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DE - NÉ Szolgáltató Bt.

9431 Fertőd, Béke u. 67.

 ___________________________________________________________________________________________

FERTŐBOZ KÖZSÉG 

                            ÖNKORMÁNYZATA
A

Fertőboz, Fő u. 20. szám alatti,

157 hrsz.-ú volt vízműtelep  értékbecslése.

Fertőd, 2016. május 

T a r t a l o m j e g y z é k 

Összefoglalás

Az ingatlan részletes értékelése

1. Előzmények

2. Az értékbecslés módszere

3. Kiindulási alapadatok, információk

4. Értékmegállapítás

5. Megjegyzések
Mellékletek:   Fénykép melléklet

                       Tulajdoni lap másolata

ÖSSZEFOGLALÁS 

           A vizsgált ingatlan becsült értékét

              1 330 000 Ft  azaz Egymillió-háromszázharmincezer Ft

           értékben javasoljuk elfogadni.

Fertőd, 2016. május 18.
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                                                                                               Deák János

                                                                                                 cégvezető

1.   ELŐZMÉNYEK
A FERTŐBOZ KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA (9493 Fertőboz, Fő u. 24.), a továbbiakban mint Megbízó, 2016. május 03.-án megbízta a DE NÉ SZOLGÁLTATÓ BT.-t (Fertőd, Béke u. 67.), a továbbiakban mint Megbízott, hogy a címben szereplő ingatlan értékbecslését adásvétel előkészítése céljából végezze el.

Az értékelés ideje 
:  2016. május 03. - 2016. május 18.
A helyszíni szemle időpontja 
:  2016. május 3.
Az értékelés érvényességének időhatára : Az elkészített értékbecslés a 2016. május 03.-i állapotot tükrözi. Figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belül a piaci árak kalkulálható változásait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének időpontjától számított 180 (Egyszáznyolcvan) napig tekinthető érvényesnek.

2.  AZ ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZERE

2.1.  Az értékelés módszere
2.1.1.
Az értékelés elkészítéséhez a megbízó rendelkezésemre bocsátotta az ingatlan tulajdoni lapját és térképkivonatot.
2.1.2.
A helyszínelés alkalmával megvizsgáltam az értékelendő ingatlan adottságait, a látottakról feljegyzéseket, fényképfelvételeket készítettem. Vizsgáltam az ingatlan környezeti adottságait. Ismereteket szereztem a helyi ingatlanpiaci helyzetről.

2.1.3. Áttanulmányoztam a rendelkezésemre bocsátott dokumentumokat.

2.2.  Jelen értékelésnél alkalmazott módszertani sajátosságok

2.2.1. Telek

A földterület fajlagos értékének megállapításakor az összehasonlító értékelési módot alkalmaztam. Az érték megállapításához figyelembe vettem:

-
az adott területre jellemző külterületi földárakat,

-
a telek fekvését és a fekvésből adódó használhatósági értéket,

-
egyéb értékmódosító tényezőket ( megközelíthetőség, környezet,stb.)

Az érték megállapításakor  túlnyomó részben  értékcsökkentő tényezőket kellett figyelembe venni :

- 1. Az ingatlan jelenlegi nyilvántartási besorolása (mint vizműterület korlátozottan forgalomképes ingatlannak számít). Szintén a forgalomképességet korlátozza az ingatlanra bejegyzett természetvédelmi terület besorolás (Fertő-Hanság Nemzeti Park, Natura 2000 terület). 
- 2. A további hasznosíthatóság költségei : az ingatlan jelenlegi állapotában semmilyen formában nem hasznosítható, mivel az épületek eredeti funkciójuk miatt más célra nem alkalmasak. A további hasznosíthatóság érdekében le kell bontani ezeket, a területet pedig rekultiválni kell. Mindezek jelentős költséggel bírnak.
- 3. Osztatlan közös tulajdon : az ingatlan 12 önkormányzat tulajdonában van

 Mindezek alapján a településre jellemző átlagos telekár (4000 Ft/m2 ) 25 %-ával állapítottam meg az alapárat, ami így  1000 Ft/m2 .

2.3.2. Épület

A vizsgálat során az épületeket külön nem értékeltem, mivel a terület bármilyen további hasznosítása esetén azokat le kell bontani, bontásból visszamaradó értéket sem képviselnek.  

3.  KIINDULÁSI ALAPADATOK ÉS INFORMÁCIÓK

3.1.  Ingatlannyilvántartási adatok :  

Az értékelendő ingatlan Fertőboz község belterületén,  157  hrsz.-on, 1334 m2 telekterülettel, „vizierőmű” megnevezéssel  szerepel az ingatlan-nyilvántartásban.

Tulajdonos         :   12 önkormányzat (lsd. mell. tulajdoni lap)
Bejegyzések : - Fertő-Hanság Nemzeti Park (2002.01.24.)
· Natura 2000 terület (2007.08.14.)
3.2.     Az ingatlan helyszíni adatai

Településen belüli elhelyezkedése:

A vizsgált ingatlan Fertőboz község központi részén található, közvetlenül a településen átmenő 8518. számú közút (az ún. „fertőparti út”) D-i oldala mellett. Környezete családi házas beépítésű. 
Megközelítése:

A központi fekvésnek köszönhetően jól megközelíthető. Autóbuszmegálló az ingatlan előtt található.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyok, beépítettség:

A telek síkfekvésű, az utcafront felé enyhe lejtéssel, tájolása É-D-i irányú. Megközelítőleg téglalap alakú, gyenge minőségű kerítéssel bekerített.

A terület közepén áll a kb. 1980-ban épített kör alaprajzi elrendezésű 8 m átmérőjű, 51 m2 beépített alapterületű lapos-tetős beton falazatú gépház, mellette egy 1981-es gyártású, a kezelő személyzet számára állított 6 m2  alapterületű faház, a telek hátsó részében pedig egy gyenge állagú 6 m2  alapterületű lapos-tetős tégla falazatú raktárépület áll.
Közműellátottság:

 Az ingatlanra jelenleg csak a víz és az elektromos áram van bevezetve, de a lehetőség adott a gáz- és a szennyvízhálózatra való csatlakozásra.
Infrastrukturális ellátottsága:  - 

4.  ÉRTÉKMEGÁLLAPÍTÁS

4.1. A telek értékelése :
Terület                   
: 1334 m2,
Telekár                   
: 1000 Ft/m2,
így a terület értéke :

1334 m2 x 1000 Ft/m2 = 1 334 000 Ft,

kerekítve 1 330 000 Ft (azaz Egymillió-háromszázharmincezer Ft).

5.   MEGJEGYZÉSEK

      5.1. A Megbízott az általa elvégzett munka tartalmáért és a megállapított értékért felelősé-   

             get vállal. 

5.2. Az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetve igénymentesnek tekintve értékeltem.

5.3. Minden olyan tényből, adatból, -mely szemrevételezéssel nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptunk meg, viszont arról a megbízó tudott, vagy tudhatott- eredő esetleges jogkövetkezményekért felelősséggel nem tartozunk.

5.4 Az Értékelési Bizonyítvány csak a megbízásban rögzített célra használható, az attól eltérő felhasználás, illetve további személyek felé való  publikálása csak a Megbízó és a Megbízott együttes  hozzájárulása esetén megengedett!

Fertőd, 2016. május 18.                                Készítette :   
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