Déntéshozatal: egyszerii tobbség 1-2/2022. Ny. ii. 14.

ELOTERJESZTES

Tétkomlés Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2022. janudar 27. napjan tartandé soros iilésére

Targy: Déntéshozatal a Totkomlés belteriilet 154/1 helyrajzi szamu teriilet értékesitése
tligyében

Tisztelt Képvisel5-testiilet!

Totkomlés Varos Onkorményzat KépviselS-testillete, a 182/2021. (X. 28.) zart kt.
hatarozatdban dontott az oOnkormanyzat tulajdondban 4all6 Tétkomlos, belteriilet 154/1
helyrajzi szamu, mindosszesen 4325 m? nagysagu tertilet értékesitésérdl nettd 6.400.000,- Ft
vételar ellenében.

Totkomlos Véaros Onkorményzata ingatlan értékesités szempontjabol afa mentes, igy a nettd
ar keriilt meghatarozasra a palyazati felhivasban.

A kordbbi értékelési szakvélemény feliilvizsgilata volt indokolt az alabbiak miatt:

1. atelek szétszabdalt, hatdrvonalai nem tesznek lehetévé egységes beépithetdséget;

2. az ingatlan kozvetleniil a vasut nyomvonala mellett helyezkedik el, mely miatt a
vedotavolsdg megtartdsa korlatozza a telek beépithetéségét;

3. tovibbi a telken az MVM DEMASZ Aramhalozati Kft. javéra bejegyzett vezetékjog
¢s a fterilletre telepitett oszloptranszformator ugyancsak rontja a telek
hasznéalhatdosagat.

4. apalyazati eljaras eredményteleniil zarult le.

Az ertekelési szakvélemény feliilvizsgalata elkésziilt, a fenti tényezék figyelembe vételével
megallapitott piaci érték nett6 5.300.000,- Ft.

A palyazati felhivas 11. pontjaban sziikséges meghatérozni az ajénlatok benyujtasi hataridejét,
a postara adas utolsd napjat.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elbterjesztést vitassa meg és hozza meg
dontését.

HATAROZATI JAVASLAT

Toétkomlos Véros Onkormanyzat Képviseld-testiilete — figyelemmel a 182/2021. (X. 28.) zért
kt. hatarozat alapjan meghirdetett palyazati eljaras eredménytelenségére — megtargyalta és
ugy hatarozott, hogy az onkormanyzat kizarélagos tulajdonaban allo, 5940 Tétkomlos,
belteriilet 154/1 helyrajzi szamu tertiletét értékesitésre jeldli ki és annak megvaséarldsara az
alabbi palyazati felhivas alapjan vételi ajanlatokat var:

»Palyazati felhivas!



Toétkomlos Varos Onkongényzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) Képviselé-testiilete (5940
Totkomlos, F6 at 1.) az Onkormanyzat tulajdonat képezd Totkomlos belteriilet 154/1 hrsz-u
ingatlant értékesitésre jeldli ki és az ingatlan megvasarlasara ajanlatokat kér.

1.

A pilyazat célja: a palyazati felhivas 4. pontjaban megjeldlt dnkormanyzati ingatlan
értékesitése a meghatarozott minimum vételar figyelembe vételével.

A palyéazat jellege: a palyazat nyilvanos, egyfordulos versenytargyalas.

A palyaztatisra keriild ingatlan tulajdoni viszonyai: A 4. pontban meghatarozott
helyrajzi szdmu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadban Totkomlds Varos Onkormanyzat
tulajdonat képezi.

A palvaztatasra keriilo ingatlan adatai:

Elhelyezkedés Hrsz. Megnevezés Teriilet teljes
nagysaga (m?)
Totkomlos 154/1 kivett, beépitetlen 115
teriilet

A palyaztatdsra keriil6 ingatlan ara:

Totkomlos 154/1 hrsz: nettd: 5.300.000,- Ft

Az értékbecslés és a feliilvizsgalat dija a nyertes ajanlattevot terheli az értékesitéssel
kapcsolatban felmeriilt valamennyi egyéb koltség kifizetésén feliil. A jelen pontban
rogzitett minimum 4r alatti ajanlat érvénytelen.

Az ingatlan adas-vétele soran az Gnkorményzat kikéti a jogot, hogy az ingatlanokra
elévasarlasi  jog keriiljpn  bejegyzésre a  foldhivatali nyilvantartdsban az
Onkormanyzata javara.

A vételarat magyar forint (HUF) pénznemben és nett6 8sszegben kell meghatarozni,
valamint egy Osszegben megfizetni, figyelemmel az altalanos forgalmi adorol szolo
2007. évi CXXVIL torvény rendelkezéseire.

Palyizati feltételek: barmely természetes vagy jogi személy palyazhat. A magyar
nyelven elSterjesztett palyazatot a palyazonak 1 eredeti példanyban, minden oldalon
cégszerilen alirva kell benyujtania.

Az ajanlatok benyiiitasanak moédja: tértivevényes postai kiilldemény formajaban, vagy
személyesen zart boritékban a Totkomldsi Polgarmesteri Hivatal cimére megkiildve,
leadva: 5940 Totkomlos, F6 Gt 1. szam. A zart boritékon jol lathatd helyen az alabbi
szoveget kell feltiintetni: ,Ajanlat a Totkomlos, 154/1 hrsz-u ingatlan
megvasarlasara. Az ajanlatok bontasaig felnyitni TILOS!”

. Az ajanlatok minimalis tartalmi elemei:

természetes személy, palyazod esetén nevét, cimét, sziiletési helyét, iddpontjat, anyja
nevét, addazonositd jelét, jogi személy esetén nevét, székhelyet, cégjegyzékszamat,
adoszamat, képviselGjének nevét,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

a megajanlott vételi arat, mely nem lehet alacsonyabb a palyazati felhivas 5. pontjaban
meghatérozott minimum vételarnal,

nyilatkozatot a megvasarolni kivant ingatlan hasznositési céljairél,

a megvasarolni kivant ingatlan pontos megnevezését, adatait, helyrajzi szamat,
nyilatkozatot a palyazati feltételek elfogadasarol és a vételi ar elfogadasarol.

Amennyiben valamely ajanlat nem tartalmazza a fenti kotelezd tartalmi elemek
valamelyikét, vagy a megajanlott vételar a minimum 4r alatti, abban az esetben a
palyazat érvénytelen és a palyazat a tovabbi értékelésében nem vesz részt.

Az _ajénlatok elbirdldsdnak szempontjai: A palyadzat nyertese az Osszességében
legeldnydsebb ajanlatot tevé péalyazd. Tobb érvényes azonos vételi ajanlatot
tartalmazo palyazat beérkezése esetén az Onkorményzat licitalast tart az érvényes
palyazok kozott. A palyazat nyertese az a palyazo, aki a licit soran a legmagasabb
ajanlatot teszi. Az Onkormanyzat csak a palyazat nyertesével, vagy - annak
visszalépése esetén - a masodik legelénydsebb ajanlatot tevé ajanlattevével kot
szerz6dést.

Az ajanlatok benyijtasi hatarideje, a postara adas utolsd napia: 2022. ..ovvereoninnn, .
A késve érkezett ajanlatokat az 6nkormanyzat érvénytelennek mindsiti.

Az ajanlatok bontdsa: A bontasrol — sziikség esetén a versenytirgyaldsrdl -
jegyzdkdnyv késziil. Az ajinlatok bontisa Totkomlés Varos Onkormanyzat
Varosfejlesztési és Pénziigyi Bizottsaga nyilvanos iilésén torténik. A Bizottsag
érvényességi €s tartalmi szempontbdl értékeli a palyazatokat és elbiralasra a
KepviselO-testiilet elé terjeszti. A  Képvisel§-testiilet a palydzati eljaras
eredményességérdl, valamint a nyertes palyazatrdl a palyazatok bontisat kovetd 30
napon beliil kételes donteni, mely hataridd egy alkalommal legfeljebb 15 nappal
meghosszabbithato. A Képvisel-testiilet a palydzat eredményét az elbiralast kovetd 8
napon beliil irasban kozli valamennyi ajanlattevvel. Az adasvételi szerzédést a

rrrrr

legfeljebb 60 napon beliil kell megkotni.

Ingatlan hasznositassal kapcsolatos informécidk: Tétkomlés Varos Onkormanyzata
fenntartja a jogot, hogy a versenyeztetést annak barmely szakaszaban indokolas nélkiil
eredménytelennek nyilvénitsa és egyik palyazoval se kosson szerzédést. A palyazé az
ajanlata benytjtasiaval tudomasul veszi, hogy a palyazati eljaras eredménytelenné
nyilvénitisa esetén semmiféle kartéritési, kartalanitisi vagy egyéb jogcimii
koveteléssel nem élhet.

A palyazatra és a pélyazati eljardsra vonatkozdan tovabbi informacid kérhetd:
Totkomlosi Polgarmesteri Hivatal (5940 Totkomlos, F ut 1.) ,A” épiilet 5. sz.
iroddjaban Dedk-Fogarasiné Borsanyi Csilla iigyintézénél személyesen, vagy a
kovetkezd telefonszamon: 68/462-122 /107-es mellék.

Egyéb informicio: felhivjuk a palyazok figyelmét, hogy a nemzeti vagyonrdl sz61o
2011. evi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi 6nkormanyzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat
megeloz6 eldvasarlasi jog illet meg. Az ingatlan igény szerint, a kiiréval elbre
egyeztetett id6pontban a helyszinen megtekinthets. Az adasvételi szerzddésben
rogzitésre keriil, hogy az ingatlan értékesitése a jelenlegi miiszaki és jogi allapotban
torténik. A tulajdonjog véltozas ingatlan nyilvantartasban torténé atvezetésének
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koltsége a vevot terheli. A palyazati kiirds Totkomlos Varos Onkormanyzat hivatalos
honlapjan (www.totkomlos.hu) és a Tétkomldsi Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan
keriil meghirdetésre. Az adas - vételi szerzodés elkészitésérdl Totkomlds Varos
Onkormanyzat Polgirmesteri Hivatala gondoskodik. A szerzddéskotesre az
ajanlatkérd székhelyén keriil sor.”

Felelds: Zsura Zoltan Janos polgarmester
dr. Kormanyos Laszl6 jegyzo
Hataridd: a palyéazati felhivas kozzétételére: azonnal

Totkomlos, 2022. januar 21.

i P
///

—7Zsura Zoltan Janos
polgarmester

Az elbterjesztést ellendrizte: dr. Kormanyos Léasz16 jegyzé’é
Az elBterjesztést készitette: Deak-Fogarasiné Borsanyi Csilla igazgatasi ﬁgyintézés"k .



Ertékelési szakvélemény

(aktualizalas)

5940 Tétkomlos, Békéssamsoni ut 154/1 hrsz-G

ingatlanrol

Budapest, 2022. januar 12.

1048 Budapest, Béréndos u. 7. 1/1.
tel: +36 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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5940 Totkomlés, Békéssamsoni Ut 154/1 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé:

Tétkomids Varos Onkormanyzata
5940 Totkomlds, F6 at 1,

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 5940 Tétkomlos, Békéssamsoni Gt
Helyrajzi szama : 1548/1

Megnevezése . kivett beépitetlen terlilet
Alapterilete : 4325 m? )
Tulajdonosa : Totkomlds Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Tétkomlés, belteriilet 164/1 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlos, Békéssamsoni Gt mentén fekvé
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
5 300 000.- Ft

azaz otmillio-haromszazezer forint

osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerlil, az eladasi ar szamviteli elszdmolasanal az itt megallapitott piaci
érteket —a 2007. évi CXXVI. tdrvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adot
tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés készlilt: Készitette:

2022. januar 12,

MOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6rondds u. 7.
1doszdm: 56421763-1-41

nyt.szam: 55064819

Kisaddasé

2

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodo(ESSEC)
vagyonértékeld

@ Molnér Maria e.v. 3. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



5940 Toétkomlds, Békéssamsoni it 154/1 hrsz-U ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizé:
Totkomlds Varos Onkormanyzata

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

A szakvéleményt készitd szakértd:
Molnar Maria e.v.
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),
vagyonértékeld
székhely: 1048 Budapest, B6rondds u. 7. 1/1.
nyilvantartasi szam: 55064819
addszam: 56421763-1-41
EUFIM mindsités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:

5940 Tétkomlods, beltertilet 154/1 hrsz-on nyilvantartott, természetben Totkomlos, Békassamsoni Gt
mentén fekvd, Jkivett beépitetlen terllet” megnevezésii ingatlan

Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriild érték:

aktudlis piaci forgalmi érték

@ Molnar Méria e.v. i 4. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



5940 Tétkomlds, Békéssamsoni Ut 154/1 hrsz-U ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatoz¢ feltételek

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kézvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon
alapulnak.

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

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

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmerlilé véleményeltérésekénr, jogvitakért
nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kdvetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiinkben
feltintettlk. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépontban fennallo helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasariéerén alapul.

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

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezd példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakérté irattaraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetbleg adataira vald hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakveélemenyt keszitd szakértének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyod irasbeli hozzajarulasa nélkil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat tzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizd elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modo-
sithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargy értékét
befolyasolé koriilményekben beallé Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték felillvizsgalata.

Az értékelés fordulonapja 2022. januar 12,
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé miiszaki allapot jelentés meértéki megvaltozta-

tasa nélkit — a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kovetden az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj
értékbecslés készitése sziikséges.

a Molnar Maria e.v. 5. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



5940 Toétkomlds, Békéssamsoni Ut 154/1 hrsz-U ingatlan értékbecslése

3. Elézmény

Totkomlos Varos Onkormanyzata megbizasa alapjan 2021. oktober 4. napjan értékelési szakvéleményt készi-
tettiink a Totkomlds, belteriilet 154/1 hrsz-4, természetben Békéssamsoni Ut mentén fekvé, kivett beépitetien
terlilet megnevezésii ingatlanrol.

Az ingatlanpiacon tapasztalhaté véltozasok miatt a Megbizé Ugy itélte meg, hogy szikséges a szakvélemény
aktualizalasa, ezért megbizast adott annak fellilvizsgalatara és az ingatlan jelenlegi, aktualis piaci forgalmi érté-
kének megallapitasara.

A Megbizo az értékelési szakvéleményt az ingatlan esetleges elidegenitésére vonatkozd Képvisel6-testileti
déntés elbkészitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez a Megbizé friss tulajdoni lapot nem bocsatott rendelkezésiinkre, de Ggy nyilatkozott, hogy az
ingatlan adataiban a korabbi szakvélemény elkészitése ota eltelt idé alatt semmilyen valtozas nem kdvetkezett
be, igy a felilvizsgalathoz a Békés Megyei Kormanyhivatal altal, 2021.09.28. napjan kiadott Nem hiteles tulaj-

doni lap — Szemle masolatot és E-hiteles térképmasolat — Teljes masolatot hasznaltuk fel.

4. Azingatlan jellemzdi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

2 Tulajdoni lap
Cim: 5940 Tétkomlds, ,cimképzés alatt”
Helye: belterlilet
Helyrajzi szama: 154/1
Széljegy: nincs
I rész
Megnevezése: kivett beépitetlen terulet
Teriilete: 4325 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
. rész
Tulajdonos: Totkomlds Varos Onkormanyzata tulajdoni hanyad: 1/1
. rész
[ll/1. Vezetékjog 713 m2 terliletre a Csongrad megyei Kormanyhivatal Szegedi Me-
résiigyi MUszaki Biztonsagi Hatésaganak SZEMMBH/05655-1/2011 .MU (gyiratsza-
mu joger6s hatarozata alapjan, jogosult: MVM DEMASZ Aramhalozati Kft.
Egyéb bejegyzés: II/2. Vezetékjog 40 m2 tertiletre a Csongrad megyei Kormanyhivatal Szegedi Mé-
rés-ligyi Miiszaki Biztonsagi Hatésaganak SZEMMBH/05655-1/2011.MU Ugyirat-
szamu jogerds hatarozata alapjan, jogosult: MVM DEMASZ Aramhalézati Kft.

Megjegyzés:
Az ingatlan-nyilvantartas utcanevet nem tartalmaz, a féldrészlet természetben a Békéssamsoni it mentén fek-
szik.

a Molnar Maria e.v. 6. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



5940 Tétkomlds, Békéssamsoni Ot 154/1 hrsz-G ingatlan értékbecslése

4.2. Kornyezet és telek leiras

Az értékelt ingatlan Totkomlos varos belteriletének nyugati hataran, a vasit nyomvonala mellett fekszik.

Szabalytalan sokszdg alaku, egyenetlen felszin terllet. Keritése nincs. Természetbeni hatarai: északon szanto

miivelési agu terméfoldek, keleten a kézforgaimi vasit nyomvonala, délen a 4421-es szamu kézat (Békéssam-
soni ut), nyugaton zartkerti ingatlanok hataroljak.
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5940 Tétkomlos, Békéssamsoni Ut 154/1 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Kézmiicsatiakozasokkal nem rendelkezik, de elektromos aram, vezetékes ivoviz és kdzmiives szennyvizelveze-

tés halozatra csatlakoztathato. A telek déli hataran oszloptranszformator van telepitve.

Felépitmény nincs, a terillet elhanyagolt, gazos, rajta csak elvadult névényzet talalhato.

Totkomlds Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének jelenleg hatalyos szabalyozasi terve az értékelt ingatlan
terliletét Gksz-1 jell, kereskedelmi, szolgaltaté terlilet megnevezési évezetbe sorolja.

S R
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Tétkomlos Varos helyi épitési szabalyzatardl szél6é 22/2016.(X11.16.) szamu rendelet szerint a Gksz-1 jell dvezet
teriiletén olyan kereskedelmi, szolgaltaté és gazdasagi épliletek helyezhetbek el, melyek a kdrnyezé lakéteriilet
hataran nem okoznak egyetlen kérnyezetterhelési paraméterre vonatkozoan sem a lakétertletre el6irt hatarér-
téket meghaladé értéket.

Az dvezetben elirt beépitési paraméterek:

- beépitési maéd: kialakult

- kialakithat6 legkisebb telekterlilet: 1000 m2

- maximalis beépithetéség: 60 %

- legkisebb zdldfelilet: 20 %

- leghagyobb beépitési slirliség 1,2 m2/m2

- legnagyobb épuletmagassag: 6,5 m

A terliletet teljes kézmuvesitettséggel kell ellatni.

5. Ertékelés
5.1. Az alkalmazott értékelési médszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkozértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékeldi szamara, Az
Eurdpai Gazdasagi Kézosség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban mindenitt a TEGoVA Utmutatdja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenteg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definiciéja alapjan a piaci érték az a be-
csilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd és egy
hajlandésagot mutaté eladé kdzott, megfelelé marketingtevékenységet kdvetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, kérultekintéen és kényszer nélkdl jartak el.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb mddszer atkalmazhatd, ezek koziil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci &sszehasonlité adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld érté-
kelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsz-
szehasonlitasaval torténik.

A mddszer lényege, hogy az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelends ingatlan értékmadosité tényezdinek figyelembevételével
korrigatunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 lépései:

- az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa '

- értékmaodositod tényezbk elemzése,
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Tel: +35 30 9511 359; e-mail: inffo@mariamolnar.hu




5940 Totkomlds, Békéssamsoni Ut 154/1 hrsz-u ingatlan értékbecslése

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbdzéd értékformak és jogok kdzott korrekeios tényezdket kell alkalmazni.

Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az aitalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

Hozamszamitas

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsllhets, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas Utjan hasznositani, megbizhaté érteket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a modszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjiik az épiilet élettartamanak, hasznosithatosaga-
nak vagy a befektetés elvarhatd megtérilésének idétartamara.

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

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontélaséra alapozott szamitas

Alapja az egymast kdvetd idészakok pénzaramlasanak alakulasat mutato, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszkdzok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kiilsd finanszirozasbdl szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevdik dssze: az eszkdz jovobeli haszno-
sitasabol szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbé! valo kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési idészak altaldban 5-10 év kozatti.

b.) a kézvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithet6 a kdzvetlen tSkésités modszerére. A
modszer sem a befektetés idShorizontjat, 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 tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstd! elvarhaté minimalis

Ujraeléallitasi (potldsi) koltség szamitds

Alapvetden a kiildnleges rendeltetést és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléfordulo felépitmenyek
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsdsorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).
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A koltségalap érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi kdltségébdl le kell vonni az idé
malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. A fdldteriilet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (lres) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlitd adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az (jraelballitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az Gjra-eldallitasi
kdltségbe értendd a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend koltség is, ide értenddk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerllési értékként meghatarozott kéltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az epllet Ujra-elbéllitasi kdltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobiliakat ki kell zami.

Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
mertekét valamennyi kategdriaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.

Az ujraelballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményill a kéltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

Beépitetlen terlilet értékelésére a koltségatapu madszer értelemszeriien nem alkalmas.

Maradvényelvii értékelés

Beépithetd terliletek aktudlis piaci értékének megallapitasara megbizhaté médszer a maradvanyelvil érté-kelés.
A maradvanyelvii értékelés olyan befektetsi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tlikréz, mely meg-mutatja, hogy
az adott ingatlan, a j6vébeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximait kiinduld értékkel (mas széval bekeriilési
koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték médszert az Ures, fejlesztésre alkalmas teriletek (telkek, beépithets padiasterek) értékelése-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbd! indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat tizletileg kovetve, a fejlesztési lehetdség meértékét optimali-
zélva lehetségessé valik a telek/padiastér jelenlegi formajaban torténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd terlilet piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer elsé lépése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd érté-
kelése, ennek eredményébdl kell levonni az 6sszes olyan kdltséget (tervezeési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakertdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, sth.) amely a telek/padiastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefliggésben felmeriilhet.

A fejlesztett ingatian értékébél az dsszes felmerlils koltség levonasa utdn fennmaradd, tgynevezett maradvany-
érték képezi azt az dsszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a terliletért, vagyis ez jelenti az érté-kelt
ingatlan aktudlis piaci értékét.
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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 beépitetlen foldrészlet, melynek bérbeadas tjan torténd hasznositasa kevéssé
valészind, igy értéke hozamalapu szamitassal nem becstllheto.

A teriilet fejlesztésre egyértelmien alkalmas, de a tobbiranyU fejlesztési lehetdséget — az dvezetben engedélye-
zett kereskedelmi, szolgaltaté és gazdasagi rendeltetést — alapul véve, konkrét fejlesztési koncepcio/beépitési
terv hianyaban a maradvanyelvii értékelés csak spekulativ eredményt hozhat, ezért a telek értékének becslésé-

re csak a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuléd médszer volt alkaimazhato.

5.2. Ertéket befolyasolé tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

¢ tulajdoni viszonyok rendezettségét;

¢ azingatlanhoz kapcsol6dd jogokat;

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

A rendelkezéstinkre allé tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

Az ingatlanra, az MVM DEMASZ Aramhalozati Kit. javara 713 + 40 m?2 teriiletre bejegyzett vezetékjog és az
értékelt foldrészietre telepitett oszloptranszformator az ingatlan hasznalhatésagat jelentésen befolyasolja, igy a
piaci dsszehasonlitas soran negativ korrekciét indokolt.

5.2.2. Telek jellemz&k

itt vettem figyelembe a vizsgalt ingatlan és az 6sszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok eltérd kdzmuvesi-
tettségét és terlileti méretét.

Mivel gazdasagi rendeltetésii ingatlanok eladasara vonatkozé dsszehasonlitd adatok nem alltak rendelkezésre,
a piaci 6sszehasonlitast lakdépiiletek épitésére alkalmas telkekkel végeztem el. Az értékelés soran alkalmazott
pozitiv korrekciét az indokolta, hogy a vizsgalt foldrészlet esetében a megengedett maximalis beépithetdseg
mértéke az 8sszehasonlitd adatokat szolgaltatd ingatianokénal magasabb.

Ugyanakkor jelentds mértéki negativ korrekciot indokolt az a tény, hogy az ingatlan kézvetlenil a vasit nyom-
vonala mellett helyezkedik el, melynek esetében a védétavolsag megtartasa korlatozza a telek beépithetdséget.

5.2.3. Kornyezeti jellemz6k

A kdrnyezeti jellemzék kozill az értéket elsdsorban az eltérd gazdasagi kdrnyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az Gsszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok azonos gazdasagi kdrnyezetben talalhatok, a
telepuilésen beliili elhelyezkedés azonban két 6sszehasonlité adat esetében korrekciot igényelt.
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6. Az ingatlan értékének becslése

Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezé — kinalati adatokat hasznaltunk fel.

Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok koérét Totkomlos varosban eladasra kinalt, beépithetd foldrészletek

kézil valasztottam ki.

Az ingatlanpiacra éltalanosan jellemz6 alku lehetéségét a kinalati arak - 15 %-0s mértékl, negativ korrekcisjaval

fejeztem Ki.
Telek piaci 6sszehasonlitis
Ertékelendé Az bsszehasonlitds kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 3
Totkomlés Tétkomlos Tétkomids Oroshaza
154/1 hrsz Semmelweis u. Belteriilet Gyoparosi ut
Telek teriilete 4325 m? 475 m? 1089 m? 8823 m?
Ovezeti besorolas Gksz1 Lk-2 Lk-2 Lke-2422
Beépités max.mértéke 60% 60% 60% 20%
Ajdnlat/eladds dra 1200 000 Ft 1 490 000 Ft 15 000 000 Ft
Ajénlat ideje 2021.10 2021.12 2021.12
Ajénlat forrasa ing.com/20110499 | ing.com/32538402 | ing.com/30530107
g , ajanlat ajaniat ajanlat
t/ el
Ajanlat / eladas A5% 5% 5%
Fajlagos egységdr Ft/m2 2147 1163 1445
Ertékbefolyasolé /korrekciés tényezék
o Totkomlds va- hasonlé hasonlo kedvezibb
Gazdasagi kérnyezet ros 0% 0% 5%
Teleplilésen beldli . kedvezébb kedvez8bb hasonl6
elhelyezkedés telepiilés szélén 0% 0% 0%
475 m? 1089 m? 8823 m?
. 2
Terilet 4325 m 5% 5% 15%
Beépitettség beépitetien hasonlo bontandé alap hasonlo
0% 5% 0%
o 30% 30% 20%
Beépithetéség 60%
20% 20% 30%
e ., 2 aram, viz aram,gaz,csat. kézmivesithetd
Bevezetett kbzmiivek | kdzmlivesithetd 10% 10% 0%
elektr. vezeték, kedvez6bb kedvezGbb kedvez6bb
Egyéb szempont transzformator,
vasit -25% -25% -25%
Korrigalt egységar 1 288 Ft/m? 756 Ft/m? 1662 Ft/m?
Hasonlité fajlagos ar 1235 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 5343129
KEREKITVE 5 300 000 Ft
Telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
5300 000 Ft
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7. Az értékelés 0sszegzése

Az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszerrel végeztem el.

A fenti szamitasok alapjan a

Toétkomlos, belteriilet 154/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
Toétkomlés, Békéssamsoni Ut mentén fekvd, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét

5300 000.-Ft
azaz otmilli6-haromszazezer forint

osszegben allapitom meg.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerill, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
&rtéket — a 2007. évi CXXVIL. tdrvény 86.8. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan - altalanos forgalmi adét
tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

Budapest, 2022. januéar 12.

: M‘ku:,_\\
{OLNAR MARIA e.v. ¥ eurm G
1048 Bp., Bérondés u. 7. . { 1.
1ddszam: 56421763-1-41 LL & ok 5% # )
nyt.szam: 55064819 SRS g
Kisaddd - ~ S0 et
Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkodd(ESSEC)
vagyonértékeld
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8. Mellékiet

8.1. Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Békes Megyei Korminghivatal
Oroshdza 5901 Oroshéza, AdyEu.9.Pi82. Otdal: 171

Nem hiteles tulajdoni Lap. - Szemle mézolat
Megrendelés szim: 200035/21320/2021

2021.09.28 @%
TOTKOMLOS Szektor 53

Belterilet 154/1 helyrajzi szém 4 @«g}y

Yeirképzéa alatt"

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az ingatlan adatar:
alrészlet adatok tarGlet kat.t.jév. alB8pts adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezim/ min.o ha m2 k.f£11)a, E;J kat. jov
% £m2 k.fill
By
. Kivett beépitetlen teriilet 0 4325 }’
HRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bajegyzé hatirozat, érkezési id&: 114474/2/2020.08.26
erasdeti hatarozat: 312522/1993.01.14
jogeim: tulajdonba adas 31252/2/1993.01.14
jogallaz: tulajdonos
név: TSTKOMLAS VAROS OMKORMANYZATA

Nem hiteles tulajdoni lap

= cim: 5940 TOTKOMLOS Fé Gt 1
= &
- mRESZ =
_8 1. bejegyz6 hatarozat, érkezési 1dd: 114974/2/2020.08.26 E
= eredets hatarozat: 31033/2012.01.17 -8
—_ Vezztékjog Fooud =y
a 712 m2 teruletre a Csongrid Megyei Formanyhivatal sfafedl Mirezugyi és Mhzzaki Biztonsigi E
%] Hatosaganak SZEMMBH/U5655-1/2011/MU. Ggyiratszami 4oy hatarozata alapjén.
.%j jogosult: 8
= név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzmaz ity o
,-a cim 6724 SZEGED Kossuth Lajos augarat 64 :é
4 2. bejegyzd hatirozat, érkezé=si idd: 114474/2 E
Z eredeti hatarozat: 31240/2012.01.17 ,{f" £

Vezetékjog REA,

40 m2 teruletre a Csongrad Megyei Kéé Lvatal Szegedi Mérésbgyi éaz MOszaki Biztonsigi

Hatoéziganak SZEMMBH/US655-1/2011/MU! ateszami jogerds hatdrozata alapjan.

jogosult:

név: MYM DEMASZ ARAMHALOZATI KEJ Lor zgrzam: 13792679
cim 6724 SZEGED Kozsuth L% arat 64-66.
3
% gvetémi mzexv részére kerult kiadasra.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
15. oldal

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



5940 Totkomlos, Békéssamsoni Gt 154/1 hrsz-U ingatlan értékbecslése

8.1. Térképmasolat

Békes Megyei Konmanyhivatal
Oroshaza 5901 Oroshaza Ady Eu9Pf82

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
20210928 134815
Helyrajd sz TOTKOMLOS belteriilet 1541

Megrendelés szant  75/733/2021
Meéretarany: 1: 1000 Terrajzs ztie 14572210002021
0214/45 150
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A térkeépnws olat a kiadast megelozd napie megegy ezk az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartabhmval A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhatd!

@ Molnar Maria e.v.

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