Déntéshozatal: egyszerh tébbseg IV-2/2026. Ny.ii. 7.

ELOTERJESZTES

Tétkomlés Varos Onkormanyzat Képviselg-testiiletének
2026. aprilis 29. napjan tartandé rendes, nyilt iilésére

Targy: Dontés a Tétkomlds, Botond utca 7. szam alatti iires telek értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Totkomlés Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat képezi az 5940
Totkomlos, Botond utca 7. szam alatt talalhaté, belteriilet 318 helyrajzi szami, 561 m’
teruletl iires telek. 2024. majusaban a képviseld-testiilet értékesitésre jelolte ki az tires telket,
ennek érdekében palyazati felhivast tett kdzzé. A palyazati eljaras sikertelen volt.

Az ingatlan megvasarlasara vonatkozo szdndékat szoban jelezte az Onkormanyzat részére egy
lakos, ezért javasoljuk a palyazati felhivas ismételt kiirasat.

A telek ertékesitésére vonatkozd értékelési szakvélemény alapjan a porta piaci forgalmi értéke
brutto 722.000,- Ft. Az értékelési szakvélemény 2024. aprilis 3. napjan kelt, ezért az
értékbecslot megkereste az Igazgatasi Osztaly egy értékfenntartd nyilatkozat kiallitisa
¢rdekében, amely nyilatkozat az eldterjesztés készitésének idépontjaig még nem érkezett meg.

Tajékoztatom a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az értékbecslés sordan megallapitott piaci
érték csak alsé korlatot szab az Onkormanyzat részére, az értékbecslésnél magasabb vételar
szabadon meghatarozhatd.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a vonatkozo palyazati felhivas attekintése utin
hatdrozza meg az ingatlan vételaranak minimum Osszegét €s dontson az eljards ismételt
meginditasaral.

HATAROZATI JAVASLAT

Totkomlos Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete megtargyalta és ugy hatirozott, hogy az
Onkormanyzat tulajdonat képezo 5940 Tétkomlos, Botond utca 7. szam alatti, 318 helyrajzi
szamil, 6sszesen 561 m? teriileti ingatlanat értékesitésre jeldli ki az alabbi palyazati felhivas
alapjan:

Palyazati felhivas!
Tétkomlés Viros Onkormanyzata (5940 Totkomlos, F6 ut 1) (a tovabbiakban:
onkormanyzat) a tulajdonat képezé Totkomldés belteriilet Botond utca 7. szam alatti

ingatlant értékesitésre jeldli ki és az ingatlan megvasarlasara ajanlatokat var.

1. A palyazat célja: a palyazati felhivas 4. pontjdban megjel6lt dnkormanyzati ingatlan
értékesitése, a meghatarozott minimum vételar figyelembe vételével.

2. A palyazat jellege: a palyazat nyilvanos, egyfordulos versenytargyalas.
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3. A pélyaztatisra keriild ingatlan tulajdoni viszonyai: A 4. pontban meghatarozott
helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadban Tétkomlos Viros Onkormanyzata
tulajdonat képezi.

4. A palvaztatasra keriilo ingatlanok adatai:

Elhelyezkedés | Hrsz. Megnevezés Teriilet teljes Ertékesiteni
nagysaga (m?) Kivant teriilet
(m’)
Tulajdoni lap szerint
Totkomlds ivett lakOhaz, udvar.
Botond utc,a 7 561 Atmindsités Hures | 561 561
telek”  folyamatban
van.
5. A palyaztatasra keriild ingatlan ara:
| Totkomlos | 829 hrsz minimum vételi 4ra, nettd: | - Ft |

Toétkomlos Varos Onkormanyzata az ingatlan hasznositasok tekintetében Afa-mentes. Az
értékbecslés dijaés az értékfenntartd nyilatkozat kidllitisanak dija, a nyertes ajanlattevot
terheli az értékesitéssel kapcsolatban felmeriilt valamennyi egyéb kéltség kifizetésen feliil a
vételaron tul. A jelen pontban régzitett minimum ar alatti ajanlat érvénytelen.

Az ingatlan tulajdonba adasanak diatuma legkerabban ......... ceeees NAPja.

6. A vételarat magyar forint (HUF) pénznemben kell meghatarozni, valamint a nyertes
palyazat tartalmanak megfelelden egy dsszegben megtizetni.

7. Palyazati feltételek: Barmely természetes vagy jogi személy palyazhat. A magyar
nyelven el6terjesztett palyazatot a palyazonak 1 eredeti példdnyban, minden oldalon alairva
kell benyijtania.

8. Az ajanlatok benyujtdsanak mddja: Zart boritékban a Tétkomlosi Polgarmesteri Hivatal
cimére megkiildve postai titon, vagy személyesen behozva az 5940 Totkomlos, F6 at 1. szam
alatti cimre. A zart boritékon jol lathato helyen az alabbi szveget kell feltiintetni: ,,Ajanlat a
Totkomlés, Botond utca 7. sz. ingatian megvasarlasara. Az ajanlatok bontasaig felnyitni
TILOS!”

9. Az ajanlatok minimalis tartalmi elemei:

- természetes személy palyazd esetén nevét, cimét, sziletési helyét, idopontjat, anyja
nevét, adbéazonositd jelét, jogi személy esetén nevét, székhelyét, cégjegyzékszamat,
adoszamat, képviseldjének nevét,

- a megajanlott vételi rat, mely nem lehet alacsonyabb a palyazati felhivas 5. pontjaban
meghatirozott minimum vételarnal,

- nyilatkozatot a megvasarolni kivant ingatlan hasznositasi céljairol,

- nyilatkozatot a palyazati feltételek elfogadéasarol.

Amennyiben valamely ajanlat nem tartalmazza a fenti kotelez6 tartalmi elemek valamelyikét,
ugy a palyazat érvénytelen és a palyazat a tovabbi értékelésében nem vesz részt.
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10. Az ajanlatok elbiralasanak szempontjai: A palyazat nyertese az 0Osszességében
legelonyosebb ajanlatot tevdé palyazd. Tobb érvényes azonos vételi ajanlatot
tartalmaz6 palyazat beérkezése esetén az Onkorményzat versenytirgyaldst tart az
érvényes palydzok kozott. A palyazat nyertese az a palyazo, aki a versenytargyalds
soran a legmagasabb ajanlatot teszi. Az Onkormanyzat csak a palyazat nyertesével,
vagy - annak visszalépése esetén - a masodik legelényGsebb ajanlatot tevd
ajanlattevovel kot szerzddeést.

11. Az ajanlatok benynjtdsi hatarideje, a postira adds utolsd napja: az ajanlatok
benyljtasanak hatdrideje: ................

12. Az ajanlatok bontasa: A bontasrol — sziikség esetén a versenytargyaldsrdl -
jegyzékonyv késziil. Az ajanlatok bontisa Totkomlés Varos Onkormanyzata
Varosfejlesztési és Pénziigyi Bizottsdga (a tovabbiakban: Bizottsag) nyilvanos iilésén
torténik. A Bizottsdg érvényességi €s tartalmi szempontbol értékeli a palyazatokat és
elbiralasra a Képviseld-testiilet elé terjeszti. A Képvisels-testiilet a palyazati eljaras
eredményességérdl, valamint a nyertes palyazatrol a palyazatok bontasat kovetd 30
napon beliil koteles donteni, mely hataridé egy alkalommal legfeljebb 15 nappal
meghosszabbithatd. A Képviseld-testiilet a palyazat eredményét az elbiralast kovet6
15 napon beliil irasban kozli valamennyi ajanlattevovel. Az adasvételi szerzodést a
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legfeljebb 180 napon beliil kell megkdtni.

13. Ingatlan hasznositissal kapcsolatos informacidk: Totkomlés Varos Onkormanyzata
fenntartja a jogot, hogy a pélyaztatast annak barmely szakaszaban indokolads nélkiil
eredménytelennek nyilvanitsa és egyik palyazoval se kdsson szerzodést. A palyazé az
ajanlata benyujtasaval tudomdsul veszi, hogy a pdlyazati eljaras eredménytelenné
nyilvanitasa esetén a semmiféle kartéritési, kartalanitasi vagy egyéb jogcimii
koveteléssel nem élhet.

14. A palyazatra és a palyazati eljarasra vonatkozdan tovabbi informacid kérhetd:
Totkomlosi Polgarmesteri Hivatal (5940 Totkomlés, Fé at 1.) ,,B” épiilet 3. sz.
irodajaban személyesen, vagy a kdvetkez0 telefonszamon: 68/462-122/102-es mellék.

15. Egyéb informacié: felhivjuk a palydzok figyelmét, hogy a nemzeti vagyonrdl szolo
2011. évi CXCVL torvény 14, § (2) bekezdése alapjan a helyi onkormanyzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat
megeldz6 eldvasarlasi jog illet meg. Az ingatlan igény szerint, a kiiroval el6re
egyeztetett idopontban a helyszinen megtekinthetd. Az adasvételi szerzédésben
rogzitésre keriil, hogy az ingatlan értékesitése a jelenlegi miiszaki és jogi allapotban
torténik. A tulajdonjog valtozas ingatlan nyilvantartasban torténd atvezetésénck
koltsége a vevot terheli. A palyazati kiiras Totkomlds Varos Onkormanyzat hivatalos
honlapjan {www.totkomlos.hu) és a Totkomlosi Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan
keriil meghirdetésre. Az adas-vételi szerzédés elkészitésére a nyertes palyazoval
egyeztetett formaban keriil sor. A szerzodéskotésre az ajanlatkérdé székhelyén keriil
SOT.

Felelds: Zsura Zoltan Janos polgarmester
Hataridd: azonnal



Totkomlos, 2026. aprilis 23.

e

//széé':—

sura Zoltan Janos
polgarmester

Az eldterjesztést ellendrizte: dr. Kormanyos Laszlo jegyz6

Az eldterjesziést készitette: Deak-Fogarasiné Borsanyi Csilla igazgatasi Ogyintézd
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5940 Totkomlos, Botond u. 7. szam alatti,
318 hrsz-u

ingatlanrol

Budapest, 2024. aprilis 3.

1048 Budapest, B6rondos u. 7. 1/1.
tel: +36 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megbizo:

Totkomlds Varos Onkormanyzata
5940 Totkomlds, F6 ut 1.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 5940 Totkomlds, Botond u. 7.

Helyrajzi szama : 318

Megnevezése . kivett lakéhaz, udvar

Alapterilete : 561 m?

Tulajdonosa . Tétkomlos Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Tétkomlos, belteriilet 318 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlos, Botond u. 7. szam alatti,
»kivett lakohaz, udvar” megnevezésii (ténylegesen beépitetlen teriilet) ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
722 000.- Ft

azaz hétszazhuszonkettéezer forint
osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerlil, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. térvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adét

tartalmazd, brutté értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés készlilt: Készitette:

2024. aprilis 3.

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B8réndos u. 7.
1ddszdm: 56421763-1-41 T BNE g
nyt.szam: 55064819 .
Kisado2é - EUFIM G

f L E% i
| | Al :‘Er ’
olues QAR

N — . 2004193
Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékel6
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizo:
Totkomlos Varos Onkormanyzata

cim: 5940 Tétkomlés, F6 at 1.
képviseli: Zsura Zoltan Janos polgarmester

A szakvéleményt készitd szakérto:
Molnar Méria e.v.
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),
vagyonértékel6
székhely: 1048 Budapest, B6réndos u. 7. 1/1.
nyilvantartasi szam: 55064819

adoszam: 56421763-1-41
EUFIM miné&sités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:

Totkomlos, belterilet 318 hrsz-on nyilvantartott, természetben 5940 Totkomlds, Botond u. 7. szam
alatti, ,kivett lakéhaz, udvar’ megnevezési ingatlan

Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték:

aktualis piaci forgalmi érték
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértbnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt ingat-
lanokra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, valamint a tulajdonos szébeli tajékoztatasa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat szikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertl6 véleményeltérésekért, jogvitakért
nem vallalunk felel6sséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentéstinkben
feltintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerdn alapul.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felelésséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készult, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készitd szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jévahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat izleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozéasai modo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy értékét
befolyasol6 koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték fellilvizsgalata.

Az értékelés forduldnapja 2024. aprilis 3.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miiszaki allapot jelentés mértékli megvaltozta-

tasa nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kbvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj
értékbecslés készitése sziikséges.
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

3. Elézmény

Totkomlds Varos Onkormanyzata megbizast adott a Totkomlds, Botond u. 7. szam alatti ingatlan értékelési
szakvéleményének elkészitésére.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan esetleges elidegenitésére vonatkozd KépviselS-testileti
dontés elbkészitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Békés Varmegyei Kormanyhivatal altal, 2024.02.27.napjan kiadott E-
hiteles tulajdoni lap — Telies masolat, valamint a BE/ETDR-EPO/1411-2/2023 (igyiratszam( (ETDR:
201500059077), 2023.06.01.napjan kiadott, jogutddlast megallapitd végzés, mely a Botond u. 7. szam alatti
felépitmény lebontasara vonatkozd koételezést a korabbi tulajdonos nevérél Totkomlds Varos Onkormanyzata
nevére irta at.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az értékelt ingatlan tertletén 2024.03.21. napjan készultek.

4. Azingatlan jellemzoi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap

Cim: 5940 Toétkomlds, Botond u. 7.
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 318
Széljegy: nincs

I. rész
Megnevezése: kivett lakbhaz, udvar
Teriilete: 561 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

Il. rész
Tulajdonos: Totkomlds Varos Onkormanyzata tulajdoni hanyad: 1/1

Ill. rész
Egyéb bejegyzés: nincs

Megjegyzés:
Az ingatlan-nyilvantartasban kivett lakéhaz, udvar megnevezéssel szerepld ingatlan a felépitménynek a fenti,
bontast elrendeld hatarozat alapjan végrehajtott lebontasa utan jelenleg beépitetlen terdilet.
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

4.2. Kornyezet és telek leiras

Az értékelt ingatlan Tétkomlds észak-nyugati részén, a varos belteriileti hataranak kézelében fekszik. Kérnyeze-
tében csaladi hazas beépitésl ingatlanok talalhatok.

Szabalyos négyszog alaku, egy utcara nyitott, kdzbensé telek. Felépitménye nincs. Gondozott, fiives terllet. Az
utcai front egy részén rossz miszaki allapotu, betonelemes kerités talalhaté, a tébbi oldalon a szomszédos
ingatlanok keritése és telekhataron allo épiletek hataroljak.

A telek elektromos aram és kdézmiives szennyvizelvezetés halézatra csatlakoztatva van, vezetékes ivoviz és
féldgaz halézatra csatlakoztathato.

Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk lizletek, szolgaltaté egységek,
orvosi rendeld, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan 1000 m-es kdrzetén belll elérhetok.
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Koérnyezet

2024/03/21

2024/03/21

4.3. Ovezeti besorolas

Totkomlds Varos Onkormanyzat képvisel6 testiiletének Totkomlds Varos helyi épitési szabalyzatardl szold
22/2016 (XII.16.) 6nkormanyzati rendelete az értékelt ingatlan teruletét az Lk-1 jell, kisvarosias lakoteriilet
megnevezésii dvezetbe sorolja.

Kisvarosias lakotertilet

4.§ (1) A terlileten elhelyezhet6

a) lakoépulet

b) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi épllet
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

C) egészséglgyi, szocialis, kulturalis épllet

d) iroda és szallas jellegli épulet és ezen funkcidk kozil tobbet is magaba foglald éplilet

e) valamint 10 m2 brutté teriiletet meg nem haladoé kisallattartd éplilet a telek hatsé 5 m-es savjaban.

(2) Az (1) bekezdésben szerepld létesitmények csak abban az esetben helyezhetbek el, ha egyetlen kdrnyezet-
terhelési kibocsatasi paraméteriik sem haladja meg a lakterlletre elGirt hatarértékeket.

(3) A terliletet teljes kozmivesitettséggel kell ellatni.

(4) Uj éplilet és épliletbdvités csak kdzcsatornara torténd egyidejli rakotés mellett térténhet.

Lk-1 jelii épitési 6vezet

5. § (1) A kialakithato telek legkisebb terllete 400 m2, a legkisebb utcafronti telekszélessége 19 méter, az épu-
letek csak magas-tetések lehetnek.

(2) A telek beépitési modja oldalhataron allé, a féépuletnek egyik szélsé fala az oldalhatarra, egy masik szélsé
falanak az utcavonalra kell kerulnie a 4. melléklet szerint. Az épitési hely lehatérolasa a kévetkezd:

a) elékert mérete 0,00 méter

b) oldalkert mérete 4,00 méter kivéve a mar zartsorian beépitett telkeket

hatsokert mérete 0,00 méter figyelemmel a 4. mellékletre.

(3) A beépitettség maximum 60%, a zoéldfellilet minimum 20%, megengedett legnagyobb beépitési slriiség 1,0,
az épliletmagassag maximum 4,5 méter, kivéve a helyi értékvédelmi teriletet, ahol a 4. melléklet szerinti.

(4) Terepszint alatti épitmények kozll tliz- és robbanasveszélyes nem létesithetd. A terepszint alatti épitmény
tertlete nem vehet6 figyelembe a zoéldfelllet minimalis értékének szamitasanal.

5. Ertékelés

5.1. Az alkalmazott értékelési modszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’'s Associations) egységes eszkdzértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurépai szervezetéhez tartoz6 tagorszagok értékeléi szamara. Az

Eurdpai Gazdasagi K6z0sség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurdpaban mindenutt a TEGoVA utmutatoja
alapjan torténik.
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Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
cslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd és egy
hajlanddsagot mutaté elado kdzott, megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlité adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtoértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sz-
szehasonlitasaval térténik.
A moddszer lényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatédrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmodositd tényez8inek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer 6 1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmddosito tényez6k elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végsoO érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd széls¢ értékeket az elemzés soran figyelmen
kivll kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kilonbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Hozamszamitéas

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsillhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetleg lehet6sége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhato értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a mdédszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket t6késitjuk az épulet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhatdé megtérilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az ingatlanpi-
acon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjuk kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kovet6 idészakok pénzaramlasanak alakulasat mutato, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzdéen a befektetési céllal tartott eszk6zok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kiils6 finanszirozasbol szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkdz jov6beli haszno-
sitasabol szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl vald kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési id6szak altalaban 5-10 év kozotti.
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b.) a kbzvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetdé a kozvetlen tékésités mddszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkoz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktudlis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott eszkozt6l, mint befektetéstél elvarhatdé minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Ujraeléallitasi (potldsi) koltség szamitds

Alapvet6en a kuldnleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléforduld felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellenérz6 szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi kdltségébél le kell vonni az idd
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. A foldterilet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (lires) allapotban valod értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlité adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az ujrael6allitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a
meglévd funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az Ujra-elballitasi
koltségbe értend6 a kdzmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kdrnyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
mértékeét valamennyi kategériaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.

Az Ujraelballitési koltséget az avultsdggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményll a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

Beépitetlen terllet értékelésére a koltségalapu médszer értelemszeriien nem alkalmas.

Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd terlletek aktualis piaci értékének megallapitasara megbizhaté moédszer a maradvanyelvl érté-kelés.
A maradvanyelv( értékelés olyan befektet6i szempontbdl vizsgalt megkozelitést tiikroz, mely meg-mutatja, hogy
az adott ingatlan, a jévébeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiindulo értékkel (mas szoéval bekerulési
koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az Ures, fejlesztésre alkalmas teriletek (telkek, beépithetd padlasterek) értékelése-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbdl indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat Uzletileg kdvetve, a fejlesztési lehetéség mértékét optimali-
zalva lehetségessé valik a telek/padlastér jelenlegi formajaban térténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd terilet piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer els6 |épése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd érté-
kelése, ennek eredményébdl kell levonni az dsszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakértdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékivé
alakitasaval 6sszefiiggésben felmertlhet.
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A fejlesztett ingatlan értékébdl az 0sszes felmeriilé koltség levonasa utan fennmarado, ugynevezett maradvany-
érték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a teriletért, vagyis ez jelenti az értékelt ingat-
lan aktualis piaci értékét.

Modszer kivalasztasa:

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

Jelen értékelés targya olyan beépitetlen foldrészlet, melynek bérbeadas utjan térténd hasznositasa kevéssé
valoszind, igy értéke hozamalapu szamitassal nem becsulhetd.

A terllet fejlesztésre egyértelmiien alkalmas, de konkrét fejlesztési koncepcid/beépitési terv hianyaban a ma-
radvanyelvi értékelés csak spekulativ eredményt hozhat, ezért a telek értékének becslésére csak a piaci 6sz-
szehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer volt alkalmazhato.

5.2. Ertéket befolyasolé tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsol6dé jogokat;

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

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.2.2. Telek jellemz6k
Itt vettem figyelembe a vizsgalt ingatlan és az 6sszehasonlité adatokat szolgaltatd ingatlanok eltéré kézmivesi-
tettségét és terileti méretét.

5.2.3. Kérnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemz6k kozil az értéket els6sorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az Osszehasonlitdé adatokat szolgaltaté ingatlanok eltéré gazdasagi kérnyezete és a telepuilésen
bellli elhelyezkedése egyarant korrekciot indokolt.

6. Az ingatlan értékének becslése

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Mivel Totkomlds teriiletén megfelel§ 6sszehasonlité adat nem volt fellelhetd, az 6sszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok korét a varoshoz viszonylag kézel fekvd teleplléseken eladasra kinalt, lakdépllettel beépithets fold-
részletek kozil valasztottam ki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemz6 alku lehet6ségét a kinalati arak - 10 %-os mértékd, negativ korrekcidjaval
fejeztem ki.
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Telek piaci 6sszehasonlitas

Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4
Ingatlan Tétkomlés Kardoskut Oroshaza Ujkigyos Pusztafdldvar
Botond u.7. | Muskatli sor Sz616 krt. Telepulés Hunyadi u.
szélén
Telek teriilete 561 m? 1030 m? 3392 m? 4417 m? 955 m?
Ovezeti besorolas Lk-1 Lf-1 Lke — 3433 Lf-3 Lf
Beépités max. mérté- o o o o o
ke terepszint felett 60% 30% 30% 25% 30%
Ajanlat/eladas dra 1 000 000 Ft 4 000 000 Ft 4 900 000 Ft 1 500 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.04. 2024.04. 2024.04. 2024.04.
Ajanlat forrasa ing.com/34058803 | ing.com/26387213 | ing.com/33415638 | ing.com/33738212
. i ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat / eladas
4 -10% -10% -10% -10%
Fajlagos egységar Ft/m2 874 1061 998 1414
Ertékbefolyasolé /korrekciés tényezék
G L Toétkomlés kedvezétlenebb kedvez8bb kedvezétlenebb | kedvezétlenebb
azdaséagi kérnyezet Varos 10% 10% 10% 10%
Teleplilésen beliili telepiilé 16 hasonld kedvezébb hasonlo hasonlé
elhelyezkedés eleptiles szelen 0% 10% 0% 0%
1030 m? 3392 m? 4417 m? 955 m?
Teriilet 561 m?
erdie m 5% 15% 15% 0%
hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
Beépitettség beépitetlen
0% 0% 0% 0%
30% 30% 25% 30%
Beépithet6ség 60%
5% 5% 5% 5%
Bevezetett kizmiivek aram. csat kézmivesithetd | részkézmives részkézmives | kézmivesithetd
’ ) 5% 0% 0% 5%
. hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
Egyéb szempont
0% 0% 0% 0%
Korrigalt egységar 1092 Ft/m? 1 061 Ft/m? 1298 Ft/m? 1 696 Ft/m?
Hasonlité fajlagos ar 1287 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 721 983
KEREKITVE 722 000 Ft
Telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
722 000 Ft
13. oldal

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




5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

7. Az értékelés 6sszegzése

Az ingatlan értékének becslését piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel végeztem el.

A fenti szamitasok alapjan a

Toétkomlés, belteriilet 318 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
Toétkomlés, Botond u. 7. szam alatti,
»Kivett lak6haz, udvar’” megnevezésii (ténylegesen beépitetlen teriilet) ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
722 000.- Ft

azaz hétszazhuszonkettéezer forint

osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerll, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci

értéket —a 2007. évi CXXVII. térvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adét

tartalmazo, brutto értéknek kell tekinteni.

Budapest, 2024. aprilis 3.

MOLNAR MARIA e.v. Y EuRm )
1048 Bp., B&réndés u. 7. , (e F
1dészam: 56421763-1-41 (w ol OA2afE /)

nyt.szam: 55064819 \ UoAue i L

/ X0, Y%
Kisadoaé $ 904193 _~

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodé(ESSEC)
vagyonértékeld
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8. Melléklet

8.1. Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal M
Békés Vanmegy ei Komményhivatal
Oroshaza 5901 Oroshéza, Ady Eu.9. Oldal: 1/2
Ehiteles tulajdoni lap - Teljes mssolat
Megrendelés szanm:200035/4820/2024
2024.02.27
TOTKOMLOS BeEkior. 53
Belteriilet 318 helyrajzi szam
5940 TOTKOMLOS Botond utca 7.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatck teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
Kivett lakéhaz, udvar 0 561 0.00
ILRESZ
!f'iulajdoni hanyad: 1/3 tdrld hatarozat: 115165/6/2022.07.14
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 2534/1966.07.06
térld hatarczat: 115165/6/2022.07.14
jogcim: Sréklés
jogallas: tulajdonos
név : Gyurman Sandorné
sz.név: Orban Erzsébet Anna
sziil. 1941
a.név Rocskar Anna
cim 5820 MEZOHEGYES Molnar C. Pal lakételep S5/A. 1. aijtéd
!f‘tulajdoni hanyad: 2/3 t8rld hatarczat: 115165/6/2022.07.14
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 584/1980/1979.11.02
térld hatarozat: 115165/6/2022.07.14
jogcim: ajandékozas
jogallas: tulajdonos
név : Gyurman Sandorné
sz.név: Orban Erzsébet Anna
szil. 1941
a.név Rocskar Anna
cim 5820 MEZOHEGYES Molnar C. P&l lakételep 5/A. 1. aijté
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 115165/6/2022.07.14
jogcim: veétel
jogallas: tulajdonos
név: TOTKOMLOS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5940 TOTKOMLOS F& ut 1
MLRESZ
Ef—bejegyzé hataroczat, érkezési idd: 1928/2/1983.04.27
t8rld hatarozat: 115165/6/2022.07.14
Jelzalogjog 138 812 FT,azaz szazharmincnyolcezer-nyolcszaztizenkettd FT és Jjarulékal erejéig
jogosult:
név: POLGARMESTERI HIVATAL
cim 5940 TOTKOMLOS F& at 1
Folytatas a kiovetkezdlapon
Molnar Méria e.v. 15. oldal
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Békés Vanmegy ei Komméanyhivatal
Oroshaza 5901 Oroshaza, A dy Eu.9. Oldal: 272
FE-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:200035/4820/2024
2024.02.27

TOTKOMLOS Szektor : 53
Belteriilet 318 helyrajzi szim

Folytatas az elozd laprol
NMLRESZ
Ef—bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 42795/2000.12.22

térld hatarozat: 115165/6/2022.07.14
Jelzalogjog 11 813 FT,azaz tizenegyezer-nyolcszdztizenharom FT és jar.erejéig

jogosult:
név: TOTKOMLOS VAROSI GYAMHIVATAL
cim : 5940 TOTKOMLOS F& ut 1

Ef—bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34956/2008.06.04
t6rld hatarozat: 115165/6/2022.07.14
Jelzalogjog 53 750 FT,azaz o6tvenhdromezer-hétszazotven FT és jarulékal erejéig
helyi adétartozas.

jogosult:
név: TOTKOMLOS VAROS ONKORMANYZATA
cim : 5940 TOTKOMLAS F& Gt 1

- bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 35404/2/2018.07.19
tdrld hatarozat: 119544/2/2023.12.04

fnallé szdveges bejegyzés az épitett kdrnyezet alakitasarsl és védelmérdl sz6lé tdrvényben
meghatarozott épitésiigyi kdtelezés ténye (lakdéplilet bontasi koételezése), az épitett
kérnyezet alakitasarél és védelmérdl szélé tdrvényben meghatdrozott épitésiigyl kételezés
ténye Békés Megyei Kormanyhivatal Szarvasi Jarasi Hivatala Epitésiigyi Osztaly 5540 Szarvas,
Szabadsag ut 24-27. (BE-08/07/438-5/2015.).

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatckkal. A szemle masclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ere’jld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k8ltségvetésl szerv részére kerlilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE
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5940 Tétkomlds, Botond u. 7. szam alatti, 318 hrsz-u ingatlan értékbecslése

8.2. Térkép kivonat

Az ingatlan telepulésen bellili elhelyezkedése
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