaza, iskola, 6voda, iizletek, stb.
Kornyezetében laké és kereskedelmi/szolgaltatd egységek lathatdéak. A
terliletrészen az 6sszes kozmi Kiépitett.

Jelen értékbecslésben feladatunk az adott helyrajzi szdmd ingatlan
felépitményének forgalmi értékmeghatérozésa. A telek 258 m? térmértékd, a
rajta 4l egyszintes épiilet 82 m® nagysagl. A Fokusz Takarékszovetkezet
tulajdondban all6 épiilet korabban pénzintézetként miikddostt, de jelenleg
hasznalaton kiviil all. Hagyomanyos technoldgiaval késziilt, sdvalapra, tégla
falazattal. TetOszerkezete fa, palafedéssel. A homlokzat erdsen felujitast
igényelne. A tetdszerkezet jo allapoti. Belsé kialakitdsa a korabbi funkciohoz
igazodo. El6térbdl, tigyféltérbol, raktarbol, szocialis helyiségbdl és irodakbol all.
Hatso kijaraton lehet a kertet megkdzeliteni, innen nyilik a pince lejarata, mely
24 m” nagysag, allapota jénak mondhaté. Az épiilet belsd padloburkolat kélap,
falai festve vannak, a vizes helyiségekben csempézett. Belsd 4llapota szintén

felujitand6. Az épiilet fiitését gazkazan biztositja, radiatoros héleadokkal.

Koézmii helyzet:

Vizellatas: kdzhaldzatrol mérdvel
Aramellatas: kozhalozatrol mérovel
Gazellatas: kdzhalozatrol mérdvel
Szennyvizellatas: kozhalézatrol mérdvel




Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2013. 01. 07. keltdi tulajdoni lap maésolat a
kodvetkezd alapadatokat tanusitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 116/2/A
Alapteriilete: 82 £
A Sssucreias . Egyéb épiilet

Bejegyzett tulajdonosa:

Fokusz Takarékszovetkezet — jogutodlas

( 6133. Jaszszentlaszl6, Alkotmany u.2/A.) 1/1 aranyban
Terhelések:
= Az ingatlan tulajdoni lapjan terhelés nincs feljegyezve.

Az ingatlan értékmodosito tényezoi

. Ertékcsokkent tényez6k:
¢ Az ingatlan hasznalaton kiviil all, allapota erésen felujitast
igényelne.
Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlit6 adatok alapjan késziilt!
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Piaci érték (K¢&) = telekérték (T¢) + Epitményérték (E)

A telek értékének TE meghatarozasa: TE = Tfa x Tt x (1+Z mt),
ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modositd

tényezok.

A kornyezetben kialakult, fajlagos telekarak:

Dunavarsanyban a kozponti és kozpont kozeli beépitetlen teriiletek fajlagos

dra 6.500,- Ft/n’.

Telek értéke (TE) : 258 m” x 6 500 Ft/m° = 1.677.000,- Ft

1.677.000,- Ft

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcio Telek Epiilet| Piaciar Fajlagos
ar
m’ m’ M Ft Ft/m’

Dunavarsany, kézpont Csaladi haz 383 130 | 145 (K)| 111538
Dunavarsany, kézpont Csaladi haz, iizlet | 1083 80 109 (K)| 136250
Dunavarsany, kézpont Lakohaz 1079 92 11,5 (K)| 125000
Atlagos fajlagos alapar 124 263
Korrekcids tényezok:
Kinalati ar miatt: - 10 %
Kisebb telekméret miatt: - 25 %
Rosszabb miiszaki dallapot miatt: - 20 %
X=-55%; 124.263,- Ft/m’ * 0,45 = 55.918,- Ft/m’
Modositott fajlagos alapérték: 55.918,- Ft/m’

Piaci alapi forgalmi érték: 82 m’ * 55.918,- Ft/m” = 4.585.276,- Ft

Piaci alapu forgalmi érték: 4.585.276,-

Ft

A felépitmény piaci alapu forgalmi érték:
4.585.276,- Ft — 1.677.000,- Ft = 2.908.276.- Ft

-



Potlas elvii értékelés

Koltség alapu érték (Ké) = telekérték (Té) + Epitményérték (E)

A telek értékének TE meghatarozasa: TE = Tfa x Tt x (1+Z mt),

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

tényezok.

A kornyezetben kialakult, fajlagos telekarak:

Dunavarsanyban a kozponti és kozpont kozeli beépitetlen teriiletek fajlagos
dra 6.500,- Ft/m’.

Telek értéke (TE) : 258 m” x 6 500 Ft/m” = 1.677.000,- Ft

1.677.000,- Ft

Az épiilet aktualis miiszaki értékének (E) meghatiroza

- Epiilet Pince
Felép. Gjraeldallitasi koltsége 150.000,-Ft/m” 50.000,-Ft/m”
Alapteriilet 82 2
Fizikai avultsag 40% 30%
Erkolcsi avultsag 30% 35%
Piaci avultsag 35% 30%
Becsiilt forgalmi érték 3.357.900.,- Ft 382.200,- Ft

Felépitménykoltség alapu értéke = 3.740.100,- Ft
Telek + felépitmény = 5.417.100,- Ft

Kéltség alapa érték: 5.417.100,- Ft

Végso (sulyozott) forgalmi érték:
5.001.188.- Ft

A felépitmény végso (sulyozott) forgalmi érték:
(2.908.276,- Ft + 3.740.100,- Ft) : 2 =

3.324.188.- Ft
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Az ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

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

A forgalmi értéket piaci 6sszehasonlito és koltség alapti kombinélt modszerrel
hataroztuk meg.

Ennek megfelelen a

DUNAVARSANY
Gyoni Géza utca 5.
Hrsz.: 116/2/A
ALATTI
Ingatlan (csak felépitmény)

Valos piaci értékét per-, tehermentes és igénybeveheté jogi helyzetet feltételezve

3.324.188,- Ft

Azaz
Harommillio-haromszazhuszonnégyezer-szaznyolcvannyolc
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2013. januar 8.
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IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékeld
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Rickewel Tarisi Hivatal Jiras Folchivatala
Rackeve 2300 Szent Istvin tér 3. Cldal:

MNem hiteles tulajdoni lap - Szemile masolat
Megrendelés szam: 30095/79242013
2013.01.07

em hiteles tulajdoni lap

DUNAVARS ANY
Belterulat 116/Z2/A helyraizi szam
2336 DUNAVARSANY Gyéni Geza utca 5.
LRESE
. Az =gyéb onallé ingatlan adatax:
megnevezes terdlet  tulajdoni

m2

egyeh épolet
Bejegyzd natdrozat: 9999%£8/1996.01.03

- bejegyzd hatarozat: 9417/1973 .12 .12
Onalle epitmény foldhamznilati jog alapjan

- bejeagyzo hatarozat: 9417/1%73 .12 .12
Iileti a DUMAVARSANY Belterilet 116/2 HREZ-t terneld Féldhaszad

HRESZ

- twlajdeni hanyad: 11
bejegyzd hatdrozat, érkeczé=i idd: I2645/2009.01.30
jegoim: jogutoadlas
jogallis: tulajdonos Ity o
név: FOMUSEZ TAKAREKSZOVETKEZET
cim: 6133 JASZSZENTLASZLO Alkotmany atca 2/a.
terzasszam: 10043220

WEM TARTALMAZ

ag céljibél kerilt kiadasra. Misra nem

£z a tulajdeni lap kozigazgatasi
hazznalhato. ..

AJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Rickewe 2200 Sacnt Istvan tér 2

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle miasolat

Megrendelés szam: 30005/790/2013
2013.01.07

DUNAVARSANY
Belterulet 116/2 helyraizi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Szektor : 53

23316 DUNAVARSANY Gyén: Géza utca 5--1.

1. Az irngatlan aclatai:
alrészletr adatck terilet

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2

(]
un
o

. Kivet: beépitatt terdlet v

2. bejegyzd hatarezar: 941771973 .13 12
Terheli a DUMAVARSANY Belterulet 116/2/2 HRSZ—t iiletd Foldhasznal

3. bejegyzd hatarozat: 9417,1973.12.i7

Sndllo épitmény foldhasznilati jog alapjan

ORESZ

2. tolajdon: hanyad. 1/1
bejegyzé hatarczat, erkezészi idd: 3139471991 _.03.20
jogoim: tulajdonba adas
jogzailas: tulajdonos
név: DUNAVARSARY VARDS OWHORMANYZATR
cim: 2336 DUMAVARSENY Kossuth Lajos utca 18
torzsszam: 15393197

Bz a tulajdeni lap koézigazgaj
haszznalhate.

Bl jaras célqibol kerdlt kiadasra. Masra nem

- TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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