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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATALI

Az ingatlan megnevezése: Benzinkut

Telepiilés (varos, keriilet): Zsana
Utca, hdzszam: Kilteriilet
Irdnyitoszdm: 6411
Hrsz.: 0157/2.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zsana Onkormanyzata.
Tulajdoni hdnyad: 1/1.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: 4409 m’

Felépitmény (netto) teriilete osszesen: 22 m’

Felépitmények hasznos (redukdlt) teriilete: 22 m’
Kozmii-elldtottsag: Villany,
Komfortfokozat: komfortos.

Jelenlegi funkcio: Benzinkut

ERTEKELES
Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito, és koltségalapu értékelés.

Ertékelés fordulonapja: 2020. augusztus 04.
Megrendels megnevezése: Zsana Onkorményzata 6411. Zsana, Kossuth u.3.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutto piaci forgalmi érték: 4.900.000.-Ft azaz, Négymillio-kilencszazezer forint.

Kiskunhalas, 2020. 08. 04.

Készitette Gydngyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT.
Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Zsana Onkormanyzata (6411 Zsana, Kossuth u.3.) megbizta a Gyongyi és Tarsa
Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. (6400 Kiskunhalas, Thiry J.u.6.sz..) a 0157/2
helyrajzi szimi, Zsana, kiilteriilet 0157/2 hrsz. alatti, benzinkit megnevezési 1/1
tulajdoni hanyadd ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének a megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabély, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt.

Késziilt a term6éfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatirozasara vonatkozd 26/2005 (VIIL 11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel
médositott 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet elirdsai alapjan, valamint TEGOVA és az EVS
2003 nemzetkézileg is elfogadott médszertani elveit és kovetelményeit figyelembe véve,
tovabba a mindenkori hatdlyban 1év6 hazai jogszabalyi elSirasokat és elvarasokat betartva
az ovatos becslés elvét kovetve.

A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci 6sszehasonlitd és koltségalapu értékbecslé modszerrel.
Helyszini szemle és idépontja
2020. 08. 04.
Felhasznalt dokumentumok
Térképmasolat.
2.5. Tanusitvanyok
o A szakvélemény személyiségi jogokat, érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik

személynek csak az érintettek bele egyezésével adhato ki adat.

o A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitisok kiragadisa és
felhasznalasa nem megengedett.

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

o A szakvélemény valés forrisokbdél beszerzett adatok felhasznalisaval késziilt, azok
valésagtartalmaért felelosséggel nem tartozunk.

o« A szemle idépontja utian bekiovetkezé targyi ingatlan értékét befolyisolo
viltozisokért felelosséget nem vallalunk.
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Ertékelt ingatlan: Zsana,kiilteriilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

« A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem Kkeriiltek feltarasra, azok
miiszaki tartalmaért és mindségéért felelésséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszeri rétegrendekkel
és tervezd altal jovahagyott csomépontokkal épiilt.

« Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzdi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznaldsat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
1épiink fel ezzel ellentétes felhasznilds esetén, Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik, é a szakvéleményt

visszavonjuk abban az esetben, ha a vallalasi dij hatiridére torténd kiegyenlitése
elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecsl6 Jognyilatkozata

Alulirott Gydngyi Laszl6 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem ill fenn
osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizéval, sem a megbizais targyaval szemben,
ellene, valamint az altala képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesiilt irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi
szerv részérdl, szakmailag elismert, jo referencidkkal rendelkezik. (eredeti példany)

Nyilvantartdsi / azonosité szam: IVEK-10/2010

Az értékbecslé alairasa

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK

Cim: 6411 Zsana, kiiltertilet.
Helyrajzi szam: 015772

Teriilete: 4409 m2

Miivelési ag: " Benzinkt "
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Zsana Onkormanyzata. 6411 Zsana Kossuth u. 3.
Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni lap III. része: Tehermentes.

Elintézetlen széljegy: Nincs.

Szolgalmi jog: Nincs

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Zsana kozség Bacs-Kiskun megye déli részén Csongrad megyével hatéros telepiilés.
Legkézelebbi varosok: Kiskunhalas 14 km-re, Kiskunmajsa 17 km-re, Szeged 45 km-re van, de
megkozelithetd a Kigyos-Ullésen at vezetd 5408 jelii szegedi aton is. Vasutvonala nincs. A
halasi m(at mellett egykori tanyakdzpontban 1948. majus 2-a4n leraktdk a mai templom
alapkovét. Zsanapuszta és vele hatiros Eresztopuszta 1952. januar 1-én alakult 0j kozségge
Zsana néven, levalva Halas kozigazgatasi teriiletéb6l. A kozség népessége az utdbbi években
csokken, illetve stagnil. Ennek a hatterében a természete fogyas €s a vandorlds negativ
egyenlege 4ll. Ez a tendencia feltehetGen folytatddni fog, megvaltoztatasa til mutat a kozség
hataskorén A fogyatkozds a kordsszetételben is valtozasokat hoz. A kevesebb sziiletés, a
lakossag eloregedése a kiilonbozd intézmények iranti igények modosulasdval jar. A kiterjedt
tanyarendszer ad otthont a lakossag 40%-nak. A telepiilés mez6gazdasagi jellegli, a lakossag
tobbsége novénytermesztéssel és allattenyésztéssel foglalkozik. Jelents a husjellegli- €s
novendékallat tartds, de a tejtermelés és a juhaszat is meghatdrozd. Novénytermesztésben
elsdsorban abrak- és szalastakarmany termesztése, a napraforgd és a dohdnytermesztés is
jelentds. Zsana lakossaga a csaknem terméketlen homokon gazdalkodik, ma is keményen meg
kell kiizdeni a megélhetésért. A munkanélkiiliség a telepiilésen is jelen van, mértéke a megyei
és orszagos Atlag alatti A kevés helyi munkahely miatt sokan ingdznak a lakasuk és a
munkahelyiik kozott. A letelepiildk, épitkezok szamara kertes, kozmivesitett telkek allnak
rendelkezésre, vallalkozasok letelepedéséhez az nkormanyzat rendelkezik szabad teriiletekkel
Kozlekedés: napi tobb helykdzi buszjarat indul Kiskunhalas-Zsana-Kigyos-Pusztamérges
fitvonallal. Tévolsagi buszjarat is érinti a telepiilést, Szeged-Székesfehérvar, GydOr-Gyula
elérhet6séggel. Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Zsana Kozség kiilteriiletén, talalhato
onallé ingatlanként. Megkozelithetd a Kiskunhalast és Szegeddel 6sszekotd alsébbrendii utr6l
kozvetlen a benzinkutra bevezetd leagazasokon keresztiil. Az ingatlan teriilete kozvetleniil
csatlakozik a kodzathoz, behajtd és kihajto belsé tszakaszokon keresztiil. Az ingatlan az
ingatlan nyilvantartasban 6nallé egységként van felvéve. Az ingatlan telkén egy felépitmény a
kezeld épiilet talalhato. A benzinkuthoz egy kutfej tartozik amin négy toltdpisztoly talalhatd.
Az értékelt ingatlant jelenleg hasznalatban all gazolaj és 95-0s benzin tankothato. A féldbe
siillyesztett tartdly harom részre 20-20-10 m3-es tartilyrészekkel. Az ingatlan komyezetében
telephelyek allattarté telepek és foldtertiletek talalhatok. 700 méteren beliil elérhetd a telepiilés
kdzpontja, illetve boltok és iizletek.
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Ertékelt ingatlan: Zsana,kiilteriilet Benzinkut, Hrsz.: 0157/2 hrsz.

Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirisa:

Ingatlan dltalinos jellemzéi Zsana, Kiilteriilet 0157/2 |
Ingatlan fekvése Kiilteriilet

Megnevezés tulajdoni lap szerint Benzinkut.

Jellege Benzinkait. .

Tipusa Magas tetds ingatlan.
Jelenlegi funkcio Kezeld épiilet.
Figyelembe vett telek teriilete (m2) 4409 m2

Osszes netto teriilet (m2) 22 m2

Osszes redukalt alapteriilet (m2) 22 m2

Altalénos llapot Feltijitasra szorulo.
Komfort fokozat Komfortos.
Ertékesithet6ség 6-12 honap
Forgalomképes Forgalomképes.
Terhelt Nem.

Befogadasra javasolt Igen

Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel

A felépitmény a térképmasolaton nincs
feltiintetve.

Epitési engedélytd] eltér

Epitési engedély médositas koteles

Epitési engedély valtozas

Telepiilés jellemzoi

Telepiilés tipusa

Kozség

Lélekszam

860

Telepiilésen beliili helye

Belteriileti fekvésa

Tomegkozlekedés tdvolsaga

100 méteren beliil.

Utca burkolata

Aszfaltozott.

MegkozelithetOség

Gépkocsi.

Gazdasagi, piaci komyezet

Zsana kiilteriiletén a Kiskunhalast-Szegeddel
Osszekotd Gt mellett elhelyezked6 benzinkut.
A kémyezetben legeldk, tavolabb a telepiilés
ipari parkja talalhatok.

Telek jellemzoi

Az értékelt ingatlanrész teriilete (m2) 4409 m2

Ovezeti besorolas Nem vizsgaltuk
Maximalis be¢pithetség (%) Nem vizsgaltuk
Epitési tilalom, korlatozas Nem vizsgaltuk
Keritettség Ningcs lekeritve.
Utcafront tajoldsa E-K-i.

Lejtés Sik.

Alak Szabalytalan négyszog

Beépitési mod

Szabadon all6.
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

Kozmiivesitettsége

Belsé Kiilso

Viz hazi vizellatoé rendszerrol. X X
Villany 6nallé6 méroraval X X

Gaz

Csatorna - -

Kommunikaci6 - -

Es6viz csatorna - -

Egy¢b A telken 4,0 és 5,8 m széles belso uthalozat
van kiépitve. Az uthaldzat elfogadhato
allapoti. Az uthalézat nagysaga 720 m2.

 Egyéb jellemzék

Parkolas/ gépkocsi tarold jellege

Utcai és udvari parkolasi lehetdség.

Szobak szama

0

Félszobak szama

0

Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa

Kezelo épiilet.

Felépitmények szdma 1db
Elhelyezkedése telken Szabadon allo.
Tagolodas Onallé

Szintek szama

Foldszintes kiviteld.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1970-es évek eleje.

Utolso kiils6 felujitas éve

Az elmilt 6t évben nem volt felujitva.

Utolsd kiils6 felyjitas jellege

Utolso belso feltjitas éve

Utolsd belso feljitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa Hagyomanyos
Epiiletszerkezet anyaga Tégla

Alapozas tipusa Séavalap.

Alapozas anyaga Beton.

F6dém Fa gerendas
Szigetelés Bitumenes.

Vakolat Vakolt festett.
Labazat Vakolt festett.
TetOszerkezet Magas teto.

Alakja Satortetd
TetOszerkezet anyaga Fa szerkezet.
Tetéfedés Cserép.

Kiilsé nyilaszarok anyaga Fa szerkezetiiek.
Kiilsé nyilaszardk éallapota Jo kbzepes allapotu.
Uvegezés Sima kétrétegii livegezés.
A felépitmény allapota Elfogadhato allapotu.
Atlagos belmagassaga 3,00 m

Fiités tipusa

Elektromos fiités

Flités technologidja
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Meleg vizellatas tipusa Nincs kiépitve
Légtechnika | emeee

Gépészet allapota, kora | —-=eem- .

Belso6 falfeliilet képzés Festett.

Belso falfeliilet képzés allapota Elfogadhato allapotu
Burkolatok Mazas lapburkolas.
Burkolatok allapota Jo, elfogadhato allapota
Egyéb melléképiiletek Nincs

Az épiilet altalanos jellemzése:

Az épiilet j6 allapotu, de kisebb felujitasi és karbantartasi munkak elvégzése sziikséges.

Helvyiséglista. teriilet kimutatas (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott % Redukalt

Raktar 5,72 100 5,72

Kezeld helyiség iigyféltér 8.81 - 100 8.81

Oltoz6 5.65 100 5,65

wWC 1,98 100 1.98
Osszesen: 2216 . 22.16

Osszes hasznos netté alapteriilet: 22,16 =~ 22 m’

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 22,16=~ 22 m?

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukalt, mds néven Kkalkulativ alapteriilet meghatarozisaval tudjuk az eltérd
épiiletrészeket egymassal osszehasonlitani. A szamitis lényege az, hogy az eltérd
hasznossagi és kiilonbozé fajlagos koltséggel megépitheté épitményrészeket egyenértékii
teriiletre szamithatjuk at.

Erték meghatarozas
Piaci Osszehasonlité alapu ért¢kmeghatarozas:

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatirozasaval tudjuk az eltérd épiiletrészeket
egymassal Osszehasonlitani. A szamitas 1ényege az, hogy az eltérd hasznossaga és killonboz0 fajlagos
koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékil teriiletre szamithatjuk at.
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Ertékelt ingatlan: Zsana kiilteriilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

ERTEKELES

A szabilyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktél eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossigaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité médszert és a koltség alapu értékelé méodszert tartottuk célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas:

[655ZEHASONLITO ERTEKBECSLES

[ingatian azonositsja asjat adatb.  Sajat adatb. jofogas
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3

Telepiilés neve Zsana Zsana Zsana Zsana
|Utca/atitér kulteriilet Ady E. u. AdyE. u. Kossuth u.
Az ingatlan tipusa Benzinklt Lakéhaz Lakéhaz Lakéhaz
|Epiilet szintszama fsz fsz fsz fsz.
Telek alapteriilete (m2) 4 409 1000 1000 1000
|Szamitott hasznos alapteriilet 22 95 114 86
Szobaszam egész 0 2 3 3

fél 0 0 0 0
|Ep|'tés, feldjitas éve 1973 1970 1975 1968
Kérnyezeti korrekcio % 0 1] 1]
Elhelyezkedési korrekcid Kolteriilet % =20 -20 -20
Infrastruktira korrekcié % 0 0 0
Mindségi korrekcié % 0 0 -5
Kor, felujitas korrekcid % 0 0 0
Telek nagysag korrekcio % 15 16 15
Egyéb: Ozleti céla épiilet %o 15 15 15
Eladési ar Ft 5000 000 7 000 000 5000 000
Ertékesités éve 2017 2018 2017
Kinalati ar korrekcid -% 0 0 0
Jelen ar Ft 5 000 000 7 000 000 5 000 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/im2 71140 76 923 78 358 58 140
Osszehasonlité korrekcié 0 (] 0
Korrekcid 110 110 110
Korrigélt fajlagos érték Ftim2 84 615 86 194 63 953
Korrigalt dtlagos érték Ft/im2 78 254
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 1721592
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 78 254

|Forgalmi érték kereken

azaz, egymillié-hatszazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozo telek értékét a megéllapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdl az 4409 m2 nagysagn telek értéke a kornyéken kialakult 90- Ft/m2
értéket figyelembe véve 400.000,- Ft.
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A Kkoltségalapii médszerrel végzett értékelés:

Megnevezés| Alapteriilet m® Fajlagos érték Ftm?| Avulas % Koltség alapu érték Ft
Kezel§ éplilet 22 85 000 30 1309 000
Uthalozat 720 4000 50 1440 000
50 m3 tartaly 1 1 600 000 40 960 000
Kutfely vezérléssel 1 1100 000 30 770 000
szamitogépes
rendszerrel
Epitmények 6sszesen 4479 0600
Telek 4409 90 396 810
Osszesen: 4875 810
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.
Koltség alapu érték mindésszesen, kereken l

azaz, Négymillio-kilencszazezer forint.

Osszefoglalas:

A piaci 6sszehasonlito és a koltségalapii modszer eredményeként a
Zsana 0157/2 helyrajzi szami Zsana Kiilteriilet 0157/2 1 0
szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadd benzinkut ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

4.900.000,- Ft.

Azaz Négymillio-kilencszazezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstél szamitott fél év utin hatalyat veszti, az udjboli
felhasznalashoz az dsszeg feliilvizsgalata sziikséges.

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

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

Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld
6400 Kiskunhalas, Thiiry J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu



Evtékelt ingatlan: Zsana, kiiltertilet Benzinkit. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

Udvari felvétel.
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Foldbe slillyesztett tartaly felszini gépészete. -Tar’tély tO1t6-Gritd soko.

Gybngyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. Gydngyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld
6400 Kiskunhalas, Thiry J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu



Ertékelt ingatlan: Zsana. kiiltertilet Benzinkut. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

A vizsgalt ingatlan térképmasolata.

Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazé és Kereskedelmi BT. Gydngyi LaszI6 ingatlanvagyon értekeld
6400 Kiskunhalas, Thiry J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu




Evtékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Benzinkut. Hrsz.: 0157/2 hrsz.

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté mithold képek (Google Earth)
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Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazoé és Kereskedelmi BT. Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékel6
6400 Kiskunhalas, Thiiry ].u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu




