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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elézmények:
Kovacs Ibolya (képv.: Dr. Ldcsei-Schrenk Adrienn alk. iigyvéd) részérdl 2022. szeptember 19. napi

keltezéssel kérelem érkezett, amelyben kérelmezte, hogy szeretné megvasarolni az 6nkormanyzat 1/1
tulajdoni hanyadi kizarolagos tulajdonat képezo Szigetszentmarton 270. hrsz-0i ingatlant. Amelyre
vételi ajanlatként 150.000,- Ft, azaz szazotvenezer Forintot kinalt. Az dnkormanyzat képvisel6-testiilete
a vételi ajanlatot megyvitatta és 113/2022. (X.18.) szamu Képvisel6-testiileti hatarozattal értékbecslo
szakértd felkérésér6l dontott. A beérkezett Leveleki Tiinde (Engedély szama: 06183/2010) altal
elkészitett értékbecslés alapjan a 270 hrsz.-0 ingatlan értéke 2.200.000,- Forintban keriilt megallapitasra.

Tajékoztatom a képviseld-testiiletet, hogy a szoban forgd ingatlan az 6nkormanyzati ingatlanvagyon-
kataszter szerinti értéke brutté 832.000 Forint. Az 6nkormanyzati ingatlanok vagyonkataszteri értéke
nyilvanos adat.

Szigetszentmarton Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az dnkormanyzat vagyonarol és a
vagyonnal valo gazdalkodas szabalyairdl szolo 5/2013. (II1.19.) Onkormanyzati rendelete
(tovabbiakban: Vagyonrendelet) 2. § (3) bekezdése alapjan az onkormanyzat forgalomképes iizleti
vagyonaba tartoz6 vagyonelemeket a rendelet 3. szamu melléklete tartalmazza. A Vagyonrendelet 3.
szamu melléklete tartalmazza a Szigetszentmarton 270. hrsz-0 ingatlant.

A forgalomképes, Tlizleti vagyonelemek értékesitésre az aldbbi jogszabalyhelyek nyujtanak
irdnymutatast:

A Vagyonrendelet 5. § (5) bekezdése szerint:
., A képviselotestiilet dont a vagyontargy minimalis értékesitési, hasznositasi 6sszegerol.”
A Vagyonrendelet 6. § (1)-(2) bekezdése szerint:

»(1) A vagyon ertékenek meghatarozasakor dltalaban az adott vagyonnak az onkormanyzat
kényvviteli nyilvantartasaban szereplo értéket kell alapul venni.

(2) A vagyon értékesitésekor 500 eFt feletti vagyon piaci értékének meghatdrozdasa érdekében
szakértd bevondasa sziikséges. Amennyiben a szakerto altal meghatdrozott vagyoni érték magasabb mint
a konywiteléi nyilvantartasokban kimutatott erték, ugy az elobbi érteket kell alapul venni az
értekesitéssel kapcsolatos jogok gyakorldasakor.”

A képvisel? testiilet a dontését mindsitett szotobbséggel hozza a Szervezeti és Mlikodési Szabalyzatrol
sz0616 1/2020.(1.23.) 6nkormanyzati rendelet 35. § (2) bek. e.) pontja értelmében.

Mindezekre tekintettel kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet az eldterjesztést megtargyalni és az A-B-C
jelti hatarozati javaslatok koziil vagylagosan és kizardan egyet elfogadni sziveskedjen.

Szigetszentmarton,2022. november 17.
Bencs Tamas
polgiarmester
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»A” jelii:

HATAROZATI JAVASLAT
dontes Szigetszentmarton 270 hrsz-ui onkormanyzati
ingatlanra érkezett vételi ajanlat elfogadasarol és az

ingatlan értékesitésérol

Szigetszentméarton Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-
testillete 10gy  hatdrozott, a  Magyarorszdg helyi
Oonkormanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 107.
§-a és Szigetszentmarton Kozség Onkormanyzata Képvisels-
testiiletének az Onkorményzat vagyonardl és a vagyonnal
valo gazdalkodas szabalyairdl szolé 5/2013. (II1.19.)
Onkorményzati rendelete 5-7. §-a alapjan értékesiti a 2318,
Szigetszentmarton belteriileti 270 hrsz--, 416 m? teriiletii
kivett beépitetlen teriilet megnevezésli ingatlan 1/1
onkormaényzati tulajdoni hanyadat Kovéacs Ibolya (sziiletett:

.....; anyjaneve: ..... ) ..... szam alatti lakos részére.
Az ingatlan értékesitési ara ........... -Ft, azaz ............
forint.

A képviseld-testiilet megallapitja, hogy az Ingatlanokra a
Magyar Allamot a nemzeti vagyonrél szolo 2011. évi
CXCVI torvény (a tovabbiakban: ,Nvtv.”) 14. § (2)
bekezdése alapjan eldvasarlasi jog nem illeti meg,
figyelemmel az Nvtv. 14. § (4) bekezdésére ¢s Magyarorszag
2022. ¢évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2021. évi XC.
torvény 5. § (3) bekezdésére, az Ingatlan vételara nem éri el
az 5.000.000,- Forintos értékhatart.

Az értékesités kapcsan felmeriild valamennyi koltség a vevot
terheli.

A Képviselo-testiilet az értékesités lebonyolitdsaval a
polgarmestert bizza meg ¢€s felhatalmazza 6t az adasvételi
szerz6dés megkotésére, alairasara.

A képviseld-testiilet felkéri a polgdrmestert az érintettek
értesitésére.

Felelos: Bencs Tamaés polgarmester
Hatarido: értelem szerint



»B” jeli:

HATAROZATI JAVASLAT
dontés Szigetszentmarton 270 hrsz-u onkormanyzati
ingatlanra érkezett vételi ajanlat elutasitasarol és az

ingatlanok palyazati uton torténo értékesitésérol

Szigetszentmarton Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-
testiilete ugy hatarozott, hogy a Szigetszentmarton 270 hrsz-
u Onkormanyzati tulajdont ingatlanra érkezett vételi
ajanlatot elutasitja, egyuttal az ingatlan értékékesitésére
nyilvanos palyazatot hirdet.

A képviseld-testiilet rogziti, hogy az ingatlan-telek feletti
tulajdonosi jogok gyakorlatat tovabbra is fenntartja.

Felkéri a jegyzOt, hogy a palyazati felhivast készitse el és
tegye kozz¢.

Felelos: Dr. Cseh Balazs jegyz6
Hatarido: értelem szerint
»C” jelii:

HATAROZATI JAVASLAT
dontes Szigetszentmarton 270 hrsz-ui onkormanyzati
ingatlanra érkezett vételi ajanlat elutasitasarol

Szigetszentmarton Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-
testiilete ugy hatdrozott, hogy Kovacs Ibolya vételi ajanlatat
a Szigetszentmarton 270 hrsz-t dnkormanyzati tulajdonu
ingatlanra vonatkozoan elutasitja és nem kivanja értékesiteni
az ingatlant.

A képviseld-testiilet rogziti, hogy az ingatlan-telek feletti
tulajdonosi jogok gyakorlatat tovabbra is fenntartja.

A képviseld-testiilet felkéri a polgdrmestert az érintettek
értesitésére.

Felelos: Bencs Tamaés polgarmester
Hatarido: azonnal
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TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképmasolat fénymasolata X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizd neve . Szigetszentmdrton K6zség Onkormdnyzata
Megbizé cime . 2318 SZIGETSZENTMARTON, Telkes utca 10.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos) : 2318 SZIGETSZENTMARTON
Utca, hazszam : Béke utca

Hrsz. . 270

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : kert

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad . Szigetszentmarton Kézség Onkormanyzata 1/1 hanyad
Forgalomképesség értékelése : korlatozottan forgalomképes

Ertékelt jog : tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad 2 1/1

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték meghatdrozasa

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Telek terllete (tul. lap szerint) : 416 m?
Kozmlivesitettség 1 0sszk6zmdves

Ovezeti besorolas : Lke-1 kertvarosias lakdovezet
Beépithetdség : 30%

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere: : piaci 6sszehasonlité mddszer
Ertékesithet&sége: . kotott vevls értékesithetbség
Helyszini szemle idépontja: : 2022. november 2.

Ertékelés forduldnapja: : 2022. november 2.

A szakvélemény érvényességi ideje: : 2023. majus 1.

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve:

2200000 Ft azaz Kettémillio-kettészazezer- Ft .

A megadllapitott érték brutto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes

Készilt: elektronikusan hitelesitett példanyban Készitette:

Digitalisan alairta: LEVELEKI Tiinde
. DN: cn=LEVELEKI Tlinde, o, ou,
L EVE L E KI Tu n d e email=tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu,
c=HU
Datum: 2022.11.11 18:05:48 +01'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909

Budapest, 2022. november 11.
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Szigetszentmarton K6zség Onkormanyzata
A Megbizé megbizta Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan értékelésével:

2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca
2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendel6 képviseletében:  Bencs Tamas polgarmester
Ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagadt, mdszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. A helyszini szemle alkalmaval kils6- és belsé fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca

Ingatlan cime (természetbeni): 2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca

Helyrajzi szdma: 270

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen terilet

Jelenlegi hasznositdsa: kert

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 416 m’

Tulajdonviszony: Szigetszentmarton Kézség Onkormanyzata 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyezbsége a rendelkezésre allé6 dokumentummal.



2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca Hrsz. 270

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Szigetszentmarton (németil: Sankt Martin) kdzség Pest megyében, a Rackevei jarasban. A festGi, sokszind kis telepiilés
torténete kozel 750 éves multra tekint vissza.

Az észak-déli iranyban kozel 50 kilométeres hosszban elnyuld, de kelet-nyugati iranyban itt alig 4 kilométer széles Csepel-
sziget kozépss részén, annak keleti felében helyezkedik el. Kelet fel6l a Rackevei-Duna hatarolja, melynek itteni, b6 5
kilométeres partszakasza mara szinte teljesen beépiilt; a Duna féagaval viszont nem érintkezik a teriilete. Hozza tartozik
a Rackevei-Duna néhany kisebb, szdrvanyosan nyaraldkkal tarkitott szigete is, mint az Opera-sziget és a Rafas-sziget. A
szomszédos telepuilések: észak felSl Szigetcsép, kelet feldl /-'\porka, délkelet felél Kiskunlachaza, dél fel6l Rackeve, nyugat
fel6l pedig Szigetujfalu.

A telepiilés f6utcaja a Csepel-sziget keleti gerincitjanak szamito, Tokoltdl Rackevéig huzodo 51 107-es szamu mellékat,
kdzuton ezen érhetd el északi és déli szomszédai fel6l is, mig Szigetujfaluval az 51 111-es szamu mellékat kapcsolja
Ossze.

Budapestrél személygépkocsival, illetve a Volanbusz autdbuszaival is korilbelll kb. 1 éra alatt lehet elérni a Csepel-
szigeten keresztil, vagy az MO-s autoutrél. Megkozelithets az 51-es féut feldl is kiskunlachazai letéréssel, Rackevéig az
5101-es, majd onnan az 51 107-es Uton.

A MAV vasutvonalai koziil egyik sem érinti a telepiilést — miként az egész Csepel-szigetet sem —, a févarosbél induld HEV-
vonalak koziil viszont a budapesti Kézvagohidtdl induléd H6-os HEV thalad rajta. A vonalnak harom megallasi pontja is
van a kozség teriiletén: Szigetszentmarton-Szigetujfalu megdlldhely a belteriilet nyugati szélén, az 51 111-es Ut és a
vaganyok keresztezése kozelében; Horgasztanyak megalldhely a kézponttdl j6 masfél kilométerre délre, ahol a HEV eléri
az 51 107-es utat; valamint Angyalisziget megélldhely a telepiilés déli hatarszélénél (a névadd Angyali-sziget mar
Rackevéhez tartozik).

Az értékelt ingatlan Szigetszentmarton belterilletén, csendes, kertvarosias lakdovezetben, a Béke utcdban fekszik. Az
utca EK - DNy-i hossztengelydi, sik felszind, alacsony forgalmu, szildrd Gtburkolattal elldtott mellékat. A teriilet laza
beépitettségli, a zold teriilet ardnya meghaladja az 50%-ot. %. A kornyez6 épuletek tobbségében féldszintes, vagy
foldszint és tetStér szintbeli kialakitasu csalddi hazak. Epitési idejilk, miszaki, esztétikai allapotik vegyes, de
tébbségében kozepes, vagy jo allapotlak, az utcakép rendezett.

Tomegkozlekedési ellatast tobb a H6 jelzésl hév és helykézi buszjaratok biztositanak. A megdllok az ingatlantdl
gyalogosan 200-300 méteren beliil kdnnyen elérhetdk. A teriilet Infrastrukturdlis ellatottsaga megfelels.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos hdlézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:
Beépitési mod:
Epiilet magassag:
ElGirt zoldfellilet ardnya:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

csak az utcdban van
csak az utcdban van
csak az utcdban van
csak az utcdban van
Lke-1 kertvdrosias lakdovezet
30%
oldalhataon allé
50m.

50 %
kozvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap

Telek tajolasa/lejtési viszonyai: DK-i  utcafronti tajolasu, sik felszind
Keritettség/kerités: szomszédos 268 és 269 hrsz.-U ingatlanokkal egyben keritve
Novényzet: néhany fa, flves terilet és természetes novényzet

Altalanos éllapot: gondozott

Egyéb: a telek szélessége és teriilete nem éri el az Gvezetre vonatkozo

szabdlyozasban elGirt értéket, igy 6nalléan nem épithetd be.

Kornyezetvédelmi kockdazat: nem vélelmezhet6

Az értékelt foldteriilet a szomszédos 268 és 269 hrsz.-u ingatlanokkal egyben hasznositott, igy 6nallé kézmUkapcsolattal
nem rendelkezik. DK-i utcafronti tajolasu, sik, felszin(i, szabdlyos formaju, kozvetlen atkapcsolattal rendelkezik. A
térképmasolat a foldterileten épitményt jeldl, természetben azonban a jeldlt épililet szomszédos 268 és 269 hrsz.-U
foldterlleten all. Az értékelt telek beépitetlen, kertként hasznositott.

A telek szélessége és terilete nem éri el az dvezetre vonatkozd szabalyozasban elGirt értékeket, igy 6nalléan nem
épithetd be. Ebbdl addéddan szabadpiaci értékesitése nem redlis. A lehetséges vevGk kore leszlikil a szomszédos
ingatlanok tulajdonosaira, igy az ingatlanra vonatkozdan kotott vevds értékesithet6ség vonatkozik, mely korilményt
értékmaddosito tényezéként figyelembe vettem.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épuil6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet&ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A mddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényezbék elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktdra
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati méddonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitdasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé féldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.
Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas



2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca Hrsz. 270

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:
- varosi tégla épuletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muiszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kilon kell megbecsuini.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a koltségalapu mddszer
e elsdsorban ellen6rzé szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentGségli, kiegészits épileteknél, takart Iétesitményeknél
és mezGgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhato 6nalldan.

Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb modon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuladsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a jelent6s becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.

10
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

Ertékmadosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlito
ingatlan 3.

Osszehasonlité
ingatlan 4.

2318 ) Szigetszent- Szigetszent- Réckeve. Pest Rackeve. Pest

az ingatlan cime: SZIGETSZIENTMAR marton, Pest mértqn, Kossuth meg\,/e meg\,/e

TON, Béke utca megye Lajos utca
telek teriilete (m?) 416 1520 2811 939 875
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 29 900 000 49 900 000 15900 000 15 500 000
kinalat / addsvétel ideje (év, ho) 2022. nov.. 2022. nov.. 2022. nov.. 2022. nov..
fajlagos alapar (Ft/m?) 19671 17 752 16 933 17714
kindlati / eltelt id§ korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 17 704 15977 15 240 15943

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Aszfaltos Uton, Lke-7 besorolasu, 30%-os beépithetGség, sik, felszind, szabalyos formaju

Ingatlan 1. e i .
& épitési telek. KozmUvek az utcaban.
Sik felszind, szabalyos formaju, 6sszkozmdves telek, feldjitandd, vagy bontando, vegyes
Ingatlan 2. s o - y
funkcidju épuletekkel. BeépithetGsége 30%
Ineatlan 3 Sik felszind, szabalyos formaju, 30%-os beépithet&ségl telek, folduton megkozelithetd, Gj
ngatlan 3. R N .
& parcellazasu terilet. Kozm(ivek az utcaban.
Sik felszind, szabalyos formaju, 30%-os beépithet&ségl telek, 6rokzoldekkel beliltetett.
Ingatlan 4. L L .
Csatorna telken belil, tobbi kozm( az utcaban.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbadzis

Ertékmddosité tényezdk elemzése:

Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsagok: telekterilet 15% 20% 10% 7%
Mszaki szempontok: utburkolat 0% 0% 5% 0%
Mszaki szempontok: kdézmvek 0% -5% 0% -3%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 0% 5% 3%
Hasznalati szempontok: épllet 0% 5% 0% 0%
Hasznalati szempontok: szelefs?ge (rlem -50% -50% -50% -50%
beépithetd)
Osszes korrekcio: -35% -30% -30% -43%
Korrigdlt fajlagos alapar: 11508 11184 10 668 9 087
Atlagar kerekitve: 10 612
Korrekcid a korlatozott forgalomképességre
vontkozdan: ->0%
Korrigalt fajlagos ar: 5306
Telek értéke kerekitve: 2 200 000 Ft

11
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

A koltség- és hozamelvii modszer az értékelt ingatlan esetében nem végezhetd el.

Az alkalmazott médszerek Maodszer Szamitott értek Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 2200000 Ft| 100% 2 200 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2200 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
2 200 000 Ft

azaz Kettémillio-kettGszazezer- Ft.

12
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az dltalam készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket szlikséges figyelembe venni:

° a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és koételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil 6sszefliggs tartozds (kbziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékeld el6zetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd, megadottdl
eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékel6 és kézvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem
részesliltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag
elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2022. november 11. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Megyd Korminyhivatal
Riéckeve 2300 Szent Istvin tér 3. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szim: 1340514/4/2022

2022.07.28 \
SZIGETSEZENTMARTON Szektor : 53 2

Belterilet 270 helyrajzi szém 4

Nem hiteles tulajdoni lap
&

2318 SZIGETSZENTMARTON Béke utca 270 HRSZ. "felidlvizmgilat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teridlet kat.t.jov.
mivelémi aAg/kivett megnevezde/ min.o ha m2 k.Eill kat . jov
n2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 416 0
O.RESEZ
3. tulajdoni hiényad: 1/1 b
bejegyzd hatérozat, érkezési id&: 32084/1991.01.30
jogeim: tulajdonba adie e
jogéllie: tulajcdonos
névi SZIGETSZENTMARTON KOZSEG OWHORMANYZATA & ’
cim: 2318 SZIGETSZENTMARTON Telkem utca 10.
torzsmzam: 15393252
mMRESZ

WEM TARTALMAZ BEJEGYZ

TULAJDONI LAP

s tulajdoni lap
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Nem

v 14

:m hiteles tulajdoni lap
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es tulajdoni lap

Nem

Nem hiteles tulajdoni lap
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Pest Megyei Kormanyhivatal
Réckeve 2300 Szent Istvan tér 3.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.07.28 14:18:36
Helyrajzi szam: SZIGETSZENTMARTON belteriilet 269 Megrendelés szam: 1340535/4/2022

Meéretarany: 1 : 1000

25, \

S A

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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III. BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Lakoteriilet (L)

9.8

(1) Az épiileteket magas tetovel kell kialakitani, a tetd hajlasszoge 35°-45° a szomszédos

beépitéshez igazodva. Ettd] csak indokolt esetben lehet eltérni, ha a kdrnyezd beépités erre okot

ad. Tet6tér-beépités megengedett. A héjazat anyaga: égetett agyagcserép illetve ahhoz

formdban alkalmazkodd egyéb anyagu lehet. A héjazat szine: piros, barna €s ezek arnyalatai

lehetnek.

2) Az épitési engedélyhez - a szomszédos 3-3 épiilet homlokzatdnak feltiintetésével -

,utcakép” csatolandé minden olyan esetben, amely az utcaképben valtoztatdst eredményez.

3) Az épiiletek melletti feltoltés, illetve bevagas maximum 1,0 m lehet.

4) A lakételkeken 1db lakéépiilet, kizardlag az épitési hely hatdrain beliil az utcavonaltol

az épitési Ovezetre eldirt elokert kialakitdsaval helyezheto el.

5) Az allattartds céljara szolgald épiiletek kizardlag a lakdépiilet mogott helyezhetdk el az

onkorményzat allattartdsi rendeletét is figyelembe véve, az Onkormdnyzat dallattartasi

rendeletében meghatarozott véddtavolsagok kotelezd betartasaval.

(6) A telkeken az épitési hely hatarain beliil lak6épiilet mellett allattarto épiilet, garazs,

hobby épiilet kiilon épiiletben az utcai telekhatartol minimum 20 méterre épithetd,

épitménymagassaga max. 3,5 m lehet, tovabba az allattartd épiilet a lakoépiilettl 10,0 m-re

lehet.

7 A telepiilés lakoteriiletein tizemanyagtoltd nem 1étesithetd.

(8) A lakotelkeken kerités az orszagos érvényli jogszabalyok' alapjan épithetd, amely az

alabbiakkal egésziil ki:

— Amennyiben a lakételkeken a homlokvonali kerités épiil, a telkek hatarvonalain attort kerités
épithetd. A kerités fedettsége ill. attérése maximum 50% lehet.

— Tomor kerités épitése a telek homlokvonaldn csak abban az esetben engedélyezhetd, ha az
utcaképbe beilleszthetd.

— A keritések magassaga a rendezett jardaszinttdl max. 2,2 m lehet.

9 A lakéteriileteken nytlvanyos (nyeles) telek nem alakithat6 ki.

(10) A lakoteriileteken az épitési Ovezetekre megengedett beépitési szdazaléknak (30%)

maximum a 40%-an alakithatd ki az orszagos érvényli jogszabalyban’meghatirozott

létesitmények

- a helyi lakossdg ellatdsat szolgalo kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglato épiilet

- egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet

- a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavar6 hatasu kézmiipari épiilet

Lakoteriiletek zoldfeliileteinek kialakitasara vonatkozo eloirdasok

10.§

(1) Az egyes telkek teriiletének legalabb 50 %-at zoldfeliiletként kell kialakitani.

2) A telkek zoldfeliilettel boritott teriiletének legaldbb felét két- (gyep- €s cserjeszint
egylittesen) vagy haromszintli (gyep-, cserje- és lombkoronaszint egyiittesen) ndvényzet
alkalmazasaval kell kialakitani.

' OTEK 44.§.
2 OTEK 13.§ (2) bekezdés 2-4. pont
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(3)  Novények telepitésekor az ingatlanok hataratol a kovetkezd kotelezd iiltetési tavolsagok
tartandok be:
a) sz6l6, valamint 3m-nél magasabbra nem novo bokor (€16 sévény) esetében 1,0m
b) 3m-nél magasabbra nem névo gyiimolcs és egyeb fa esetén 2,0m
c) 3m-nél magasabbra névo gyiimdles és egyéb fa, valamint gyiimolces és egyéb
bokor (él6sdvény) esetében 3m

4) Az Lke-4 kertvarosias lakodvezetben a zoldfeliiletek kialakitasara a tovabbi eléirasok
vonatkoznak:

a) a parkoldk telken belill is fasitva alakitanddok ki: 4 parkol6helyenként legalabb
1, legaldbb kétszer iskolazott lombos fa telepitendo.
b) a nagyobb zoldfeliileti boritottsag elérése miatt javasolt a parkolok gyepraccsal

torténd boritasa. A gyepraccsal boritott teriilet a kotelezd legkisebb zoldfeliilet
szamitasnal 50%-kal veheto figyelembe. Egyéb gyephézagos burkolattal ellatott parkold
feliilet — pl. gyephézagos betonburkolat — a kotelez6 legkisebb zoldfeliilet szamitasnal
nem vehetd figyelembe.

c) Uj épiilet épitése esetén az engedélyezési tervnek a kert kialakitasara
vonatkozdan kertépitészeti tervet kell tartalmaznia. A kertépitészeti tervnek legalabb
kertrendezési tervet (Iéptéke M 1:200), novénykiiiltetési tervet, tereprendezési tervet,-a
tervezett kerti 1étesitmények részletrajzait és miileirast kell tartalmaznia.

s sy 2

Lakoteriiletek épitési ovezetei

11. §

(D Kertvarosias lakéteriiletre (Lke) vonatkozé szabélyok: A kertvarosias lakoteriilet laza
beépitésii, Osszefliggd nagy kertes, tobb 0Onallé rendeltetési egységet magaba foglald
lakéépiiletek elhelyezésére szolgdl.

Az épitési telek
Ovezeti jele Beépitési Legkisebb Legnagyobb Legkisebb épitményének
mddja teriilete beépitettsége zoldfeliilet legnagyobb
m? % % épitmény-

magassiga

(H)
m

Lke-1 o* 550 30 50 -5,0
Lke-2 SZ* 650 30 50 -5,0
Lke-3 S* K* 30 50 -5,0
Lke-4 SZ* 600 30 50 -6,0
Lke-5 SZ* 700 30 50 -5,0
Lke-6 SZ* K* 30 50 -5,0
Lke-7 SZ* 900 30 50 -5,0

O"= oldalhataron 4116
SZ'= szabadondllé

S'= sorhdzas beépités
K*= kialakult

A telekszélessége szabadondllé beépitésnél minimum 18,0m, a Volgy utcaban az Lke-7 épitési
ovezetben minimum 20,0m, az oldalhatdron all6 beépitésnél minimum 14,0m. Az 4j lakéteriilet
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fejlesztési teriiletek beépitésének eldfeltétele a teljes kozmiivesités, tovabba a Volgy utcaban
az Lke-7-es épitési vezetben a teriilet mélyfekvése miatt a teriilet egészére talajmechanikai
szakvélemény készitése kotelezd, melynek ismeretében sziikséges a teriilet feltoltése illetve az
egységes tereprendezés elkészitése.
Az Lke-1, Lke-2, Lke-5 és az Lke-7-es épitési 6vezetben 1 lakotelken az €pitési hely hatardn
beliil 1 lakoépiilet maximum 2 lakéssal helyezhetok el. Az Lke-6 épitési ovezetben 1 lakotelken
az épitési hely hatdrain beliil 1 lakoépiilet maximum 4 lakassal helyezhetd el. Az Lke-4-es
épitési Ovezetben 4 lakésos kistarsas hazas lakoépiiletek helyezhetdk el, ahol a teleknagysaga
maximum 1800 m? lehet.
2) Az épitési Ovezetekben az épitési hely hatarvonalainak meghatirozasanal a
kovetkezdket kell figyelembe venni:
El6kert: kialakult 4llapot szerint®, vagy 5,0m, az uj fejlesztési teriileteknél 8,0m
Hatsokert: 6,0m
Oldalkert: oldalhatdron all6 beépitésnél az épiiletek — az épitési oldalt figyelembe véve
— telekhatdrra vagy a telekhatartdl — a kialakult dllapotot figyelembe véve —
1,0 méterre €piilhetnek (amely vonal kotelezd €pitési vonalnak tekintendd)
ellenkezé oldalon az oldalkert az orszagos érvényii jogszabalyok” el8irasai
szerint alakithaté ki.
szabadonall6 beépitésnél: H/2 m

Foghijbeépitésnél vagy atépitésnél csak e rendeletben meghatdrozott beépitési ardny
engedélyezhetd.

3) Jelen helyi épitési eldirdsok mellett az orszagos érvényli jogszabédlyok® el@irdsait is
kotelezo figyelembe venni.

3 Kia[akult allapotnak tekinthetd az utcavonalra torténd épités
4 OTEK 36. § (2) bekezdés
> OTEK 35-37 §.
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca 270 hrsz. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép 02. utcakép

03. értékelt foldterilet 04. értékelt foldterilet

05. értékelt foldterulet 06. értékelt foldterulet
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Foldrajzi térkép:

@

2318 SZIGETSZENTMARTON, Béke utca 270 hrsz

A vizsgalt ingatlan miihold felvétele
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