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ÉRTÉKBIZONYÍTVÁNY, NYILATKOZAT, ÉS ALÁÍRÓLAP

	Az ingatlan címe
	3021 Lőrinci külterület, Herédi út /faliszám nélkül.

	Helyrajzi száma
	052/2

	Telekméret
	755 m2

	Tulajdonos
	Redian Építőipari KFT.
székhelye: 1141 Budapest, Szugló utca 82. sz.

	Az ingatlan jellege
	Kivett ipartelep

	FORGALMI ÉRTÉK

	A TELEKINGATLAN NETTÓ FORGALMI ÉRTÉKE
	200 000.-Ft


Értékbecslői nyilatkozat: A vagyonértékelés érvényes az ingatlan jellemzőiben és az ingatlanforgalomban beálló jelentősebb változások bekövetkeztéig. Ezt a jelenleg ismert és tervezhető ingatlanpiaci viszonyok között a szakvélemény keltét követő három naptári hónapban szabom meg.
Az ingatlannal kapcsolatban elháríthatatlan forgalmazási akadályról nincs ismeretem.
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Lőrinci, 2022. szeptember 13.

......................................

Frankó Mihály 

ingatlanforgalmi értékbecslő 

okl. 2839/91.

reg. sz. F. 1/1989.
A 3021 LŐRINCI, HERÉDI út 052/2. hrsz. ALATTI
TELEKINGATLAN INGATLAN forgalmi-érték megállapítása

I.1.- AZ ÉRTÉKELŐI FELADAT ISMERTETÉSE
I.1.a. -A Cg.01-09-292772 cégjegyzékszámú Redian Építőipari Korlátolt Felelősségű Társaság „f.a.” (székhelye: 1141 Budapest, Szugló utca 82.) megbízása alapján megbízása alapján vagyonértékelést készítek a megbízó, címben szereplő ingatlan forgalmi érték megállapítása céljából.
-A megbízásnak megfelelően, az előzetes egyeztetéseket követően 2022. szeptember 13-án, részletes helyszíni szemlét tartottam. A helyszíni szemlét megelőzően a megbízó képviselőjével folytatott egyeztetések során az értékbecsléssel szembeni elvárások az alábbiak szerint kerültek pontosításra.

-Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan egy önállóan nyilvántartott telek.
-Az értékbecslésnek az ingatlan egyedi, napi forgalmi értékét kell meghatároznia.

-A forgalmi érték kialakítására, az érték megállapítás alapját szolgáló feltételezett értékesítési szándéknak, az ismert, és általánosan használatos értékesítési technikáknak, az aktuális ingatlanpiaci helyzetnek, illetve a várható piaci változásoknak a figyelembevételével kell megtörténnie.

Az értékbecslés számozott oldalt tartalmaz.

I.2.- A ÉRTÉKBECSLŐI vizsgálat módszere:
I.2.a. -A dokumentumban, a becsérték megállapítására az értékesítés időpontjában ismert, az értékesítést befolyásoló valamennyi körülmény mérlegelésével, valós (időkényszer nélküli) értékesítési szándék, és szokásos--célszerű értékesítési technika alkalmazásának feltételezésével kerül sor.
I.2.b.-Megítélésünk szerint az értékeléshez a három nemzetközileg elfogadott és alkalmazott értékelési módszer közül (piaci összehasonlító, költség-alapú és jövedelem-alapú) a vizsgált ingatlanok adottságai, és az értékesítés körülményei miatt, jelen esetben a piaci összehasonlító megközelítés módszerét kell alkalmaznunk, az alábbiak okán.

-A költségalapú megközelítés: Az ingatlan egy korábbi bányaterület része, területén egy funkcióvesztett, speciális kialakítású építmény áll, egyéb létesítménnyel nem rendelkezik.
-Mindezen okokból az érték költségalapon való megközelítése az eladhatóság megítélése szempontjából nem tekinthető iránymutatónak.
-A jövedelem, vagy hozamalapú értékelemzés, a kevés rendelkezésre álló ellenőrizhető összehasonlító adat (és a speciális használati korlátok) okán vezethet téves következtetésekhez.
-A piaci összehasonlító megközelítés módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező létesítményekkel. Ezt követően az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazítjuk az olyan eltéréseket, mint például az ingatlan fizikai és használati jellemzői, és módja, az értékesítés vagy ajánlat feltételei, továbbá az értéknek a piaccal összefüggő vagy az ingatlantól független összetevői. Az így elvégzett számítások eredményei többnyire kijelölik a vizsgált ingatlanok értékének lehetséges tartományát.
A helyi összevetésre alkalmas adatokon túl a régió közeli településeinek adatait is felhasználtam.
-Vizsgálatunk a földterületek eladási (és kínálati) adataira terjedt ki.

A forgalmi érték kialakításánál a következő tényezőket vettem figyelembe:

-az ingatlan fekvése-elhelyezkedése, nagysága és hasznosíthatósága,

-hasonló ingatlanok eladási és ajánlati árai,

-a kiépített infrastruktúra, és bekötési lehetőségek,
-fejlesztési, beépíthetőségi lehetőségei,
-hasonló funkciójú ingatlanok piacának tendenciái,
-jelenlegi hasznosítás formája.
-A fentiekből következően az értékbecslésben tehát a forgalmi érték kialakítása elsősorban összehasonlító-elemző módszerre épül, és az ingatlan-nyilvántartás adatain, helyszíni szemlén, tételes felméréseken, illetve szóbeli adatközléseken alapul. Ezek az adatközlések csak részben váltják ki a feltárásos diagnosztikával nyerhető adatokat.

-Adatgyűjtést végeztem az ingatlan környezeti és aktuális telki adottságait illetően. Az építmény eredeti létesítésének, átépítésének, karbantartásának időpontjairól dokumentált adatok nem állnak rendelkezésre. A hiányos adatközlés miatt a dokumentációkkal nem alátámasztható megállapításaimat, a szemrevételezés alapján statisztikai, illetve empirikus úton alakítottam ki.

-A megbízásban rögzítetteknek megfelelően az ingatlan értékének megállapításánál - fizikai jellemzőin, regionális és településhez viszonyított fekvésén stb. túlmenően- figyelembe vettem az alternatív, más célú hasznosíthatóság, az esetleges fejlesztések lehetőségeit, az általános továbbá a helyi építészeti előírásokat, és a vizsgálat időpontjában jellemző, illetve a közeljövőben várható piaci viszonyokat, trendeket is.

-A vagyonérték kialakításánál felhasználtam a helyi és az ingatlan tágabb környezetének ingatlan forgalmában megjelenő és értékelhető összehasonlító adatokat, a várható ingatlanpiaci és gazdasági trendeket, továbbá a vizsgált időszakban az összehasonlításra alkalmas ingatlanokat érintő adás-vételek, megállapodások és a meghiúsult értékesítések adatait is.

I.2.c. -Mivel feltárásos diagnosztikára nem volt lehetőség, az ebből eredő bizonytalansági is tényező a mérlegelés-értékkialakítás részét képezi.
Az érték megállapítás az ingatlan egybeni (megosztás nélküli) értékesítésének lehetőségét elemzi, és csak adásvétellel (visszterhesen) megvalósuló ügyletek lehetőségét vizsgáltuk.
II.1. ÉRTÉKBECSLŐI MEGÁLLapítások:
-A vizsgált ingatlan környezetében hasonló adottságokkal bíró ingatlanok forgalmazási adatai korlátozott számban ismertek, ez okból az összehasonlítást azonos jellemzőkkel bíró, de távolabbi ingatlanok értékesítésével kapcsolatban is elvégeztem, illetve tájékozódtam az aktuális kínálati adatok felől is. A közel hasonló adottságokkal rendelkező ingatlanok eladása kapcsán, az elmúlt időszakban észlelt, és csak nehezen prognosztizálható ingatlanpiaci mozgások jelenleg is tapasztalhatók, a természetes szezonális hatásokon túl.
-Az általánosan tapasztalható bizonytalan ingatlanpiaci állapot egyik következménye, hogy az ingatlanok piaca magas kínálati árakon, de viszonylag lassú értékesítési ciklussal üzemel. Ily módon a kínálati árak csak korlátozottan használhatók fel az értékelemzésnél.
-A vizsgált ingatlan környezeti és telki adottságait egyedi ismertetőjében írom le.
AZ ÉRTÉKBECSLÉS SORÁN FELTÁRÁSOS DIAGNOSZTIKÁT NEM VÉGEZTEM!
A KÖRNYEZETI ÁLLAPOTRA VONATKOZÓ SZAKHATÓSÁGI VIZSGÁLATI ANYAG NEM ÁLL RENDELKEZÉSRE, SZEMREVÉTELEZÉSSEL ERRE UTALÓ JELEK NEM ÁLLAPÍTHATÓK MEG!
III. ÉRTÉKBECSLÉS

III.1. AZ INGATLAN NYILVÁNTARTÁS ADATAI:

Az ingatlan címe
: 3021 Lőrinci külterület, Herédi út /faliszám nélkül.
Helyrajzi száma
: 052/2
Telekméret
: 755 m2

Tulajdonos
: Redian Építőipari KFT.


1141 Budapest, Szugló utca 82. sz.
Az ingatlan jellege
: Kivett Ipartelep
Terhek
:
III/6. Sorban vezetékjog

Jogosult: ÉMÁSZ HÁLÓZATI KFT

3525 Miskolc, Dózsa György út 13.

III/7. Sorban vezetékjog 
Jogosult: ÉMÁSZ HÁLÓZATI KFT

3525 Miskolc, Dózsa György út 13.

III/9. Sorban végrehajtási jog

Jogosult: LŐRINCI VÁROS ÖNKORMÁNYZATA

3021 Lőrinci, Szabadság tér 26.
TÉRKÉPI MEGJELENÍTÉS
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III.2. BEÉPÍTÉSI LEHETŐSÉGEK:

-A telkek HÉSZ szerinti övezeti besorolása Má-1, mely a terület 1 %-os beépítését teszi lehetővé.
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III.3.a. ÁLTALÁNOS ISMERTETÉS:
A KÖRNYEZET ISMERTETÉSE, A TELEPÜLÉS JELLEMZŐI

Fekvése

-Lőrinci Heves megye nyugati részén fekvő város, a Hatvani járásban, a Zagyva folyó völgyében, a Mátra és az Alföld találkozásánál. 2353 hektáros kiterjedésével a megye legkisebb közigazgatási területű városa, a megye öt nagyközsége is kivétel nélkül nagyobb területen helyezkedik el. Az északi részén fekvő Selyp a város egyik kiemelkedő jelentőségű településrésze.

-Többé-kevésbé elkülönülő településrészei a központjától északra fekvő Selyp, az attól nyugatra, a 21-es főút csomópontja körül, illetve még nyugatabbra fekvő Vörösmajor, illetve hozzá tartozik a Mátravidéki Erőmű területe is.

Megközelítése, közlekedése

-Legfontosabb közúti megközelítési útvonala a Hatvan és Salgótarján térségét összekötő, a nemzetközi forgalomban is jelentős 21-es főút, mely a lakott területeit nyugat felől elkerülve húzódik. Lőrinci és Selyp központja is az ezzel nagyjából párhuzamosan futó 2401-es út mentén terül el, észak-déli irányban. Petőfibányával a 2402-es, Zagyvaszántóval a 2403-as, Heréddel a 2133-as út köti össze, az erőmű térségét pedig a 24 101-es és a 24 114-es számú mellékutak szolgálják ki.

A várost az elővárosi autóbusz járatok Hatvannal, a helyközi járatok Salgótarjánnal és Pásztóval kötik össze.

-Elérhető vasúton, a Hatvan–Salgótarján vasútvonalon, ahol két vasútállomással (Mátravidéki Erőmű és Selyp), illetve a kettő között egy vasúti megállóhellyel (Lőrinci) is rendelkezik. Mindhárom helyen elsősorban a Hatvan és Somoskőújfalu között közlekedő személyvonatok állnak meg. Az erőmű állomását közúton a 24 114-es út szolgálja ki, Lőrinci megállóhely közvetlenül a 2133-as út vasúti keresztezése mellett helyezkedik el, Selyp vasútállomás közúti megközelítését pedig a 2402-es útból kiágazó 24 301-es mellékút biztosítja.
Gazdasága
-Mára a mezőgazdaság szinte teljesen kiveszett a település életéből. Legjelentősebb üzemei az Erőmű, a Mátravidéki Cukorgyárak, a Zsófia Malom és az Eternit voltak. Ezek közül a cukorgyártás 1999-től megszűnt, a telephelyet a Heves Acél Kft. vásárolta meg. Az Eternit visszavonta gyártását az eredeti, nyergesújfalui gyárába.

-Egyre több szolgáltatási és kereskedelmi létesítmény is alakul a városban.
/Forrás internet/
III.3.b. RÉSZLETES ISMERTETŐ:
KÖRNYEZETI KAPCSOLATOK, JELLEMZŐK

-Az ingatlan a település külterületén, a várostól délnyugati irányban a Heréd felé vezető helyközi szilárdburkolatú út mellett található. Környezetében mezőgazdasági területek, illetve ipari létesítmények találhatók. A telek területére közműkapcsolat nem épült ki, területe két nagyfeszültségű elektromos légvezeték által is érintett. A földrészlet saját elkerítéssel nem rendelkezik, és térburkolat sem készült.
-A közel szabályos négyzet alaprajzú telek felszíne enyhén lejt, elhanyagolt, beépítésre csak erős korlátozásokkal alkalmas.
-A telken egy mintegy 12 m2 bruttó alapterületű kör alaprajzú, bejárat nélküli épület áll, melynek eredeti funkciója nem ismert, vélhetően a korábbi bányaművelés kiszolgáló épülete volt! Jelen adottságaival alternatív hasznosítási módja erősen kérdéses.
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IV. az értékesítés során várhatóan, a következő ÉRTÉKNÖVELő
HATÁSÚ ELEMEK ÉRVÉNYESÜLHETNEK

-Számottevő értéknövelő hatással nem számolhatunk.

ÉRTÉKCSÖKKENTŐ hatásÚ ELEMEK
-A hasznosítási kötöttségek, a kis telekméret, és a közművezetékek bekötésének várhatóan magas költsége,

-a bizonytalan konjunkturális piaci helyzet.
V. FORGALMI ÉRTÉK-MEGÁLLAPÍTÁS

Fentiek alapján a vizsgálat időpontjában aktuális ingatlanforgalmi értéket az alábbiak szerint tárom a Tisztelt Megbízó elé.

	A 3021 LŐRINCI KÜLTERÜLET, HERÉDI út 052/2. hrsz. ALATTI INGATLAN FORGALMI-ÉRTÉKÉT 
-200.000.-Ft azaz KETTŐSZÁZEZER Forint 

ÉRTÉKBEN ADOM MEG.  (a fajlagos érték 265.-Ft/m2)


A BECSÉRTÉK AZ ÁLTALÁNOS FORGALMI ADÓT NEM TARTALMAZZA!
Lőrinci, 2022. szeptember 13.

......................................

Frankó Mihály 
ingatlanforgalmi értékbecslő 

okl. 2839/91.

reg. sz. F. 1/1989.
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