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Megrendeld: 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezévasarhely, Andrassy ut 50.)
Késziilt: 2 példanyban
A szakvélemény 26 szamozott lapbdl all.
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Készitette:
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et [ngatlangazdalkodasi szakérto

Agrarmérnok
Az értékek fényes birodalimdban sem elsttiink, sem mogottink nincs szdmunkra sem mentség, sem igazolds. Egyediil vagyunk konyortelenil!

Jean-Paul Sartre
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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett szolgaltatohaz
Telepiilés (varos, keriilet): Bordany
Utca, hazszam: Benke Gedeon u. 27.(Felszabadulas u. 27))
Iranyitoszam: 6795
Hrsz.: 435/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonosok neve: 3A Takarékszovetkezet
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdonos, forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
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Felépitmeny (netto) teriilete 6sszesen: 87m?
Felépitmény hasznos (redukalt) teriilete: 87m?

Kozmii-ellatottsag: Vezetékes viz, elektromos aram, vezetékes gaz.,
kdzcsatorna

Komfortfokozat: osszkomfortos

Jelenlegi funkcio: szolgaltatobhaz, iroda

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld
modszer

Ertékelés fordulénapja: 2019.02.17.

Megrendelo" megnevezése_' 3A Takarékszovetkezet (6800
Hodmezdvasarhely, Andrassy 1t 50.)

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

8198 000 - Ft.
Forgalmi érték azaz Nyolcmillié-szdzkilencvennyolcezer
forint
Hitelbiztositéki érték
Foldeak, 2019.02.17.
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Szecsko Lajos
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Ingatlangazdalkodasi szakérto
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

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. a 435/1 helyrajzi szamu 6795 Borddny, Benke Gedeon u 27 (Felszabadulds utca 27.) szam
alatti, a 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezévasarhely, Andrassy at 50.) 1/1, tulajdoni
hdnyadban tulajdondt képezd ingatlan (kivett szolgdltatohdz) értékelésével, a forgalmi és

hitelbiztositéki értékének meghatarozasaval.

Az ingatlanértékelés célja: forgalmi érték megallapitasa.
Korlatozo feltételek

Az értékbecslé nem végzett foldmérést, teriiletfelmérést, a szakvéleményben rogzitett
adatok a megbizotol illetve az ingatlan-nyilvantartas adataibol szarmaznak.

Ertékbecslé nem vallal felelosséget azokért az informaciokért, melyeket a megbizé
szolgaltatott.

A szakvélemény részei és egésze nem hozhaté nyilvanossagra a szakérté elézetes irasbeli
jovahagyasa nélkiil.

Jelen dokumentacio a 4. pontban rogzitett célbol, magyar nyelven késziilt, igy az
értékbecslé nem vallal felelésséget arra vonatkozoan, ha a késébbiekben idegen nyelvre
torténé forditasban esetlegesen eltérések tapasztalhatok

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

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.,,

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

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 Osszehasonlitdo 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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2.4 Felhasznalt dokumentumok
Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez atadta:

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

2.5 Nyilatkozat a szakvélemény érvényességi idejérol, készitésérol és a szakvélemény
feletti rendelkezési jogrol

Az értékbecslés fordulonapja: 2019.02.17.

A megallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza, per-, igény- és tehermentes 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. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

A tulajdoni lap kelte :2019.01.29.

Telepiilés :nagykozség

Besorolas ‘beltertilet

Helyrajzi szam :435/1

Megnevezése . kivett szolgaltatohaz

Teriilet/ telek / :302 m?

Tulajdonosok bejegyzetten : 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezdévasarhely,
Andrassy ut 50.)

Terhek ‘nincsenek

Széljegy ‘nincsenek

Szolgalom, egyéb :nincsenek
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

Bordany Csongrad megyében, Szegedtdl 20 kilométerre, a
Szegedet Kiskunhalassal 6sszekotd it mentén, az ut 15-17
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

szalaggal, amely felett 1évé mezG6t hasitas osztja ketté. A jobb ik mg:?;;s_ors:ég
oldali mezdében aranyld nap sugarai tornek eld, voros Régid Dal-Allg

sz0lofirt €s zold levél mogiil. (Valaha hires sz616termd videk | (.. e Gaorgrad

huzddott a mai Bordany dilo teriiletén, amelyrdl a forrasok Jarss AMorahalimi

szerint az egész kozség elnevezése szdrmazik). Jogallas nagykozség

A bal fels6 mezdében allamalapitd Szent Istvan kiralyunk P°'gat"_“esiw Tansos Gébor
aranyjobbja latszik, amint arany kettGskeresztet emel (Ez az i s

egész alakos helyi bronzszobor meglétét hivatott jelezni, Korzethivoszim (62

kifejezve, hogy hagyomanyosan Szent Istvan a telepiilés Testvértelepllései Lista [inyit]
védBszentje). A szalag alatti kék mezdben pedig egy Népesség

aranymazu fekete ajto- és ablakbélésti, voros tetejii és vords Teljes népesség 3200 16 (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.
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3.3 A felépitmény leirasa

Epités éve: 1980

Pince és alapozas: nincs, beton savalap

Szigetelés: Kétrétegii bitumenes lemezszigetelés, a teljes beépitett teriilet alatt

Teherhordo szerkezet, valasz falazat: B30-as blokk tégla, valaszfal tégla

Fodém szerkezet: E jellegii vasbetongerenda , kozte beton béléstesttel

Tet6 formaja, szerkezete, fedése: fa dcsolatu tort nyeregtetd, cserépfedés

Homlokzat feliiletképzés: Nemesvakolt

Csapadékviz elvezetés: Korbe horganyzott ereszcsatorna

Nyilaszarok szerkezete: aluminium bejérati ajto, hdszig. liveggel, vaskeretes utcai ablakok
hoszig. liveggel, fadsszetett és gerébtokos ablakok nem hoszig. tiveggel.

Helyiségek padlézata: PVC, keramia

Oldalfalak feliiletképzése: festett, csempézett.

Mennyezet feliiletképzése: vakolt, festett

Kozmiivek: elektromos aram , vezetékes viz, vezetékes gaz., kdzcsatorna

Fiités: kondenzacios gazkazan, vizkeringetds radiator

Meleg viz: kondenzacios gazkazan

Igényszint: altalanos, irodaszerti

Miiszaki allapot: 100%-0s

Atlagos belmagassag: 2,69 m

Egyéb megjegyzés: Az ingatlan 6sszkomfortos, 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.Az ingatlan helyiség listaja

Epiiletrész Helyiség . Netto . Alf P Redukalt
megnevezés megnevezése Szint teriilet Buio S net terulet. . | teriilet

_ korrekcié L

1 Iroda . fszt. 37,54] keramia Atlagos 100% 37,54

2 ElGter fszt. 2,55 keramia | Atlagos 100% 2,55]

3 Eloter fszt. 2,81] PVC Atlagos 100% 2,81

4 Mosdd fszt. 0,89 keramia Atlagos 100% 0,89

5 wWC fszt. 1,07] keramia Atlagos 100% 1,07

6 Iroda . fszt. 14,93 PVC Atlagos 100% 14,93

7 Iroda IV. fszt. 10,42] szdnyeg p. | Atlagos 100% 10,42

8 Iroda IlI. fszt. 10,17] szbnyeg p. | Atlagos 100% 10,17|

9 Eloter fszt. 6,07 keramia | Atlagos 100% 6,07]

Osszesen: 87,35m2| 87m2 87,35 m2 87 m2
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Az ingatlan alaprajza
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4. ERTEKELES

4.1 A szabalyoknak valo megfelelés; indokolas, ahol a szabalyoktol eltérés tortént:
nem tortént

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok: nincsenek
4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények: nincsenek

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon Kkiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha
vannak): nincsenek

4.5 Erték meghatarozas

Az értékeles modszere (TEGOVA)

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

e apiaci érték;
e azlizleti hasznositasbol szarmazd profit;

e az Ujraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléd mddszer 6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztasa;
dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;
értékmodositd tényezdk elemzése;
a fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa;

e végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl
jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.
Az elemzés soran az értékel6nek az 6sszehasonlités alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a
targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kildnbézd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.
Az elemzett dsszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban terlletre
(négyzetméterre) vetitve.
A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatérozasa értékmddositd tényezék figyelembe vételével torténik. Ertékmodositd tényezoként
csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd figyelembe, mely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezdk kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténd észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktura;
kérnyezeti szempontok;
alternativ hasznositas szempontjai;
jogi szempontok, hatésagi szabalyozas;

e azingatlanhoz f(iz8d8 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték modositd tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni és, ha erre lehet6ség van,
akkor értékmadositd hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Ezen tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti



Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuldn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet és a
felépitmények kiilon is értékelhetok.

Hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok
kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a belble szarmazo tiszta j6vedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

e azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése;
a jovibeli bevételek és kiad&sok becslése hasznalati mddonként;
jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonkeént;
a tékésitési kamatlab meghatarozasa;
a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
A hozamelvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkétések
A hitelbiztositéki érték meghatérozasanak folyamatéban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerz6déssel lekotdtt bérleti dijaknal
magasabbakat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a
szerzOdéssel biztositott idtartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhato.

Koéltségalapu értékelési modszer

A kéltségalapu értékelési megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-elallitasi kdltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1évé létesitményeknél, karosodott Iétesitményeknél, takart mitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas
maddszer nem all rendelkezésre (pl. kdrhazak, temeték értékelése, stb.).

A modszer f6 1épései a kovetkezok:

telekérték meghatarozasa;
a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa;
avulasok szamitasa;

o afelépitmény Ujrael6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.
A foldtertilet értékét annak res allapotban valé értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
maddszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason alapuld médszer szerint.
A potlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idGpontjaban a meglévd funkcidk (esetleg mas
szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési kdltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egylttesen az UjraelSallitasi koltség.
Az UjraelBallitési koltségbe kell érteni a kdzmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénzigyi
és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet
Ujraeléallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami.
Az Ujraeldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujraeléallitasi érték csak
kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll késziilt el és, ha a bekerlilési kltségeket megbizhatdan
dokumentaltak.
Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kdmyezeti avulas. Az avulasi
elemek lehetnek kijavithatdak, vagy ki nem javithatoak. Az Ujrael6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel ndvelve
adaodik eredményil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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"Legértékesebb és legjobb hasznositas' elemzés

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 vizsgalt ingatlan négy feltételnek valo megfeleltetése:

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 teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az alkalmazott modszer

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 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlitoé 1.

Piaci 6sszehasonlito 2.

Piaci 6sszehasonlito 3.

Cim /azonositas

6795 Bordany, Benke Gedeon u.27.

Pusztamérges, Jokai u.

Pusztamérges, Jokai u

6794 Uliés, Székely u 2.

Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com sajat adatbazis
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korrekcié Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio

Telek teriilete m?; nagysaga miatti korr. 302 400 0,00% 1105 -10% 1030 -10%

o o

Kinalati ar / vételar / kinalat miatti korr. 11 900 000 Ft -10,0% 8500 000 Ft -10,0% 6 150 000 Ft 0,0%

Tranzakcié datuma / ingatlanpiaci arindex 2019 0,0% 2019 0,0% 2018 0,0%

Faljagos alapértéke - ara (Ft/m?) 89 250 76 500 77 848

Elhelyezkedés 0,0% 0,0% 0,0%

Energia ellatas (kozm( + energia) valamennyi kézm valamennyi kézmi 0,0% valamennyi kézm{i 0,0% Valamennyi kézm( 0,0%

Felépitmények minésége

Felépitmények jellemz6i,energetikai

besorolas,épités éve; jelentds feldijitds éve(i), o o o 1986 os tégla épitésii felljitando, 2 szobas e

t’artalma; fel’eplltmfanyek szerkl(?lzete’,, r.rl1uszak| ) 198’0-’b’an"epult kllv’fet,t s;qlgaltatohaz, 1975 ben ep’ult valyog-tégla épitésu, 4 cserépkalyha fitéses, 2 szintes csh 1965 ben épiilt, valyog-tégla épitésa,

allapota, felépitmények funkcidja; flitott-nem téglaépitési. Padlofiités, 6sszkomfortos. szobds, duplakomfortos . komfortos csh

fltott; jellemzé belmagassag, fesztavolsag, garazzsal

egyéb fontos szempontok

Miiszaki szempontok , rosszabb 10,0% 0,0% rosszabb 10,0%
0,0% 0,0% 0,0%

Epitészeti szempontok rosszabb 5,0% 0,0% rosszabb 5,0%

Tobb szintes 0,0% jobb -5,0% 0,0%

Hasznalatiszempontok 0,0% 0,0% 0,0%

melléképuletek 0,0% jobb -5,0% 0,0%

Infrastruktara 0,0% 0,0% 0,0%

Kérnyezeti szempontok 0,0% 0,0% 0,0%

Alternativ hasznositas lehetségei rosszabb 10,0% rosszabb 10,0% rosszabb 10,0%

Jogi szemp., hatésagi szabalyozas, térképmasolati hianyossag, hasznalati megosztas 0,0% 0,0% 0,0%

Korrigalt fajlagos ar 94 229 Ft 120 488 Ft 35,0% 72 675 Ft -5,0% 89 525 Ft 15,0%

Korrekcié engedélyezése ok 35% ok -5% ok 15%

Piaci 6sszehasonlitason alapulé érték:

8 198 000 HUF
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Koltséqgalapu értékelési modszer / telek/ (ellendrzés céljabol)

Te!ek Tra.nza_kci() k?:;?:tsil é/r =ilenes
Telepiilés Utcanév meret Tipus ideje (m F) alapar
(m?) (év) (Ft/m2)
Opusztaszer Erdei Ferenc u. 1200 |Epitési telek 2019 3,2 2 667
Balastya Honvéd u. 1500 Epitési telek 2019 2 1333
Balastya Honvéd u. 1075 |Epitési telek 2019 15 1395
Atlag fajlagos
1798
érték (Ft/ m2)

Korrekcié meghatarozasa

Korrekcio oka

Korrekcio mértéke ( % )

Kozponti elhelyezkedés miatt % -5%

Telek mérete, fekvése miatt % -10%

Mas telepiilésen valo elhelyezkedése miat %t -10%
Szolgalmi jogos bejard miatt 0%
Kozmiivesitettség miatt % 0%

Korrekcio osszesen % -25%

Telek érték meghatarozas: (302 x 1798 ) -25% = 407 247 - Ft ~ 407 000 Ft

Koltséqgalapu értékelési modszer ( ellendrzés céljabdl )

Az épllet, épitmény, épitményrész adatai : Lakoépulet Melléképiiletek

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 szorzoszama (%) 20 0

E = funkciondlis avultsag szorzdszdma (%) 10 0

K = kornyezeti avultsag szorzoszama (%) 15 0

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

Felépitmény érték 7830000 Ft - Ft
Osszesen: 0,40 mFt + 7,83 mFt + 0 mFt = 8,23 mFt
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Beérleti dl’j meghatérozz’lsa piaci osszehasonlito modszerrel

Targyi ingatlan 1. osszeh. korr, 2. Osszeh. korr. 3. dsszeh. korr.

Cim /azonositas Csanytelek Ullés Zakanyszék
Bérbeadd teriilet, m’ 175 126 63 100
Bérleti dij, Ft/m’/h6, EUR/m’/hé 400 650 1000
Tranzakcio datuma 2019 -10% 2019 -10% 2019 0%
Elhelyezkedes
Miiszaki allapot
Miiszaki tartalom
Egyéb korrekcio
Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m’ 648 2,1 360 -10% 585 -10% 1000 0%

ok -10% ok -10% ok 0%
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Direkt tokésités

Epiilet(rész) megnevezés
Funkcié
Fizikai allapot

Nett teriilet, m> 87

Netto teriilet, m 175

Bérbeadhato teriilet, m? 87

Bérbeadhaté teriilet, 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

Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év 676 512 0 0 0 0
Ralizalhato bérleti dij, Ft/év 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
Osszes koltség, veszteség, Ft/év 20 295 0 0 0 0
Osszes koltség, veszteség, Ft/év 20 295

Eredmény, Ft/év 656 217 0| 0| 0| 0
Eredmény, Ft/év 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
Piaci érték kerekitve, osszesen, Ft 6 000 000

Piaci érték Gsszesen, Ft/m” 68 966

*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft/m2 0

*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft 0 0 0

A t6késitési kamatlabat a jovedelemtermelé ingatlanok esetében hozamszamitason alapulo
értékelésnél alkalmazandé tékésitési rata irodahazak ,,C’kategoria, egyéb telepulések és
elhelyezkedés kategoriaban, atlagos allapot esetén, a Takarékbank 2017.05.02.-ét6l
érvényes meghatarozasa szerint alkalmazom. Ertéke 11,5 %.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa, a pénzfolyamok jelenértékének

meghatarozasa:

o

ror, s e

Egyszertisitett szamitas: Eves egyenleg / Tékésitési

kamatlab (d) — Befektetési kiaddsok= Jelenérték

| x Ft/0,12 =y Ft

kerekitve yFt

Osszehasonlitd adatok: Oi 3.- https://ingatlan.com/pusztamerges/elado+haz/csaladi-

haz/csongrad+megye+pusztamerges+jokai+utca/27106978 Oi 1 https://www.ingatlannet.hu/ingatlan/Pusztamérges/5132999-

eladd-csaladi-haz Otl https://ingatlan.com/opusztaszer/elado+telek/lakoovezeti-

telek/csongrad+megye+opusztaszer+erdei+ferenc+utca/248658430t2 https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-

telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/240796030t3 https://ingatlan.com/balastya/elado+telek/lakoovezeti-

telek/csongrad+megye+balastya+honved+utca/24079453 Ob 1 https://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://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

Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

VEGKOVETKEZTETES
A vizsgalt ingatlan értékét az érték-megkozelités harom moddszerével az aldbbiak szerint

becsultiik.

Egyviittes végso forgalmi ért€k meghatarozasa sulyozassal:

s Moassere e I
l. Ertékesités - 6sszehasonlitas 8 198 000 Ft 100%6 8 198 000 Ft
I1. Koltség-megkozelités 8 230 000 Ft 0% 0 Ft

111. Jovedelem-tékésités( csak a lakasok) 6 000 000 Ft 0% 0O Ft

V. fggng‘(’::;:l‘ieégigip“"“ 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 forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

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 ~ 8 198 000 - Ft

Mindezek eredményeként a 435/1 helyrajzi szamu 6795 Bordany, Benke Gedeon u 27
(Felszabadulds utca 27.)szdm alatti, a 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezdvasarhely,
Andrassy at 50.) 1/1, tulajdoni hdnyadban tulajdondt képezd ingatlan (Kivett
szolgaltatohaz) becsiilt forgalmi értékét kerekitve:

8 198 000 - Ft.

azaz Nyolcmillio-szazkilencvennyolcezer forint
osszegben hatdarozom meg.
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

PIACI 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. OSSZEFOGLALAS

A a 435/1 helyrajzi szamui 6795 Borddny, Benke Gedeon u 27 (Felszabadulds utca
27.szam alatti, a 3A Takarékszovetkezet (6800 Hodmezdvasarhely, Andrassy ut 50.) 1/1,
tulajdoni hdanyadban tulajdondt képezd ingatlan (kivett szolgdltatohdz) 2019.02.17.
fordulonapra érvényes tehermentes forgalmi értékét

8 198 000 - Ft.

azaz Nyolcmillio-szazkilencvennyolcezer forint
osszegben hatdarozom meg.

Foldeak, 2019.02.17.

Készitette:

Szecsko Lajos
A Okleveles Ingatlangazddlkoddsi szakérté-szakkdzgazddsz,

L A Ingatlanvagyon - értékeld, Agrarmérnok, Mezégazdasdgi
Maglar h termés- és kdrbecslési szakérté,

Ingatlanszovetség Cim: 6922 Féldedk, Zérda u. 5.

O ocicrin i o Tel: +36709329781 ; e-mail: szecskolajos@gmail.com
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

6. MELLEKLETEK: (A helyiséglista és az alaprajz beépitve az értékelésbe )

« TULAJDONI LAP /2019.01.29./
« TERKEPMASOLAT /2019.01.29./
« KEPEK :23db

Morahalmi Jardsi Hivatal Foldhivatali Oszaly
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

3. tulajdoni hanyad: 1/1

ILRESZ ¢

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.

mMRESZ
WEM TARTALMAZ BEJ

TULAJDONI L E

2y
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

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

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?
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

Utcakép

EK-i homlokzat ENy-i homlokzat

EK-i homlokzat DK-i homlokzat

Vas racs Szélfogo alu. és vaskeretes iiveg ajto
22



Ertékelt ingatlan:6795 Borddany, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u.

Iroda

27.). hrsz.: 435/1

Radiator

Elotér
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

Pancélszekrény

lroda Ill. lroda lll.

Mosdo Pancélszekrény

24



Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

Raktar Pancélszekrény
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Ertékelt ingatlan:6795 Borddny, Benke Gedeon u. 27(Felszabadulds u. 27.). hrsz.: 435/1

Gazkazan

A

/s

Vizéra Szennyvizszell6z6

26



