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1.szamu példany
Megrendeld: 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezévasarhely, Andrassy ut 50.)
Késziilt: 2 példanyban
A szakvélemény 26 szamozott lapbdl all.

Fol daogxkoz.17.

Készitette:
f;ﬁ Szecsk- Lajos
b, | ngatl angazd§l kod§si szak®rtR
Agr 8r m®r n° k
Az értékek fényes birodalméaban sem el Rt iink, sem m 6gott tnk nincs szdmunkra sem mentség, sem igazolés. Egyedul vagyunk kényortelendl !

6

Jean -Paul Sartre
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Az ingatlanKivett szolg8ltat- -hg
Telep¢l ®s ( Bordgny
Ut c a, h Benke Gedeonu.2].Fel szabadu
l r 8ny2 6795
Hrsz.: 435/1

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonosok neve 3A Takarékszovetkezet

Tul aj dyad 1/1
Tul aj doni h el y z Tulajdonos, forgalomképes

£rt ®k el t tulajdonjog
AZINGATLANFf BB JELLEMZ¥ |

Telek teryg 302 m?
Fel ®p2t m®ny (net 87m?
Fel ®p2t m®ny haszn 87m?

Ko zaT | §t Vezetékes viz, elektromos aram, vezetékes gaz.,
kozcsatorna

Komfortfokozat: osszkomfortos

Jd enl| e gi szolgaltatohaz, iroda
ERTEKELES
£r t ®k e | Forgalmi érték megallapitasa

£Ert ®k el ®s al k &¢Piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulod
modszer

£rt ®kel ®s 2019.02.17.

Megrendel R 3 A Takarékszovetkezet (6800
Hodmezdvasarhely, Andrassy 1t 50.)
MEGCLLAPETOTT £RTEKEK KATEGGERI CNE

8 198000- Ft.
Forgalmi @rt®} azaz Nyolemi |-4 2 8 z ki | e ezer
forint
Hi t el bii z®rots®k ®k
Fol d 208%k02.17.
Készitette:
Szecsk:- Lajos

Ingatlanvagyom®r t ®k e | R
|l ngatl angazd8l kod§8si
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1. A SZAKERTil JELENTES TCRGYALJIMZ £RTEKELES

3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezovasarhely, Andrassy ut 50.) (megbizd), megbizta
Szecskd Lajos (6922 Foldeak, Zarda u.5. Tel: 06-70-932 9781, email: szecskolajos@gmail.com

ingatlangazdalkodasi szakértot,

a.a435/ 1 helyrajzi sz8m¥% 679%eBerdbanyuslzB8sm k t
alatti,b, a 3A Takar ®ksz°vetkezet (6800 H- dihetaldpdo@ s §r h
h8§nyadban t ul iagatho(nigit v ekt®p e <)ZRor | t gRBK| ¢t laa®bsy&ImBeR s
hitel bi®rtto®&k2®n®kki meghat 8roz8s8val

Az ingat | anfogamd&retl @ks meRy §lal ap2t §sa.
Korl 8toz- felt®tel ek

Az ®rt®kbecsI R nem v®gzett foldm®r ®st , t e
adat ok a meghbihgatlan-nyi liv§rettavret 5 adat ai b-1 sz
£Ert ®kbecslI R nem v§8ll al felel Rss®get azok®
szol g8l tatott

A szakv®l em®ny r ®szei ®s eg®sze nem hozhat
j -v8hagy8sa n®l k¢l

Jelendokument 8ci - a 4 . pont ban regz2tett Cc R
®rt ®kbecsI R nem v§8llal fel el Rss®get arra v
t°rt®nNR ford2?t8sban esetl egesen elt®r ®sek t

2. A SZAKERTFIl VI ZSGCLAT MEDSZERE
21Az t®&k el ®si szab8lyzat, jogszabsgly, amel

EVS 2016; 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet. ,,Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen
értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az
informacios onrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. 4prilis 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 helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.,,

22Aszak®rtRi jelent®sben haszn8lt ®rt ®kf or

A becsiilt forgalmi érték megallapitdsa sordn alapvetden a piaci Osszehasonlitdo adatokon
alapul6é modszert alkalmaztuk, és ez alapjan allapitottuk meg az ingatlan forgalmi értékét.

2.3 Helyszini szemle és id6pontja

A helyszini szemle soran a megbizdval bejartuk az ingatlant, annak allagat fényképfelvételeken
rogzitettiik, az épiilet alaprajzat ellendriztiik, és azt megfelelének talaltuk.

Az értékbecslés fenti dokumentaciok, az altalunk beszerzett illetékhivatali és

ingatlanforgalmazoi rendszerben 1év0 Osszehasonlitd adatok alapjan, valamint a 2019.02.17.
napjan tortént helyszini bejarason tapasztaltak és a jelenlegi tulajdonosoktdl kapott informacidok

alapjan késziilt.


mailto:szecskolajos@gmail.com
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24Fel haszng8lt dokument umok
Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez atadta:

1 az ingatlan 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolatat (2019.01.29.)
1 az ingatlan térképmasolatat (2019. 01.29.)

2.5Nyilatkozata sz akv® em®ny | ®r RPNy e ®s ®t ®s @e R

feletti rendel kez®si jogr - |

Az értékbecslés fordulonapja: 2019.02.17.

A megallapitott érték a z @ mMAmM tartalmazza per-, igény- és techermentes allapotra
vonatkozik.

Jelen szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték a forduldénaptol szamitott 30 napig

érvényes, ezt kovetden az értékbecslés aktualizaldsa vagy 0j értékbecslés készitése sziikséges.
Az értékbecslés készitésekor az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban
semmiféle kozvetlen vagy kdzvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint keriiltek megéllapitasra, azokat csak a 4. pontban szerepld feltételek korlatozzak.

A szakvélemény a 4. pontban foglalt célbol 2 példanyban késziilt.

Ett6] eltéré6 modon, részletekben vagy teljes terjedelmében torténd felhasznalasa, publikacioja az
értékbecsld irasbeli hozzajarulasaval torténhet.

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznalasa esetén az esetlegesen felmeriild

véleményeltérésekert, jogvitadkért nem vallalunk feleldsséget.

3. AZ | NGATLAN | SMERTETESE

3.llngatlan-ny i | v8ntart8si adat ok:

A tulajdoni lap kelte :2019.01.29.
Telepiilés ‘nagykozség
Besorolas ‘belteriilet

Helyrajzi szam :435/1

Megnevezése - kivett szolgaltatohaz
Teriilet/ telek / :302 m?

Tulajdonosok bejegyzetten :3 A Takar ®ksz°vetkezet (6800
Andr 8ssy Yt 50.)

Terhek ‘nincsenek
Széljegy ‘nincsenek
Szolgalom, egyéb :nincsenek

H-

dn
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32Azi ngatl an el helyezked®se, 8ltalgnos | e2r

Bordany Csongrad megyében, Szegedtdl 20 kilométerre, a -
Szegedet Kiskunhalassal 6sszekotd it mentén, az ut 15-17 Bordany '%
km szelvényei kozott az ut két oldalan alakult ki. : : —
Szomszédos telepiilések: Domaszék, Forraskut,
Kiskundorozsma, Ullés, Zakanyszék és Zsombo aranyos
tavolsadgban helyezkednek el. A telepiilést koriiloleld
dilékben a napfény, a talpat melengetd lagy homok, a
Lapéta-t6 kornyéki €él6vilag, a mezOdgazdasagbol ¢16 csaladok
sokszor multat idéz6 tanyai, foldecskéi mind-mind egy-egy
gyongyszemei a kornyéknek. A telepiilés gyalog, kerékparral,
autdval, és autdbusszal is konnyedén megkozelithetd.
Bordany teriilete mar a legrégebbi korokban lakott volt. A
rémaiak idején szarmatak laktak, akik Szegedtdl — Dunaig
tarto telepiiléseikrdl élénk kereskedelmet folytattak Pannoénia
lakoival. A Romai Birodalom felbomlésa utan gepidak
telepedtek le (454-567/568-ig). A Bordany — Mez6 dilérél, a
Kunhalomrdl eldkeriilt, jellegzetes formaju és diszitésli
edénytoredékek gepida telepiilésekrol, vagy siremlékekbol
szdrmaznak

A telepiilés 0si neve Bordan, melynek eredete ismeretlen,
talan a délszlav — prudan (hasznos, tidvosséges) szobol
keletkezett vezetéknévbdl lett.

Bordany cimere reneszansz pajzs, amelynek az alapmezeje
kék szinli. A pajzsderék osztva van egy jobb harant voros

Bordany cimere

o ,, ‘s . , . Kozigazgatas

szalaggal, amely felett 1évé mezG6t hasitas osztja ketté. A jobb T R T

. 7 7 . e v o oo — PN =eSy
oldali mez8ben aranyl6 nap sugarai térnek eld, voros Régio Gt Alid
sz0lofirt €s zold levél mogiil. (Valaha hires sz616termd videk | (.. e Gaorgrad
huzodott a mai Bordany diild teriiletén, amelyrdl a forrasok Jeepe Mérahalimi
szerint az egész kozség elnevezése szdrmazik). Jogallas nagykozség

., 2 Ta-2ro roers
A bal felsé mezében allamalapito Szent Istvan kiralyunk Foltmester A0S iy
Iranyitoszam 8725

aranyjobbja latszik, amint arany kettdskeresztet emel (Ez az

egész alakos helyi bronzszobor meglétét hivatott jelezni, Korzethivoszam 62

kifejezve, hogy hagyomanyosan Szent Istvan a telepiilés Testvértelepllései Lista [inyit]
védbszentje). A szalag alatti kék mezbében pedig egy Népesség :
aranymazu fekete ajto- és ablakbélésii, voros tetejli és voros Teljes népesség 3290 1 (2017, jan 1)

toronysisaku aranykeresztes templom latszik. A torony a

pajzs jobb oldaléra esik. (A templom utal a telepiilés korabbi Dudas-képolna, majd 1910-
tdl Kistemplomtanya elnevezésére).A pajzson a magyar Szent Korona enyhén stilizalt
valtozata lathatd, eredeti szinekhez kozelitd dsszeallitasban. (A korona utal arra, hogy a
telepiilés helyén a X. és XI. szazadban Arpadkori falu volt).A foszlanyok jobbrol és
balrol is voros és arany szintiek. (E cimerdisz az egykori Kiskundorozsméhoz valo
tartozast jelképezi).Bordany cimere az alkotas-korabeli allapotot tiikrozteti: a dontonek
tartott mezOgazdasagi termékét, a szO616t, az egyidejlileg avatott Szent Istvan szobornak
egy részletét €s a jelenleg fennalld templom tavlati képét.



Erke® t ingatlan: 6795 B(oFdl8§nzyag R@Bdhwstk®3H/Ge.deon u. 27

Telepiilés térkép
: Opusztaszer A
skunmajsa 5 ] =
Kistelek %
istelel Martély
47
[ E75 |
Balastya : i
Csolyospalos ¥ Hodmezovasarhely
o Sandorfalva @
v =
Gila SN Szatymaz
és  / Algyo
28 Zsombo 9¥9 )
v Bordany Foldeak
R
uzsa
(75 |
Maroslele
Szeged
Domaszék @ g 430 t
o M
| e
Morahalom 5] Deszk £
: ,a’OQ- e
Asotthalom A
Roszke Kiszombor -~
1\"\ / 221 { Tiszasziget =
Google \ ¥ 7 / &
J 18 Horgos (O w
\ — M?n... \\ -/._,/ \ Kiibekhaza 22 /
e [ﬂ Terképadatok © Google 2019. Magyarorszag  Alalanos Szerzddési Feltstelek  Visszajelzés kildése 5 km
==
Miihold felvétel

&/ ,Felszabadulas utca 27

_ (0'3&0 ¥
o°“;-.
Jener Gygrgy EC

_ Akkumula't‘c')"r’SzakuzIet LA
(\,




£Erke®lt ingatlan: 6795 BORFdl8nzya RBdwsik®3/Ge.deon u. 27

33Af el PpI1tem®IBys a

Ep2t ®KBO®V e

Pi nce ®s nimas| batqgn eawalgps

Sz i g eKéeeleg® situmenes lemezszigetelés, a teljes beépitett teriilet alatt
Teherhord:- szer k:B83-esblokk t¥gl, vatasszfal t¢dflaa | a z a't
F°d®m s zlejeliégievasieetongerenda , kozte beton béléstesttel

Tet R f or m8j a, :dazcsotath térzngetegeetd, csérépfdd® s e

Homl okzat f:édmgsvalt k ®p z ®s

Cs ap ad®Kk v 2: Korbe Horgaayzoe dre®Satorna

Ny 21| 8sz 8§r - Kalunsirdum ibefaratizapot hészig. tiveggel, vaskeretes utcai ablakok
hoszig. liveggel, fadsszetett és gerébtokos ablakok nem hoszig. tiveggel.

Hel yi s ®g e kPVQ, &echthia z at a

Ol dal f al ak ffestktticberaptz&tt® p z ® s e

Mennyezet f evhkglt]fastéttk ®p z ®s e

K©° z mT:elektkomos aram , vezetékes viz, vezetékes gaz., kozcsatorna

F T t: ®sdenzacids gazkazan, vizkeringetds radiator

Melegv Z kondenzacios gazkazan

| g ®n vy §ltaldnow, frodaszeri

MTszaki:18W%-osa p ot

Ct | abgeolsma gagdms§ g

Egy ®b me gAz éngatyaz @®sgzkomfortos, kornyezete rendezett, fiivesitett az udvar.
Megkozelithetosége aszfaltos utakon. A helyszini vizsgalat szemrevételezéssel, ¢és
hosszméréssel tortént a megrendeld adatszolgaltatasaval és részvételével. A helyszini bejaras
soran feltdrasra €és miiszeres vizsgalatra nem keriilt sor, igy az eltakart szerkezetek anyagara
¢s miiszaki allapotéara csak a felszini, lathato jelekbdl lehetett kovetkeztetni.

Az értékelt ingatlan miiszaki és esztétikai allapota altalanos. Szerkezeti meghibdsodast a

helyszini szemle sordn nem tapasztaltam.
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4.Azingatlanh el yi s®g | i st §j a

CLNE S 1St eng b S A w8 Rdz
A A - A ~ 4 Szint | . 4 Burkolat | #f f IJLJA & NN| . 4o . «
YSAYSY| YSIAYSUS USE\]\ 1 2 NNE uSN_J\I
1 Iroda I. fszt. 3754 ker 8 nli at | a ‘; 0 500% 37,5_4

2 EI Rt ® fszt. 255 ker gnjiGt | ai;o]sOO% 2,55

3 EI Rt ® fszt. 2,81 PVC Ctl a 11 0 $00% 2,81

f Mo s d - fszt. 0,83 ker §nfiGt | ai;o]sOO% 0,82

5 WC fszt. 1,071 k _e rgniGt | a i} 0 $00% 1,07

E Iroda Il. fszt. 14,93 PYC Ctl a i} 0 $00% 14,93

7 Iroda IV. fszt. 1042]szRny ¢ &t p a 1; 0 500% 10,43

8 Iroda III. fszt. 10,17]s zRny ¢ &t p a i; 0 500% 10,11

9 EI Rt ® fszt. 697 ker §nfiGt | a ¢ o 500% 6,97

maal Sagyy 87,35m] 87 m? 87,35 m1 87 m?
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4. ERTEKELES

41A szab8l yoknak vad - -8sme @afhell e la®ss;z & bngd®yka k t
nemt °rt ®n't

42Specbs8Felt ®t el ez ®ocsekek kor | 8t oz8sok:

43Az ®rt ®kel @s |s zgmpRdn trje§ e wniBasenekk °r ¢ m®ny ek

44Es z k° z° k, amel yeket az ingatlanon Kkz2vygl
vannak): nincsenek

45£rt ®k meghat 8roz8§8s

Az ®rt®kel ®s m-dszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelék Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

1 apiaci érték;
1 aziizleti hasznositasbol szarmazd profit;

1 azjraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek)
az alabbiak.

Piaci °sszehasonl?2t- adatok el emz®s®n al apul:- m-dszer

A piaci ©°sszehasonl2t.- adatok el emz®s®n al apul sg®t t Rlsle®s e
val - kitesrsjizehats®@n®vdalg8,s g8V al tort®ni k.

A piaci ©°sszehasonl 2t.- adatokon alapul:- m-dszer fR | ®p®sei

9 az alaphal maz kivsg8laszt8sa;

1T °sszehasonl 2t8sra alkalmas ingatlanok kiv8laszt§8sa, ad:

1T fajlagos al ap®rt ®k meghat 8§roz§8sa;

T ®rt®km-dos2t:- t®nyezRk el emz®se;

1T a fajlagos sd.,apf®ajtl®kgans d®rst2®K sz8&m2t §sa;

T v®gsR ®rt®k sz8&8m2t§sa a fajlagos ®rt®k ®s az ingatlan
Az °©°sszehasonl 2t - vizsgs8l atokat egy olyan, i ngatseanokat t
vizsg8lthasgakt!| an®eoaz abban szerepl R ingatlanok t2pusa az
jelent Rsen el t ®r Rs cHddneliR?z ®Wglt ®kelklethagyreil emz ®s
Az elemz®s sor8n az ®rt®bélgBheki am®tysekehasbapdsdsn amegpkdu
t §rgyi ingatlanhoz hozz8&8m®rni . Csak azonos ®rt ®kdbadr m§kat
°sszehasonl 2tani, iljegok ROkttt nbdrRel®cit ®Kf OPMEEZz RWise t kel
§rakat az 8ltal 8nos forgalmi ad- n®l k¢l kell figyelembe ver
Az el emzett °sszehasonl 21t . adat okb - | kel az tadrapl®attr®k et
(n®gyzet m®Pterre) vet2tve.

A vizsgs§glt ingatlan ®rt®k®nek pontos meghat8§roz8Rlk®mtrt ®k m-
csak olyan jelentRs, ®rt ®ket bef olty-§8sadat otk®naleaz@®h avl enthaezt 8RR af i
®rt ®km- dos?2t- t®nyezRk k°z¢l az al 8bbiakat minden esetben

f mTiszaki, ®p2t®szet.i szempontok (szabad szemmel t°rt®nR

T haszn8l ati szempontok;

T telek adotts8gok;

T infrastrukt Yar a;

1 k ° r nigzempentok;

T alternat2v hasznos?2t8s szempontjai;

T jogi szempontok, hat- -s8gi szab8lyoz§8s;

f az ingatlanhoz fTzRdR esetleges terhek, ill. az azt ter
A szakv®l em®nyben az ®rt®k m-dos?t- | tiRalyltzRgknkézril @&z, ®Oma (
akkor ®rt®km-dos2t- hat§sukat sz8mszerTen is meg kell hat §t
Az ingatlan forgal mi ®rt ®k®t a bgpba@®@os®h| ®pRRAZ®K n@rt ®lnmi
meg8l Il ap2tani. Egyes esetekben, ami kor megfel el Rfentaz eg®s z
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m-dszer ingatl anr ®skzd P k®nit 9 md kkeahl g §®th.d SKigll Y earz i partelep,
fel ®p2t mBnyek k¢l °on is ®rt®kel het Rk.

Hozamsz8m2t8son alapul - ®rt®kel ®si m-dszer

A hozamsz8m2t8son alapul - ®rt ®kel ®s az ingatlan j°vRbeni
klc®° nbs®g®bRI (tiszta jo°vedel mek) vezeti |l e az ®ketankiet . Az
mint a belRle sz8rmaz:- tiszta j°vedel mek jelen®rt®ke.

A hozamsz8m2t8§s | ®p®sei °sszefoglalva

1T az ingatlannhehe) siwgegnghhtie m-djainak el emz®se,;

T a j°vRbeli bev®telek ®s kiad§8§sok becsl|l ®se haszn§lati m:

T j°vRbeli p®nzfolyamok fel8l12t8sa haszng§lati m-donk®nt;

T a tRk®s2t®si kamatl 8b meghat 8§roz8sa;

1T a p®nzfolyamok jelen®rt®k®nek meghat 8roz§8sa;

1 alegmagasatbij en®r t ®k ki v8l aszt8sa, mint hozamsz8m2t§8son al aj
A hozamelvT hitelbiztos2t®ki ®rt®k meg8§l |l ap2t&§&s8&nsgl al kal mae
A hitelbiztos?2t®ki ®rt ®k meghat 8roz§&8s8nak f ohemazoeos 8ban a
|l eggazdas8gosabb ®s | egjobb haszng§lattal, a jetketiegd2hakan]
magasabbakat v®Il el mezni m®g akkor sem, haesabprbetiezdRebka
szer zRd®ssel biztos2tott idRtartamra | ehet fizdyeloegmbhe kwaenan
al kal mazhat -

K°lts®galap% ®rt®kel ®si m-dszer

A k°l ts®gal ap¥% |IG@nywWked ®@sh o gey RAEA 2 i@ it E&W®Is akrP | Wjsr®ay ®b R l e kell
majd ehhez kell hozz8adni a fel ®p2tm®nyekhez twaszdykat: f°1I dt ¢
Ep2t®s | ®dt easet m@nRekn®l , k8rosodott | ®tes2tm®nyekn®l , takar
m-dszer nem 8|l rendel kez®sre (pl. k-rh8zak, temet Rk ®rt ®ke
A m-dszer fR | ®p®sei a k°vetkezRk:

T telek®rt®k meghat8roz§8sa;

1T afeBp2t m®ny ¥jra®p2t®si vagy p-tl 8si kel t s®g®nek meghat §

T avul 8sok sz8&8m2t 8sa;

T a fel ®p2tm®ny % rael Rg8I 1 2t8si k°lts®g®bRI az avul §s | e\
A foldter¢let ®rt®k®t annak ames v&lglyamotpbhancivélssz@rhtaBloenll ®4
m-dszer, vagy k¢l °nl eges esetben a hozamsz8m2t 88§son al apul
A p-tl 8si kel ts®g olyan szerkezeteket ®s ®p2?t®sim8munkS§t t
szerkezetek ®s mTszaki megol d8sok) a | egkisebb kdghdntas ®ggel ,
megl ®v R szerkezetek v8ltozatlan ¥jrateremt ®s:-®n.e kA kp | tt IsPgie i
Vaj T a®p2t ®si k°lts®g egy¢ttesen az Yjrael R81I12t8si k°lts®g.
Az Y rael R&§l112t8si k°lts®gbe kell ®rteni a kuhmfhves? ta®i®n zs
®s minden egy®bn diR®rkyll etgseRsgeent .f iEzzee ket a k%Il t s®gekPezt @ap ¢tl@nty | e
Yajrael R81'1 2t 8si k°lts®g®be az ®p¢l et g®p®szet8rtni®s a bel sR
Az Yjr &k€ll R$I®Ig2 88 sial §nos forgalmi ad-t nem tartal maz.

Az ingatlan meg®p2t®s®nek eredeti kel t s®gei bRI tw&gyc sarkn ak
ki vRteles esetben fogadhat: - nelbellglly&k®sageét lee¢ heds, tha az bierk
dokument 81 t §k.

Az avul 8s az idR m¥%“ 8sa miatti ®rt®kcs°kken®s.. HAzomv iRS8el
el emek | ehetneleki jjawzt hiatir-saedd,.R Svlal g2yt 8ksii kol t s@®rgte®@k kaezl arveuu & |ls
ad-di k eredm®ny ¢l a &tékl t s®gal apon sz8&8m2tott forgal mi
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"Leg®rt®kesebb ®s |l egjobb hasznos?t§s"”

A vagyontargyak végso értékének becslésénél figyelembe vettiik a vagyontargyak legértékesebb
¢s legjobb hasznalatat.

A legértékesebb ¢és legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy iires foldteriiletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszerii, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag
megoldhato, kellden indokolt, pénziigyileg megvaldsithato €s a legnagyobb értéket eredményezi.
A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositdsnak meg kell felelnie, a jogi
engedélyezhetség, gyakorlati kivitelezhetoség, pénziigyi megvalosithatosag ¢és maximalis
nyereségesség. (The Dictionary of Real Estate, 3 Edition, 1993 (Ingatlan Szotar, 3. kiadas,
1993.))

Egy beépitetlen ¢és alternativ hasznositasra alkalmas foldteriilet legértékesebb és legjobb
hasznalata eltérhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatol.

Ez abban az esetben igaz, amikor a fOldteriileten végrehajtott fejlesztés nem a megfeleld
hasznalatot biztositja.

A meglévd haszndlat tovabb folytatddik, ha csak, vagy amig (a legértékesebb ¢&s legjobb
hasznalat mellett) a telek értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznalataban - a vagyontargy
egészének az 0sszértéke €s a meglévo épitmények lebontasi koltségének az 6sszegét.

A vizsg8lt ingatlan n®qy felt®telnek val

Ad. 1.) Jogi engedélyezhetdség: az ingatlan a becsatolt tulajdoni lap szerint terhelt.
Ad. 2.) Forgalomképes.
Ad. 3.) ErtékesithetSsége 180 napon beliil értékesitheto.

Ad. 4.) Jovedelemtermeld képességli ingatlan.

A terg¢sl et ingatlanpiaci el emz ®s e

Az al kal mazott m-dszer

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsa soran a piaci Osszehasonlitd adatok
elemzésének modszerét valasztottuk, azaz tekintettiik Bordany elmult évek sordn megtortént,
tehat realizalt valamint kindlati oldalon jelentkezd jellemzdnek itélt hasonld koru, tipust és
allapott ingatlan arait, az akkor és ott elért atlagosnak tekintett fajlagos arakat és azokhoz
paros 0Osszehasonlitdsban viszonyitottuk az értékelt ingatlant meghatdrozva egy fajlagos
atlagarat, melyet az értékelt ingatlan redukalt hasznos alapteriiletével felszorozva adodik az
alabbi piaci forgalmi érték. Végso értékként a piaci modszerrel kapott eredményt fogadtuk el,
mivel konkrét adasvételeink vannak a telepiilésrdl, illetve alaposan megvizsgaltuk annak
kinalati piacat. Ez az a mddszer, ami tiikrozi az ingatlan valos piaci értékét, illetve itt

kisérhetok nyomon leginkabb a piaci tendenciak is.
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Piaci °sszehasonl 2?t.- adatok el emz®s®n al apul
T8rgyi ingatll an Piaci °sszehaso Piaci °sszehaso Piaci °sszehasol
C2m [/ azonos2t§s 6795 Bord§ny, Benkle GedeoRusizam®rges, J - k4 Pusztam®rges, J-Kk 6794 |11 ®s, Sz®kel
Adat forr8sa ingatlan.com ingatlan.com saj 8§t adatb8zis
Korrekci-s modlel | Adat | e?2r§s Adat | e?2r §s KorreHci - Adat | e?2r §s KorreHci - Adat | e?2r§s KorreH
Telek ter chaggsfga miatti] korr. 302 400 0,00% 1105 -10% 1030 -10%
gg'ﬁ’g: ‘§|m|®2ryn§iy° anves 3 2 87 120 10,0% 100 5,0% 79 0,0%
Kznglati §&§r |/ v®tel §r |/ 2nglat miatti korr. 11 900 000 Ft -10,0% 8 500 000 Ft -10,0% 6 150 000 Ft 0,0%
Tranzakci - d8t uma / ilngat!l anpi aci 8§ri ndex 2019 0,0% 2019 0,0% 2018 0,0%
Faljagos alap® t®ke -| §ra (Ft/m 89 250 76 500 77 848
El hel yezked®s 0,0% 0,0% 0,0%
Energia ell 8§t§s (k°zmT + enwalgamennyi k°zmT val amennyi k°zmT 00% val amennyi k°zmT 00% Val amennyi k°znT 0,0%

Fel ®p2t m®nyek min|Rs®ge

Fel ®p2t m®nyek jellemz

2 .
besorol 8s, ®p2t ®s ®ve; 1986 os t®gla ®p2t @

. 2 ; ; ; ) B ;
LiTLaLTa rEanimanyl Lenorhan mmety K] oS nen et el AR I
fTtott; jellemzR bel m gar§zzsal
egy®b fontos szempont
MTszaki szempontok |, rosszabb 10,0% 0,0% rosszabb 10,0%
0,0% 0,0% 0,0%
Ep2t®szeti szempont ok rosszabb 5,0% 0,0% rosszabb 5,0%
To°bb szintes 0,0% jobb -5,0% 0,0%
Haszn8§8l ati szempont ok 0,0% 0,0% 0,0%
mel | ®k®p¢l et ek 0,0% jobb -5,0% 0,0%
I nfrastrukt %r a 0,0% 0,0% 0,0%
Kernyezeti szempont ok 0,0% 0,0% 0,0%
Al ternat?2v hasznos2?t8s | ehet Rs®gei rosszabb 10,0% rosszabb 10,0% rosszabb 10,0%
Jogi szemp., hat: -s8§8gi szab8lyoz8s, t®&rk®p 0,0% 0,0% 0,0%
Korrigs8lt fajlagols 8r 94 229 Ft 120 488 Ft 35,0% 72 675 Ft -5,0% 89 525 Ft 15,0%
Korrekci- enged®l yez®se ok 35% ok -5% ok 15%

Piaci ©°sszehasonl 2t§s 8 198 000 HUF
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Ko t s®gal ap¥% ®rt Rkkeh/®sli | mn BRsz®s c®I j 8b - |

Telek T r.a n z g kkE:2||na§dl§ Fajlagos
Tel epgl Ut can®v mO®r Ptz py ;g ideje (m FO) 1 al ap
(m2) ( ®v]) (Ft/m2)
Cpuszt afp z Erdei Ferenc u. 1200 |£p2t ®s]i 2081 elk 3,2 2 667
Bal §8stya Honv®d (. 1500 [Ep?2t ®s]i 20l elk 2 1333
Bal §8stya Honv®d (. 1075 [|Ep?3t ®s]i 208l elk 15 1395
Ctlag f 4
®rt ®k ( 1798
Korrekci- meghat8roz§8sa
Korrekci - oka Korrekci - m®r t ®k e
Kozponti elhelyezkedés miatt % -5%
Telek mérete, fekvése miatt % -10%
Mas telepiilésen valo elhelyezkedése miat %t -10%
Szolgalmi jogos bejard miatt 0%
Kozmiivesitettség miatt % 0%
Korrekci -%°sszes,| -25%

Tel ek ®r t ®k : (1302 g1798 } -B% o 4078247 - Ft ~ 407000 Ft

Kl ts®gal ap% ®rt®kel ®s i mil)Jdszer ( el l e

Az ®p¢let, ®p2tm®ny, ®p?|t m&naykr- @spz, |gedta Mai | ®k ®p ¢ |
E = a felépitmény potlasi ktg-e v. Gjraeldallitasi ktg-e 200000 Ft/m2 100000 Ft/m2

A = alapteriilet ( atlagos falvastagsag mellett ) 87 m2 0m2

f = fizikai avultsag szorzdszdma (%) 20 0

E = funkciondlis avultsag szorzdszdma (%) 10 0

K = kornyezeti avultsag szorzoszama (%) 15 0

P = piaci helyzet miatti modosito tényezd (%) 10 0

Felépitmény érték 7830 000 Kt =
¥sszesen 0,40 mFt + 7,83 mFt + 0 mFt = 8,23 mFt
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B®rleti d2j] meghat8roz§8sa piaci

T8rgyi i 1. ©°sspkerh 2. °sspkerh. 3. ©°s5s7koh.
Cim /azonositas Csanytelek Ullés Zakanyszék
Bérbeadd teriilet, m’ 175 126 63 100
BOrleti’d2j, HER/ m 400 650 1000
Tranzakcio datuma 2019 -10% 2019 -10% 2019 0%
Elhelyezkedes
Miiszaki allapot
Miiszaki tartalom
Egyéb korrekcio
Korrig§lt fajlagps648l apglr|, FIm |-10% 585 -10% 1000 0%

ok -10% ok -10% ok 0%
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Direkt tRk®s?2t®s

Epe¢l et (r®sz) megnevez®s

Funkci

Fizikai 8l 1l apot

Netto teriilet, m? 87

Nett- - t%ere¢let, m 175

Bérbeadhato teriilet, m? 87

B®r beadhat? ter¢lelft, m 87

Bérleti szerzddés lejarata, év

Bérleti dij, Ft/m*h6 648 0 0 0 0
Bérleti dij, €/m%/h6 2,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Kihasznaltsag, % 100

Behajtasi veszteség, % 0

Ral i z8I| hat - b®rl etli d2 p76518t /| ®Vv 0 0 0 0
Ral i z8l hat - b®rl etfi d2j, Ft/ ®v 676 512

Ingatlan ado, Ft/m*/év 0 0

Ingatlan ado, Ft/év 0 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %o* (2-5%o) 2

Biztositasi koltség, Ft/év 0 0 0 0 0
Felujitasi koltségalap, %* 1,0

Felujitasi koltségalap, Ft/év 0 0 0 0 0
Karbantartasi koltség, %** 1

Karbantartasi koltség, Ft/év** 6 765 0 0 0 0
Mamagement dij, arbevétel %-ban 2

Mamagement dij, Ft/év 13 530 0 0 0 0
¥sszes k°lts®g, velsztes2®g93 Ft/ ®vO0 0 0 0
¥sszes k°|lts®g, velsztes®g, Ft/ ®v 20 295

Eredm®ny, Ft/ ®v 656 217 0| 0| 0| 0
Eredm®ny, Ft/ ®v 656 217

To6késitési rata, % 12

Piaci érték, Ft 5 706 232 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m’ 65 589 0 0 0 0
Pi aci ®rt ®k kerek2tve, °sszesen,h6000 000

Piaci érték dsszesen, Ft/m? 68 966

*Fizikailiag avultatotft ®p2t ®s0 k°lts®d Ft/ m2 0

*Fizikailiag avultatotft ®p2t ®s0| k°lts®d Ft 0 0 0

A t Rk®s 2t ®sij °kveaendeet! leSnbtaetr neel R i ngatl anok eset ®ben
®rt ®kel ®s n®I al kal m&troaalh § zt aRkk @sC ot kRest eg-ri a, egy
el helyezked®s8khaggsasdilammatkar ®k bank®t2R0I17. 05. C
®r v®nyes meghat 8§roz8sa sze®wi nt al kal mazon

JO°VvRbeli p®nzfolyamok fel 8l12t8sa, a p®nzfol
meghat 8§roz§8sa:

o

Egyszeriisitett szamitas:£ves egyenl eg / diiBle®eXkit®si®skarkatald8§sok= Je
| x Ft/0,12=yF t ker ek?
ma al SKI & 2 ydi Nritps//inghtldR.dontlp R zfam¥raes/elado+haz/csaladi-

haz/csongrad+megye+pusztamerges+jokai+utca/27106978 Oi 1 https://www.ingatlannet.hu/ingatlan/Pusztamérges/5132999-
elado-csaladi-haz m G hiitps://ingatlan.com/opusztaszer/elado+telek/lakoovezeti
telek/csongrad+megye+opusztaszer+erdei+ferencai24865843n (i hitps://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti
telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079603dtps://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti
telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079%8 htips://ingatlan.com/csanytelek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-
uzlethelyiseg/csongrad+megye+csanytelek/21275944

Ob 9 https://ingatlan.com/ulles/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+ulles/21376582

Ob10 https://ingatlan.com/zakanyszek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-
uzlethelyiseg/csongrad+megye+zakanyszek/23379396
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https://ingatlan.com/pusztamerges/elado+haz/csaladi-haz/csongrad+megye+pusztamerges+jokai+utca/27106978
https://www.ingatlannet.hu/ingatlan/Pusztamérges/5132999-eladó-családi-ház
https://www.ingatlannet.hu/ingatlan/Pusztamérges/5132999-eladó-családi-ház
https://ingatlan.com/opusztaszer/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+opusztaszer+erdei+ferenc+utca/24865843
https://ingatlan.com/opusztaszer/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+opusztaszer+erdei+ferenc+utca/24865843
https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079603
https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079603
https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079453
https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079453
https://ingatlan.com/csanytelek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+csanytelek/21275944
https://ingatlan.com/csanytelek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+csanytelek/21275944
https://ingatlan.com/ulles/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+ulles/21376582
https://ingatlan.com/zakanyszek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+zakanyszek/23379396
https://ingatlan.com/zakanyszek/kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/csongrad+megye+zakanyszek/23379396
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VEGK¥VETKEZTETES
A vizsgalt ingatlan értékét az érték-megkozelités harom moddszerével az aldbbiak szerint

becsultiik.

Egyviittes végso forgalmi ért€k meghatarozasa sulyozassal:

EredmenihMk d s zer ek kMaenggulll§aIF il/®4lr)'[/o® £rt ®k e
I £Ert®kes2t ®s - |° s8498000&ts d n 1100068 s| 8198 000 Ft
. Kelts®g- megk?®° 4 e l|82300a0 Ft 0% 0 Ft
1. Jevedel em-t Rk®s:t ®s (| cs 60O 00O F6solk) 0% 0 Ft
V. fg‘;g;zfg:gzl mf 100% 8 198 000 Ft

A végsé piaci forgalmi érték megallapitas sordn a piaci Osszehasonlitdé adatokon alapuld
modszert alkalmaztuk, jelen esetben az ingatlan tényleges piaci értékét ezzel a modszerrel
kapott érték tiikkrozi, hiszen 0j épitkezések adataira nem tamaszkodhatunk ( nagyon nagy
mértékben emelkedd éarak ), a bérleti lehetdségek pedig, nagymértékii elszaporodasuk és
elértéktelenedésiik miatt nem szolgalhatnak alapjaul a jelenben mikddo vallalkozasnak.

A forgal mi ®rt®k meghat 8roz8sa (®rt®k egyezt

A végsd piaci forgalmi érték megallapitas sordn a piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld
modszert alkalmaztuk, jelen esetben az ingatlan tényleges piaci értékét ezzel a modszerrel
kapott érték tiikrozi.

Teljes késziiltség esetén: 87m? x 94 229 Ft / m? = 8 197 923,- Ft ~ 8 198000- Ft

Mi ndezek eradd3m®nly etkeRinytr aj zi sz8m¥% 6795 Bor
(Fel szabadulzS8dattiuat3cAa T2Kanp®ksz°vetkezet (6800

Andr 8ssy Btl,50tul ajdoni h8nyadban (kitett | aj d o
szol g8)bteacts-¢N &z forgalmi ®rt ®k®t kerek?2tve
8 198000- Ft.
azaz Nyolemi |-4 2 8 z ki | eererformn ny ol c

°sseaeaghat 8rozom meg.
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£Erke®lt ingatlan: 6795 BORFdl8nzya RBdwsik®3/Ge.deon u. 27

PI ACI HELYZETELEMZES

Funkcionak megfeleld hasznalat.

Forgalomképes ingatlan.

Hossztavon értéktartas varhato az ingatlantol.

A megallapitott forgalmi érték igény, - per, - és tehermentes allapotra vonatkozik.

Kovetelés — kényszerbefektetés kockazata.

5. ¥SSZEFOGLALCS

Aad435/1 helyrajzi sz8m¥% 6795 FBbsdabwundulB&a |
27sz8m aBAtTakara®ksz°vetkezet (6800 H-1ldlmez Rv §s
tul ajdoni h8onny&tdb e ®pazRkajved at |s3za019817.t at - h ¢
fordulonapra érvényes tehermentesf or gal nii  ®r t ®k ®

8 198000- Ft.

azaz Nyolemi |-4 2 8 z ki | eererformn ny ol c
®°sszegben hat8rozom meg.

Fol d208%k02.17.

Készitette:
Szecsk- Laj os
A Okl eveles I ngatl angeazdaklikkoadsszid §sszza k
c A Ingatlanvagyon - ®r t ®k el S, Agr 8§r m®rn°k, Mez$S
Magzar|— ter m®s k8rbecsl ®si szak®rtS§S,
Ingatlanszivetség Czm: 6922 F°lde8k, zZ8rda u. 5.
O bcdriaa e o it Tel: +36709329781 ;e - mail: szecskolajos@gmail.com
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Erke® t ingatlan: 6795 B(oFdl8§nzyag R@Bdhwstk®3H/Ge.deon u. 27

6. MELLEKLETEKel yi sexgdiaprajzba ®p 2t ve az) ®rt ®kel ®s

7 TULAJDONI LAP /2019.01.29./
1  TERKEPMASOLAT /2019.01.29./
¢ KEPEK :23db

Moérahalmi Jardsi Hivatal Foldhivatali Oszily
6782 Morahalom Millenniumi sétamy 17. Oldal:
Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolat

1/1
z L @
Megrendelés szam: 30005/1232/2019 \
2019.01.29 (\>
BORDANY Szektor 24
Belterilet 435/1 helyrajzi szam

6795 BORDANY Benke Gedeon utca 27.

LRESZ

l. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terolet kat.t. jov. t aclatok
mavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£11l kat. jov
% m2 k.£ill

. Kivett szolgaltatéhaz V] 302 0
ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1 ~

bejegyzé hatérozat, érkezési idd: 30933/10/2018.03 .05

eredetl hatarozat: 67064/2000.09.22 @
jogcim: 4talakulas tulajdoni hanyad: 1/1 l‘
jogcim: jogutédlis tulajdoni hanyad: 1/1

jogallas: tulajdonos

| név: 3A TAKRREKSZOVETKEZET
cim: 6200 HODMEZOVASARHELY Andrassy ot 50.
torzeszam: 10113732
A 12662/1979 sz. vétel rangsoriaba.

mM.RESZ
WEM TARTALMAZ BEJ -

TULAJDONI L. E

2y
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Erke®l t ingatlan: 6795

Mormhakm Jaras: Hivatal Foldhmvatah Os zaly
6782 MomhalomMullennmm sétany 17,

B(oF edl§snzy g RBdhwstk®3I5/Gle.deon u.

E-hiteles téerképmasolat - Teljes masolat

2019.01.29 11:06:29

Helyrajz szame. BORDANY beltertilet 4351
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szinx  </082019
Témayzs zinx 2142650002019

<

5

A retkepmisolat a kiadast negelozo napig megegyeak az mgatlan-nyivantanis: téképi adatbaas rartaligival, A

térképmisolar neretek kevételere nemhasmalhatd?

27
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Erke® t ingatlan: 6795 BoFdl8§nzyag RBdhuwstk®3H/Ge.deon u. 27

Ut cai homl okzat vasl

£ Ki homlokzat £ Ny homlokzat

£ Kihomlokzat DK-i homlokzat

Sz®ldlog.. ®s vaskere
22



£Erke®lt ingatlan: 6795 BOFdl8nzya RBdwsik®35/Ge.deon u. 27

Radi 8t or

I "'Q:" " -~
_ v h’ o
¥ i 0 el
o ¢ A
=3 " " ",
y :
& e

Radi 8t or

Iroda | El Rt ®r
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£Erke®lt ingatlan: 6795 BOFdl8nzya RBdwsik®35/Ge.deon u. 27

P8nc®l szekr ®ny
-

Iroda Ill. Iroda lll.

Mo s d - P8nc®l szekr ®ny
24



£Erke®lt ingatlan: 6795 BOFdl8nzya RBdwsik®35/Ge.deon u. 27

vasr 8ccsal I[roda

P8nc®l szekr ®ny
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£Erke®lt ingatlan: 6795 BOFdl8nzya RBdwsik®35/Ge.deon u. 27

V2z-ra Szennyv?2zszell Rz
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