Harkako6tony Kozség Polgarmesterének

ELOTERJESZTESE
a Képviselo-testiilet 2023. oktober 25. napjan tartandé rendes iilésére
6136 Harkakotony 105/2 és 106 hrsz. szamu ingatlan megvasarlasa tirgyiaban

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Harkakétony Kozség Onkormanyzat tervei kozott szerepel a telepiilés lakosainak életében
kozponti szerepet betolté intézmények, épliletek megtartasa, fejlesztése.

A telepiilésen a korabbi években mikdodtetett, majd hosszabb idore bezaré és eladasra keriil6
»fahaz pressz6”, mely a KORROBI Bt. tulajdonat képezte, 2023. majusdban eladésra kertilt
Récz Robert részére.

Elézetes egyeztetéseket folytattunk a jelenlegi tulajdonossal, aki az 6nkormanyzat részére
értékesitené az ingatlant.

Onkormanyzatunk érintettsége jelentds az ingatlant illetden, tekintettel arra, hogy a helyi
buszmegdlld az ingatlan teriiletén helyezkedik el.

Az adés-vétel keretében a Harkako6tony belteriilet 105/2 hrsz (természetben a 6136 Kossuth
utca 8/A) és a Harkakotony belteriilet 106 hrsz. (természetben a 6136 Kossuth utca 10.) alatti
ingatlanok kertilnének megvasarlasra, tekintettel arra, hogy a buszmegallé a Harkako6tony 105/2
hrsz-on helyezkedik el.

El6zmény: 2005. junius 28-an Harkakotony Kozség Képviseld-testiilete 34/2005. (VI.28.) Kt.
hatérozataval a Harkako6tony 105/2 és 106 helyrajzi szamu 1/1 6nkorményzati tulajdonban 1évo
beépitetlen teriilet megjelolésti ingatlant a KORROBI Bt. részére értékesitette, azzal a
kikotéssel, hogy a 105/2 helyrajzi szamu ingatlanbol a buszvard altal elfoglalt foldteriiletre
orokos, végleges €s kizarolagos hasznalati jogot kell biztositani buszmegallo céljara, melyet az
adasvételi szerzodésben és az ingatlan nyilvantartasba is be kell jegyeztetni. Ezt a kitételt a
2005. oktdber 3-an kelt adasvételi szerzodés tartalmazza.

A 2022-es foldhivatali nyilvantartasbol lekért tulajdoni lap szerint a Kiskunhalasi Korzeti
Foldhivatal 2005. november 7-én kelt bejegyz6 hatarozataval elutasitotta az onkormanyzat
hasznalati joganak bejegyzését.

Jelen helyzetben annak érdekében, hogy az 6nkormanyzat altal épittetett buszvarot biztositani
a tovabbiakban is zavartalanul biztositani tudjuk a lakossag részére sziikséges az ingatlan
megvasarlasa. A presszo rész a tovabbiakban akar iizleti célra helyiség bérbeadas, vagy
kulturalis célra is hasznosithaté, mely az onkormanyzat és a lakossag érdekeit egyarant
szolgalja.

Récz Rébert szobeli nyilatkozata alapjan ingatlanok vételara 3.700.000 Ft. A tulajdoni lapon
feltiintetett adatok szerint az ingatlan per-és tehermentes.

Az 6nkormanyzat vagyonarol és a vagyonnal vald gazdalkodas szabalyairdl a 8/2013. (VIL.10.)
onk. rendelet szerint az 6nkormanyzat — at nem ruhazott — tulajdonosi jogait a Képviselo-
testiilet gyakorolja. Az ingatlan megvasarlasa telepiilésfejlesztési célokat €s helyi lakossag
igényeit szolgal. Az adasvételi szerzodés tervezett megkotésére és a vételar megfizetésére 2023.
november 30. napjaig kertiil sor.

A Képviseld-testiilet a 3.700.000 Ft-os vételarat az Onkorményzat 2023. évi koltségvetés
modositasaban biztositja (K62 Ingatlanok beszerzése).



Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet az eldterjesztés megvitatdsara és az alabbi
hatérozati javaslat szerinti dontés meghozatalara.

Hatarozati javaslat:

1. Harkakétony Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete hozzajarulasat adja a
Harkakétony 105/2 hrsz-w, természetben a 6136 Kossuth utca 8/A és a Harkakotony
belteriilet 106 hrsz-u, természetben a 6136 Kossuth utca 10. szimu ingatlanok,
telepiilésfejlesztési céli megszerzéshez, megvasarlasara dsszesen 3.700.000 Ft vételar
ellenében.

2. Harkakétony Kozség Onkormanyzat Képviselo-testillete a vételirat és az
ingatlanszerzéshez kapcsolod6 minden koltséget 2023. évi koltségvetésében biztositja.

3. Harkakétony Kozség (")nkormzinyzgt Képvisel6-testiilete felhatalmazza Brasso Imre
Albert polgarmestert, hogy az Onkormanyzat nevében az adasvételi eljarast
lefolytassa, az adasvételi szerzédést megkosse.

Hataridé: 2023. november 30.
Felel6s: Brasso Imre Albert polgadrmester

Végrehajtasért felel6s: Toth Szilvia jegyzoi referens
Ertesiil:
- Mubhel Katalin Ménika gazdalkodasi f6el6ado
- Récz Rébert
- Dr. Piegel Attila tigyvéd

Harkakotony, 2023. oktdber 15.
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5 Bgaséd Imre Albert s.k.
~ &3/ polgdrmester



INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY
A
6136 HARKAKOTONY, KOSSUTH U. 8/A ES 10 SZAM ALATT LEVO
BUSZVARO ES A MOGOTTE LEVO ITALBOLT

INGATLANROL.

HRSZ: 105/2 ES 106

KISKUNHALAS, 2023. 10. 24.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékelé Reg. sz.: IVEK-10/2010.
Kiskunhalas, Thury J. u. 6. sz.

Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 6136 Harkakotony, Kossuth u. 8/A és 10. Buszvaré és italbolt 105/2 és 106 hrsz.

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY ALAIRO LAP.

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Buszvard és kiilonallo italbolt.
Telepiilés (varos, keriilet): Harkakotony
Utca, hazszam: Kossuth u. 8/A és 10.
Irdanyitoszam: 6136
Hrsz.: 105/2 és 106

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Mindkét ingatlannal KORROBI Bt.
Tulajdoni hdnyad: 1/1—1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / Korlatozottan forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: 509 m’
Felépitmények hasznos teriilete: T72m2
Felépitmények hasznos (redukalt) teriilete: 72 m2
Kozmii-ellatottsag: Viz, villany.
Komfortfokozat: Komfortos

Jelenlegi funkcio: Buszvaro és kiilonallo italbolt.

ERTEKELES

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa.
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci, dsszehasonlité és koltségalapu modszer.
Ertékelés fordulonapja: 2023. oktober 24.

Megrendelé megnevezése: Harkakotony Kozseg Onkormanyzata.
6136 Harkakdotony, Kossuth u. 1.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutto piaci forgalmi érték: 3.700.000,- Ft azaz,
Harommillié-hétszazezer forint.
Brutto hitelbiztositéki-menekiilési érték: 3.100.000.- Ft, azaz
Harommillié-szazezer forint.

Kiskunhalas, 2023. 10. 24.
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Keészitette Gyongyi Léasz16 ingatlanvagyon értékeld
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02
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A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Harkakotony Kozség Onkormanyzata 6136 Harkakotony, Kossuth u. 1. megbizta a Gydngyi
Laszl6 Ingatlan vagyon értékeldt (6400 Kiskunhalas, Thury J.u.6.sz..) a 6136 Harkakotony,
Kossuth u. 8/A és 10 szadm alatti (hrsz: 105/2 és 106) ingatlan brutté piaci forgalmi értékének
megallapitasaval.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan brutté piaci-forgalmi értékének megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE.

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Késziilt a 25/1997.(VIIL.1.) PM. rendelet, az 54/1997.(VIIL.1.) FM rendelet, valamint
TEGOVA ¢s az EVS 2003 alapjan a nemzetkdzileg is elfogadott modszertani elveit és
kovetelményeit figyelembe véve, tovabba a mindenkori hatalyban 1év6 hazai jogszabalyi
eldirasokat és elvarasokat betartva az 6vatos becslés elvét kovetve.

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci 0sszehasonlito és koltségalapu értékelé modszer.
Helyszini szemle és idopontja

2023. 10. 24.
Felhasznalt dokumentumok
Tulajdoni lap, 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 részmegallapitasok kiragadasa és
felhasznalasa nem megengedett.

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

o A szakvélemény valos forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt,
azok valosagtartalmaért felel6sséggel nem tartozunk.

e A szemle idépontja utan bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felelosséget nem vallalunk.

o A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltarasra, azok
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Ertékelt ingatlan: 6136 Harkakotony, Kossuth u. 8/A és 10. Buszvaré és italbolt 105/2 és 106 hrsz.

miiszaki tartalmaért és mindségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel
és tervez6 altal jovahagyott csomopontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzdi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési
igénnyel 1épiink fel ezzel ellentétes felhasznalas esetén. Tovabba fenntartjuk a
jogot arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik, és a szakvéleményt
visszavonjuk abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténo kiegyenlitése
elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecsl6 Jognyilatkozata

Alulirott Gyongyi Laszl6 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn
Osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizoval, sem a megbizas tdrgyaval szemben,
ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi szerv
rész¢érdl, szakmailag elismert, jo referencidkkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonosité szam: IVEK-10/2010

A
i

Az értékbecslo alairasa

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: Tulajdoni lap szemlézése: 2023. 10. 19.
Telepiilés: Harkakotony, Kossuth u. 10.
Besorolas: Beltertilet
Helyrajzi szam: 106
Megnevezése: Beépitetlen tertilet.
Teleknagysag dsszesen: 140 m*
Tulajdonos: KORROBI Bt.
1/1 tulajdoni aranyban.
Terhek Terhelt, az MVM Halozati Kft. 18 m2 teriiletnagysagra

vonatkoz6 vezetékjoga.

Sz¢ljegy: Nincs

Szolgalom, egyéb: Nincs
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Telepiilés: Harkakotony, Kossuth u. 8/A.
Besorolas: Beltertilet
Helyrajzi szam: 10572
Megnevezése: Beépitetlen tertilet.
Teleknagysag Gsszesen: 140 m?
Tulajdonos: KORROBI Bt.

1/1 tulajdoni ardnyban.
Terhek Tehermentes.
Sz¢ljegy: Nincs
Szolgalom, egyéb: Nincs

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Harkakotony az orszag dél-alfoldi részén fekvd kozség, féluton Kiskunhalas és Kiskunmajsa
kozott. A Duna-Tisza kdzén, a Kiskunsag és a Bacska peremén, Bacs-Kiskun megye délkeleti
részén helyezkedik el. Vonattal elérhetd a Kiskunhalas—Kiskunfélegyhaza-vasttvonalon.
Nagy kiterjedésti erdoségek nem telepitettek, gazdasdga mezdgazdasagi jellegii, valamint az
ehhez kapcsolodo feldolgozo-ipar. Idegenforgalom nincs.

A fovaros €s a megyeszékhely tavoli, zsakfalu elhelyezkedés, vastti haldzatra csatlakoztatott.
Autopalya kozepesen kozeli, Kiskunhalas vonzaskorzete. Osszességében kdzepes
infrastruktira.

A telepiilés ingatlanforgalmat erésen befolyasolja az eldzdekben leirtak. A telepiilésen a 2-3
szobas hagyomanyos szerkezet(i tégla falazatu lakohazak a jellemzdk. Az egyes ingatlanok
szamitott fajlagos négyzetméterenkénti értéke eltérd lehet ami az ingatlan 4allapotan
talmenden a telepiilésen beliili elhelyezkedése is befolyasol.

Az értékelt ingatlan Harkak6tony foutcajaban talalhato, megkozelithetd a telepiilésre bevezetd
uton keresztlil. Az ingatlan két helyrajzi szdmon 1év6 fahdz szerkezetli busz var6, valamint a
mogotte 1évo szintén fahaz szerkezetl italbolt épiiletbdl all. A két ingatlan épitési engedéllyel
¢épiilt, de arra hasznalatba vételi engedélyt nem kérték meg, igy a felépitmények a
térképmasolaton nincsenek feltiintetve. Mivel a feltiintetés nem késziilt el a tulajdoni lapon
beépitetlen telekként van felvéve.

Ingatlan altalanos jellemzoi
Ingatlan fekvése Harkakotony, Kossuth u. 8/A ¢és 10
szam.
Megnevezés tulajdoni lap szerint Beépitetlen tertilet.
Jelenlegi funkcio Buszvard ¢és kiilonallo italbolt.
Az érintett telek teriilete (m2) 509 m2
| Osszes netto teriilet (m?2) | 72m2 \
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| Osszes redukalt alapteriilet (m2) | 72m2
Ertékesithetéség 180-360 nap.
Forgalomképes Forgalomképes.
Terhelt Igen

Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel

A helyszinrajzon a felépitmények

nincsenek feltliintetve.

Epitési engedélytdl eltér Nem.
Epitési engedély modositas koteles --

Epitési engedély valtozas --
Telepiilés jellemzoi

Telepiilés tipusa Varos
Lélekszam 850
Telepiilésen beliili helye Telepiiléskdzponti.
Tomegkozlekedés tdvolsaga 0

Utca burkolata Burkolt.
Megkdzelithetoség Gépkocsi
Telek jellemzoi

Az érintett telek teriilete (m2) 509 m2

Aranykorona értéke

Ovezeti besorolas

Nem vizsgéltuk.

Maximadlis beépithetdség (%)

Nem vizsgéltuk.

Epitési tilalom, korlatozas

Nem vizsgéltuk.

Keritettség

Epiiletekkel,  tégla  falazatn
drotfonatos keritéssel lehatarolt.

és

Utcafront tajolasa

K-i.

Lejtés

Sik.

Alak

Szabalytalan négyszdog.

Beépitési mod

Mindkét épitmény szabadonalld

Kozmiiellatottsag:

Belso Kiilso

Viz Az italboltba bevezetve.
Villany Az italboltba bevezetve.
Gaz Nincs bevezetve.

Csatorna Nincs a telepiilésen kiépitve.
Kommunikacio - --

Es6viz csatorna

Felépitmény részletes adatai

Buszvaro

Epiilet tipusa

Fahaz szerkezet

Lakasok szama

Elhelyezkedése telken

Szabadon 4llo.

Tagolodas

Onallé

Szintek szdma

Foldszintes kiviteld.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1986-ban.

Utolso kiilso felyjitas éve

Az elmult 6t évben nem volt felujitva.

Utolso kiilso felujitas jellege

Utols6 belsd felujitas éve

Az elmult 6t évben nem volt felyjitva.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 6136 Harkakotony, Kossuth u. 8/A és 10. Buszvaré és italbolt 105/2 és 106 hrsz.

Utols6 belsé felujitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa

Fahaz szerkezet.

Epiiletszerkezet anyaga Fa.

Alapozas tipusa Pontalap

Alapozas anyaga Beton.

Fodém Nyitott fodémes
Homlokzat Deszka borités.
Tet6szerkezet Magas teto.

Alakja Osszetett nyeregtetd.
Tetdszerkezet anyaga Fa szerkezet.
Tetéfedés Cserép.

Kiils6 nyilaszarok anyaga

Fa szerkezett.

Kiils6 nyilaszarok allapota

Feltjitasra szoruld allapotu.

Uvegezés

Sima egyrétegii iivegezés.

A felépitmény allapota

Feltijitando allapota

Atlagos belmagassaga

3,20 m.

Fiités tipusa

Nincs kiépitve.

Meleg vizellatas tipusa

Nincs kiépitve

Légtechnika Nincs.
A felépitmény allapota Feltijitando allapotu.
Burkolatok Simitott beton.

\ Felépitmény részletes adatai

‘ Italbot épiilet

Epiilet tipusa

italbolt fahaz szerkezet, WC épiilet tégla

Lakasok szama

Elhelyezkedése telken

Szabadon allo.

Tagolodas

Onallod

Szintek szama

Foldszintes kivitela.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1987-ben.

Utolso kiilso felujitas éve

Az elmult 6t évben nem volt felgjitva.

Utolso kiilso felyjitas jellege

Utolso belsé felyjitas éve

Utols6 belsé felujitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa

Italbolt: Fahaz
WC épiilet:hagyomanyos

Alapozas tipusa

Savalap.

Alapozas anyaga

Beton.

Fodém Fa gerendas.

Szigetelés WC épiiletnél bitumenes lemez.

Vakolat Italbolt deszka boritas, WC épiilet vakolt
festett.

Labazat WC épiilet vakolt festett.

Tet6szerkezet Magas teto.

Alakja Nyeregtetd

TetOszerkezet anyaga

Fa szerkezet.
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Tet6fedés

Hullampala.

Kiils6 nyilaszarok anyaga

Fa szerkezetiek.

Kiils6 nyilaszarok allapota

Feltjitasra szoruld allapotu.

Uvegezés

Sima kétrétegli iivegezés.

A felépitmény allapota

Feltjitando allapoth

Atlagos belmagassaga

2,35 m.

Fiités tipusa

Nincs kiépitve

Meleg vizellatas tipusa

5 literes vizmelegito.

Légtechnika Italbotnal klima
Gépészet allapota, kora Hasznalt izemképes.
Belso falfeliilet képzés tapétazott.

Belso falfeliilet képzés allapota

Feltjitand¢ allapotu.

Burkolatok Mazas lap és miipadlo.
Burkolatok allapota Felujitando allapota

Helyiséglista, teriilet kKimutatas (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott Redukalt
Buszvar6 egvhelviséges 15.64 100 15.64
Terasz 13.31 100 13.31
Vendégtér 18.57 100 18.57
Mosogato 3.75 100 3.75
WC 1.16 100 1.16
Kozlekedd és WC elbtér 2.78 100 2.78
Raktar 1. 8.40 100 8.40
Raktar II. 4.40 100 4.40
Férfi WC 1.30 100 1.30
Férfi WC el6tér 0.90 100 0.90
Néi WC 1.30 100 1.30
No6i WC elétér 0,90 100 0.90
Osszesen: 72.41 72.41

Osszes hasznos netto alapteriilet: 72,41=~ 72 m’

Redukalt alapteriilet szamitas:

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 72,41=~ 72 m’

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatarozasaval tudjuk az eltéré épiiletrészeket
egymassal Osszehasonlitani. A szdmitas lényege az, hogy az eltérd hasznossagu és kiillonbozo fajlagos
koltséggel megépitheto épitményrészeket egyenértéki teriiletre szamithatjuk at.

ERTEKELES
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Lehetséges értékelési modszerek attekintése.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés modszere.

Az értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az
egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitdé adat nem 4&ll rendelkezésre, a moddszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.

Az alaphalmazban 1év0 ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanhoz hasonlo,
mig tipusa a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen. Az alaphalmaz atlagatdl jelentdsen eltérd
sz¢€1s0 értekeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog,
stb. szabad Osszehasonlitani. A kiilonb6zd értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni.

A fajlagos alapértéket altaldban m?-re kell vetiteni, de elképzelheték mas volumen-
mérdszamok, vagy kapacitasi szdmok is. (Pl. tanterem, korhazi 4gy, szallodai szoba stb.)
Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely
az Osszehasonlitd adatok alaphalmazdra nem jellemz6. Az értékmodositdé  tényezok
értékndveld hatdsa a hitelbiztositéki érték megallapitdsanal csak a fajlagos alapérték 20 %-os
mértékig vehetd figyelembe. A kovetkez6 tényezdket mindig vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok:

Epitészeti szempontok:

Hasznalati szempontok:

Telekadottsagok:

Infrastruktara:

Kornyezeti szempontok:

Alternativ hasznositas szempontjai:

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

Az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat szdmszeriisiteni kell, és
ennek alapjan moddositjuk a fajlagos alapértéket. Az igy kapott érték az ingatlan fajlagos
értéke.

Az ingatlan értékét gy kapjuk, hogy a fajlagos értéket megszorozzuk az ingatlan méretével.

Nettopotlasi koltségalapu értékelés:

Ez az eljaras nem értékelés, hanem adott ingatlan Gjraépitési koltségének becslése €és a fold
értékének hozzaaddsa. A koltségen alapuld megkozelités nem egyeztethetd 0Ossze a
piacgazdasadg alapelveit kovetd ¢érték meghatdrozassal. Az érték nincs kdzvetlen
Osszefiiggésbe a koltséggel. Ez a moddszert alkalmazzuk akkor, amikor teljes mértékben
hidnyoznak a piaci 6sszehasonlito adatok.

Megbecsiiljiik az ingatlan telek értékét, mintha iires lenne és képesek lennék a lehetd
legkedvezdbben kihasznalni.

Megbecsiiljiik az ingatlan felépitményeinek és teriilet-fejlesztéseinek a jelenlegi koltségét.
Megbecsiiljiik az értékcsokkenés nagysagat, amit a funkciondlis avulas a fizikai allagromlas,
vagyis az lizemelés okozta elhasznalddas vagy kiils6 elhasznalodas okozott.

Levonjuk az értékcsokkenést a becsiilt épitési és teriiletfejlesztési koltségekbol.

Hozzaadjuk a fold becsiilt értékéhez az értékcsokkentett bekeriilési koltségét s igy megkapjuk
az ingatlan teljes értékét.
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Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 6136 Harkakotony, Kossuth u. 8/A és 10. Buszvaré és italbolt 105/2 és 106 hrsz.

A fold értékét piaci 0sszehasonlitdsokkal becsiiljiik meg. Két ut kindlkozik a bekeriilési
koltségének becslésére: az ujraeldallitasi és a helyettesitési koltség meghatarozasa.

A hozamszamitason alapulo értékelési modszer

Az ¢értékeld Osszehasonlitd elemzésekre tamaszkodhat kiilonbozé az ingatlan értékét
meghatdroz6 tényezok becsléséhez. A f0bb meghatarozo tényezok a kdvetkezok:
- Bevétel/bérleti érték
- Bérlet id6tartama,
- Bérlet feltételei

- Bérleti dij
- Hozam

feliilvizsgalata

A hozamértékelés az ingatlan befektetésbdl elvart illetve a valosziniileg elvarhatéd bevételével
¢s az ebbdl a bevételbdl szarmaztathatod tokeértéket elemzi. A megkdzelités feltételezi, hogy
az ingatlanbdl szarmaz6 bevétel €s az ingatlan értéke Osszefliggésben van egymassal. Ez a
modszer bevételt termeld ingatlanok értékelésére hasznalatos, mint pl. bérhdzak, irodahazak

bevasarlo kozpontok és mas hasonl6 ingatlanok.

Becsiiljik meg a lehetséges bruttd bevételt, ami magaba foglalja a bérleti dijat és mas

bevételeket.

Piaci tapasztalaton alapulva allapitsuk meg egy atlagos kihasznaltsdgot annak érdekében,
hogy megkapjuk a valds teljes bevételt.
Atlagos miikodési normativakon alapulva allapitsuk meg az ingatlan éves miikodési
koltségeit, hogy a valos teljes bevételbdl elérkezhessiink az éves tiszta miikodési bevételhez.

Becsiiljiik meg az arat, amit egy-egy befektetd fizetne annak a bevételnek a fejében, melyet
ez a tipusu ingatlan hoz. Igy elvégeztiik a hozam ratanak becslését, amit egy befektetd
ének befektetéséért. Ez a hozamrata a tokésitési kamatlab, ami
meghatarozhatd a tiszta mitkodési bevétel és az utobbi idében eladott hasonld inatlanok
eladdsi aranak Osszevetésébol.

megkovetel a tokéj

Az értékelési modszerek kivalasztasa és indoklasa.

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktol eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlito modszert és a koltség alapu értékelo modszert tartottuk célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito alapu értékmeghatarozas:

Harkak&tony, Kossuth
utca Targyi ingatlan.

Harkakd6tony
belteriilet.

Harkakd&tony
belteriilet.

Harkakd6tony
belteriilet.
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OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Ingatlan azonositéja

Ingatlan .com Ingatlan .com

Ingatlan .conr

Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3

Telepiilés neve Harkakotony Harkakotony Harkakotony Harkakotony
Utca/at/tér Kossuth u. belteriilet belteriilet belteriilet
Az ingatlan tipusa Fahaz épiilet Lakohaz Lakoéhaz Lakoéhaz
Epiilet szintszama fsz. fsz. fsz tetéteres
Telek alapteriilete (m2) 509 3800 1404 1132
Szamitott hasznos alapteriilet 72 100 192 158
Szobaszam egész 0 2 2 2

fél 0 0 1 1
Epités, feldjitas éve 1987 1970 1980 1989
Kornyezeti korrekcio % 0 0 0
Elhelyezkedési korrekcié % 0 0 0
Infrastruktura korrekcio % 0 0 0
Minéségi korrekcio % 0 0 0
Kor, feltjitas korrekcié % -5 -5 -5
Telek nagysag korrekcio % 0 0 0
Egyéb fahaz szerkezet miatt % -40 -40 45
Eladasi ar Ft 9 940 000 22 500 000 21900 000
Ertékesités éve 2022 2022 2022
Kinalati ar korrekcio -% 10 20 20
Jelen ar Ft 8946 000 18 000 000 17 520 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 98 032 89 460 93 750 110 886
Osszehasonlité korrekcié 45 45 50
Korrekcié 55 55 50
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 49 203 51 563 55 443
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 52 070
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 3749 004
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 52 070
[Forgalmi érték kereken |

azaz, Harommillié-hétszazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozd telek értékét a megéllapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdl a 509 m2 nagysagu telek értéke a kornyéken kialakult 800- Ft/m2
értéket figyelembe véve 410.000,- Ft.

A koltségalapu modszerrel végzett értékelés:

Megnevezés| Alapteriilet m? Fajlagos érték Ft/m?| Avulas % Koltség alapu érték Ft
Buszvaré 16 80 000 70 384 000
Italbolt éplilet 39 130 000 50 2535 000
Terasz 13 70 000 60 364 000
WC épiilet 5 160 000 50 400 000
Epitmények 6sszesen 3683 000
[ Telek 509 800 407 200
Osszesen: 4090 200
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.
Koltség alapu érték mindésszesen, kereken |

azaz, Négymillid-szazezer forint.
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A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetés)

A kapott értékek az alkalmazott modszerek eltérésébdl fakadodan kiillonbozoéek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitésa, a hitelfedezeti érték alapja
a piaci érték, melyet lakoingatlanok esetében megfelelé szdmu Osszehasonlitd adat
esetében piaci 0sszehasonlitd elemzésen alapul6 értékeléssel tudunk meghatarozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végso forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlitd
elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

A koltségalapt moddszer bemutatasat azért tartottuk sziikségesnek, mert
informdaciotartalmara sziikség lehet a jovébeni gazdasagi dontések megalapozasahoz,
valamint ezzel az eljarassal tudtuk meghatdrozni az ingatlan 6sszértékébdl a telek
értékére jutd hanyadot.

Az érvényes értéket piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjan

hatiaroztam meg, mert ez a mddszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket.

A végso6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

kapott értékkel szamoltunk.

Az ingatlan jellege, funkcidja és a 25/1997 (VIll.1.) PM. r. alapjan a piaci 6sszehasonlito
meghkozelitést alkalmaztuk. Kéltségalapu modszerrel ellenérzést végeztiink. Az ingatlan funkcidja
miatt a bérbe adds nem jellemz6é hasznositasi forma. Ezért a piaci 6sszehasonlit6 mdédszerrel

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité alapu megkdzelités szerint. 3.700.000,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkdzelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke koltség alapu megkdzelités szerint 4.100.000,- Ft
A koltség alapu megkézelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozam alapu megkdzelités szerint 0,- Ft
A hozam alapu megkézelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 0,- Ft
Forgalmi érték kerekitve 3.700.000,- Ft

5. Hitelbiztositéki-menekiilési érték meghatarozésa:
Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés.

1. Az ingatlan fahdz szerkezetii, feljjitasra szoruld buszvard ¢€s italbolt ingatlanbdl all.
2. Forgalomképes.
3. Megallapitott forgalmi érték per-, igény és tehermentes tulajdonjogot feltételez.
4. Hosszl tavon értékallandosag varhato.
5. Kovetelés, kényszerbefektetés kockazata.

Piaci forgalmi érték  (Ft) 3.700.000,-

Az ingatlan, a javasolt 0-90

hitelbiztositék- 90-180 X

m’enekulem erte.ken 180-360

hany napon beliil

értékesithetd (nap) 360-

Hosszu tavu értékallandosag kockazata (%) 0

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockazata (%) 5
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Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata (%) 0
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata 10
(%)

Osszes kockézati elem (Ft) 555.000,-

Hitelbiztositéki-menekiilési érték (Ft)

3,145.000,- Ft kerekitve:3.100.000,- Ft azaz,
Harommillio-szazezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstol szamitott fél

év utan hatalyat veszti, az ujboli

felhasznalashoz az 6sszeg feliilvizsgalata sziikséges.

MELLEKLETEK :

gZlo e.v.
mrtelirefu

Gyongyi Laszlé ingatlan;fagyon értékeld
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

e  FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK

e  TERKEPMASOLAT

e INGATLAN ELHELYEZKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Earth)

A vizsgalt ingatlant bemutato fényképfelvételek.

Utcafonti felvétel.

2023/10/24

Utcai kdrnyezet.
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2023/10/24

Utcai kérnyezet. — Buszvaré épi]lef. B

Italbolt udvari felvétel. Italbolt udvari felvétel.
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2023/10/24

Vendégter.

‘ . \

e
o

2023/10/24

Mosogat6

wC
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2023/10/24 2023/10/24

Raktar WC éplilet

g§23/10!24 \ 2023/10/24

WC elGtér ' WC.

il |

2023107248

Klima kultéri egység. ViIIay()ra.
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A vizsgalt ingatlant térképmasolata.

Bacs-Kiskun Megye: Kormanyhivatal
Kiskunhalas 6400 K:skunhalas, Kossuth u. 29.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.02.10 09:23:0¢C
helyrap <2dm HARKAKOTONY belteritlet 1571 Megrendeles szam: 7/188,/2022
Meretarany: | 1004 Térmajzszédm: 23863890002022

AFP

dast mege!dzd napig megegyerik az ingatlan-nyilvantartasi térképt adatbazis tartalmaval. A
k levéieiére nem hasmalhato!
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A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutatéo miihold képek (Google Earth)

WU S
1) _ IAYesHIOIsZam®
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