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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilterillet Gazdasagi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Gazdasagi épiilet udvar
Telepiilés (viros, keriilet): Zsana
Utca, hdzszdm: Kiilteriilet
Irdanyitoszam: 6411
Hrsz.: 0157/3.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zsana Onkormdnyzata.
Tulajdoni hinyad: 1/1.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
E"_rte’ke[t érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: 9750 m’
Felépitmény (netto) terillete sszesen: 142 m’
Felépitmények hasznos (redukdlt) teritlete: 142 m?
Kozmii-ellitottsag: Villany,
Komfortfokozat: komfort nélkiili.

Jelenlegi funkcio: Raktar.

ERTEKELES

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

Ertékelés fordulénapja: 2020. augusztus 04.
Megrendelé megnevezése: Zsana Onkorményzata 6411. Zsana, Kossuth u.3.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutté piaci forgalmi érték: 6.100.000.-Ft azaz, Hatmillié-szazezer forint.

Kiskunhalas, 2020. 08. 04.
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Készitette Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT.
Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasdgi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Zsana Onkorméinyzata (6411 Zsana, Kossuth u.3.) megbizta a Gydngyi és Tarsa
Ingatlanforgalmaz6 és Kereskedelmi BT. (6400 Kiskunhalas, Thury J.u.6.sz..) a 0157/3
helyrajzi szamu, Zsana, Kiilterillet 0157/3 hrsz. alatti, gazdasigi épiilet udvar
megnevezésii 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének a megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt.

Késziillt a termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozd 26/2005 (VIIL 11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel
moédositott 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet eldirasai alapjan, valamint TEGOVA és az EVS
2003 nemzetkézileg is elfogadott modszertani elveit és kovetelményeit figyelembe véve,
tovabba a mindenkori hatalyban 1évd hazai jogszabalyi elbirasokat és elvarasokat betartva
az ovatos becslés elvét kdvetve.

A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci 6sszehasonlito és koltségalapt 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 kiragadasa és
felhasznaldasa nem megengedett.

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

o A szakvélemény valos forrasokboél beszerzett adatok felhasznaldsaval késziilt, azok
valosagtartalmaért felelésséggel nem tartozunk.

« A szemle idépontja utin bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felelésséget nem vallalunk.
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasdgi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

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

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzdi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznilasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
lépiink fel ezzel ellentétes felhasznalds esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik, és a szakvéleményt
visszavonjuk abban az esetben, ha a villalasi dij hatiridére torténé kiegyenlitése

elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Gyongyi L4szlé az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem ill fenn
osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizéval, sem a megbizas targyaval szemben,
ellene, valamint az dltala képviselt vallalkozis ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi
szerv részérél, szakmailag elismert, jé referenciikkal rendelkezik. (eredeti példany)

Nyilvantartasi / azonosité szim: IVEK-10/2010

——

Az értékbecsld alairasa

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK

Cim: 6411 Zsana, kiilteriilet.
Helyrajzi szam: 0157/3

Tertilete: 9750 m2

Miivelési ag: " gazdasagi épiilet &s udvar "
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Ertékelt ingatlan: Zsana, killteriilet Gazdasagi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Zsana Onkorményzata. 6411 Zsana Kossuth u. 3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni lap III. része: Terhelt, terheli az EDF DEMASZ Halozati
Eloszté Kft. 5 m2 teriiletnagysagra vonatkozo
vezetékjoga.

Elintézetlen széljegy: Nincs.

Szolgalmi jog: Nincs

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Zsana kozség Bacs-Kiskun megye déli részén Csongrad megyével hatdros telepiilés.
Legkozelebbi varosok: Kiskunhalas 14 km-re, Kiskunmajsa 17 km-re, Szeged 45 km-re van, de
megkozelithetd a Kigyos-Ullésen 4t vezetd 5408 jelii szegedi Uton is. Vasutvonala nincs. A
halasi m{iat mellett egykori tanyakdzpontban 1948. majus 2-an leraktdk a mai templom
alapkovét. Zsanapuszta és vele hatdros EresztGpuszta 1952. janudr 1-én alakult 4j kdzséggé
Zsana néven, levalva Halas kozigazgatési teriiletébd]. A kozség népessége az utdbbi években
csokken, illetve stagnal. Ennek a hatterében a természete fogyas és a vandorlds negativ
egyenlege 4ll. Ez a tendencia feltehetSen folytatodni fog, megvaltoztatisa til mutat a kdzség
hataskorén A fogyatkozas a korosszetételben is véltozdsokat hoz. A kevesebb sziiletés, a
lakossag eloregedése a kiilonbdzd intézmények iranti igények médosuldsaval jar. A kiterjedt
tanyarendszer ad otthont a lakossig 40%-nak. A telepiilés mezdgazdasigi jellegil, a lakossag
tobbsége novénytermesztéssel és allattenyésztéssel foglalkozik. Jelentds a husjellegil- és
novendékallat tartds, de a tejtermelés és a juhaszat is meghatarozo. Novénytermesztésben
elsésorban abrak- és szalastakarmany termesztése, a napraforgé és a dohanytermesztés 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 4atlag alatti A kevés helyi munkahely miatt sokan ingdznak a lakasuk és a
munkahelyiik kozott. A letelepiildk, épitkez6k szamaéra kertes, kozmiivesitett telkek allnak
rendelkezésre, vallalkozasok letelepedéséhez az onkormanyzat rendelkezik szabad teriiletekkel
Kozlekedés: napi tobb helykozi buszjarat indul Kiskunhalas-Zsana-Kigy6s-Pusztamérges
Gtvonallal. Tavolsagi buszjarat is érinti a telepiilést, Szeged-Székesfehérvar, Gybér-Gyula
elérhetdséggel. Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Zsana Kozség kiilteriiletén, talalhato
6nallé ingatlanként. Megkozelithetd a Kiskunhalast és Szegeddel 6sszekotd alsobbrendii ttrol
Zsana el6tt a benzinkat mellett. Az ingatlan teriilete kzvetleniil csatlakozik a kozittal, illetve
teriilete részben a benzinkdthoz tartozé telek mogé nyulik be. Az ingatlan az ingatlan
nyilvantartisban &nallé egységként van felvéve. Az ingatlan telkén egy felépitmény talalhato.
Az értékelt ingatlant jelenleg raktirként hasznositjdk. Az épiilet két helyiséges a nagyobb
helyiség nem burkolt. Az épiilet 5nallé elektromos bekotéssel rendelkezik. Az épiilet az elmilt
idészakban nem volt felgjitva. Az ingatlan kdrnyezetében telephelyek 4llattarto telepek,
benzinkut és foldteriiletek talalhatok. 700 méteren beliil elérhetd a telepiilés kozpontja, illetve

boltok és tizletek.
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasdgi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa:

Ingatlan altalanos jellemzoi

Zsana, Kiilteriilet 0157/3

Ingatlan fekvése Kiilteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Gazdasagi épiilet, udvar.
Jellege Raktar.

Tipusa Magas tetds ingatlan.
Jelenlegi funkcid Hasznalaton kiviili
Figyelembe vett telek teriilete (m2) 9750 m2

Osszes netto teriilet (m2) 142 m2

Osszes redukalt alapteriilet (m2) 142 m2

Altaldnos allapot Feltjitasra szorulo.
Komfort fokozat Komfort nélkiili.
ErtékesithetGség 6-12 honap
Forgalomképes Forgalomképes.
Terhelt Igen.

Befogadasra javasolt Igen

Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel

A felépitmény a térképmésolaton fel van
tuntetve.

Epitési engedélytél eltér

Epitési engedély médositas koteles

Epitési engedély valtozas

Telepiilés jellemzdi

Telepiilés tipusa

Kozség

I élekszam

860

Telepiilésen beliili helye

Belteriileti fekvési

Tomegkozlekedés tavolsaga

100 méteren beliil.

Utca burkolata

Aszfaltozott.

Megkozelithetdség

Gépkocsi.

Gazdasagi, piaci kornyezet

Zsana kiilteriiletén a Kiskunhalast-Szegeddel |
osszekotd Gt mellett elhelyezkedd raktar |
épiilet. A kornyezetben legeldk, benzinkit , |
tavolabb a telepiilés ipari parkja talalhatok.

Telek jellemzoi

Az értékelt ingatlanrész teriilete (m2) 9750 m2

Ovezeti besorolas Nem vizsgaltuk

Maximalis beépithetoség (%) Nem vizsgaltuk |
Epitési tilalom, korlatozas Nem vizsgaltuk !
Keritettség Részben drotfonatos keritéssel lehatarolt.
Utcafront tajoldsa E-K-i.

Lejtés Sik.

Alak Szabalytalan négyszdg

Beépitési mod

Szabadon allo6.
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasdgi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

Kozmiivesitettsége

Belsé Kiilso

Viz hazi vizellatd rendszerrol. X X
Villany 6nallé mér8oraval X X

Gaz

Csatorna

Kommunikacid

EsoOviz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzék

Parkolés/ gépkocsi tarolo jellege

Utcai és udvari parkolasi lehetdség.

Szobak szama

0

Félszobak szama 0
Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa Gazdasagi épiilet
Felépitmények szama 1db
Elhelyezkedése telken Szabadon allo.
Tagolodas Onallo

Szintek szama

Foldszintes kiviteli.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1990-es évek eleje.

Utolso kiils6 felujitds éve

Az elmilt 6t évben nem volt felujitva.

Utolso kiils6 felnjitas jellege

Utolso belsd feltjitas éve

Utolsé belsd felujitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa Hagyomanyos
Epiiletszerkezet anyaga Tégla
Alapozas tipusa Savalap.
Alapozas anyaga Beton.
Fodém Fa gerendas
Szigetelés Bitumenes.
Vakolat Vakolt festett.
Labazat Vakolt festett.
Tetoszerkezet Magas tetd.
Alakja Nyeregtetd
TetOszerkezet anyaga Fa szerkezet.
Tet6fedés Cserép.

Kiilsé nyilaszarok anyaga

Fa szerkezetiiek.

Kiils6 nyilaszarok éllapota

Jo kozepes éllapoti.

Uvegezés Sima kétrétegii livegezés.
A felépitmény allapota Elfogadhaté allapotu.
Atlagos belmagassaga 3,00 m

Fiités tipusa

Nincs kiépitve.

Fiités technoldgiaja

Meleg vizellatas tipusa

Nincs kiépitve
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Légtechnka | —=e--
Gépészet allapota, kora | =emeem- .
Belsé falfeliilet képzés Festett.
Belsé falfeliilet képzés allapota Elfogadhaté allapota
Burkolatok Simitott beton a kisebb raktarhelyiségben. A
nagyobb raktar burkolatlan.
Burkolatok allapota J6 allapota
Egyéb melléképiiletek Nincs
|

Az épiilet altalanes jellemzése:

Az épiilet jo allapotn, de kisebb feltjitasi és karbantartasi munkak elvégzése sziikséges. A
nagyobb raktarhelyiség burkolasa sziikséges.

Helviséglista. teriilet kimutatds (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott % | Redukalt

Raktar . 94,08 100 94.08 |
Raktar II. 47.73 ': 100 47.73
L Osszesen: 141.81 | 141.81

Osszes hasznos netté alapteriilet: 141,81 = ~ 142 m’

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 141,81= ~ 142 m’

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukilt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatirozasaval tudjuk az eltéré
épiiletrészeket egymassal oOsszehasonlitani. A szamitds lényege az, hogy az eltérd
hasznossagu és Kiilonbozo fajlagos koltséggel megépitheto épitményrészeket egyenértékii
teriiletre szamithatjuk at.

Erték meghatarozas
Piaci dsszehasonlitd alap( értékmeghatarozas:

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukéilt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatirozasaval tudjuk az eltérd épiiletrészeket
egymassal dsszehasonlitani. A szémitds lényege az, hogy az eltérd hasznossagh és kiilonbozo fajlagos
koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.
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Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasagi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

ERTEKELES

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktol eltérés tortént —

s

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kéziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité médszert és a koltség alapu értékelé modszert tartottuk célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlit

6 alapu értékmeghatarozas:

,!

Zsana, kiilteriilet 0157/3.

Zsana, Iparteriilet

Zsana, Ipartertilet

Zsana, Iparteriilet.

Targyi ingatlan Belteriilet
OSSZEHAEONLiTO ERTEKBECSLES |
|ingatian azonesitéja asjat adatb.  Sajat adatb. Sajat adatb.
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3

Telepiilés neve Zsana Zsana Zsana Zsana
|Utca/ut/tér Kiilteriilet Ipartelep Ipartelep Ipartelep
Az ingatlan tipusa Gazd. Ep. tizem dzem gazd ép.
|Epiilet szintszdma magastetds. fsz fsz fsz.
Telek alapteriilete (m2) 9750 8733 8471 3709
Szamitott hasznos alapteriilet 142 500 453 498
Szobaszdm egész 0 0 0 0

fél 0 0 0 (]
|Epités, felijitas éve 1990 1989 1980 1978
Kornyezeti korrekcio % 0 0 0
Elhelyezkedési korrekcio % 0 0 0
Kdzmiivek hidnya % -20 -20 10
Mindségi korrekci6 % 0 0 0
Kor, felijitas korrekcio % 0 0 0
Telek nagysag korrekcio % 0 0 5
Egyéb: Kis alapteriilete miatti korrekcié Yo 0 0 0
Eladéasi 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 51872 60 988 62 500 32129
Osszehasonlité korrekcié 0 o 0
Korrekcié 80 80 95
Korrigéalt fajlagos érték Ftm2 48 790 50 000 30 522
Korrigélt atlagos érték Ft/m2 43 104
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 6 120 791
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 43 104
|Forgalmi érték kereken |

azaz, hatmillié-szazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozé telek értékét a megéllapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdl az 9750 m2 nagysagi telek értéke a kornyéken kialakult 90- Ft/m2
értéket figyelembe véve 880.000,- Ft.
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A koltségalapi modszerrel végzett értékelés:

Megnevezés Alapteriilet m? Fajlagos érték Ftym?| Avulas % Koltség alapu érték Ft
Gazdaségi épiilet 142 70 000 40 5964 000
Epiﬁrények dsszesen - 5964 000
Telek 9750 90 877 500
Osszesen: 6 841 500
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.
Kdltség alapd érték mindésszesen, kereken | 6 800 000

azaz, Hatmillié-nyolcszazezer forint.

4. Végso érték kialakitasa.

A piaci 8sszehasonlité modszerrel végzett forgalmi érték:  6.100.000,- Ft

A koltségalap modszerrel végzett értékelés: 6.800.000,- Ft

A két modszerrel elvégzett értékbecslés kozott jelentds kiilonbség tapasztalhatok. A
koltségalapii modszernél az ingatlan ujjra eléallitasi értékét hataroztuk meg, ami + 12 %-os
érték kiilonbozetet mutat, a piaci hasonlitoval szemben. Mivel az értékelés piaci dsszehasonlito
modszerrel is el lett végezve megallapithaté hogy ezen értékelés all kozelebb a valés forgalmi
érték megallapitasahoz.

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

w_r

kiilteriilet 0157/3 hrsz. alatti ingatlan forgalmi értékét az elézbekben leirtak alapjan:

6.100.000.-Ft

azaz, Hatmillié-szazezer forint 6sszegben allapitjuk meg.

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

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

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

10



Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasagi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

MELLEKLETEK :

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

A vizsgalt ingatlant bemutaté fényképfelvételek.

‘1"'3 x4 y e : ¢ ™

Udvari felvétel.

Udvari felvétel. Az ingatlanhoz tartozé udvar,

Raktar |. belsd felvétel.

Raktar Il. belsé felvétel. Raktar Il. belsé felvétel.

Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. Gyongyi L4szl6 ingatlanvagyon érickeld
6400 Kiskunhalas, Thiiry J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu

11



Ertékelt ingatlan: Zsana, kiilteriilet Gazdasdgi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

A vizsgilt ingatlan térképmasolata.

Gybngyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. Gydngyi L4szl6 ingatlanvagyon értékeld
6400 Kiskunhalas, Thury J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu
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Ertékelt ingatlan: Zsana kiilteriilet Gazdasagi épiilet és udvar. Hrsz.: 0157/3 hrsz.

A vizsgilt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Earth)

-
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Zsana, kilterulet'™0157/3Nrs2

Google Earth
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Gyongyi és Tarsa Ingatlanforgalmazo és Kereskedelmi BT. Gyéngyi Laszlé ingatlanvagyon értekels
6400 Kiskunhalas, Thiry J.u.6.sz. Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyiestsa@digikabel.hu




