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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Moérahalom, Millenniumi sétiny 2. faliszdma, belteriilet 3/7 hrsz. alatti

Megbizé:

Tulajdonos:

Megbizott:

Ertékbecslés célja:

Ertékbecslés idopontja:

Ertékbecslés hatalya:

Helyszini szemlén
megijelent:

ingatlanrol

Moérahalom Varosi Onkormanyzata
6782 Morahalom, Szentharomsag tér 1.

11/41. Mérahalom Vérosi Onkorméanyzata 776/3246
6782 Mobrahalom, Szentharomsag tér 1.

dr. Szép Levente

ingatlanforgalmi értékbecsld

Redl Erték Kfi.

6721 Szeged, Kalvin tér 2. 11/3.

ingatlan jelenlegi forgalmi értékének megallapitasa

2015.01.26.

2015.04.26.

dr. Szép Levente ingatlanforgalmi értékbecslo
Balog Laszl6 a megbizé részérol

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

1. Megbizis:

A Megbizd megbizésa alapjan dr. Szép Levente értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslést
készitett a 6782 Modrahalom, Kélesey u. 2. faliszamn, belteriilet 827/4 hrsz. alatti , kivett
telephely” megnevezésli ingatlanrdl. Megbizé az ingatlanértékelés elkészitéséhez sziikséges
dokumentacidkat, tulajdoni lap masolatot beszerezte, ill. lehetévé tette az ingatlanban a
helyszini szemlét.

A megbizéval tortént egyeztetés utan 2015.01.26-an keriilt sor az ingatlan bejaraséara és az
adatok rogzitésére.

Megbizas targya:
Az értékelés targyat képezi a 6782 Mérahalom, Kdlesey u. 2. faliszamu, belteriilet 827/4 hrsz.
alatti , kivett telephely” megnevezési ingatlan. Az értékelést a Megbizé kérésére végeztik, az

ingatlan jelenlegi forgalmi értékének megallapitasa céljabél.
Az értékbecslés a nevezett ingatlanra, mint forgalomképes vagyontargyra vonatkozik.

Megbizo: Moérahalom Vérosi Onkormanyzata
6782 Moérahalom, Szentharomsag tér 1.

Tulajdonos: 11/41. Mérahalom Vérosi Onkorményzata 776/3246
6782 Morahalom, Szentharomsag tér 1.

Megbizott: dr. Szép Levente
ingatlanforgaimi értékbecslo
REAL ERTEK Kft
6721 Szeged, Kalvin tér 2. 11/3 sz.

Ertékbecslés célja: az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Ertékbecslés idépontja:  2015.01.26.

Ertékbecslés hatilya: 2015.04.26.
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2. Szakértéi modszerek:

Az értékelési moédszerek tagozédasa igazodik az ingatlanok sajatossagaihoz, Iétrehozasuk
kértilményeihez ¢és hasznosithatosdguk alternativaihoz. Az értékelési modszerek jol
elkiilonitheték egymastdl, de egymastdl mégsem fliggetlenek. Ennek az az oka, hogy az
ingatlanok létrehozasukat tekintve kétféle vagyonelembdl éallnak. Egyik a fold, a foldtertilet,
ami természet adta vagyontargy, adottsdgai jorészt megvaltoztathatatlanok. Ugyanakkor a
felépitményt ember alkotja, és nagysaga joval tdgabb hatdrok kozt mozoghat. A felépitmény
kora behatarolt, de teljes leépiilés esetén 1jjal helyettesithetd.

Az értékelési modszerek tulajdonjog megalapozasahoz, fenntartdsdhoz, &truhdzasdhoz vagy
hasznok szedéséhez igazodnak, és elsdsorban egymassal kombinalva, néhdny esetben pedig
kizérélagosan is hasznalhatok.

A vagyonértékelésre vonatkozo altalinos szabalyok, elbirasok — kiilonds tekintettel az 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet, valamint a TEGeVA (The European Group of Valuers’ Associations)
irdnyelvei és ajanldsai (EVS 2003) - alapjan a vizsgalt lakoingatlan értékelésére két Altalanosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhatd:

Piaci alapa modszer

Az értékelemzési modszerek kozill az ingatlanok piaci értékénck megéllapitasdhoz tobbek
kézott az alabbi szempontok figyelembe vétele sziikséges:

a vizsgalt ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetésége
az ingatlan rendeltetése

az ingatlan miiszaki allapota

infrastrukturalis ellatottsaga

ingatlanpiaci viszonyok (kereslet — kinalat)

Az ingatlan értékének megallapitasat eloszor a forgalmi érték szdmitdsdnak modszerével
végezzitk. A forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy:

az ingatlan szabadon keriil a piacra

kells nyilvanossaggal, kelld ideig ki van téve a szabad piaci viszonyoknak

a felek koriiltekintéen, kell informéci6 birtokaban, komoly szandékkal lépnek fel
kényszeritd koriillmény vagy specidlis ajanlat nem all fenn

¢ & o @

A forgalmi érték megallapitdsa a fentiek figyelembe vételével, valamint az adott forgalmi
szegmensben rendelkezésre 4llo dsszehasonlité adatok segitségével torténik. Az értékelés a
hivatalos forrasokbol beszerzett, és a helyszinen 0Osszegyljtott informécick egylittes
figyelembe vételével készil.

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagétol jelentdsen
eltéré széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Az Osszehasonlitas
alapjaul szolgalé ismérveket az értékelének alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként
kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad &sszehasonlitani, illetve a killonboz6
értckformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.
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A megfelelden kivalasztott ingatlanok adatainak elemzése kapesdn hatdrozzuk meg a fajlagos
alapértéket. Ezutdn jon az értékmdédosité tényezdk elemzése (pl. miiszaki szempontok,
épitészeti szempontok, telekadottsagok, kdémyezeti és jogi szempontok, stb.). Ezek alapjan
torténik meg a fajlagos alapérték madositasa, a fajlagos érték kiszadmitasa. Az utolso 1épésként
a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként ki kell szamitani a végso értéket.

Foldterillet vagy beépitett ingatlanok esetében az értékelési modszerek koziil a piaci
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor olyan korzetekben végziink
Osszehasonlitdsokat, amelyek kozos elemeket és hasonld piaci lehet6ségeket tartalmaznak.

Kéltség alapit megkodzelités

Ez a modszer az értéket a vagyontargy tjraelBallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége
alapjan allapitja meg. Az 10j értékb6l le kell vonni a fizikai kopasbdl, a funkciondlis és
gazdasdgi elavuldsbol szdirmazo értékesdkkenést, amennyiben ezek az értékcsdkkenések
fennalinak és mérhetéek.

Az épiiletek és épitmények amortizicidval cstkkentett koltségének becslésekor eldszor is az
ujrael6allitasi vagy helyettesitési kiltséget kell kiszAmitani.

Az érték meghatarozasakor a fizikai és funkciondlis elavulas miatti korrekeiok elvégzése utdn,
a fejlesztések modositott értékét hozzdadjuk a foldteriilet becsiilt piaci értékéhez, a szikséges
tdkeraforditasok (helyrehozhat6 értékestkkenés) és az épiilet értékének betudhaté gazdasagi
elavulas miatti korrekciok elvégzése elébtt.

Koltség alapu megkozelitésnél hasznalt fogalmak:

Az tGjracléallitiasi koltség az ugyanolyan vagyontargy felépitési koltsége, folyé aron
szamolva, ugyanolyan anyagok, ¢pitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezések és
munkaer6 felhasznalasaval.

A helyettesitési  kioltség meghatirozhato, mint az értékelt Tejlesztéssel azonos
hasznosithatésdggal rendelkez6 fejlesztés ujboli létrehozasdnak koltsége aktudlis épitési
arakon, ugyanolyan anyagok, épitési és technol6gia alkalmazédsaval, modern szabvanyok,
tervek és elrendezés szerint.

Az értékesokkenés mértékét harom oOsszetevd: a fizikai romlas, a funkcionalis avulds, és a
gazdasagi avuldas alkotja.

Az épliletek fizikai avulasa a létesitmény rendeltetésszerli hasznalatabdl szdrmazo, természeti
tényezOk hatdsaként bekdvetkezett értékesdkkends.

A funkciondlis avulds az épitGanyagokban, épitési technologidkban bekévetkezett
valtozasokat, a vizsgalt épiiletek miik6désében jelentkez6 tobbletraforditasokat, kihasznalatlan
teriileteket tartalmazza, amelyek behatdroljdk a korszerisités és a bévités lehetdségeit.
Funkcionalis avulast okoznak olyan belsé ingatlan jellemz6k is, mint példaul a nem megfeleld
alaprajzi elrendezés, rossz gépészeti felszerelés, tovabba méret vagy mas jellemzdk okozta
funkcionalis elégtelenség, illetve thiméretezettség.
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A Kkiilsé okokra visszavezethet, gazdasagi avulas idoleges vagy végleges értékcsdkkenés,
amely a vagyontdrgyon kiviili hatdsok miatt 41l el8. llyen hatas lehet az 4ltalanos gazdasagi
helyzet romlasa, a kereslet hidnya vagy a térségben megvalésult ingatlanfejlesziés, melynek
kévetkeztében médosul az épitési Gvezeti besorolds és az ingatlan eredeti funkcidja.

A koltség megkozelitést alkalmazzdk a leggyakrabban a kiilonleges célra szolgdld és
ritkasagszamba mené ingatlanok esetében, amelyek nagyon ritkén kerlilnek el-, vagy kiadasra.
Flsédleges modszerként akkor hasznéljdk, ha a piaci adatok hidnya eleve kizarja az
Ssszehasonlité médszer alkalmazasat, illetve akkor, ha az ingatlan nem alkalmas arra, hogy
hozamszamitasi megkozelitéssel értékeliék. Vannak olyan koriilmények, ahol ez lehet a 6 —
piaci- értékelési modszer, kiilondsen, amikor elegendd adat &ll rendelkezésre a modszer
pontossiaganak a noveléséhez (pl. j épiilet piaci értékének meghatarozasa). A TEGoVA
javaslata az, hogy rendes koriilmények kozott akkor hasznaljuk, ha nem 4ll rendelkezésre piac-
alapu eljaras.

A 6782 Mérahalom, Kolesey u. 2. faliszdmi, beltertilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdilapitdsdrol




3. Az ingatlan-nyilvintartis adatai:

Fekvése:
Helyrajzi szam:
Megnevezés:

Teriilete:

Tulajdoni hanyad:

Tulajdonos:

6782 Moérahalom, Kdlcsey u. 2.

827/4

kivett telephely

3246 m*

111

11/32. és 11/44. Domaszék Kozségi Onkorményzat
11/33. és 11/50. Zakényszék Kozségi Onkormanyzat
11/34. és [/48. Pusatamérges Kozségi Onkormanyzat
11/35. és 47, Ottomos Kozségi Onkormanyzat
11/36. és 11/42. Asotthalom Kdzség Onkorményzata
11/38. és 11/45. Forraskit Kozségi Onkormanyzat
11/39. és [1/49. Uliés Nagykozségi Onkorményzat
T11/40. és [1/43. Bordany Nagykézség Onkormanyzata

11/41. és 11/46. Morahalom Vérosi Onkorményzat

Tulajdonszerzés jogeime: vétel, ill. ajandék

Ingatlan természetbeni cime: 6782 Moérahalom, Kélcsey . 2.

A Moérahalmi Jardsi Foldhivatal altal 2015.01.05-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap szerint
megallapithaté, hogy az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatok alapjén a vizsgalt ingatlan

362/3246

309/3246

227/3246

114/3246

374/3246

240/3246

409/3246

305/3246

906/3246

széljegymentes, a tulajdoni lap L. része (a teherlap) az alibbi bejegyzést tartalmazza:

I/2. bejegyz6 hatarozat: 43896/2000.04.03. llleti a Morahalom beltertilet 826 hrsz-t terheld
atjarasi szolgalmi jog.

A tulajdoni lap 111. része (a teherlap) az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:

ITI/1. bejegyzé hatirozat: 33772/2012.07.23. Vezetékjog 369 m’ teriiletre. Jogosult: EDF

DEMASZ Halozati Eloszté Kft.
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4. Az insatlan kérnvezete:

Csongrad megye a Dél-alidldi régio kozepén taldlhatd, nyugatrél Bacs-Kiskun megye,
északrol Jasz-Nagykun-Szolnok, keletrdl pedig Békés megye fogja kozre. Délen Roméniaval,
Szerbia & Montenegroval hataros. Nemzetkdzi kozlekedési és kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban fekszik. Csongrad megyét észak-déli irAnyban a Tisza foly6 osztja két részre,
amely meghatdrozo jelentdségli mind fOldrajzi adottsdgait, mind telepiilésszerkezeti
kapcsolatait illetden.

Csongrad megye 4tlagos nagysiagh megye, terfilete 4263 km?, 60 telepiilésénck a
lakonépessége kézel 426 ezer 16. Az orszdg masodik legurbanizaltabb megyéje: a lakossag
74%-a a megye 9 varosaban él. Csongrad megye egyike azon kevés megyéknek, amelyben két
megyei jogl varos is talalhaté: Szeged, a megyeszékhely és Hodmez6vasarhely. E két varos
meghatarozé a megye telepiilés- és gazdasagszerkezetében. Szeged a térség kozigazgatdsi,
oktatasi, tudoményos-kutatdsi, kereskedelmi, egészségligyi, pénziigyi, kozlekedési és
idegenforgalmi kézpontja: nemesak megyei, de regiondlis szerepkdrrel is bir.

Mérahalom mezégazdasagi kisvaros az Alfold déli peremén, Szegedidl 20 km-re, az 55.
szamu fokozlekedési Uit mentén. Kivalé természeti adottsagokkal és turisztikai vonzerével
rendelkezd, kozel 6.000 6 lakost, a mintegy 25.000 {6 lakossagszamu Homokhati Kistérség
kézpontjaként funkcionals, dinamikusan fejl6d6 telepiilés. Természeti szépscgekben gazdag
sikvidék, erdés, semlyékes teriilet, mely a kirandulni, iidiilni vagyo turistdkat vonzza. A
termalviz jelenléte Morahalom fontos geografiai meghatirozoéja. A varos fOldrajzi
elhelyczkedése kedvezd. Igen magas a napsiitéses 6rdk szdma, az éghajlati viszonyok
kedvezdek. A Virosfejlesztési Koncepcid része az idegenforgalmi szempontb6l kiemelkedé
fontossagn attrakciok, létesitmények, nevezetességek védelme, fenntartdsa és fejlesziese. A
turizmus élet-mindség javitd, gazdasigélénkité hatdsa vitathatatlan az Eurépahoz kapesolodés
folyamatdban. Felismerve ezt a tényt Morahalom Varos Onkorméanyzata az 1990-es évektdl
koncepcionalisan fejleszti idegenforgalmat, mely Mérahalom és térsége kiemelkedSen gazdag,
idegenforgalmi szempontbdl egyediilallé adottségait hivatott kihaszndlni. Fontos tényezd
Moérahalom hatdrmentisége. A varosmarketing prioritdsai kozott szerepel a turizmus
fejlesztése, ezért 2000-ben tobbek kozott elkészilt az Erzsébet Morahalmi Gyogyfirds
marketingprogramja. A véros kdzpontjaban elhelyezkedé legnagyobb egybefliget teriiletiel
rendelkezd objekium jovobeli sorsa, épitészeti jellege, hasznositasa nagymeértékben
befolyasolja a teleptilés arculatat, kozpontjanak jellegét, az itt €16k és idelatogatok hangulatat, a
telepiilésrdl alkotott véleményét. Mérahalom és a térség mezégazdasagi jellegébdl adoddan az
egészségiigyi problémak dontd tobbségét azok a reumatoldgiai panaszok adjak, amelyen a
fiirdé szolgaltatdsai segithetnek. A fiirdé profilja és hosszii tdvi fejlesztése dontden
befolyasolja a véros dinamikusan fejléds, jelentds jovedelemszerz6 4gazatinak, az
idegenforgalomnak az alakulasit. A Morahalmi Gyogyfird6 egyediili kézpontja a termdl- és
gyogyturizmusnak a térségben.

A vizsgalt ingatlan Morahalom kézpontjatol kb. 700 m tdvolsigra, délkeleti irdnyban
helyezkedik el. Megkozelitése aszfalt burkolati Gton és beton jardan keresztill lehetséges,
tomegkozlekedési eszkozok koziil helykozi és tavolsagi jarata autébusszal érhetd el, melyek
megallGhelye 500 m-es korzeten beliil megtalalhat. Kornyezetében lakoépiiletek,
kozintézmények, kereskedelmi- és szolgéltat6 egységek talalhatok.
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5., A telek altalanos jellemzéi:

Az ingatlan szabalytalan sokszdg alakd k6zbensd telekteriilette]l rendelkezik, mely Ny-EK-i
hossztengelyi, lejtése nincs. A telekhatarok éptiletfallal, dréthaléval részben keritettek, az
utcafront keritetlen. A kozlekeddfeliletek beton burkolatiak, épitett részek fiivesitettek
rendezett képet mutatnak.

Koézmivesitettség:
A viz-, gaz-, elektromos halozat koziizemi hélozatra, a szennyvizelvezetés varosi halézatra

csatlakoztatva (6sszkézmiives).

Az ingatlan teriillete Morahalom Véros Szabélyozasi Terve alapjan Kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi tertilet (Gksz) zonaba sorolt, melynek beépitési eldirasai a kbvetkezok:

- abeépitési mdd oldalhataron allé

- alegkisebb kialakithat6 épitési teleknagysag 1200 m?

- megengedett legnagyobb beépithetdség 50%

- legnagyobb épitménymagasség 3,0 - 7,5 m.

| 5: 5"7,5, 606
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6. Az ingatlan jellemzoi:

Az értékelt ingatlanon egy foldszint+emeletes, eltkertes, oldalhataron 16 beépitési moddal
kivitelezett, 1982-ben &piilt, tégla falazatl, nyeregtetds irodaépiilet, valamint egy szabadon all6
melléképiilet talalhato.

Az irodaépiilet alapozasa vasbeton savalap, fliiggbleges teherhordé falazat tégla épitési, a belsd
teherhordo falazatok vizszintes teherhordé szerkezete béléstestes vasbeton gerenda szerkezetii.
A tetd fa acsszerkezetli gerendas nyeregtetd, cserép fedéssel. Az épiilet kuls6 feliletkeépzése
kdporozott.

Az értékelt ingatlan belsé helyiségei az utcafront fell, az eldkerten keresztill, elStoren at
kozelithetdek meg. A helyiségek funkcionalis kapesolata, valamint a benapozottsag megfeleld.
A nyilaszérok fa tokozatd, szimpla és dupla tivegezésii ablakok, valamint fém bejarati, tovabba
fém ¢és fa belso ajtok.

Az épiilet 5sszességében kozepes miiszaki allapota, a bels6 igényszint 75%-os.

Irodaépiilet
Alapozas: beton savalap
Szigetelés: egy vagy tobbrétegli lemezszigetelds

Fiiggoleges teherhordd szerk.: | tégla falazat

Vizszintes teherhordé szerk.: |vb. gerenda+tbéléstest

Tetéfedés: nyeregtetd, cserép fedes

Vakolat, kiilsé burkolat: képorozott

Nyilaszarok szerkezete: fa tokozati, szimpla és dupla tivegezést ablakok,
valamint fém bejarati, toviabb4 fém &s fa belsd
ajtok

Kézmiivesitettség: Osszkdzmiives

Fiitési mod: gazkonvektorokkal megoldott

Melegvizellatas: villanybojlerek biztositjak

Egyéb épiiletgépészet: --

Epiiletgépészet allaga: kozepes

Epiilet épiilt: 1982

Feltjitva: -

Tgényszint: kdzepes

Fizikai allapot: 75%

A 6782 Morahalom, Kolesey u. 2. faliszdmil, belteriiles 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdilapitisdrdl
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A melléképiilet alapozasa vasbeton savalap, fligg6leges teherhordd falazat tégla épiicsii, a
belsé teherhordd falazatok vizszintes teherhord6 szerkezete acél gerendas fodémszerkezet. A
teté acél gerendds lapostetd, acél trapézlemez fedéssel. Az ¢Epiilet kiilsé feliiletképzese
képorozott.

Az értékelt ingatlan belsé helyiségei az udvari homlokzat feldl kozelithetbek meg. A
helyiségek funkcionalis kapcsolata, valamint a benapozottsig megfeleld. A nyilaszarok fa
tokozatt, szimpla és dupla {ivegezésti ablakok, valamint fém ¢s fa bejarati, tovabba fa belsd
ajtok.

Az épiilet 5sszességében kizepes miiszaki allapoty, a belsé igényszint 75%-0s.

Raktarépiilet

Alapozis: beton savalap

Szigetelés: egy vagy tobbrétegli lemezszigetelés

Fiiggdleges teherhordoé szerk.: | tégla falazat

Vizszintes teherhordé szerk.: | acél gerendas fodémszerkezet

Tetéfedés: acél gerendas lapostet, acél trapézlemez
fedéssel

Vakolat, kiilsé burkolat: koporozott

Nyildszarok szerkezete: fa tokozatu, szimpla és dupla iivegezésti ablakok,
valamint fém é&s fa bejarati, tovabba fa belsé
ajtok

Kozmiivesitettség: Osszkozmiives

Ftési mod: gazkonvektorokkal megoldott

Melegvizelldtas: villanybojlerek biztositjak

Egyéb épiiletgépészet: riasztéd

Epiiletgépészet dllaga: kdzepes

Epiilet épiilt: 1982

Feldjitva: -

Igényszint: kozepes

Fizikai allapot: 75%

4 6782 Mérahalom, Kolesey u. 2. faliszdmi, belteriilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megallapitdsdrél
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Az épiilet helyiségei foldszinti és emeleti elhelyezkedésiiek.

Helyiség Teriilete (mz)

szélfogd 4,40
eléesarnok 27.30
wC 1,10
piszoar 2.30
elotér 1,60
wC 1,10
elotér 1,60
fakaritd szertar 1,00
raktdr 10,80
miihely 17,40
mihely 34,00
kapcsolotér 5,90
terv. tar 15,50

124,00

T I—Iel;iség Teriilete (mz)
iroda 17.40
iroda 17,40
iroda 17,40
iroda 17,70
iroda 29,10
teakonyha-étkez6 7,80
elotér 16,50
wC 1,10
piszodr 2,30
elbtér 1,60
wC 1,10
elotér 1,60

131,00

megdllapitdsdrol

A 6782 Morahalom, Kélcsey u. 2. faliszdmi, beltertilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
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Helyiség Teriilete (m’)

iroda 13,50
WwC 1,80
elbtér 2,30
eldtér 2,40
raktar 70,20
gépkocsitarolo 16,50
gépkocsitarold 16,50
irattar 28,80
eszkOzraktar 19,20
raktar 3,20
elotér 5,60

180,00

Az ingatlan dsszesitett adatai

Irodaépiilet foldszint 124,00 2,70 100 124
Irodaépiilet emelet 131,00 2,70 100 131
Raktarépiilet 180,00 2,60 60 108
Osszesen: 435,00 363

A redukalt alapteriilet a fenti tdbldzatban részletezett korrekcidval szamolva Osszesen
363 m2, amellyel az értékbecslés soran szidmolok.

A 6782 Mdérahalom, Kélesey u. 2. fuliszdmii, belteriilet 827/4 hrsz. alotti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének

megdilapitdsardl
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7. Piaci ésszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés:

Az értékelés soran az érték meghatdrozasa, a forgalmi értékelési modszer segitségével az
alaphalmaz - vagyis az 6sszehasonlit¢ adatok ingatlanjainak lehetséges halmaza — kijeldlése
utén a leginkabb hasonld, és megtdrtént iigyletek, adasvételek sordn kialakult drak atlagabol az
értékmddositd tényezOk figyelembe vételével tortént.

Osszehasonlité adatokat lasd a kévetkezé oldalon!

A 6782 Mérahatom, Kolcsey w. 2. faliszdmi, belteriilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdilapitdsdro!
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10, Ertékelemzés

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 19200000 Ft sily: 100% 19 200 000 Ft
Hozamszamitason alapuld érték: 18000000 Ft sily: 0% 0 Ft
Kéltség alapt ériék: 19300 000 Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 19 200 000 Ft

Az ingatlanra vonatkoz6 adatok vizsgélata és az értékmodositd tényezék figyelembevétele

utdn, a piaci dsszehasonlité moédszer eredménycit figyelembe véve, a fentiekben

részletezett ingatlan jelenlegi netté piaci értéke igény-, per- és tehermentes allapotban
19.200.000,-Ft + AFA

azaz

Tizenkilencmillio-kettészazezer forint + AFA
Osszegben allapithaté meg.
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11. _Alapfeltételezések, korlitozasok, szabdlyozasok

¢ Kijelentem, hogy az értékelési eljards soran tudomdésomra jutott bizalmas izleti
adatokat fizleti titokként kezelem, a megbizé hozzijarulasa nélkil nem hozom
nyilvanossagra.

o Az ¢értékbecslési szakvélemény harmadik személy részére csak a szerzédd felek
egyliites engedélyével adhatd ki.

o Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhetd, abbdl részek kiilon
nem hasznalhatok.

e Az ingatlan tulajdoni viszonyainak &llasaval kapcsolatos adatokat a megbiz6tol (mint
tulajdonostél) kaptam, azokat megbizhatonak tekintettem, de az egyéb, a megrendelstol
kapott informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki éllapot, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, és egyéb paraméterek) valodisagaért feleldsséget nem vallalok. Nem
végeztem talajmechanikai, épiiletfizikai, koOmyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat.

o A tulajdonosté! kapott informécidk figyelembevételével alakitottam ki az értéket, mely
informaciokért a feleldsség 6t terheli.

e Nem vallalok feleldsséget olyan, a kés6bbiekben az ingatlanban, az ingatlan
komyezetében esetlegesen bekvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjék az itt
megadott értékeket.

Az értékeld és a megbizé kozott dsszeférhetetlenséget jelentd kapesolat nincs.

o Az értékeld javadalmazdsa nem fligg az értékelt vagyontdrgy értékétdl, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznilasa eredményeként jShet
létre.

e Feltéteztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemiitettem jelentésemben.

e A szakvélemény — kiilon erre vonatkoz6 megbizds hidnyaban — nem vizsgélja a veszélyes,
ecgészsdgre artalmas, egyéb kornyezetkarosito anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatasat.

o Jelen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet
alapjan, az EVS 2003. (Eurépai EBrtékbecslési Szabvanyok) ajénldsainak
figyelembevételével késziilt.

e A szakvélemény magyar nyelven hdrom példanyban késziilt, két frott példany a
megrendeld részére dtadasra keriilt, egy példany pedig a készitd irattaraban talalhato.

e Bzen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedclylink nélkiil sem egyben, sem
tészeiben nem publikalhato, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.
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. -2-050ry Szép Levente

Duplestaan T7H0 1 Singattanforgalmi értékbecsld \
REAL ERTEK Kft. R

6721 Szeged, Kalvin tér 2. II/3

Szeged, 2015.01.26.

A szakvélemény 3 példanyban késziilt.

Kapja: 1. Megbizo 2 pld.
2. Ertékbecslénél marad 1 pld.

A 6782 Morahalom, Kolcsey u. 2. faliszdmi, belteriilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdllapitdsdrol




22

ERTEKELOI NYILATKOZAT

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkdmat a szakmdban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

A vilagméretli pénziigyi valsag kiilonbozé hatdsokat valtott ki a gazdasdgban és az ingatlan
piacon. Annak megallapitasara, hogy a valsag az ériékelés idépontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkOzOket haszniltam fel, azonban
figyelembe kell venni, hogy a hatasok mérésére szolgald informacidk mennyisége korlatozott,
tovabba a piacon a valsag kovetkeztében megndvekedett a bizonytalansag kockazata. Elozoek
miatt a piaci stabilizaciét kdvet6en a vizsgalt ingatian Gjraértékelése javasolt.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozdan kifejtett megallapitasok egzakt médon
nem bizonyithat6k, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,

befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatdsainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezé ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban
sem a miltban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn.

Az értékelSi dijazas és a megallapitott érték kozott semmiféle §sszefliggés nines.

Szeged, 2015.01.26. RUALERTEK

A 6782 Morahalom, Kolcsey u. 2. faliszdmsi, belteriilet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdllapitdsdard]
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Mellékletek

A 6782 Mdrahalom, Kélesey u. 2. faliszdmi, belteritlet 827/4 hrsz. alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
megdllapitdsdrél
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles tulajdoni lap

Morabaloni Jardsi Féldhivatal
6732 M rahalom Millenminmi sétamy 17. Oldal:
Neun hiteles tolajdoni lap - Szernle masolat
Megrendealés s2im:30005/20/2013
2015.01.05
MORAHALOM Szektor
Belterilet 827/4 helyralzl szam

Nem hiteles tulajdoni Iap

£782 MORRHALOM Kélozsy pteoa 2.

LRESZ =
1. Az ingatlan adatai: *"*ﬂ:ﬁ%%@y
alrézzlet adatok teridlat  kat.t. jév. & %’ly adatok
nmivalézi ag/kivett megneveném/ min.o ha m2 lnd kat . jov
hoha m2 k.£ill

. Kivett telephely U 3246

2. bei=gyzd hatarozat: 43896/2000.04.0G3
Illeti a MORBHBLOM Beltsridlet 826 HRSZ-t terheld Atjarasi szeolgalm

IRESZ

32, tolajdoni hanyad: 302/3246
bejegy=d hatdrezat, érkszési idd: J38I6/72000.04.03
jogoim: wétel 41337/1939
jegalliz: tulajderoa
néw: DOMBSTEK KOZSEGI SMKORMENYZAT
cim: 6781 DOMASZEK Koctirsasig tér 1
torzazzam: 15354044

33. tulajdeni hanyad: 27373246
bajegyzd hataroszat, érkezédsi idd:
jogoim: wétel 4133771999
jegillaz: tnlajdeneos
néy: ZAKENYSZER HOPSEGI OWHORMANYZAT
=im: 6787 ZAKANYSZEK Langyel tér 7. 4
torzmzwnam: 15354123

Nem hiteles tulajdoni lap

34, tulajdeni hinyasd: 19673248
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: ﬁ?@ {2000.54.03
jogoim: wébel 41337719289 {”\”’ ‘3
jogallas: tulajdnncs x%ﬁ%
név; PUSETAMERGES KOZSEGI @NKOBI‘}“N%AT
cim: 6785 PUSZTAMERGES Mofa{ﬁ%nc tér 2
te&rzezzam: 15726690

35. tulajdeoni hanyad: 99?’%24@ ey
begeg!zo hatarozat, ar'ﬁ’%%:m. idé: 43896/2000.904.03
jogoim: wétel 4}.3"“?,{1 29
Jag‘allas tulajdon ;

Folviaty a kbvethezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles lajdoni lap




Nem hiteles tmlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lnp

Morahalmi Jarasi Féldhivatal
6732 Marahalom Millennivimi sétimy 17. Oldal:

Nemn biteles tulajdoni lap - Szenile mbsolat
Klegrendelés s2dma30 005/ 20/2015
2015.01.05

MORAHALOM Szektor

Beltarilet 827/4 helyrajzi sziam

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatds az €16z6 laprol
ORESZ

36. twlajdoni hanyad: 31473246
bzjzgyzd hatarozat, érkezéal idd: 4399672000.049. 03
jogoim: wéakal 4133771989
jegalizz: tulajdenes
név: ASOTTHALOM KOZSEG OMKORMANYZATA
cim: B723 ASOTTHALOM Szent Istwan tér 1
torzzzzam: 15354264

32. tulajdoni hanyacd: 203/3246
bejeqyzd hatarezat, érkezémi idd: 43996/2000.04.03
jogoim: wét=l 413377989
jegallae: twlajdones
név: FORRASKOT #OZSEGI OWKORMANYERT
cim: 6793 FORRASKIT F5 wteca 74
torzemzam: 15726937

[er]
“w

. tulagfdoni hanyad: 357/3246
bejegyzd hatarowat, érkeséal idb:
jogoim: wétal 4132771989
jogallis: tulajdencs

néw; HLLES WAGYRIZEEGI SMKORMENUZAT
cim: 6794 HLLES Dorozamai Gt 40.
térzszzam: 15726566

Nem hiteles tulajdoni lap

ke
(o]

. tulajdoni hanyacd: 270/3245
bejegyzé hatarozat, érkezészi ids:
Jogeim: wdtel 4133771929

joegallas: tulajdenoca

néw: BORDENY WRGYKOZSES OWRORMGIYZ
eim: 6795 BORDENY Benke Gedeon uf
térzasedm 15720652

Nern hiteles tulajdoni lap

bejegyzd hatirozat, erkﬂzes&% .\.d@ 43896 /2600.04 .03
S
jogoim: wiebkel 4133 J}'L'BS\%' ‘%’ﬁf

pév; MORBHALOM VARGS& ’é’@wﬁmnn‘r

torE=EE Am: 15'?'36"3@’%%%&%

41. tuolajdoni nanyad: ??61324%{;«%%”
3ogallaz tula]dono %;
cim 6782 MORRHALOM, @zﬁentﬁgr amsag tér 1.
m.s_."i
%;acﬁﬁﬁfs
:'?gérkazéai idd: 30480/2009.01.16

aba
A

bejegysd hatdr orat
jogoim: ajirg =
jogéll:és: ﬁ% -
néw: ASO 4

; ’E"I‘HALOM Szent Iztvan tér i
3@?354254

Polvtatas 3 kKovethezd )apon

Nem hiteles tulajdond lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulzjdoni lap




Nem hiteles tuladoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

MSrahalmi Jirasi Féldhiveatal
6732 Mémhalom Millsnnivmi sétémy 17. Old ak:
Nein hiteles tnlajdoni lap - Szemle misolnt
MegrendelSs s2ame 200057 20/2G15
2015.01.05
MORAHALOM Szektor
Beltemilet 82774 helyrajzi szam

Folvtatas az e¥zt laprd)
EREST

43. tulajdoni hanyacl: 3573246
bejagysd hatirezat, Arkszési icdd: 3048042009,01.16
Jogoim: ajandék
jegalla=: tulajdones
név: BORDEMY NAGYKORSEG GHKORMBNYZEATA
wim: 6795 BORDANY Banks Gadeon wteoa 44
torzzzzam: 13726652

44, tulajdoni hanyad: b0sI248
bejegyzd hatarozat, érkesési 1dé: F042072009.01.16
Jjegoim: ajandék
jogallas: tulaijdoncs
néw: DOMASIER KOZSEGL SWKORMANYZAT
cim: B781 DOMASZEH Hbztarmasag tir 1
torzszzam: 15354044

W
i

. trlajdoni hangad: 37/3246
bajagysd hatarezat, érkezdzi idé: 30480/20909.U1.16.
jegoim: ajandék

jogallis: tulajdenes

név: FORRASKIT MOIZSEGI ONKORMANYZAT
cim: £793 FORRAZKIT FS wtca 74
torz===zam: 15726927

iha
o

tualajdoni hangac: 13073248
bedegyzd hatarozat, érkezézi idd: 30%:9
jogoim: ajandék e B
jogéllés: tulajdonoa ,%@
név: MORRHALCM VEROSI SWKORMANYZATS
cim: 6782 MORARHMIOM Szenthir omeid e
toérzerzam: 15726731

¥ Q};’ .
\@w@é

47, tulajdoni haayad: 15!324§ o)
bejegysd hatarozat, érliezésj@%i-?i: 30480/2009 .01 .16
jegoim: ajandék :
jegallaz: tulajdonos 5
név: STTOMOS KOZ:-EGI mﬁ@

&
[s2)
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¥
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[+]
o
b
=g
B
!J
'ﬁ

bejegyzd hataroia girkezns.L idd: F0480/200%.01.16

jegeim: ajang

jegallaz: tl.%g‘d noz

aéw: PUSZERME] ‘”5 HOZ SEGT SWRORMANY ZAT

cim; 'fﬁ'?ﬁi E@S?TI&MERGE.S Moéra Fersnc tér 2
Ty 14726690

(1533 ssz‘

Foivtatas a kBvethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiieles lajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles miajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

=
=
E Ilérahalmi Tarisi Fatdhivatal
% 6732 Mérahalom Millenmivmi sétiny 17, Otdal:
B Nem hiteles tulajdoni lap - Szenile mésolat
vt
A Megrendetés s2dami30005/2043015
I B
| 2015.01.05
% MAPAHATOM Szektor
4 Beltarilet 827/4 holyrajzi széam
Folvtatas az €16z baprol
NRESE
4% tnlaijden:t hamyad: %2/73246
bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 30480,/2009.01.14%
jegoim: ajandsk
jogallas: tulajdonos
néw: GLLES Macyvrdsfcar ONMORMANYZAT
cim:; £794 TLLES Dorezsmai Bt 40.
tdrzzszam: 15726569
50. tulajden: hanyad: 3673246
bejegyzd hatarozmat, drkezési idé: I048072009.01.1%6
jegeim: ajidndék
jegialla=: tulajdonos
név: RERBNYSZEK KOZSEGI CWHORMANYZAT
eim: £787 ZAHAWYSZIEK Lengyel tér 7.
Eﬂ tdresendm: 15354123
e
:o:.' OLRES!
T 1. bejegysd hatdrezat, drkezdai idd: 33772/2012.97.23 44
Yezeték jog e
1368 m2 teridletre. Azonositd: 1’1—5—0&1}031%20 Munka azonozitd: 2B32/Mdrahalom
%) HOF E.r 4&/2012. P Sy
f'g joegoswlt: f% il ?
2 név: BDF DEMESZ HALOZATI RIQSETO HET. tenzij%m? 13792679
i : $7F2d 3ZEGED Kozzobth Lajosz vk BA-65 .
ﬁ cim oz B4 a o sn.:ﬂgargt}w
Ez a twlajdeni lap k&:igazga%: ETharas céljaksél kerilt kiadisra. Misra nem
hazznilhaté. .
o
=]
g
243
i
=
=
o
2,

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles talajdoni hp Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap
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I . 6782 Morahalom
. P INGATLAN CiME: —
fenykepek Kolcsey u. 2.
Déatum 2015.01.26 |HRSZ.: | 827/4

Jellemz6 utcakép (Kolcsey u.) Jellemzd utcakép (Kélcsey u)

5. Utcafronti nézet 6. Bejard




fényképek

INGATLAN CIME:

6782 Mérahalom

Kélesey u. 2.

Datum

2015.01.26

| 827/4

Udvari homlokzat

Irodaépiilet bejarata

10.

Foldszint: folyosé

il

Foldszint: tervtar

12,

Féldszint: terviar, konvektor




- 6782 Morahalom
- » INGATLAN CIME: -
fényképek Kélcsey u. 2.
Détum 2015.01.26 |HRSZ.: | 827/4

Foldszint: mihely

Faldszint: miihely

15. Foldszint: kapcsolotér

16. Foldszint: kapescldtér, villanyéra

17. Féldszint: viltanybojler

Foldszint: raktér, gazéra




INGATLAN CIME: 6782 Morahalom
fényképek ' Kolcsey u. 2.
Détum 2015.01.26 |[HRSZ.: | 827/4

15.

Foldszint: elotér-WC

i

Féldszint: takaritd szertar

21

Foéldszint: el6tér-WC

Emelet: iépcsbhaz

23.

Emelet: folyoso

24, Emelet: el6tér-WC




fényképek

INGATLAN CIME:

6782 Morahalom

Kolcsey u. 2.

Datum

2015.01.26

[HRsZ.: | 827/4

25,

Emelet: elbtér-WC

Emelet: WC

27.

Emelet: iroda

28. Emelet; iroda

29.

Emelet: iroda

30. Emelet: iroda




IINGATLAN CimE: 6782 Morahalom

fényképek Kolcsey u. 2.
Datum 2015.01.26 |HRSZ.: | 827/4

Emelet: teakonyha-étkezd 32, Emelet: iroda

33, Emelet: iroda 34, Emelet: ircda, gazkonvekior

Raktarépilet 36. Raktarépilet




fényképek

6782 Mérahalom

INGATLAN CIME:

Kélcsey u. 2.

Datum 2015.01.26 |HRSZ.:

827/4

Raktarépillet

Raktarépllet bejarata

38,

Raktarépilet: el6tér

41.

Rakiarépilet: WC

42,

Raktarépulet: raktar




. 6782 Mdrahalom
- - INGATLAN CIME: —
fenykepek Kélesey u. 2.
[Datum 2015.01.26 |HRSZ.: | 82714
43, Raktarépillet: raktar, tetészerkezet Raktarépilet: iroda
45, Raktarépilet: iroda, gazkonvektor

47. Rakiarépiilet: tarolé

48.

Raktarépiilet: tarol6




- 6782 Mérahalom
r . INGATLAN CIME: -
fenykepek Kélesey u. 2.
Déatum 2015.01.26 |HRSZ.: | 827/4

49. Raktarépitet: raktar 50. Raktarépllet: raktar

51 Raktarépilet: tarold

53. Taroloszin, nem értékelt

54, Taroldszin, nem értékelt




fényképek

INGATLAN CiME:

6782 Morahalom

Kélecsey u. 2.

Datum

2015.01.26 |HRSZ.:

82714

49,

Belsé telektertilet

50.

Vizéra

10




