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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA:

A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont, forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotban.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjdn mutattam be. A
helyszini szemle alkalmaval miiszeres diagnosztikai vizsgalat nem késziilt.

Az éllag meghatarozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el.

Nem végeztem geotechnikai és kdrnyezeti hatdsvizsgalatokat.

A vizsgalat nem terjedt ki az eltakart foldfelszin alatti részekre, ezeknek a vizsgalatoknak
az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket.

Az értékelés csak egészként kezelendd, abbol részleteket kivenni, és azokat dnmagukban
értelmezni nem szabad!

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei, illetve semmilyen ra vonatkozo hivatkozas
nem kertilhet publikalt iratba, tajékoztato jelentésbe, és nem lehet nyilvanossagra hozni az
értekeldnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzdjaruldsa nélkiil.

Az értékeld a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan
kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fiizédik érdeke,
dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagat semmi sem
befolyasolta. Feleldssége a megbizoval szembeni feleldsségre korlatozodik.

Jogi vizsgalatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb médon tudomasomra
jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetli korlatozottsagra a figyelmet
természetesen felhivtam volna, illetve az értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!
Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy
a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

Nem vallalok feleldsséget olyan késObb jelentkezd tényezOkért, amelyek utoélag
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket.

A megéllapitott forgalmi érték 4ltalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Az ingatlan
értékesitése esetén az értékesitést az érvényes jogszabalyok szerinti mértékii AFA terheli.
A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznélasi célra és az
ebbdl szarmazd értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor kialakitott
feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért feleldsséget nem tudok vallalni.
A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetdek, abbol részleteket kivenni, és azokat 6nalldéan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostol kapott informacidkat és adatokat hasznéltam fel, az
ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetdleg igénymentesnek feltételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl ¢s adatokbdl eredd esetleges jogkovetkezményekért nem vallalok
feleldsséget, amelyrdl az informacidkat ado tudott, de az adatszolgaltatast nem teljesitette
¢s az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi, orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve
ezek beszerezhetOk vagy megujithatok.

A rendelkezésiinkre bocsétott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak
tekintett forrdsokbol szadrmazo - adatok é€s informaciok, melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek, szakérté tudomasa szerint helytalloak €és pontosak, azonban teljes
korti ellendrzésiiket nem volt mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendo.

Az esetlegesen fennalld, de a szemrevételezés vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl. talajszint alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.)
szakérté nem vallal feleldsséget.
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Az értékelés sordn az Ovatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett
tényezo ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korldtozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni
az adott idépontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valos vevd és az eladod
kozott alku sordn realizalodik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatdlyos jogszabalyi eldirasoknak, valamint a
szakmai eldirasokban €s ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai normak
maximalis betartdsa mellett.

Az ¢értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbiz6é személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacids Onrendelkezési
jogrdl és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérol sz616 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtoz6 piaci viszonyok,
kornyezeti elemek, az inflacid és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges
valtozéasai miatt.

Lengyel Barnabas
ingatlanvagyon értékbecsld
névjegyzek szam: 216/2003; 12/2010
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ERTEKTANUSITVANY:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett a&ruhdz, udvar ; kivett kozpark ; kivett
koztertilet

Telepiilés:

2900 Komarom

Utca, hazszam:

Klapka Gyorgy ut 6/A. ,.feliilvizsgalat alatt”;
cimképzés alatt

Hrsz.:

1385/181; 1385/215; 1385/216

Foldhivatal:

Komarom-Esztergom Megyei Kormanyhivatal
Koméromi Jarasi Hivatala

Tulajdonviszonyok

1385/181 hrsz. ingatlan tulajdonos neve,
cime:

B+Gy+Zs Ingatlanhasznosit6 Kft.
Budapest, Akadémia utca 9. IV/3A

1385/215, 216 hrsz. ingatlan tulajdonos
neve, cime:

Komarom Varos Onkorményzata
Komarom, Szabadsag tér 1.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: rendezett
Erdekelt érdekeltség: tulajdonos
Idegen teher: vezetékjog

Az ingatlan fobb jellemzoi

Telek tertuletek Osszesen:

4004 m*; 14 060 m*; 19 163 m”

Kozmii-ellatottsag:

0sszkozmiives kornyezet

1385/181 hrsz. ingatlan jelenlegi funkcid:

aruhaz, udvar

1385/215 hrsz. ingatlan jelenlegi funkcid: | kozpark
1385/216 hrsz. ingatlan jelenlegi funkcid: | kozteriilet
Ertékelés

Ertékelés alkalmazott modszere:

piaci Osszehasonlito értékeles

Ertékelés forduldnapja:

2019.01. 16. +180 nap

Megallapitott érték

A 1385/181; 1385/215; 1385/216 hrsz.-u ingatlan foldtertilet

fajlagos netto forgalmi érteke:

15 800 Ft/m>

Lengyel Barnabas
ingatlanvagyon- értékbecsld
névjegyzékszam: 216/2003; 12/2010
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OSSZESITO ADATOK:

Tulajdonos: B+Gy+Zs Ingatlanhasznosito Kft.
Komérom Viaros Onkormanyzata

Cim: 1054 Budapest, Akadémia utca 9. IV/3A
2900 Koméarom, Szabadsag tér 1.

Belteriilet hrsz.: 1385/181; 1385/215; 1385/216

Telek nagysaga: 4004 m?*; 14060 m?; 19163 m*

Besorolasa: kivett &ruhaz, udvar; kivett kozpark;

kivett koztertlet

Az értékelt ingatlanok Koméromban, belteriileten, az Igmandi ut- Martirok tjai kérforgalomtol
nyugatra 0,2 km tavolsagra helyezkedik el. Megkozelitése a Klapka Gyorgy tutra csatlakozo z
aruhaz parkol6jahoz vezetd, valamint az Igmandi utra csatlakozo6 aszfaltos kozuton keresztiil
egyarant lehetséges. Az ingatlan kornyezete infrastuktiralis szempontbdl varoskdzponti teriilet,
kornyezetében tobbszintes tarsashdzi lakasok, és garazsok talalhatoak.

Komarom Varos Onkorményzati Képviselo-testiilete a 2010. évi 3. szama (I 19.)
onkorményzati rendelettel jovahagyott Komaromi Epitési Szabalyzat (KESZ) - hatalyos 2010.
marcius 1. napjatdl — szerint: Az ingatlan teriilete a KESZ szerint, 0481 sorszamu Gksz jeli,
Kereskedelmi, szolgaltato (gazdasagi) Svezetben helyezkedik el. Erre a teriiletre a KESZ 39. §-
ban foglalt el6irasok vonatkoznak.

Kereskedelmi, szolgaltat6 (gazdasagi) ovezet (Gksz)

39.§

(1) A kereskedelmi, szolgaltatdo Gvezet nem jelent,s zavar6 hatast gazdasagi
tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal, kivéve a 2500 m2-nél
nagyobb arusitoterii: kiskereskedelmi épiileteket (nem ide szdmitva a vasarcsarnokokat).
(2) A tertileten az (1) bekezdésben szerepldn tul elhelyezhet,:

- a gazdasagi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és

a személyzet szamara szolgalo lakas,

- igazgatasi, egyeb irodaépiilet,

- parkol6haz, tizemanyagtolto,

- sportépitmény.

(3) Kivételesen, ha az épitmény rendeltetésszer: hasznélata nem korlatozza
a szomszédos telkek ovezeti el,irasoknak megfelel, hasznélatat, beépitését,
akkor elhelyezhetd a teriileten:

- egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

- egyéb koz0sségi szorakoztato épiilet,

- lako-, szallashely szolgaltato épiilet.

(4) A teriileten lako- és szallashely szolgaltato épiilet csak meglévd, kordbban
munkasszallo vagy iroda rendeltetésii €piilet ujrahasznositasa érdekében
helyezhet6 el feltéve, ha a kdrnyezeti viszonyok a lakofunkcié m:kodését
nem akadalyozzak.

0481 Gksz0,4/0/35/20-/6/-//3000 Kereskedelmi, szolgaltatod (gazdasagi) Gvezet ovezeti
eldirdsa:
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Kialakithato telek megengedett legkisebb mélysége

Kialakithato telek megengedett legkisebb teriilete

1408/67

125/30-1K/6-//2000

ELOZMENYEK:

Megrendeld: Komarom Varos Onkormanyzata
Megrendelés kelte: 2019.01. 07. |

Helyszini szemle: 2019.01. 16.
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Megrendelés targya: Komarom Varos Onkormanyzata és a B+Gy+Zs Ingatlanhasznosito Kft.
tulajdondban 1évé ingatlanok (foldteriiletek) fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa. A
megrendeld azért kérte a foldteriiletek fajlagos forgalmi értékének megéllapitasat, mert a
B+Gy+Zs Ingatlanhasznositd Kft. a tulajdonat képez6 1358/181 hrsz. ingatlan telekhatérait a
mellékelt vazrajzon feltiintetett modon, teriiletcsere és teriiletvasarlassal kivanja rendezni. A
megrendeld kéri az értékbecslot, hogy a fenti ingatlanok fajlagos forgalmi értékének
meghatarozdsa soran a teriiletek Gvezeti besorolasat Gksz jeld, kereskedelmi, szolgaltato
(gazdasagi) ovezetként vegye figyelembe.

A szakértoi vizsgalat modszere:

Az értékelés piaci adatokon alapulo, potlasi koltségen, valamint piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapuld értékmeghatarozas a szemlén tapasztaltak, latottak, (miszaki szemrevételezés), és a
rendelkezésre atadott dokumentumok felhasznalasaval Az Ertékelok Eurdépai  Csoportja
(TEGOVA) a&ltal javasolt modszerekkel, az EVS 2016  (Eurdpai Ertékelési Szabvany)
ajanlasainak elfogadasaval késziilt. A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel
a Termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet
el6irasainak.

TULAJDONI ADATOK :

Hrsz.: 1385/181

Tulajdonos: B+Gy+Zs Ingatlanhasznosito Kft.

Ingatlan helye: Komaéarom, Klapka Gyorgy ut 6/A. , feliilvizsgalat alatt”;
Helyrajzi szama: Komarom, beltertilet hrsz.: 1385/181

Kiadas datuma: 2019.01. 15.

Mino0sités: kivett aruhaz, udvar

Hrsz.: 1385/215

Tulajdonos: Komarom Varos Onkorményzata
Helyrajzi szama: Komarom, beltertilet hrsz.: 1782/222
Kiadas datuma: 2019.01. 15.

Mindsités: kivett kozpark

Hrsz.: 1385/216

Tulajdonos: Koméarom Varos Onkorméanyzata

Helyrajzi szama: Komarom, beltertilet hrsz.: 1385/216
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Kiadéas datuma: 2019. 01. 15.

Mindsités: kivett kozteriilet

Az ingatlan terheinek részletezése a tulajdoni lap III. részében talalhato.

Megjegyzés: Az értékbecslés soran az ingatlant terhelé jogokat figyelembe vettem, és az
erre vonatkozo forgalmi érték keriilt megallapitasra.

A tulajdonjog tartalma

A tulajdonjog az ingatlannal kapcsolatos jogosultsagok teljes korét biztositja a tulajdonos
szamara. A tulajdonost megilleti a birtoklas joga €s a birtokvédelem, a hasznalat és a hasznok
szedésének joga, valamint a rendelkezési jog. E teljes korli, s mindenkivel szemben
érvényesiild jogosultsdgainak mintegy ellentételezéseképp, a tulajdonos viseli a tulajdondban
allé ingatlanban bekovetkezett olyan karokat, amelyek megtéritéséért a polgari jog szerint senki
sem felel, s 6t terhelik az ingatlan kozterhei is.

KORNYEZET ISMERTETESE:

Komérom a Kisalfold keleti sz&lén, a Duna folyam 1768. folyamkilométernél, a folyd jobb
partjan fekvd varos. Kozuti és vasuti hid koti 6ssze a Szlovakidhoz tartoz6 Komarommal.
Koréabban fontos vasuti, €s egyben az orszag nyugati folyami hatarallomésa is volt, a schengeni
zonaba vald belépésiink ota a hatar ellenérzés nélkiil, szabadon atléphetd. Komaromnal
torkollik a Dunaba a Vag és ezzel a Csallok6zi Duna-ag is.

Koméromban mindig kiemelkedd kereskedelmi és stratégiai szerepet jatszott a kedvezd dunai
atkelés lehetdsége a romai kor oOta, a folyon haladd vizi és a mellette 1évé szarazfoldi
kozlekedési utak miatt.

A 11. szdzadban a mai Csillagerdd teriiletén jott Iétre Rév Komarom, egy picinyke telepiilés,
melynek lakoi a rév korili teendoket lattdk el. A Dunan a komdromi varba torténd atjutast
biztositottak, illetve feleltek a biztonsagos atkelésért.

A telepiilést a 16. szdzadban a torokok pusztitottak el. A torok hodoltsag korat kdvetden kb.
1 km tavolsagra nyugat felé, a mai Erzsébet hid tajan 1év6 hajohidnal épiilt 0jja Rév Koméarom
Szony telepiilésrészeként.

Rév Komarom 1777-ben Szdnytél elszakadva Uj Szény néven 6nalld kozséggé valt. 1838-ban
ijabb hajohid létesiilt. A szabadsagharcban szinte teljesen elpusztult Uj Szény fejlédését a
vasutnak koOszonhette. 1856-ban kototték oOssze a Gydr-Bécs vasutvonallal. 1860-ban
Székesfehérvarral, 1884-ben Budapesttel. 1891-ben megnyilt az Almasfiizit6-Esztergom
vasutvonal. A vasut létesitésével nagyobb szamu vasutas telepedett itt le. Iparosok, kereskeddk
érkeztek a kornyékrdl illetve a Duna tulso partjarol. Az erdd épitkezéseinek folytatasa 1850 és
1878 kozott €élénkitette a kdzség €életét. 1890 koriil mar 1800-an laktak itt.

1919-ben a csehszlovak hadsereg elfoglalta az északi varosrészt. Aprilis 30-an egy
eredménytelen kisérlet volt az elszakitott varosrész visszafoglaldsara.

A trianoni békeszerzddés szentesitette a kialakult allapotokat: a Duna bal parti része, az észak-
komaromi rész Komarno néven a Csehszlovak Koztarsasag része lett.

A déli pedig Komarom-Ujvaros néven 1923-ig Csonka Komarom varmegye székhelye volt.
1928-t61 Alapy Gaspar korméanyfétanacsos, polgarmester iranyitasaval folyt az allami koéleson
segitségével megindult varosfejlesztés. 1920-ban bevezették a villanyt, 1927-ben megoldodott
a vizellatas is Eszak-Komarombol. 1930-ban jarasi székhely lett.
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1927-ben népkonyvtarral, 1930-ban varosi filmszinhdzzal, 1937-ben magan zeneiskolaval és
strandfiirdével gazdagodott a varos. Megnott az iskolai férOhelyek igénye is. Egy reformatus €s
egy katolikus elemi iskolaval, valamint dllami polgari iskolaval gyarapodott. Az egyesiileti élet
is fejlédésnek indult. (Onkéntes Tiizoltd Testiilet, Football Club, Levente Egyesiilet, Katolikus
Kor stb.) 1938-ra a hétutcas telepiilésbdl 40 utcas varos lett.

Az 1938-as elsd bécsi dontés (november 2.) a Felvidéket visszacsatolta Magyarorszaghoz. Igy a
két Komarom tjra egy varos lett, és megyeszékhely lett. A II. vildghaboruban tobb
bombatamadas érte Komaromot. (Olajipari vallalat, a vasit, a hidak megsemmisitési kisérlete).

A 1I. vilaghébort utan az északi varosrész ujra Csehszlovakidhoz keriilt, a déli pedig ismét az
onallo fejlodés tutjara 1épett. Megindult az 0jjaépités, a hivatalok visszatértek és folytattak
miikodésiiket. A lakashiany enyhitésére az 1960-as évektdl tobbszintes (altaldban 2-4
emeletes) lakohazak, lakotelepek épiiltek. Boviilt az tizlethaldzat, a kulturalis, sport- és
turisztikai 1étesitmények kore.

A jarasok megsziinéséig (1983-ig) Komarom jarasi székhely volt, majd 2013-t6l Gjra a
Koméromi Jaras székhelye.

1965-ben a Lengyar aztatolizeméhez vizforrast kerestek. A kutatdéforrasbol 64 °C-os termalviz
tort fel. Késobb gyogyviznek mindsitették, amely Komarom varosat Europa szerte hiressé tette.
Vize mozgasszervi (reumatologiai betegségek), ndgyogyaszati, borgyogyaszati problémak
kezelésére ajanlott.

Kiilfoldiek szivesen toltik szabadsagukat, nyugdijas éveiket a varosban, mikdzben egészségiik
apolasa érdekében naponta hasznaljak a gydgyfirdot.

A rendszervaltds utdn megalakult dnkormanyzat egyre nagyobb hangsulyt adott a varoskép
Gjraformalasara, rendezett viragos kisvaros kialakitasara. Onkorményzati és vallalkozoi
formaban bevésarlokozpontok és szupermarketek nyiltak. (Kalmér kéz, Duna aruhaz, TESCO).

Szény (Oszény) 1971-ben nagykozség lett. Koméarommal 1977-ben egyesiilt. Az utcak
szabalyos racsos szerkezetben futnak. 3 hosszabb 1,2 km hosszii utca van egymassal
parhuzamosan észak-déli iranyban. Ezeket keresztezik az utcak, amibdl szam szerint nyolc van
¢s 700 m hosszuak kelet-nyugati irdnyban. A szabalyos racsszerkezet alol kivételt 2 utca képez,
amelyek atlosan szelik a racsszerkezetet. Ebben a varosrészben miikodik Komarom véaros
koérhaza, a Selye Janos Korhaz.

Megallapithat6 az a tény, hogy a varos kornyezetében 1évd ingatlanok irdnti kereslet az utobbi a
bekovetkezett pénziigyi €s gazdasagi valsag okozta recesszid miatt csokkent. A varos és
térségének ingatlanpiaca az orszagos atlagnak megfeleld.

Demografiai adatok:

A 2017.01.01. népszamlalas alapjan a varosnak 18 805 lakosa volt.

Népstirtisége: 268,76 f6/km*

Teriilete: 69,09 km®

AZ INGATLAN BEMUTATASA:

Az értékelt ingatlanok, belteriileten, a varos kozépsd részén tobbszintes tarsashdzas beépitésii
nagyvarosias (Ln) és kozponti vegyes(Vk) épitési dvezetben, a Budapest — Bécs 0sszekoto 1.
szamu {6 kozlekedési utra (Klapka Gyorgy utra) csatlakoz6 renddrlampaval védett az aruhaz
parkolojaba vezetd kozat mellett, a fouttol déli irdnyban 50 méterre taldlhato. Kozvetlen
kornyezetében tobbszintes tarsashdzak és telepszerlien épitett személyautd gardzsok talalhatoak
Kereskedelmi és szolgaltatd ingatlanok a kérnyezetben cca. 200 méterre talalhatdak.

A Polgarmesteri Hivatal 700 méterre, a vasttallomas 70 méterre a tavolsagi buszpalyaudvar
500 méterre talalhato.
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A telekteriiletek szabalytalan sokszog alakuak, rendezettek, tobbnyire burkoltak és filivesitett
zOldteriiletek. a felszinik  viszonylag sikfeliileti. Infrastrukturalis ¢és kozmiivesitettség
szempontjabol kiemelten j6 kdzponti teriilet

KOZMUELLATOTTSAG:

A varosrész 6sszkozmtivel ellatott, a teriileten a kozmiivek nyomvonalai megtalalhatoak.

ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA ES AZ ALKALMAZOTT
MODSZEREK KIVALASZTASA:

A szakvélemény felépitése €s tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozod, tobbszordsen modositott
25/1997. (VIIL1.) PM rendelet eldirasainak. Az értékelés az EVS 2009 (Eurdpai Ertékelési
Szabvany) modszereinek és ajanlasainak elfogadasaval keriilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal javasolt

definicidja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimadlis érat jelent, amelyen

elvarhat6 egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésli ) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel

nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre all az eladéds lebonyolitdsdhoz sziikséges ésszerli id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott iddszakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specialis érdekeltségli vasarlo
fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa
szerint harom kiilonb6z6 modszerrel torténhet:

1. Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét €s ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdséval torténik. Az
Osszehasonlitdo vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustiak az értékelt ingatlannal.

2. Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értékmeghatdarozas
A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy a felépitmények és foldtertilet
fejlesztések ujraeldallitasi koltségébdl levonjuk az id6 muldsa miatti avuldst, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartoz6 foldteriilet értékét.

3. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer
A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelést lehetdség szerint mindharom, de legalabb két modszerrel ajanlatos elvégezni.
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A kivett beépitetlen teriilet esetében a Term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo, tobbszordsen modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet
eldirdsainak megfeleléen a piaci dsszehasonlito adatokon alapulo, értékelés modszerével
végeztem el.

ERTEKELES:

Az ingatlan piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelése:

Ez az a mddszer, amelynek helyes alkalmazésa soran a lehetd legkozelebb juthatunk a valos
piaci értékhez. A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént,
konkrét €s ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vonatkozo Osszehasonlitasaval
torténik.

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz hasonlé adottsagl ingatlanok tényleges eladési
arat, adatait vettem figyelembe.

Az érteknoveld és értékesokkentd tényezdket szem eldtt tartva megéllapitjuk az értékelt
ingatlan fajlagos négyzetméterenkénti értékét, majd a hasznos alapteriiletet figyelembe véve
tesziink megallapitast az ingatlan piaci értékére.
A véros teriiletén értékesitésre kertilt, hasonlo elhelyezkedésti, kozmii ellatottsagu és adottsagi
ingatlanok figyelembevételével megallapithato:

A telekhatar rendezéssel érintett ingatlanok (foldteriiletek) fajlagos értékének
megallapitasa:

Az ingatlan foldtertiletének fajlagos értékét a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -

kivélasztott - ingatlanok valds addsvételi draibdl, illetve kindlati araibol képzett korrigalt
fajlagos arakbol vezetjiik le, azok atlagolasaval.

Osszehasonlito adatok:

s g Fajlagos

Cim, hrsz, utca "R/K" Funkcio 1;3:?)1( Pl?lgi)ar Jérg
(Ft/m?)

Komarom, Dobo Istvan u. "R" beép.ter. 969 6690000 6904
Komarom (Szény), Ady Endre
u. "R" beép.ter. 761 4890000 6426
Komarom, Madéach Imre u. "R" beép.ter. 800 5900000 7375
Komarom, belvaros "R" beép.ter. 597 4800000 8040
Komarom, hrsz.: 794 "R" kozter. 7 350 000 50 000
Komarom, 795/51 "R" kozpark 1 50 000 50 000
Komérom, Csillag 817/1478hrsz "R" kozter. 1 7730 7730
Komarom, hrsz.: 795/51 "R" kozter. 45 3375000 75000 *
Komarom, Kalmar kéz
698/2hrsz. "R" kozter. 1302 7551600 5800
Komarom, Csokonai u. 1434
hrsz. "R" udvar 421 1894500 4500 *
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Komarom, Termalfiirdé mellett ~ "K"  kivbeép.ter 932 19 500 000 20 923

Komérom, Madach Imre u. "K"  kivbeép.ter 447 8900000 19911
Komarom, Térfy Gy. utca "K"  kivbeép.ter 789 7800000 9886
Komaérom, Székely B. utca "K"  kivbeép.ter 2160 18 000000 8333
Komarom, Koppany Vezér u. "K"  kivbeép.ter 767 7000000 9126

Komarom, Budai Nagy Antalu.  "K"  kivbeép.ter 684 7000000 10234

Atlagos fajlagos ar 15763
korrekcio melléklet szerint % 0%
korrekcio egyéb, inflacio, sth. %

Az osszehasonlito adatok koziil a két sz€élso értéket nem veszem figyelembe!
Ezeket az értékeket a tablazatban csillaggal jeloltem!

Korrigalt atlagos fajlagos ar 15763
Korrigalt atlagos fajlagos ar kerekitve 15 800

Telekérték korrekcio:
Részletezés %-os eltérés
kinalati ar -5%
beépithetdség
beépitettség
alak, forma, teriileti méret
fekvés
elhelyezkedés 5%
megkozelithetdség
domborzati viszonyok
infrastruktira 5%
esztétikai benyomas
kornyezeti szennyezettség
meglévo kdozmiivek
keritettség
gazdasagi kornyezet
hatosagi eldirasok

hasznosithatosag
egyéb, szolgalmi jog -5%
korrekcio osszesen %: 0%

Az érintett ingatlanok teriiletének a piaci bazisértékekbdél, valamint a korrekcios tényezok
alkalmazasaval kialakult fajlagos értéke: 15 800.-Ft/m’
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ERTEKMEGHATAROQZAS:

Az értékelt ingatlanok belteriileten, a korforgalom kozelében attol nyugatra 0,2 km tavolsagra
helyezkednek el. Az ingatlanok kdrnyezete infrastuktiralis szempontbol varoskdzponti teriilet,
megkozelitésiik jo, a kialakulé teriilet a KESZ szerint, a rendezési terv modositasaval Gksz
jelti, Kereskedelmi, szolgaltato (gazdasagi) 6vezetben helyezkedik el.

Az érintett foldteriiletek fajlagos forgalmi értékét a vonatkozo eldirdsok figyelembevételével a
piaci 6sszehasonlitds mddszerével allapitottam meg.

Az értékbecslés soran az ovatossag elvét kovettem, a fajlagos forgalmi értéket az aldbbiakban
allapitottam meg.

A 2900 Komarom, belteriileten talalhato, hrsz: 1385/181, 1385/215 és 1385/216
ingatlanok foldteriiletének
per-, teher-, és igénymentes fajlagos kerekitett netto forgalmi értéke

15 800 Ft/m’

azaz: tizenotezer- nyolcszaz forint.

MEGJEGYZES!

Az értékbecslés eredménye kizardlag a korlatozd feltételekkel egyiittesen érvényes. Az
értékbecslés sordn a szemrevételezéses diagnosztika mdodszerét alkalmaztam. Jelen értékbecslés
a helyszini szemle id&pontjaban rogzitett allapotra, valamint az értékbecslésben rogzitett
koriilmények jelentds valtozasaig érvényes. Az értékbizonyitvanyban rogzitett helyszini szemle
datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.

Az értékbecslés nem masolhatd, nem sokszorosithato, és 23 szamozott oldalbol all.

Tata, 2019. januar 28.

Készitette és kiadta:
Lengyel Barnabas
ingatlanvagyon- értékbecsld
névjegyzékszam: 216/2003; 12/2010
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telekalakitassal érintett teriilet telekalakitassal érintett teriilet
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KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA
H-2%00 Komidrom, Szabadsig ér 1,

Tel:+36 34 541-300

Ebcktronikus kapesolattareis, hivarali kapu:

Név: KOMAROMONK  KRID: 459%03416%

KOLAROM

FrE L5 0 B RORARDRLHL

Szam: KPi619-2/2019 Tingy: Megrendeld

Ea.:  Szokolai Katalin
Tel.: 06-34/541-351

LB Ingatlankozvetitd és Hitel Iroda
Lengyel Barnabis

Tata, Pf.: 9.

2890

Tiszielt Lengyel Barnahis Ur!

Megrendeljik Ontsl Komdirom Viros Onkorminyzata tulajdondban lévé  komdromi
1385/215, 1385/216, valamint a B+GY+Zs Ingatlanhasznositd Kfr. tulajdondban léva
1385/181 hrsz-ii ingatlanok telekalakitissal érintett részei fajlagos értékénck megillapitisit
és az chhez sziikséges értékbecslii munka elvégzdsét,

Mellékeljiik a Kiilonit Mérnoki Iroda Kft. dltal készitert terverett telekalakitdst.

Komdrom, 2019. janudr 07,

Tisztclettel:
3 Illr ..I.. E
E W I\__,-“'.BL ﬁ_
dr. Baksa-Striicker Rensta dr. Molnir ,"!:l-n']:
Jegyed polgirmester &~
ol
Pénziigyi cllenjegyzd

Szatmiri Fsuzsanna

Gardasigi vezetd
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Komdrom Viros Onkorminyzata
Dir. Molnsir Attila

Polgarmester Ur részére

Targy: Telehvasarlis

Tisztelt Polgarmester Ur!

A BHGy+ZS Ingatlanhasznositd Kit. wlajdondt képezi a komdromi 1358/181 hrsz. 3962 m?
nagysigd telken clhelyezkedd kereskedelmi létesitmény (eredetileg Plusz, majd késobb Spar
élelmiszer aruhiz jelenleg Azsia Kincse rubdzati bolt),

A létesitményt a jéviben a varoskieponti elhelyezkedésnek megfeleld, magasabb szinvonalra
kivanjuk fejleszteni (killsé-belsd felujitas, parkold biwvitése és korszeriisitése, zéldteriilet novelése,
fasitis) a vasdrlok jobb kiszolgilisa érdekében és jogszabilyvaltozis folytan (10 m*/parkold) a
Jelenlegi 63db parkolén felil tovabbi 27 parkolohelyre lenne szilkség, ezérl az dvezeti eldirasokra
figyelemmel tovabbi 1438 m® szeretnénk a Komdromi Onkorményzattol megvisirolni a mellékelt
Terifetkimuiatdshan dbrdzoll részletezés szerint,

A Teriletkimutatds szerint az Onkormdnyzat tulajdondt képezo 1385/216 hrsz. ingatlanbal 1346
m’-t és az ugyancsak az Onkormanyzat tulajdondt képezd 1385/215 hrse. ingatlanbal 92 m’4
szeretnénk megvasirolni. Az adasvételen tilmenden — eldzeles miszaki egveztetés alapjan -
telekesere engedélyezését kéménk oly modon, hogy & mi tulajdonunkat képezd 1385/181 hrse.
ingatlanb6l dtadnink az Onkormdnyzat tulajdondt képezd 1358/216 hrsz. ingatlan javara 109 m?-
es ennek fejében cgy masik helyen a 1385216 hrsz. ingatlanbél 109 m® a tulajdonunkat képead
1385/181 hrsz. ingatlan javara keriilne ftaddsrn,

Kérjiik, hogy T. Polgirmester Ur fentiekben leirt telekvételt és cserét engedélyezni sziveskedjen,
mert az az Onkormdnyzati tulajdonban lévé ingatlanok hasznositdsit nem korlatozza,

Jelezni kivinjuk, hogy fenti jogligyletek a Koméromi Epitési Szabalyzat szerint a teriletrendezési
cloirasok madositisat teszik seilkségessé, és amennyiben Onkorményzat a fenti Jjoghgyvletet (telek
eladasa, illf:hre cserdje) engedélyezi, akkor a szakértdi éridkbecslést kbvetden az 1438 m’ nagysagi
telket az Onkormdnyezatdl atél fiiggsd hatdllyal kivannank megvasarolni, hogy a rendezési tery
madositdsit a mellékelt rajzokon dbrdzolt médon az Onkormanyzat illetékes hatésdga jogerdsen
engedélyezi. A rendezési terv elkészitésének kiltségeit villaljuk.

Budapest, 2018. 12. 11.
Tisztelettel: f ~._
r -:I“I I*, el _\I ]
" B+Gy+7s Ingatlanhasznosito Kft |
Képviseli: Dr. Bithory Gydirgy tigyvetet
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