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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY 1100 hrsz

Megbizo:

Totkomlds Varos Onkormanyzata
5940 Totkomlos, F6 ut 1.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 5940 Totkomlos, Vasvari Pal u.

Helyrajziszama : 1100

Megnevezése . kivett beépitetlen tertilet

Alapteriilete 1 1222 m?

Tulajdonosa . Tétkomlds Varos Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Totkomlés, belteriilet 1100 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlos, Vasvari Pal utca mentén fekvé
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
2 000 000.- Ft

azaz kettémillié forint

osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keril, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adot

tartalmazo, bruttd értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés készlilt: Készitette:

2022. augusztus 25.

(VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6rondds u. 7.
1ddszam: 56421763-1-41

nyt.szam: 55064819 o T
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Molnar Méria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY 1101 hrsz

Megbizo:

Totkomlds Varos Onkormanyzata
5940 Totkomlds, F6 ut 1.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 5940 Totkomlos, Vasvari Pal u.

Helyrajzi szama : 1101

Megnevezése . kivett beépitetlen tertilet

Alapterulete 11222 m?

Tulajdonosa . Tétkomlos Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Tétkomlos, belteriilet 1100 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlos, Vasvari Pal utca mentén fekvo
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
2 000 000.- Ft

azaz kettémillié forint
osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerll, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. torvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adét
tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés készllt: Készitette:

2022. augusztus 25.

(VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., BGrondds u. 7.
1ddszam: 56421763-1-41 TRNER S
nyt.szam: 55064819 e
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Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékel6
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizo:
Totkomlos Varos Onkormanyzata

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

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

addszam: 56421763-1-41
EUFIM minésités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:
5940 Totkomlos, belteridlet 1100 és 1101 hrsz-on nyilvantartott, természetben, Tétkomlds, Vasvari Pal
utca mentén fekvd ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlanok

Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték:

aktualis piaci forgalmi érték

Molnar Maria e.v. 5. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanokban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett
érdekeltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempon-
tokon alapulnak.

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

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, valamint a tulajdonos szdbeli 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 felmerul6 véleményeltérésekért, jogvitakeért
nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kdvetkeztetések és vélemények érvényességének id6tartamat jelentésiinkben
feltintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerén 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 megegyez8 példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetleg adataira vald hivatkozas nem publikalhatdo a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.
Szakeértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat uzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizé el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai moédo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy ertékét

befolyasolod koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.
Az értékelés fordulénapja 2022. augusztus 25.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemzd miiszaki allapot jelentés mérték(i megvaltozta-

tasa nélkil — a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj

értékbecslés készitése sziikséges.

Molnar Maria e.v. 6. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

3. Elézmény

Totkomlds Varos Onkormanyzata megbizast adott a Totkomlds, belteriilet 1100 és 1101 hrsz-u, kivett beépitet-
len terulet megnevezési ingatlanok értékelésére.

A Megbiz6 az értékelési szakvéleményt az ingatlan esetleges elidegenitésére vonatkozé Képvisel6-testiileti
dontés elbkészitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésre allt az ingatlanokrdl a Békés Megyei Kormanyhivatal altal, 2022.08.21. napjan
kiadott Nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolat,

Az értékelésben felhasznalt fotdk az ingatlan tertletén 2022.07.28. napjan megtartott helyszini szemle alkalma-
val készlltek.

4. Azingatlan jellemzdi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap 1.

Cim: 5940 Totkomlos, Vasvari Pal utca 1100 HRSZ | fellilvizsgalat alatt”
Helye: belterulet
Helyrajzi szama: 1100
Széljegy: nincs
l. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Teriilete: 1222 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész

Tulajdonos:

Totkomlods Varos Onkormanyzata

tulajdoni hanyad:

11

Ill. rész

Egyéb bejegyzés:

nincs

Tulajdoni lap 2.

Cim: 5940 Totkomlds, Vasvari Pal utca 1101 HRSZ | fellilvizsgalat alatt”
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 1101
Széljegy: nincs
|. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Teriilete: 1222 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

Q Molnar Maria e.v.

Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Il. rész

Tulajdonos: Totkomlos Varos Onkormanyzata tulajdoni hanyad: 1/1

lll. rész

Egyéb bejegyzés: nincs

Megjegyzés:
Az értékelésbe vont ingatlanok jelenleg mezégazdasagi mivelés alatt allnak. Természetbeni birtokhataraik csak

részben azonosithatok.

4.2. Kérnyezet és telkek leiras

Az értékelt ingatlanok Totkomlos varos keleti részén, a bel-, és kiltertlet hataranak kdzelében fekszik. Aszfalto-
zott uton kozelitheték meg.

Kérnyezetiikben hasonlé kialakitasu épitési telkek és csaladi hazas beépitési foldrészletek talalhatok.

Mindkét telek szabalyos négyszdg alaku, egyenletes felszinl terllet. Keritéslik nincs. Természetbeni hataraik:
keleten kdzut, a tobbi oldalon lakdépulettel beépitett, ill. beépithetd telkek.

Molnar Maria e.v. 8. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

A foldrészleteken kézmii csatlakozasok nincsenek kiépitve, de a szomszédos kozteriletek fel6l mindkét telek
kézmivesithetd.
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Ovezeti besorolas

Totkomlds Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének jelenleg hatalyos szabalyozasi terve az értékelt ingatlan

tertletét Lf-3 jell, falusias lakoteriilket megnevezésl 6vezetbe sorolja.

Totkomlos Varos helyi épitési szabalyzatarol szol6 22/2016.(XI11.16.) szamu rendelet szerint a falusias lakéteri-
leten a lakdéplleten kivil elhelyezhetd épuletek, ill. épuletrészek

a) mez6gazdasagi , erdégazdasagi, valamint a terulet hasznalatat nem zavaré gazdasagi, kereskedelmi és
szolgaltatd tevékenységi célu

b) szallas jellegii

c) iroda, hitéleti, nevelési, szocialis és kulturalis

d) sport

rendeltetéssel.

Molnar Maria e.v. 9. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertilet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

A teljes kdzmivesitettséggel ellatott terlileten minden U] éplilet és éplletbévités létesitése csak ugy lehet, ha
minden kdzmire a rakétés megtortént.

A csak részleges kozmUvesitettség terlileteken a szennyvizcsatorna kiépitéséig zart tarozé épitendsd.

Az dvezetben el6irt beépitési paraméterek:

- beépitési méd: oldalhataron allo

- kialakithaté legkisebb telektertlet: 2000 m2
- maximalis beépithetéség: 30 %

- legkisebb zoldfelllet: 40 %

- legnagyobb beépitési slrliség 0,5 m2/m2

- legnagyobb éplletmagassag: 4,5 m

A terlletet teljes kozmivesitettséggel kell ellatni.

@ Molnar Méria e.v. 10. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

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 értékeléi szamara. Az
Eurdpai Gazdasagi Kdzosség 1992-es létrehozasa ota az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA utmutatdja

alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definiciéja alapjan a piaci érték az a be-
csult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatd vevé és egy
hajlanddsagot mutaté elado kdzoétt, megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, kérultekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzése

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlité adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo érté-
kelés mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi Ggyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sz-
szehasonlitasaval térténik.

A mobdszer lényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendé ingatlan értékmodositd tényezbinek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer 6 1épései:

- az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmaddosito tényezék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat 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 atlagatdl jelentésen eltér6 szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
o6sszehasonlitani, illetve a kilonb6zé értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni.

Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Hozamszamitas
Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetdleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhatd értéket allapithatunk meg a

hozadéki értékeléssel.

Molnar Maria e.v. 11. oldal
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5940 Toétkomlds, beltertlet 1100 és 1101 hrsz-u ingatlan értékbecslése

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a modszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tékésitjik az épllet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerzdés adatait és/vagy az ingatlanpi-

acon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulacios modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kovetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzéen a befektetési céllal tartott eszk6zok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kiils6 finanszirozasbol szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik dssze: az eszkdz jovébeli haszno-
sitasabdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valo kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési idészak altalaban 5-10 év kozotti.

b.) a kézvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisitheté a kdzvetlen tékésités mdédszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkdz joév6beni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitiink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott eszkoztdl, mint befektetéstél elvarhatdé minimalis
megtérulési rataval egyenld.

Ujraelééllitasi (potldsi) koltség szamitds

Alapvetéen a kullonleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléforduld felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrz6 szamitasként alkalmazzuk).

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

Az ujrael6allitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a
meglévd funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal el6allithatok lennének. Az Ujra-elballitasi
koltségbe értend6 a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzugyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értenddk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az Ujraelballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményul a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

Beépitetlen terllet értékelésére a koltségalapti mddszer értelemszeriien nem alkalmas.
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Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd teriiletek aktualis piaci értékének megallapitasara megbizhaté modszer a maradvanyelv( értékelés.
A maradvanyelvi értékelés olyan befektetéi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tikrdz, mely megmutatja, hogy
az adott ingatlan, a jévébeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiindulo értékkel (mas szdéval bekerulési
koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyértéek modszert az Ures, fejlesztésre alkalmas teriletek (telkek, beépithetd padlasterek) értékelésé-
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 teriilet piaci értéke megnd, mert az U felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer els6 Iépése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd érté-
kelése, ennek eredményébdl kell levonni az dsszes olyan kéltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakért6i, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefiiggésben felmeriilhet.

A fejlesztett ingatlan értékébdl az 6sszes felmeruld 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.

Mobdszer kivalasztasa:

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

Jelen szakvélemény targya két, jelenleg mez8gazdasagi mivelés alatt alld, épitési telek, melynek értékelésére
elsdsorban a piaci 6sszehasonlitas médszere alkalmazhaté.

A beépitetlen tertletek értékelésére hasznalt maradvanyelvii modszer alkalmazasat azért vetettem el, mert a
telepulésen eladasra hirdetett felépitményes ingatlanok (csaladi hazak) fajlagos kinalati ara meg sem kozeliti az
Epitsipari Tajékoztatasi Kézpont altal kiadott 2022. évi Epitéipari Koltségbecslési Segédlet alapjan becsiilheté
épitési koltséget, ami azt jelenti, hogy a fejlesztett ingatlan értékébdl az dsszes felmerild koltség levonasa utan
fennmaradé, ugynevezett maradvanyeérték negativ tartomanyba kerul.

Bar a segédletben kozolt arak els@sorban koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyujtanak tajékoztatd arakat,
atlagos muszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvalositasanak tény-
leges koltségét, az nyilvanval6, hogy amikor a telepllés ingatlanpiacan a legmagasabb kinalati ar 150.000.-
Ft/m2, az EKS 2022 szerint pedig a csaladi haz épitési koltsége még a szerény kivitel dijosztaly szorzéjanak
figyelembevételével is kozel 500.000.- Ft/m2, a telek maradvanyelvil értékelése nem hozhat pozitiv eredményt.
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5.2. Ertéket befolyasolo tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségeét;

e azingatlanhoz kapcsol6dé jogokat;

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

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolatok szerint az ingatlanok tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.2.2. Telek jellemzbk

Itt vettem figyelembe a vizsgalt ingatlanok és az 6sszehasonlitd adatokat szolgaltaté ingatlanok eltéré kézmiive-
sitettségét és teruleti méretét.

A piaci 6sszehasonlitas soran a bazisallomas meglétét a beépithetéséget korlatozé kériilményként vettem figye-
lembe.

A jelenlegi mezdgazdasagi mivelést nem tekintettem az értéket befolyasold tényezdnek.

5.2.3. Kérnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemzék kozull az értéket elsGsorban az eltérd gazdasagi kornyezet befolyasolja. Ahol az értékelt
és az Osszehasonlitdé adatokat szolgaltatd ingatlanok eltérd gazdasagi kdrnyezetben talalhatdk, ott megfeleld
korrekciét alkalmazta. A telepiilésen beliili elhelyezkedés nem igényelt értékmaodositast.

6. Azingatlanok értékének becslése

6.1. Piaci 6sszehasonlitas

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét a Tétkomlds és a varoshoz kozel fekvd teleplléseken eladasra

kinalt, épitési telkek kozul valasztottam Kki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehetéségét a kindlati arak - 10 %-os mértékd, negativ korrekcidjaval

fejeztem ki.
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1100 hrsz-u tlek piaci 6sszehasonlitas

Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 3
Tétkomlés Tétkomlos Tétkomloés Kardoskut
1100 hrsz Semmelweis u. Kodaly Zoltan u. Muskatli sor
Telek tertilete 1222 m? 475 m? 1036 m? 1030 m?
Ovezeti besorolas Lf-3 Lk-2 Lf-1 Lf-1
Beep/tqs max.mértéke 30% 60% 30% 30%
terepszint felett
Ajdnlat/eladas dra 1200 000 Ft 1790 000 Ft 2 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2022.08. 2022.08. 2022.08.
Ajanlat forrasa ing.com/ ing.com/32867570 ing.com/32820069
. 3 ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat / eladas
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar Ft/m2 2274 1555 1748
Ertékbefolyasold /korrekcids tényezdk
Gazdasaai kb ; Tétkomld 3 hasonlé hasonlé kedvezé6tlenebb
azdasagi kérnyeze otkomlos varos 0% 0% 10%
Telepiilésen bellili telepiilé 416 hasonlé hasonld hasonlo
elhelyezkedés elepules szelen 0% 0% 0%
475 m? 1036 m? 1030 m?
. R
Tertilet 1222 m 15% 5% 5%
o hasonlo bontando ép. hasonlé
Beépitettség beépitetlen
0% 5% 0%
30% 30% 30%
Beépithetbség 30%
0% 0% 0%
aram, viz 0sszkdzmiives hasonlé
B kzmiivek kézmiivesithets )
evezetett kbzmliive ozmiivesithetd 0% 10% 0%
hasonlé hasonlé hasonlé
Egyéb szempont
0% 0% 0%
Korrigalt egységar 1705 Ft/m? 1400 Ft/m? 1 835 Ft/m?
H'asonlllto fajlagos 1647 Ft/m?
(atlag)ar
Becsiilt piaci érték 2012117
KEREKITVE 2 000 000 Ft

1100 hrsz-u telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:

2 000 000 Ft

Molnar Maria e.v.
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1101 hrsz-u telek piaci 6sszehasonlitas

Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 3
Totkomlos Totkomlos Totkomlos Kardoskut
1101 hrsz Semmelweis u. Kodaly Zoltan u. Muskatli sor
Telek tertilete 1222 m? 475 m? 1036 m? 1030 m?
Ovezeti besorolas Lf-3 Lk-2 Lf-1 Lf-1
Beep/te_s max.mértéke 30% 60% 30% 30%
terepszint felett
Ajanlat/eladds dra 1200 000 Ft 1790 000 Ft 2 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2022.08. 2022.08. 2022.08.
Ajanlat forrasa ing.com/ ing.com/32867570 | ing.com/32820069
ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat / eladas ) : :
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar Ft/m2 2274 1555 1748
Ertékbefolyasolé /korrekcios tényezok
Lo Totkomlés hasonld hasonld kedvezbtlenebb
Gazdasagi kérnyezet A
varos 0% 0% 10%
Telepiilésen beltili telepiilés hasonlo hasonlo hasonlé
elhelyezkedés szélén 0% 0% 0%
Tertilet 1222 m? 475 m? 1036 m? 1030 m?
erdie m -15% 5% -5%
o i . hasonlo bontando ép. hasonlo
Beépitettség beépitetien
0% 5% 0%
o 30% 30% 30%
Beépithetbség 30%
0% 0% 0%
L . . aram, viz O0sszkdzmiives hasonld
Bevezetett kbzmiivek | kozmiivesithet6
-10% -10% 0%
) hasonld hasonld hasonld
Egyéb szempont
0% 0% 0%
Korrigalt egységar 1705 Ft/m? 1400 Ft/m? 1 835 Ft/m?
Hasonlité fajlagos ar 1647 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 2012117
KEREKITVE 2 000 000 Ft

1101 hrsz-u telek piaci 6sszehasonlité modszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:

2 000 000 Ft

Q Molnar Maria e.v.
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A fenti szamitasok alapjan
a Tétkomlos, belteriilet 1100 hrsz-on nyilvantartott, természetben

5940 Totkomlos, Vasvari Pal utca mentén fekvo
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
2 000 000.- Ft

azaz kettémillié forint

a Tétkomlos, belteriilet 1101 hrsz-on nyilvantartott, természetben
5940 Totkomlos, Vasvari Pal utca mentén fekvo
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
2 000 000.- Ft

azaz kettémillio forint
osszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerll, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. torvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adoét
tartalmazo, bruttd értéknek kell tekinteni.

Budapest, 2022. augusztus 25.

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6rondos u. 7. p [
1ddszam: 56421763-1-41 ( c | AR

nyt.szam: 55064819 ' e ku%”L 4

Kisadd2é
Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékel6
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7. Melléklet

7.1. Tulajdoni lapok

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= =2
= =
'%‘ Béks Megyei Korminshivatal é’
73  Oroshiza 5901 Oroshiza, AdyEu.9. Oldal: 171 a=]
'é' Nem hiteles tulajdoni lap - szemle misolat ’3
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=1 =1
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g Belterilet 1100 helyrajzi szam g
Z 5940 TOTKOMLOS Vasvari Pal utca 1100 HRSZ. "felilwizsgalat alatt" Z
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
m2 k.f£ill
. Kivett beépitetlen teridlet V) 1222 V)
O.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzdé hatarozat, érkezési idd: 31252/2/1993.01.14
jogcim: tulajdonba adis
jogallas: tulajdonos
név: TOTKOMLOS VEROS ONKORMANYZATA
cim: 5940 TOTKOMLOS F& Gt 1
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
(=2 =
= =
'%‘ Békés Megyei Kormanghivatal g
73  Oroshiza 5901 Oroshiza AdyEu9. Oldal: 171 a=]
= =
"é‘ Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat '5‘
? Megrendelés szdm: 1780817/6/2022 .N E
- 2022.08.21 o
5= R=1
_a S Szektor :  §3 o=
E Belterilet 1101 helyrajzi szam g
Z 5940 TOTKOMLOS Vasvari Pal utca 1101 HRSZ. "felilwizsgalat alatt" Z
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jow
m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet 0 1222 (Vi
O.RESZ
1. tulajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31252/2/1993.01.14
jogcim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: TOTHOMLOS VAROS OMKORMBNYZATA
cim: 5940 TOTKOMLOS Fé tt 1
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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