Déntéshozatal: egyszerii tobbség 1-2/2022. Ny.ii. 13.

ELOTERJESZTES

Tétkomlés Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
2022. januar 27. napjan tartando soros iilésére

Targy: Dontéshozatal a Tétkomlosi Szocialis Szolgaltaté Kozpont tulajdoniban 1évé,
Orgona sor 9. szam alatti ingatlan értékesitése iigyében

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Vladar Istvdnné totkomloési lakos 2020. februar 16. napjan elhunyt, végintézkedésében
orokoseként a Totkomldsi Szocialis Szolgaltato Kozpontot (a tovabbiakban: Kézpont) jelolte
meg. Az 6rokhagyé tulajdondban 1évé 5940 Totkomlos, Orgona sor 9. szdm alatti, Totkomlos,
belteriilet 3097. helyrajzi szamu ingatlan 2020. oktober 27. napjatdl a Tétkomlodsi Szocidlis
Szolgéltatd Kdzpont tulajdonaként keriilt bejegyzésre a foldhivatali nyilvantartds szerint.

Kovécsné Csiszar Klara, Kozpont intézményvezetdje Totkomlds Varos Onkormanyzata és a
Polgarmester Ur hozzé4jarulasat kérte az ingatlan versenyeztetés utjan torténd értékesitéséhez.

A képviseld-testiilet 91/2021. (V. 19.) kt. hatarozatiban dontdtt az ingatlan értékesitésérdl az
értékelési bizonyitvany szerinti 4.500.000,- Ft vételaron.

Az ingatlan nem kelt el azéta sem, tobb érdekl6dé megtekintette, de magasnak talaltak a
vételarat. A héz allaga a fiitetlenségébdl és a karbantartds hidnyabol eredéen folyamatosan
romlott. A kiils6 és a belsd térben is torténtek vakolatomlasok, a repedések szélesedése miatt
az értékelési szakvélemény feliilvizsgalatat kezdeményezte az 6nkormanyzat.

Az értékelési szakvélemény feliilvizsgalata elkésziilt, mely alapjan az ingatlan forgalmi értéke
jelen éllapotban 3.000.000,- Ft, mely érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

A Tétkomlosi Szocidlis Szolgaltatd Kozpontot ingatlan értékesités tekintetében 4fa mentes,
igy a fenti 0sszegért értékesithetd az ingatlan.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eléterjesztést vitassa meg és hozza meg
dontését.

HATAROZATI JAVASLAT
Déntéshozatal a Totkomlosi Szocidlis Szolgdltaté Kozpont tulajdondban lévé,
Orgona sor 9. szdm alatti ingatlan értékesitése iigyében

Totkomlos Véros Onkormanyzat Képviseld-testiilete megtargyalta és gy hatarozott, hogy a
targyban korabban kelt 91/2021. (V. 19.) kt. hatarozatot hatalyon kiviil helyezi.

A képviseld-testiilet hozzajarul, hogy a Totkomlosi Szocidlis Szolgaltaté Kézpont
tulajdonaban 1évé 5940 Tétkomlds, Orgona sor 9. szdm alatti ingatlan versenyeztetés tjan
értekesitésre keriiljon a legmagasabb &sszegli ellenszolgaltatast ajanld ajanlattevd részére. Az
ingatlan minimum vételdra az ingatlanforgalmi értékbecsiés feliilvizsgalatdhoz igazodva
3.000.000,- Ft.



A képviselé-testiilet felkéri az intézményvezetdt a palyazati eljaras lefolytatasara és
sziikséges tovabbi intézkedések megtételére.

Felel6s: Zsura Zoltan Janos polgarmester
Kovacsné Csiszar Klara intézményvezetd
Hatarid6: azonnal

Tétkomlos, 2022. januar 21.

- ':,—r:" i Ero
—Zsura Zoltan Janos
polgarmester

Az elbterjesztést ellendrizte: dr. Korméanyos Lész16 jegyzﬁé
Az elSterjesztést készitette: Deak-Fogarasiné Borsanyi Csilla igazgatasi ligyintéz6< ~ 1/_



Ertékelési szakvélemény

(aktualizalas)

5940 Tétkomlés, Orgona sor 9. szam alatti,
3097 hrsz-u

ingatlanrol

Budapest, 2021. december 28.

1048 Budapest, B6rondos u. 7. 1/1.
tel: +36 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé:

Szocialis Szolgaltaté Kézpont
5940 Tétkomlés, Pésa u. 2.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 5940 Tétkomlés, Orgona sor 9.

Helyrajzi szama : 3097

Megnevezése : kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épllet

Alapteriilete : 899 m?

Tulajdonosa . Totkomldsi Szocidlis és Szolgaltatd Kézpont 1/1 tulajdoni hanyadban

A Totkomlos, belteriilet 3097 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlés, Orgona sor 9. szam alatti
»Kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
3000 000.- Ft

azaz harommillié forint
osszegben allapitjuk meg

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVIL. torvény 86.§. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan

altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Az értékbecslés készllt: 2021.december 28. Készitette:

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., Bérondos u. 7.

1doszam: 56421763-1-41 _.-f-.‘;Z’??é;?‘\
nyt.szam: 55064819 ST TN
Kisadozd 4 Eur o
f ’ ; ( E §~ E "l}i
3 A o
‘ {Lt? lugn Qz\\w/ ya
\J 0043

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld

Molnar Maria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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1. Megbizasi adatok

Megbizé:
Szocidlis Szolgaltaté Kézpont

cim: 5940 Totkomlds, Pésa u. 2.
képviseli: Kovacsné Csiszar Klara intézményvezets

A szakvéleményt készitd szakértd:
Molnar Maria e.v.
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),
vagyonértékeld
székhely: 1048 Budapest, B6rondos u. 7. 1/1.

nyilvantartasi szam: 55064819
addszam: 56421763-1-41

A megbizas targya:

Tétkomlés, belteriilet 3097 hrsz-on nyilvantartott, természetben 5940 Tétkomlés, Orgona sor 9. szam
alatti, kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet” megnevezésii ingatlan

Az értékelt jogljogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriild érték:

aktualis piaci forgalmi érték

Molnar Maria e.v. 4. oidal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



5940 Tétkomlods, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-U ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecs|b szakértének az értékelés targyat képezé ingatianban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szemponto-
kon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetii kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyG vizsgalatot az értékelt in-
gatlanokra vonatkoz6an nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a tulajdonos szébeli tajékoztata-
sa alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felelésséget olyan kdrosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez
specialis szakvizsgalat sziikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmeriil§ véleményeltérésekért, jogvita-
kért nem vallalunk feleldsséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiink-
ben feltiintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépontban fennatld helyzetén és az akkor
érvényes forint - vasarléerén alapul.

A szakértd jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felelésséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezé példanyban késziilt, amelynek 2 példa-
nya a Megbizét illeti, 1 példany a szakérté irattaraba kertil.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira vald hivatkozas nem publikalhatd a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jévahagyé irasbeli hozzajarulasa nél-
kal.

Szakeérté kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacidkat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizo elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai mo-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargy
eértéket befolyasold kériilményekben bealld lényeges valtozas esetén szlikséges a megadott érték feliilvizsga-
lata.

Az értékelés forduldnapja 2021. december 28.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki aflapot jelentés mértékii megvaltoz-

tatasa nélkul — a forduldnaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetSen az értékbecslés aktualizalasa vagy
Uj értékbecslés készitése szikséges.

@ Molnar Maria e.v. 5. oldal
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3. Elézmény

A Szocidlis Szolgaltaté Kézpont megbizasa alapjan 2021. &prilis 26.napjan Ertékelési szakvéleményt készitet-
tink a Totkomlds, belteriitet 3097 hrsz-0, természetben Orgona sor 9. szam alatti, felépitményes ingatlanrol.

A szakvélemény érvényességi ideje lejart, ezért a Szocidlis Szolgaltaté Kdzpont megbizast adott az értékelés
felilvizsgalatara és az ingatlan jeleniegi, aktualis piaci forgalmi értékének megallapitasara.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositasara vonatkozé dontés elbkészitésére
kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez a Megbizé friss tulajdoni lapot nem bocsatott rendelkezésiinkre, de Ggy nyilatkozott, hogy az
ingatian adataiban a korabbi szakvélemény etkészitése 6ta eitelt id6 alatt semmilyen valtozas nem kovetkezett
be, igy a felllvizsgalathoz a Békés Megyei Kormanyhivatal altal, 2021.03.02. napjan kiadott Nem hiteles tulaj-
doni lap — szemle mésolatot, valamint E-hiteles térképmasolat- telies masolatot hasznaltuk fel.

Az Ertékelési szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatian teriletén 2021.03.02.napjan megtartott, majd
2021. 11.24. napjan megismételt helyszini szemle soran készliltek.

4. Az értékelt ingatlan jellemzdi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap
Cim: 5840 Tétkomlods, Orgona sor S.
Helye: belterilet .
Helyrajzi szama: 3097
Széljegy: nincs
I. rész
Megnevezése: kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épllet
Terllete: 899 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész
Tulajdonos: Totkomldsi Szocialis és Szolgaitatd Kézpont tulajdoni hanyad: 11
il rész
Egyéb bejegyzés: nincs

4.2. Az ingatlan kdrnyezete

Az értékelt ingatlan Tétkomlds Véaros dél-nyugati részén, az Orgona sor — Kossuth Lajos utca — Szanté utca -
Schénherz sor altal hatarolt, szabalyozott, beépitett belteriieten fekszik.
Kdrnyezetében sportpalya és csaladi hazas beépitésii ingatianok helyezkednek el.

Molnar Maria e.v. - 6. oldal
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4.3. A telek jellemzé6i

Telek mérete, alakja,
elhelyezkedése,
beépitettsége:

Telek keritettsége:

Telek domborzata:

Koézmiivek
(telken beliil):

Szabalyos négyszog alaku, 899 m? térmértékd, egy utcara nyitott kozbensé telek, melyen
egy oldalhataron all6, lakohaz rendeltetésii fééplilet és egy melléképlilet talalhatod. Be
nem épitett része elgazosodott udvar.

A telek utcai frontjan téglapillérek kozott kétszarnyu, faszerkezetii kapu, a tébbi oldalon
drétfonatkerités

Sik terilet, egyenletes talaj

Az ingatlan dram és gaz eliatassal rendelkezik, viz és csatornahaldézatra nincs csatlakoz-
tatva, de a kdzterllet fel6l csatlakoztathaté.

a Molnar Maria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu

7. oldal



5940 Totkomiods, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Infrastruktira: Az alap- és kdzépszintii ellatashoz tartozé szolgaltatasok (éleimiszer és iparcikk Uzletek,
szolgaltaté egységek, orvosi rendels, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingat-
lantél 1000 m-en belll elérhetdk.

Telek megkozelithe- A vizsgait ingatlan gyalogosan és gépkocsival aszfaltozott uton kdzelithet6 meg, tdmeg-

tésége: kézlekedési lehetdség (buszmegalld) kb 300 m-re talalhatd.

’W”.’;fﬂ“.

2021/03/02 09:33 AM

Parkolas: Udvaron, kiitéren.

Ovezeti besorolas:

Totkomlos Varos Onkormanyzata Képviseld-testiletének Totkomlos Varos helyi épitési szabalyzatardl szolo, je-
lenleg hatalyos 22/2016.(XIl.16.) szamu rendelete alapjan.

Ovezeti jel: Lke-1 jelli, kertvarosias lakoterilet

Lke 6vezetre vonat- (1) Lakoépileten kivil elhelyezheté
koz6 altalanos a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi szolgaltato (kivéve a lakoteriletre
eléirasok eldirt kornyezetterhelést meghaladé tevékenységek

b) egészségiigyi, kulturalis, szallasjellegli rendeltetést tartalmazo épuletek.

(3) A teriiletet teljes kozmiivesitettséggel kell ellatni.
(4) Uj éplilet és épuletbdvités csak kdzcsatornara torténd egyidejl rakotés meliett
térténhet.

Molnar Maria e.v. 8. oldal
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Lke-1 jelii dvezetre Kialakithaté legkisebb telekterilet: 700 m?, a legkisebb utcafronti telekszélessége 16 m.
vonatkozé szaba- Beépitési méd: oldalhataron allo, a féépiilet egyik oldalhataron kell allnia.
lyok Epitési hely lehatarolasa a kévetkezé:
- azelbkert mérete 0,00 m
- oldalkert mérete 6,00 m
- hatsdkert mérete 6,00 m
Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 30%
Legkisebb zoldfelilet: 50%
A szintterlileti mutaté legnagyobb értéke: 0,6 m#¥m?
Legnagyobb épliletmagassag: 4,5 m
Terepszint alatti épitmények kdziil tiiz- és robbanasveszélyes nem létesithetd. A terep-
szint alatti épitmény teriilete nem vehetd figyelembe a zdldfelllet minimalis értékének
szamitasanal.

4.4. A felépitmény jellemzoi

Az utcai fronton oldalhataros beépitéssel, kb. az 1930-as években épiilt lakéhaz jellemzéi:

- valyogtégiabdl falazott teherhordé-, és keresztiranyl valaszfalak;

- boritott gerendafodém;

- fa szerkezetli nyeregtetd, cserépfedéssel;

- alakéhaznak vizellatasa nincs, a fiitést gdzkonvektor biztositja;

- kialakitasat figyelembe véve, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrdl 1993. évi LXXVIII. torvény értelmezé rendelkezései alapjan nem tekinthet6 lakd funk-
ci6 ellatasara alkalmas ingatlannak.

Helyiséglista
(Helyszini felmérés alapjan.)

Foépiilet

folyosé 15,95 m?
szoba 22,42 m?
szoba 22,04 m?
konyha 13,71 m?
kamra 11,34 m?
kamra 12,22 m?
tarold 9,53 m?
tarold 16,87 m?
osszesen 124,08 m?

Az ingatlan-nyilvantartasba gazdasagi épiletként bejegyzett melléképllet és a csak allattartasra alkalmas
egyéb épitmények vonatkozasaban megallapithatd, hogy azok — igénytelen kialakitasuk és leromlott, gazda-
sagosan fel nem ujithaté mlszaki allapotuk alapjan — érdemi értéket nem képviselnek, ezért ezek alapteriiletét
nem vettiik figyelembe, a szamitasokat a féépiilet 124 m2-es alapteriletének alapulvételével végeztiik el.

a Molnar Maria e.v. 9. oldal
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Homlokzati képek, udvar és nem értékelt épitmények

2021/03/02 09:33 AM

2021/03/02 09:33 AM

20230302 &9 X3 AR

2021/03/02 09:31 &M
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Korszeritlen kialakitast, minden komfortot nélkiil6zé épllet. Teljes felujitast, korszerlisitést igényel.
Az udvar feléli homlokzati falon lathaté vakolatomlas és az alatta {iregesedés keletkezett. Az épilet udvari

falazatan 45° -os szerkezeti repedés lathatd (mely az alaptest egyenlétlen slllyedésére utalhat), a fédém
kérnyékén levé falazati hézagban vizszintes repedések lathaté.
A feliilvizsgalat miatt megismételt helyszini szemle soran tapasztalhaté volt, hogy az épliletszerkezetek aflaga

a korabbi helyszini szemle 6ta eltelt idé alatt tovabb romlott.

Molnar Maria e.v. 11. oldal
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5. Ertékelés
5.1. Az alkalmazott értékelési moédszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkozértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékeldk eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékel6i szama-
ra. Az Eurdpai Gazdasagi K6z0sség 1992-es létrehozasa ota az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA
utmutatdja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definicidja alapjan a piaci érték az a
becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevd és
egy hajlandosagot mutaté eladd kozétt, megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakeio keretében, ahol
a felek tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tdbb modszer alkalmazhato, ezek kozll legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlito adatokon alapul. A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelés mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval térténik.

A modszer lényege, hogy az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmddosité tényezdinek figyelembevételé-
vel korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 lépései:

- az bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatérozasa

- értékmddositd tényezbk elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az dsszehasonlito vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ld-
rajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eitéré szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kllonb6zé értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell alkalmazni.
Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkul kell figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, iltetéleg lehetésége van azt bérbeadas Gtjan hasznositani, megbizhato érteket allapithatunk meg
a hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy

barmely eszkéz ériéke annyi, mint a bel&le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tékésitjiik az épllet élettartamanak, hasznosithatosa-
ganak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerzédés adatait és/vagy az ingatlan-
piacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékeét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modelit alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kdvetd idoszakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszkozok értékelésére hasznait technika. Ha figyelmen kiviil hagyjuk a
kiilsé finanszirozasbdl szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik éssze: az eszkédz jovébeli hasz-
nositasabdl szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél valo kilépés bevételének jelenérté-
ke. Az elemzési id6szak altaldban 5-10 év kozotti.

b.) a kbzvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté a kdzvetlen t6késités modszerére. A
mddszer sem a befektetés idShorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tokésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszk6ztél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvetéen a kiilénleges rendeltetésii és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléfordulé felépitmények
értéekének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapti értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellenérz6 szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapl érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kéltségébél le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. A foldterilet,
épitési telek értékét annak beépitetien (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci dsszeha-
sonlité adatok elemzésén alapulo énékeléssel.

Az Ujraelballitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal elallithatok lennének. Az ujra-eldallitasi
koitségbe értendd a kdzmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend§ kdltség is, ide értend6k a hatalyos szamviteli torvény szerinti
bekeriilési értékként meghatarozott kdliségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-elallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobilidkat ki kell zarni,

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avu-
las mértékét valamennyi kategoriaban, szazalékosan kell megadni, szamitésa torténhet becslés alapjan, vagy
részletesebb elemzések Gtjan.

Az Ujraelballitasi kéltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményil a kéltség-
alapon szamitott forgalmi érték.
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Médszer kivdlasztdsa:

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.

Jelen értékelés targya olyan lakéingatian, melyhez hasonlok a telepiilés ingatlanpiacanak kinalataban fellelhe-
ték, ezért értékének becslésére a piaci §sszehasonlitds modszere egyérteimiien alkalmazhatd. A telepilésen
a lakoingatlanok bérbeadas Gtjaén trténé hasznositasa nem jellemz, ezért hozamalapu értékelési modszer
nem volt alkalmazhatd. A piaci 9sszehasonlitas eredményének ellendrzésére kéltségalapa értékelést végez-
tank.

5.2. Ertéket befolyasolo tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét,

s az ingatlanhoz kapcsolddo jogokat;

« azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.

A rendelkezésiinkre allé tulajdoni lap masolat szerint az ingatian tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.2.2. Miszaki szempontok
itt vettilk figyelembe az Ssszehasonlité adatokat szolgaltaté és a vizsgalt ingatlan eltéré miszaki jellemzéit,
(alapteriiletét, épitési modjat és az épités idejét, kdzmiivesitettségét, stb.)

5.2.3. Kérnyezeti jellemzék

A kornyezeti jellemzok kdziil az értéket elsdsorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben
az értékelt és az Gsszehasonlitd adatokat szolgaltaté ingatlanok azonos gazdasdagi kérnyezetben helyezked-
nek el, csak a telepiilésen bellili fekvés igényelt minimalis korrekciét.

Kornyezetvédelmi vizsgalat nem késziilt, egyszerli szemrevételezés alapjan ugy itéljik meg, hogy az ingatlan
és kornyezete mentes minden, kornyezetre artalmas szennyezd anyagtol.

6. Az ingatlan értékének becslése

6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelelen kifejezd — kinalati adatokat hasznaltunk fel.
Az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Tétkomlds varosban eladasra kindit csaladi hazak kézdl va-
lasztottuk ki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku lehetéségét a kinalati arak - 5 %-os mértéka, negativ korrekcioja-
val fejeztlk ki.
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Piaci 6sszehasonlitdas
Ertékelendd
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Tétkomlos Tétkomlés Totkomlés Tétkomlés
Orgona sor 9. Belvaros Kertvaros Fé ut
Felépitmény tipusa csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Telek teriilete 899 m? 341 m? 1342 m? 600 m=
Alapteriilet 124 m? 75 m? 80 m? 210 m2
Ajdnlat dra 3400000 Ft 3 500 000 Ft 11 900 000 Ft
Ajénlat ideje 2021.12 2021.12 2021.12
Ajénlat forrésa ing.com/30844546 | ing.com/32501993 | ing.com/32122975
, ajaniat ajanlat ajanlat
Ajénlat / elada
Janiat/eladas -5% -5% -5%
Fajlagos egységdr 43 067 Ft/m? 41 563 Ft/m? 53 833 Ft/m?
Ertékbefolyasolo / korrekcids tényezék
. hasonlé hasonlé hasonld
Gazdasagi kbrnyezet Toétkomlds varos
0% 0% 0%
Telepiilésen bellili elhe- - ‘s kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb
lyezkedés telepiilés szélén 5% 5% 20%
341 m? 1342 m? 600 m?
Telek/felépitmény arany 899 m? 5% % 5%
1950-1980 1950-1980 n.a.
Epités 6 ~1930
ples eve ’ 5% -5% 0%
e tégla vegyes falazat tégla
Epité
pitési méd vélyog 0% 5% 0%
o . 75m? 80 m? 210 m2
Felépitmény alapterilete 124 m? 0% 0% 10%
Kézmiivesitettsé sram. aaz Osszkdzmiives Osszkdzmiives OsszkézmUOves
9 9 -5% 5% -5%
i . gazkonvektor gazkonvektor n.a.
Fltés/HMV gazkonvektor 0% 0% 0%
. . kbzepes kézepes feldjitandé
Mdiszaki all feld
liszaki allapot eldjitandé 20% 20% 5%
Korrigalt egységar 17 227 Ft/m? 14 547 Ft/m? 40 375 Ft/m?
Hasonlité atlagar m?-re 24 050 Ft/ym?
Becsiilt piaci érték 2 984 064 Ft
KEREKITVE 3 000 000 Ft
Piaci 6sszehasonlité médszer alapjan az ingatlan értéke:
3 000 000 Ft
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6.1. Koltség alapu értékel

Telekérték

és

Az bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Tétkomlds varosban és a kdzeli telepliléseken eladasra kinalt,
lakodvezeti telkek kozil valasztottuk ki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehetdségét itt a kinalati arak - 15 %-os mértékd, negativ korrekcio-

javal fejeztuk ki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd, hogy a nagyobb alapteriilet kisebb fajlagos arat eredményez, ezért ahol

a vizsgalt ingatian alapterilete eltért az §sszehasonlité adatot szolgaltato telek alapteriletétdl, ott az eltérésnek
megfeleld el6jelli korrekciot alkalmaztunk.

Telek piaci 6sszehasonlitds

Ertékelendé Az ésszehasonlitds kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 3
Toétkomlos Totkomlos Totkomlos Oroshaza
Orgona sor 9. Semmelweis u. Belteriilet Gyoparosi Gt
Telek teriilete 899 m? 475 m? 1089 m? 8823 m?
Ovezeti besorolas Lke-1 Lk-2 Lk-2 Lke-2422
Beépités max.mértéke 60% 60% 60% 20%
Ajédnlat/eladds dra 1200 000 Ft 1490 000 Ft 15 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2021.12 202112 2021.12
Ajanlat forrdsa ing.com/20110499 | ing.com/32538402 | ing.com/30530107
» i ajanlat ajanlat ajanlat
A lad
yaniat / eladas -15% 5% -15%
Fajlagos egységadr Ft/m2 2147 1163 1445
Ertékbefolyasolé /korrekcids tényezék
Gazdaséai k8 / Totkomlss vé hasonlé hasonlé kedvezébb
azdasagi kérnyeze omlds varos 0% 0% 5%
Telepiilésen beliili elhe- o 1 kedvez6bb kedvezdbb hasonié
lyezkedés teleplilés szélen -10% 0% 0%
475 m? 1089 m? 8823 m?
i 2
Teriilet 899 m 10% 5% 10%
hasonl6 bontandé alap hasonié
Beépitettség beépitetien
0% 10% 0%
60% 60% 20%
Beépithetdség 60%
0% 0% 20%
o aram, viz csatorna kézmiivesithetd
Bevezetett k6zmiivek aram, gaz 0% 5% 10%
Korrigélt egységar 1718 Ft/m? 1 279 Ft/m? 1951 Ft/m?
Hasonlito fajlagos ar 1649 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 1482767
KEREKITVE 1 500 000 Ft

Telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megaliapitott forgalmi értéke kerekitve:

1 500 000 Ft
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Ujraeldallitasi koltség

A vizsgalt épitmény ujraelballitasi kbltségét az Epitéipari Tajékoztatasi Kozpont altal kiadott 2021, évi Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet alapjan becsiljik. A segédletnek a szamitasokhoz felhasznalt, egyes épilettipusokra
jellemzd fajlagos nett6 épitési kdltsége minden esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kézponti fiités,
viz-csatornazas, tlizi-viz ellatas, szellzés és éplletvillamossag létesitésének koltségét.

Megjegyezziik, hogy a felhasznalt segédletben kozdlt arak elsésorban kéitségtervezéshez, értékbecsléshez
nyujtanak tajékoztatd arakat, atlagos miiszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét
projekt megvalésitasanak tényleges koltségét.

Az avultsagok mértékének megallapitasa soran a kvetkezdk szerint jartunk el:

Fizikai avultség

A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell mérlegelni. Az &sszér-
tékhez viszonyitva figyelembe kell venni az épitmények szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat.

A valyogéplilet gazdasagilag hasznos, becsiilt teljes élettartama megegyezik a téglaépliletek min. 50-80 éves
¢élettartamaval. Ez az atlagos élettartam a rendszeresen elvégzett karbantartast és a szilkségessé vaié javitasok
mindenkori haladéktalan elvégzését feltételezi, ennek hianyaban ugyanis idé el6tti ténkremenetelre lehet szami-
tani, ugyanakkor a rendszeres karbantartas lényegesen meg is hosszabbithatja az épitmény becsiilt élettarta-
mat. A valyogépiiletek esetében a karbantartas hianya a téglaépileteknél gyorsabban eredményezi a szerkeze-
tek fizikai avulasat.

A vizsgalt épiilet esetében a fizikai avultsag mértékét az egyszeril szemrevételezéssel megallapithaté miiszaki
allapot alapjan 65 %-ban hataroztuk meg.

Funkcionalis avultsag

A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell a
korszerii létesitménynek a vizsgalt Iétesitményhez képest tébbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer(i kéve-
telményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

Az értékelt felépitmény korszer(itlen, funkcionalis kialakitasa a rendeltetésszer(l hasznalathoz szikséges igény-
szintnek nem felel meg, ezért a funkcionalis avultsag mértékét ugyancsak 70 %-osra becsiiltiik.

Kérnyezeti avultsag

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
barmilyen eldjeli hatasa van az ingatlan értékére. Tekintve, hogy ez esetben sem pozitiv, sem negativ hatasu
kérnyezeti valtozast nem talaltunk, a kdrnyezeti avultsag mérntékét 0 %-ban hataroztuk meg.

Gazdasagi avultsag

A gazdasagi avulas dsszetevéi kdzll a gazdasagi és piaci kdrnyezetet vizsgaltuk. Ennek soran megallapithaté
volt, hogy a makro-gazdasagi kdrnyezet utébbi, 1 évben tapasztalhato valtozasanak hatasa az ingatlanpiacon a
kereslet és (ennek megfeleléen) az eladasi arak csékkenésében nyilvanul meg. A gazdasagi avultsag eredme-
nye, hogy az épiilet prognosztizalhato eladasi ara ma alatta marad a létrehozasi kéltségnek.
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A koltségbecslést az Epitéipari Koltségbecslési Segédletben, az egyes épllettipusokra megaliapitott netté fajla-
gos épitési kdltségek alapulvételével, az alabbi tablazatokban rogzitettek szerint végeztik el.

Az épllet ujraelballitasanak koltsége:

csaladi haz
szerkezet+szakipar

épuletvillamossag, bizto.n.s.ég;, t(:.'_l_;jelzé rendszéf i i 48 000 Ft/m2
osszesen | 488500 Ftm2
dijosztaly szorzé . 0,60
| tjraelcanitasi kig. C 124m | asaeress Rt

avultsag mertéke érlagltj-lfssér;‘liztr:iés Iev?)\i\l;'lgzoukta'n

fizka 65%, |

funkcionalis _ 70%,

kdrnyezeti i 0%

gazdasagi ] 60% |

dsszesen 34 840 398 1 527 450

Az ingatlan kéltségalapu médszerrel kiszamitott értéke:

(UjraelGallitasi koltség 124 m? |

telekertek . 899 M2

ingatlan koltség alapu erteke i 3027 450 Ft
ingatlan koltség alapt értéke kerekitve 3 000 000 Ft

Ujraeldallitasi koltség szamitas alapjan a vizsgalt ingatlan értéke kerekitve netté
3 000 000.- Ft
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7.

Az értékelés dsszegzése

Az ingatlan értékének becslését piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszerrel, és kéits&galapu
médszerrel is elvégeztiik.

Az é
>

Fent

rtekegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettik figyelembe:

adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél, vagyis a piacon elérheté aktualis arardl leginkabb
megbizhaté képet a kdzvetlen 6sszehasonlitas ad;

a koltseg alapu értékeléshez nem konkrét kiviteli terv, hanem kéltségbecslés szolgaltatott alapot, ezért ez
utébbi médszert ellenérzé szamitasként atkalmaztuk.

iekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitas eredményének 100%-

aban hataroztuk meg, a kvetkezdk szerint:

Sulyozas

Forgalmi érték Sulyozas Sulyozott érték
Piaci alapu forgalmi érték 3 000 000 Ft 100% 3000 000 Ft
Koitség alapu forgalmi érték 3 000 000 Ft 0% - Ft
Sulyozott dsszesitett forgalmi érték, kerekitve: 3000 000 Ft

A fenti szamitasok alapjan a

Tétkomlos, belteriilet 3097 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlés, Orgona sor 9. szam alatti
»Kivett lak6héz, udvar, gazdasagi éplilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
3 000 000.- Ft

azaz harommillié forint

osszegben allapitjuk meg

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVil. torvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Budapest, 2021. december 28.
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5940 Totkomlds, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-0 ingatlan értékbecslése

8. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat

TAKARNET Féldhivatali Informécios Rendszer

Page 1 of 3
TSAI‘(;\RNET Fethaszndlo: 'TTK3805 (Lejarat:2021.07.12) Kiiépés
V5.4,
Nem hiteles tulajdoni lap N
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'%‘ ks Megyei Korménghivaral
= Orochiza 550} Oxoshiza AdyEu9 PI82. o.
Fg Nem hiteles fulajdani lap - Szemle mdsolat
8 Megrendelés s2dm: 200035/5389/2021
2021.03.02
g 1OTROMLOS Szektor :
g Belterilst 3097 helyrajei szdm
“ 5940 TOTMOMLSS Oxgona sox 9.
LRESZ ;a
L. Az ingatlan adatai:
alrdazlet adatek terillet kat.t.jdv. a
mivelési ag/kivett megneverés/ min.o ha m2

. Kivett lakéhdz, wdvar, gazdaséger épulet M)
ORESZ

2. tulajdoni haayad: 172
bejegyzd hatirozat, érkesémi id8: 116091/2/2020.10. 21
jogeimi végrendelati broklés
jegallas: tulajdonos
név: TOTHOMLOSI SZOCIALIS &5 SZOLGRLTATS ROZFPONT
eim: 5940 TOTKOMLOS Péma utca 2.

Nem hiteles tulajdoni lap
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5940 Tétkomlos, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-( ingatlan értékbecslése

8.2.Térképmasolat

Békés Megyei Korminyhivatal
Orosh4za 5901 Oroshdza,Ady Eu.9.Pf82,

E-hiteles térképmasolat - Teljes méisolat
2021.03.02 10:47:09
Helyrap: szam: TOTKOMLOS belteriitet 3097 Megrendelés szAm: 75/160/2021

Méretarany: | : 1000 Térrajzszém: 14140640002021

o \i D

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvéntantasi térképi adatbdzis tartalmdval. A
térképmésolat méretek levételére nem hasznathatd!
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5940 Tétkomlos, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-u ingatian értékbecslése

8.3.Térképkivonat

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése
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5940 Tétkomlds, Orgona sor 9. szam alatti, 3097 hrsz-U ingatlan értékbecslése

8.3. Alaprajz

5940 Tétkomlés, Orgona-sor 9.52
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