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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett gazdasagi épiilet és udvar.
Telepiilés (viros, keriilet): Zsana kiilteriilet
Utca, hdzszam: Kiulteriilet 0158/63.
Irdnyitoszam: 6411
Hrsz.: 0158/63

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Nacsané Racz Erzsébet, Labodiné Gabor Maria,
Magyarné Nacsa Ildiké

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: 1593 m

Felépitmény (netto) teriilete isszesen: 289 m
Felépitmények hasznos (redukdlt) teriilete: 136 m>
Kizmii-ellatottsag: Villany, viz

Komfortfokozat: Komfort nélkiili.

Jelenlegi funkcié: Hasznélaton kiviili valamikori daralé épiilet.

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa.
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci osszehasonlito, és koltségalapu értékelés.
Ertékelés fordulénapja: 2020.01.27.
Megrendelé megnevezése: Zsana Onkorményzata 6411 Zsana, Kossuth L. u. 3.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutto piaci forgalmi érték: 5.500.000.- Ft, azaz
Otmilli6-otszazezer forint

Kiskunhalas, 2020. 01. 28.
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Készitette Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT.
Gyongyi Lasz16 ingatlanvagyon értékeld
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A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Zsana, Onkormanyzat 6411 Zsana, Kossuth L. u. 3 szim megbizta a Gyongyi és
Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. (6400 Kiskunhalas, Thary J. u.6.sz..) a
0158/63 helyrajzi szamu, Zsana, Iparteriilet 0158/63 szim alatti, 1/1 tulajdoni
hanyadu gazdasagi épiilet, udvar megnevezésii ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja piaci-forgalmi érték megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt

Az eérték megallapitasok az altalanos értékelési szabalyok (TEGOVA, EVS 2000, RICS,
IVS) alapjan, tovabba a 26/2005. (VIIL. 11.) PM és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIIL: 1.) PM rendelete szerint, a term6foldnek nem mindsiils
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvek szerint
késziilt, az dvatossag elvét kovetve.

A szakértéi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése

Piaci dsszehasonlito és koltségalapu értékelési modszer.
Helyszini szemle és idopontja

2020. januar 27.

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmasolat

Tanisitvanyok:

A szakvélemény személyiségi jogokat érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintettek bele egyezésével adhatd ki adat.

A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitasok kiragadasa és
felhasznéalasa nem megengedett.

A megallapitott érték és a szakvélemény dijazdsa kozott nincsen dsszefiiggés.
Az értékelés szellemi termék, a munkaban mas személyek nem vettek részt.

A szakvélemény valos forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt, azok
valésagtartalmaért feleldsséggel nem tartozunk.

A szemle idSpontja utdn bekdvetkez6 targyi ingatlan értékét befolyasold valtozasokeért
felelésséget nem vallalunk.

A bejards sordn sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltarasra, azok
miiszaki tartalméért és minéségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a feltételezéssel
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cltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag, ami befolyasolna az ingatlan
ertekét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és tervezé altal jovahagyott
csomopontokkal épiilt.

» Az értekbecslésre, mint szellemi termékre, szerz6i jogigényt tartunk fenn, felhasznalasa
csak az értékbecslés ellenértékének kifizetése utan lehetséges. A  kifizetetlen
ertekbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kértéritési igénnyel Iépiink fel ezzel
ellentetes felhasznalds esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra, hogy az értékbecslés
eredmeényét érvénytelenitsiik, és a szakvéleményt visszavonjuk abban az esetben, ha a
vallalasi dij hatariddre torténé kiegyenlitése elmarad.

Az ¢rtékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Gyongyi Lészl6 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn
Osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizdval, sem a megbizés targyaval szemben,
ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljars, nem
részesiilt frasbeli figyelmeztetésben szakszertitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi szerv
részérdl, szakmailag elismert, jo referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)

Nyilvantartasi / azonosit6 szam: IVEK-10/2010

Az értékbecslo alairasa.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartdsi adatok: A tulajdoni lap szemlézése: 2020 01. 27.
Telepiilés: Zsana
Besorolas: kiiltertilet
Helyrajzi szam: 0158/63
Megnevezése: Gazdasagi épiilet, udvar.
Teriilet: 1593 m*
Tulajdonos bejegyzetten: Nacsané Réacz Erzsébet, Labodiné Gabor Maria, Magyarné
Nacsa Ildiko
I rész: Terhelt.
Terhek: Terheli az NKM Aramhalozati Kft. 306 m2 és 129 m?2
nagysagra vonatkozo6 vezetékjoga.
Széljegy: Nincs
Szolgalom, egyéb: Nincs.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan Zsana Kozség kiilteriiletén, az ipari teriileten taldlhaté
onallo ingatlanként. Megkozelithet a Kiskunhalast és Szegedet 6sszekdté alsobbrendd utrol
Zsana elott az iparteriiletre bevezetd Gton keresztiil. Az ipari teriileten tobb vallalkozas
mitkédik. Az ingatlan az ingatlan nyilvantartasban 6nallé egységként van felvéve. Az ingatlan
telkén egy hasznélaton kiviili valamikori daralé épiilet és azzal Osszeepitett elotetd helyezkedik
el. Az ¢piilet az elmult idészakban nem volt felujitva. Az ingatlan kornyezetében raktarak,
irodak és lizemi ingatlanok talalhatok. 600 méteren beliil elérhetd a telepiilés kozpontja, illetve
boltok és iizletek. A szakvéleményben kiilon végeztiik el a telek és kiilon a felepitmények
bemutatasat.

Ertékelésre keriilt: - telek a kozmiivekkel,
- a telken talalhato felépitmények.

Az ingatlan elhelyezkedése, altalianos leirasa:

Ingatlan altalinos jellemz6i Zsana, Kiilteriilet 0158/63
Ingatlan fekvése Kiilteriilet

Megnevezés tulajdoni lap szerint Gazdasagi épiilet, udvar.,
Jellege Volt daralé épiilet.
Tipusa Magas tetds ingatlan.
Jelenlegi funkcid Hasznalaton kiviili
Figyelembe vett telek teriilete (m2) 1593 m2

Osszes nett6 teriilet (m2) 289 m2

Osszes redukalt alapteriilet (m2) 136 m2

Altalanos allapot Felyjitasra szorulo.
Komfort fokozat Komfort nélkiili.
Ertékesithetéség 6-12 honap
Forgalomképes Forgalomkeépes.

Terhelt Igen.

Befogadasra javasolt Igen

Enged¢ly / Helyszinrajz
Helyszinrajznak megfelel A felépitmény a térképmasolaton fel van
tiintetve.

Epitési engedélytél eltér

Epitési engedély modositas koteles ---

Epitési engedély valtozas -—-

Telepiilés jellemzdi

Telepiilés tipusa Kozség

Lélekszam 860

Telepiilésen beliili helye Belteriileti fekvésii

Tomegkozlekedés tavolsaga 100 méteren beliil.

Utca burkolata Aszfaltozott.

Megkozelithetéség Gépkocsi.

Gazdasagi, piaci kornyezet Zsana ipari parki elhelyezkedésii,
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hasznalaton kiviili volt daralo épiilet. A
kornyezetben lizemek, raktarak, irodak
talalhatok.

Telek jellemzdi

Az értékelt ingatlanrész teriilete (m2)

1593 m2

Ovezeti besorolas

Nem vizsgaltuk

Maximalis beépithetéség (%)

Nem vizsgaltuk

Epitési tilalom, korlatozas

Nem vizsgaltuk

Keritettség

Részben drotfonatos keritéssel lehatarolt.

Utcafront tajolasa D-Ny-i.
Lejtés Sik.
Alak Szabdlyos négyszog

Beépitési mod

Szabadon allé.

Kozmiivesitettsége

Belso Kiilso

Viz

- X

Villany 6nallé méréoraval

- X

Gaz

Csatorna

Kommunikacio

Esdviz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzék

Parkolés/ gépkocsi tarol6 jellege

Utcai és udvari parkolasi lchetéség.

Szobak szama

0

Félszobik szama

0

Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa

Volt daral6 épiilet, magtarpadlasos.

Felépitmények szama

1db

Elhelyezkedése telken

Szabadon allo.

Tagolodas

Onallo

Szintek szama

Foldszintes kiviteli.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1980-as évek eleje.

Utolsé kiilsé felujitas éve

Az elmilt 6t évben nem volt felgjitva.

Utols¢ kiilsé felujitas jellege

Utolsé bels6 feltjitas éve

Utolso belsé felujitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa

Hagyomanyos

Epiiletszerkezet anyaga

Kisméretii mészhomok tégla.

Alapozas tipusa

Savalap.

Alapozis anyaga

Beton.

Fodém Elére gyértott vasbeton gerendas, betontalcas
Szigetelés Bitumenes.
Vakolat Vakolt festett.
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Lébazat Sima vakolat.
Tetdszerkezet Magas teto.
Alakja Nyeregtetd
TetOszerkezet anyaga Fa szerkezet.
Tetofedés Cserép.

Kiils nyilaszarok anyaga

Acél szerkezetiick.

Feltjitasra szorul.

Kiilsé nyilaszarok allapota
Uvegezés

Sima egyrétegii iivegezés.

A felépitmény allapota

Elfogadhat6 allapoti.

Atlagos belmagassaga

3,00 m

Fiités tipusa

Csak az iroda részen hagyoményos.

Flités technologidja

Vaskalyha.

Meleg vizellatas tipusa

Nincs kiépitve

Légtechnika

Gépészet allapota, kora

Belso falfeliilet képzés

Festett.

Belso falfeliilet képzés allapota

Elfogadhat¢ allapoti

Burkolatok

Simitott beton

Burkolatok allapota

Jo éllapota

Egyéb melléképiiletek

Nincs

Helyiséglista, teriilet kimutatds (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott Redukalt
Raktar 27491 100 279
Iroda 4,60 100 4,60
Daral¢ tér 1. F1.32 100 31,32
Daralo tér I1. 31,00 100 31,00
Magtarpadlas 94.00 20 18.80
Rampa 18.88 30 5,66
Eléteto 81.00 20 16,20
Osszesen: 288.71 135.69

Osszes hasznos netté alapteriilet: 288,71= ~ 280 m>

Redukalt alapteriilet szamitas:

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 135,69= ~ 136 m>

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatirozasaval tudjuk az eltéré épiiletrészeket
egymassal Gsszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltéré hasznossagi és kiilonbozé fajlagos
koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.
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ERTEKELES
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A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktél eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlitdo médszert és a koltség alapi értékelé modszert tartottuk célravezetonek.

!‘

Zsana, iparteriilet
0158/63. Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlito alapu értékmeghatarozas:

20171574

2018/4/5

2017/5/4

Zsana, Iparteriilet
Beltertilet

Zsana, Iparteriilet

Zsana, Iparteriilet.

OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

|Ingatlan azonositéja asjat adatb.  Sajat adatb. Sajat adatb.
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3

Telepiilés neve Zsana Zsana Zsana Zsana
|Utcalut/tér Ip;lr;:;:;et Ipartelep Ipartelep Ipartelep
Az ingatlan tipusa Gazd. Ep. {izem dzem gazd ép.
|Epiilet szintszama magtarpad|. fsz fsz fsz.
Telek alapteriilete (m2) 1593 8733 8471 3709
Szamitott hasznos alapteriilet 136 500 453 498
ISzobaszém egész 0 0 0 0

fél 0 0 0 0
|Epités, felujitas éve 1980 1989 1980 1978
Kérnyezeti korrekcié % 0 0 0
Elhelyezkedési korrekcio % 0 [1} 0
Infrastruktira korrekcié % 0 0 0
Mindségi korrekcié % 0 0 0
Kor, felijitas korrekcié % -30 -25 0
Telek nagysag korrekcié % 1} 0 0
Egyéb: Kis alapteriilete miatti korrekcio % 0 0 0
Eladasi ar Ft 22 500 000 18 500 000 16 000 000
Ertékesités éve 2018 2019 2017
Kinalati ar korrekcié - % 0 0 0
Jelen ar Ft 22 500 000 18 500 000 16 000 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 51 872 60 988 62 500 32129
Osszehasonlité korrekcio 0 0 0
Korrekcio 70 75 100
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 42 692 46 875 32129
IKorrigéIt atlagos érték Ftim2 40 565
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 5516 845
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 40 565
|Forgalmi érték kereken | 5500 000 - Ft

azaz, Otmilli6-6tszazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozd telek értékét a megallapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdl az 1593 m2 nagysagh telek értéke a kornyéken kialakult 500- Ft/m2
értéket figyelembe véve 800.000,- Ft.
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A Kkoltségalapti modszerrel végzett értékelés:

Megnevezés| Alapteriilet m? Fajlagos érték Ft/m?| Avulas % Koltség alapu érték Ft
Epiilet 95 80 000 40 4 560 000
Rampa 19 20 000 40 . 228 000
Szin 81 20 000 40 972 000
Epitmények 6sszesen 5 760 000
Telek 1593 500 796 500
Osszesen: 6 556 500
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.
Kdltség alapu érték minddsszesen, kereken [ 6 600 000

azaz, Hatmillio-hatszazezer forint.

4. Végso érték kialakitasa.

A piaci 0sszehasonlitd modszerrel végzett forgalmi érték:  5.500.000,- Ft

A koltségalapi modszerrel végzett értékelés: 6.600.000,- Ft

A két modszerrel elvégzett értékbecslés kozott jelentds kiilonbségek tapasztalhatok. A
koltségalapi modszernél az ingatlan ujjra eldallitasi értékét hataroztuk meg, ami + 20 %-os
értek kiillonbozetet mutat, a piaci hasonlitoval szemben. Mivel az értékelés piaci 6sszehasonlitd
modszerrel is el lett végezve megallapithato hogy ezen értékelés all kozelebb a valos forgalmi
érték megallapitasahoz.

Zsana ingatlanpiacat és a hasonl6 ingatlanok értékesitését figyelve véleményem szerint a piaci
Osszehasonlitd modszerrel megallapitott értéken az ingatlan értékesithetd, ezért a Zsana,

Iparteriilet 0158/63 szam alatti ingatlan forgalmi értékét az el6z6ekben leirtak alapjan:

5.500.000.-Ft

azaz, Otmilli6-otszazezer forint 6sszegben allapitjuk meg.

Az értékbecslés a Keltezéstol szamitott fél év utan hatalyat veszti, az wjboli
felhasznalashoz az osszeg feliilvizsgalata sziikséges.

.r! ]

Gyongyi és Tarsa Bt
Gyongyi Laszlé ingatlanvagyon értékelé
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02
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MELLEKLETEK :

« FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
e AZINGATLAN TERKEPMASOLATA.
o INGATLAN ELHELYEZKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Earth)

Epulet udvari felvétel.
2! 2

Daralé |l.

Raktar. Utcai kornyezet
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A vizsgalt ingatlan térképmasolata.
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