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Egyszer(i tobbség!
Tisztelt Kozgy(ilés!

Szekszard Megyei Jogl Varos Onkorményzata a Modern Vdarosok Program keretében fejleszteni
kivdnja a Szekszardi Szakképzési Centrumot és magdt a szakképzést is annak érdekében, hogy a
fiatalok szakmak iranti érdekl6dését novelje és még magasabb szinvonalu oktatast biztositson.

A Szekszardi Szakképzési Centrum fejlesztésével a térség szakképzési szinvonalanak emelkedése
valdsulhat meg, ezaltal varhatéan a térség gazdasagi teljesitménye is novekedni fog. Az
infrastrukturdlis fejlesztések révén a Centrum tagintézményeinek épiletei megujitasra, fejlesztésre
keriilnének, az eszkdzbeszerzéseknek kdszonhetGen pedig az oktatas szinvonala emelkedik.

A szakképzés fejlesztésének keretében jellemzéen infrastrukturalis beruhazasokat (korszer(sités,
bévités) kivan az Onkormanyzat megvaldsitani a Szekszardi Szakképzési Centrum tébb épiiletében és
kollégiumaban, azonban Uj éplletet is be kivanunk vonni a szakképzési feladatok ellatasaba, ez lenne
a 4526/1/A/2 helyrajzi szdmon megjeldlt ingatlan, melynek megvésarldsdhoz az Onkormanyzat
Felelss Helyettes Allamtitkarsagtol.

Az épiiletben a kovetkez§ fejlesztéseket kivanjuk végrehajtani:

Az éplletben a Szekszardi Szakképzési Centrum kozponti munkaszervezetét, a felnGttképzési
kozpontjat és vizsgakdzpontjat, valamint a Palyaorientacios Pont és Mddszertani Kézpontot kivanjuk
elhelyezni.

Az egykori Szamitastechnikai és Ugyvitelszervezd Vallalat irodahdza Szekszard belvérosaban a
Wesselényi utcdban taldlhatd. Az épilet a ‘80-as évek elején éplilt az akkor széles korben elterjedt
el6re gyartott vasbeton vazas tartdszerkezettel. Kiilsé hatarold falai szintén el6re gyartott vasbeton
homlokzati panelekbdl késziiltek. Epitésekor kifejezetten igényes épiiletnek szamitott, tervezdi
igyekeztek az akkor szamitastechnikai csucstechnoldgiahoz mélto létesitményt kialakitani.

A Palyaorientaciés Pont és Mddszertani Kozpont tevékenységéhez két, legaldbb 30 m2-es helyiség
sziikséges, ahol az egyéni palyaorientdcids tandcsadas, karriertervezéshez kapcsolodo beszélgetések
valdsulnak meg. Mivel ezek id6pontja jol tervezhetd, a Feln6ttképzési kozponttal kozdsen hasznalt
helyiségekben zajlik majd a tevékenység. Ezen kivil sziikséges egy legalabb 100 m2-es helyiség, amit
mobil falakkal lehet rugalmasan atalakitani, itt torténik majd a csoportos tandcsadas, bemutatok,
el6adasok, valamint szakmai workshopok, konferencidk tartasa.

A kozponti munkaszervezet a Szakképzési Centrum iranyitdsat végz6 szervezeti egység. Mivel ez a
szervezet kozvetlen Ggyfélforgalmat nem bonyolit le, a Il. emeleten célszerli elhelyezni. A
szervezetben 26 f6 dolgozik, szamukra kell irodakat és kiszolgald helyiségeket kialakitani A
felnGttképzési kdzpontban az oktatok szamara irodakat, valamint tantermeket kell kialakitani. Itt a
kozvetlen tgyfélforgalom miatt fontos az egyszer(i megkozelithetGség.

A Flggetlen vizsgakozpontban a vizsgaztatdk szamara irodakat, a képzésben résztvevék szamara
vizsgatermeket és varakozo helyiségeket kell kialakitani. Mivel itt koézvetlen Ggyfélforgalom van,
fontos az egyszer( megkozelithetGség. A termeket akadalymentesen kell kialakitani, hogy az egyenld
esélyl hozzaférés feltételei biztositottak legyenek. A vizsgatermeket a tdbbi épliletrésztdl elkilonitve
kell elhelyezni, biztositva a vizsgazdknak az egyenlé feltételeket.

Az ingatlan tulajdonosat az Onkormanyzat megkereste és ugy nyilatkozott, hogy az ingatlant el
kivanja adni az Onkorményzatnak azzal, hogy ajanlatat 2020. marcius 31-ig tudja fenntartani, melyet
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sz6ban 2020. majus 31. datumra moddositott, errél az el6terjesztés targyaldasakor is folynak a
targyalasok.

A Modern Varosok Program Bizottsaga az 1/2020. szamu dontéseivel tamogatja Szekszard Megyei
Jogl Véros Onkormanyzatdnak a Szekszardi Szakképzési Centrum fejlesztésének megvaldsitasa
érdekében torténd ingatlanvasarlashoz sziikséges forras biztositasat.

A Zichy Udvar Kft. (1144 Budapest, Gvadanyi u. 61-65.) vagyonértékeléssel bizta meg Balanyi Janos
ingatlanforgalmi szakértét (E-1642/1993, IVEK-31/2011) a 7100 Szekszard, Wesselényi utca 15. szam
alatti 4526/1/A/2 hrsz. alatt felvett iroda és raktarhelyiségek megnevezési ingatlan értékének
meghatdrozasara. Az értékbecslés 2019. aprilis 2-an késziilt el.

Ezt kovet6en 2019. decemberben a Zichy Udvar Kft. felajanlotta az 6nkormanyzatnak megvételre az
ingatlant.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan az ingatlan adatai a kdvetkezdk:

Helyrajzi szam: 4526/1/A/2

Terllete: 1518 m?2

Jelenlegi funkcio: iroda- és raktarhelyiségek

Teher: Jelzdlogjog 194 100000,- Ft kolcson erejéig. Jogosult: Rdnasagi

Takarékszovetkezet 6085 Fuldpszallas, Kiskunsag tér 1.
Elidegenitési és terhelési tilalom. Jogosult: Rénasagi Takarékszévetkezet
6085 Flilopszallas, Kiskunsag tér 1.

Kézmdvesitettsége: elektromos energia 220V,
vizellatas: kozizemi,
szennyvizkezelés: kdzlizemi,
flités: flitést és melegviz ellatast kdzponti tavhd biztositja, héleadas
radiatorokkal biztositott
egyéb: telefon, internet kiépitett

Az épiilet m(iszaki adatai:  netté alapteriilet 1917,50 m?
foldszint nettd alapteriilet: 1 145,30 m?
l. emelet nettd alapteriilet: 386,40 m?
Il. emelet netté alapteriilet: 385,80 m?

Az értékelés alapjan az ingatlan piaci értéke a jelenlegi funkcidk figyelembevételével, igény-, per- és
tehermentes allapotban 151 800 000,- Ft.

A tulajdonos tajékoztatta az 6Gnkormanyzatot, hogy az ingatlanforgalmi értékbecslésben megallapitott
értéket vételarként elfogadja, és egyidejlleg kéri az Oonkormanyzatot, hogy dontson a vételi
lehetGségrél.
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Fentiek alapjan javaslom a kozgy(lésnek, hogy tdmogassa a Szekszdrd, Wesselényi utca 15.
szam alatti ingatlan (4526/1/A/2 hrsz.) 6nkormanyzati tulajdonba vételét az ingatlanforgalmi
értékbecslésben megallapitott értéken, és hatalmazzon fel az adasvétellel kapcsolatos targyaldasok
lefolytatasara, nyilatkozatok megtételére.

Kérem a T. Kozgy(ilést az elGterjesztés megtargyalasara és a hatarozati javaslat elfogadasara.

Szekszard, 2020. madrcius 10.

Acs Rezsé
polgdrmester

Hatdrozati javaslat

Szekszard Megyei Jogi Varos Onkormanyzata kozgy(ilésének ...../2020. (111.12.) hatdrozata
a Modern Vdarosok Program keretében a Szekszardi Szakképzési Centrum fejlesztésének
megvalésitdsa érdekében a 4526/1/A/2 hrsz-u ingatlan é6nkormdnyzati tulajdonba vételérél

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgy(lése

1. hozzdjarul, hogy Szekszard Megyei Jogl Varos Onkormanyzata nyilvanitsa ki szandékat a Zichy
Udvar Kft. tulajdonaban Iévé Szekszard, beltertlet 4526/1/A/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
iroda- és raktarhelyiségek megnevezés(i, 1518 m? terulet(i ingatlan (természetben Szekszard,
Wesselényi u. 15.) — tehermentes allapotban torténé - onkormdanyzati tulajdonba vételére, az
ingatlanforgalmi értékbecslésben megallapitott netté 151 800 000,- Ft értéken.

Hatdridé: 2020. mdrcius 12.
Felel6s: Acs Rezsé polgdrmester

2. felhivja a polgarmestert, hogy az O©nkormdnyzati tulajdonba vétellel, és az ingatlan
tehermentesitésével kapcsolatban folytasson targyalasokat az ingatlan tulajdonosaval és kdsse
meg az adasvételi szerz6dést az ingatlanra vonatkozdan.

Hataridé: 2020. aprilis 30.
Felel6s: Acs Rezsé polgdrmester
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(INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

INGATLANFORGALMI

SZAKERTOI VELEMENY

7100 Szekszdrd, Wesselényi utca 15. szdm alatti
4526/1/A/2 helyrajzi szdm alatt felvett iroda és raktdrhelyiségek megnevezésii
ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsdrol _|

A szakértoi vélemény 39 szamozott oldalbol 4ll.

Készitette:

BALANYI JANOS
Ingatlanforgalmi szakértd

E-1642/1993, IVEK-31/2011-
Tel.: 06-30/935-77-21

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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| INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

Ertéktandsitvany

MEGBIZAS TARGYA .
Az értékelt ingatlan megnevezése: Kivett iroda és raktarhelyiségek

INGATLAN CIME, AZONOSITASA T

Telepiilés (Viros, keriilet): 7100 Szekszard

Utca, Hizszam: Wesselényi u. 15.
HRSZ: 4526/1/A/2

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa: AGRO PLATFORM ZRT.

: . < ) ' 8000 Székesfehérvér, Vorosmarty tér 1.
| INGATLANT TERHELO JOGOK Csatolt tulajdoni lap III része szerint.
ERTEKELES CELJA Ingatlan piaci forgalmi értékmeghatdrozésa.
{RTEKELES MODSZERE | Piaci oss"{e’ha’sonl,ml) e’rtekeles§ mo,dszer és a
| hozamelvii értékelési modszer stlyozasa
AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA:
Telek teriilet: 1518 m?
Kozmiielldtottsag: Viz, villany, kiéziizemi csatorna
Felépitmények szdma: 1db
Az értékelt ingatlan hasznos teriilete: 1917,50 m? + 116,50 m? klimagéphaz
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié: Irodahdz, raktér
VALOS PIACI ERTEK
Az értékbecsiés fordulénapja: 2019. éprilis 2.
Az értékelés érvényessége: 1év
VAGYONELEMEK Valds 12;:’:).' Fortel
Ingatlan megaillapitott értéke: L
igény-, per- és tehermentesen 151 800 000’-
Azaz szizétvenegymilli6 - nyolcszazezer
forint

Az érték-megallapitds tételes részletezését, a helyszinelés eredményét, az érték
meghatarozisat, a részletes értékeld leirds tartalmazza. Jelen értéktanisitvinyban szerepld
érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, azonos funkcidéban vald tovéabbiizemelést

tételez fel, figyelembe véve a felépitmény miiszaki dllapotit és erkolcsi avulasat.

Kecskemét, 2019. aprilis 2.

Balanyi Janos
Ingatlanforgalmi szakérté E-1642/1993, IVEK-31/2011. ... FE T PP RIS

Balanyi Jinos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Keeskemét, Teleki L u. S. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

1. A megrendel6 adatai, utasitasai

Megrendeld neve: ZICHY UDVAR Kft.

Megrendeld cime: 1144 Budapest, Gvaddnyi u. 61-65.

Megrendeld utasitdsai: A ZICHY UDVAR Kft. vagyonértékeléssel bizta meg szakértdi
szervezetiinket a 7100 Szekszéard, Wesselényi utca 15. szdm alatti

4526/1/A72 helyrajzi szdm alatt felvett iroda és raktarhelyiségek
megnevezésl, ingatlan értékének meghatarozdsira. A szakértd
tartson szemlét és vizsgilatot az ingatlan helyszinén, és a helyszini
szemléket és vizsgdlatokat kovetéen hatdrozza meg annak piaci
| forgalmi értékét.

2. Az értékelés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatirozasa. A vagyontargy értékmeghatirozasara

szakértoi szervezetiink kapott megbizast.
3. A piaci érték és a forgalmi érték definialdsa

A piaci érték: A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban val6
érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzddés keretében az értékelés iddpontjaban varhatdan
eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e az clad6 hajlandé az eladasra

e az adisvételi targyaldsok lebonyolitdsdhoz ésszerlien hosszd id6 &ll

rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontargy jellegét €s piaci helyzetét

e targyalds id6szakdban az ért€k nem valtozik

e avagyontirgy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal torténik.

o atlagostél eltérd, specidlis vevoi killon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
“Redlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egyenértékii eszkdzokben kifejezett ar, amelyért a
tulajdon gazdét cserél a vasarolni kész vevd és az eladni kész eladdé kozott, amennyiben a
felek kellé informiciéval rendelkeznek a vonatkozd tényekkel kapcsolatban, és egyikdjiik

sem cselekszik kényszer hatdsa alatt.” (Shannon P.)

‘ Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u, 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com |
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
| 7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

A forgalmi érték: Szabadpiaci adasvétel keretében elérhetd 4rat jelenti, elsOsorban a
korabban megtortént konkrét adds-vételek alapjan. A forgalmi értékben megjelenik a térgyi
épiilet 4llapota, hasznalhatésiga, jovedelme a még varhaté gazdasigos élettartalma €s egy
hozz4 hasonlé j épiilet felépitési koltsége is. Ezt az értéket a kereslet-kinélat az ingatlanpiaci,
a pénzpiaci viszonyok, valamint a spekulécids céld véllalkozésok is befolyasoljak.

Az ingatlanforgalmi értékadatok alapjan olyan ingatlanok forgalmi értéke is megbecsiilheto,
amelyek nem keriilnek eladdsra. Az értékelés egy konkrét elemzés, mely teljes korl
dokumenticiét ad a vagyontargyakrdl, s melyben meghatérozzék az értékelés céljat, térgyat,
hat4rnapjét. Az értékelés egy adott iddpontra szdl, de figyelembe veszi a milt (pl. avultsag) és

a jovo (pl. realizalbaté haszon) eseményeit.

4. Az ingatlan kornyezetének bemutatasa:

4.1. Szekszard

Szekszard megyei jogd varos, Tolna megye és a Szekszérdi kistérség székhelye, a szekszéirdi
borvidék kozpontja. Az orszig legkevesebb lakosd, Tatabanya és Eger utdn a harmadik
legkisebb teriilet megyeszékhelye. Borviaros, kb. 4500 pincével. Az orszdg legkisebb
lélekszamid megyei jogd varosa. Az egész dél-dundntili régiét kedvezd foldrajzi fekvése -
harom szomszédos orszdg kozelsége, kapcsolat a Balatonnal, a Dunéval és a Dravéval -
kedvezd kozlekedés foldrajzi poziciéra predesztinélja, azonban a régié 22 kistérségének
mindegyikében a koziti kdzlekedés fejlesztésre szorul.

Szekszardot az M6-os aut6pélyan, a Budapest-Pécs kozotti 6-os szamu féuton, Szeged feldl
Bétaszékig az 55-s, onnan az 56-os szami koziiton lehet megkozeliteni. A vérostdl északra
fekvd Szent Laszlo hidat (amely a tervezett M9-es aut6pélya része) 2003-ban adtdk at. A
szekszérdi gazdasagi potencialt jelzi, hogy tobb pénzintézet, kereskedelmi, szolgéltatd cég
nyitotta meg kozpontjat, képviseletét a telepiilésen. Szekszardon a magasan képzett munkaerd
és a folyamatosan fejlédd infrastrukturdlis helyzet lehetové teszi a zoldmezOs és egyéb
beruhazisok megval6suldsat. A kornyezet alkalmas a hosszd tavi, az orszdghatdrokon is

atnyulo stratégiai elemeket is tartalmazé beruhazasok fogadasara.

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com |
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

5. Az ingatlan adatai

5.1. Kiindulé adatok

Az ingatlan cime:

7100 Szekszard, Wesselényi utca 15.

Ingatlan - nyilvdantartdsi adatok:

Szekszard, belteriilet, Hrsz.: 4526/1/A/2

Az értékelt ingatlan tulajdonosa:

AGRO PLATFORM Zrt.

8000 Székesfehérvar, Vorosmarty tér 1.
1/1 tulajdoni hényad

Vagyonértékii jog cime: Tulajdonjog

Telekkinyv szerinti miivelési dga: Kivett iroda és raktérhelyiségek

Az értékelt ingatlant terheld jogok: o Jelzalogjog 194 100 000,- Ft kolcson erejéig.

Jogosult: Roénasagi Takarékszovetkezet 6085
Fiilopszéllas, Kiskunsig tér 1.
e Elidegenitési és terhelési tilalom. Jogosult:

Rénaségi Takarékszovetkezet 6085
Fiilopszallas, Kiskunség tér 1.
5.2. Ingatlan méretei
Telek teriilete: - 1518 m? |
Szdmitott hasznos teriilet: 1917,50 m? |

5.3. Kozmiiellatottsag

Viz: Vérosi vezetékes
Szennyvizkezelés Viérosi kommunalis
Elektromos energia: 220V

Gadz: Nincs kiépitve
Telefon, internet: Kiépitett

5.4. Az értékelés soran felhasznalt informaciok

e hivatalos forrdsokbol beszerzett adatok, tények

e helyszini felmérés adatai, helyszinen készitett fényképek
¢ tulajdonos informécioi

e 5ajtébol, napilapokbdl, internetrdl beszerzett informéacidk

o 3ltalam eddig készitett értékbecslések

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com J
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5.5. Az értékelés modszere

Az érték megallapitis érdekében vizsgaltuk és elemeztiik:

e A telekingatlan elhelyezkedését, megkozelithetéségét, a kozlekedési és
tavkozlési korlilményeket, a kozmi elldtottsdgot, a kornyezeti hatdsokat és ezek
alapjén 4llapitottuk meg az értéknoveld és csdkkentd tényezOk komplex hatdsat.

e Az épiilet esetleges miemléki illetve miiemlék jellegli voltt.

e Az épiilet esetében az azonos szerkezetll, nagysigrendl és felszereltségl
épitéshez a napi réforditdsok mértékét,

e Az épiilet funkciondlis kovetelményeinek, elbirdsainak kielégitését, az épiilet
fizikai dllapotét, hasznalhat6sigat,

e Az esetleges kornyezetszennyezés hatdsat,

e Az ingatlan jovedelemtermeld képességét.

e A forgalmi értéket az objektivitds és a jelenlegi piaci értékviszonyok szem elott

tartdsaval allapitottuk meg.

5.6. Szakértoi modszerek

2019. mércius 20-4n az ingatlant a valés allapotidban megtekintettilk, a dokumentumokat
attanulményoztuk. A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a tulajdonos képviseldje
biztositotta, s egyben tdjékoztatott az épiilet Aallapotirél, gondoskodott a létesitmény
megtekinthetdségérdl. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Feltdrasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat, szamitdsokat nem végeztiink.

A felépitmény alapteriileti adatait a Megbizd td)ékoztatdsa €s helyszini felmérés alapjin
rogzitettitk. A helyszini szemle alkalmdval az ingatlan dllagén valtozést, az el6z6 bejarashoz
képest nem tapasztaltunk.

A helyszini szemlén dllapotrogzitd fotokat készitettiink.

] Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail; balanyi.janos@gmail.com
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6. Ingatlan leirasa

Az értékelt ingatlan Szekszird belteriiletén, a telepiilés kozpontjdnak kozelében a Béri Balogh
Adam 1t és a Szent Istvan tér ltal hatdrolt teriileten fekszik. Megkozelithet a varost E-D-i
irinyban 4tszel6 56. szdmi f&ut egy szakaszat képezé Béri Balogh Adam utcirél keleti
iranyban ledgaz nagy forgalmu mellékutcarol.

Az utca szabdlyozott, kiépitett. Szilard burkolatd tttal és szildrd burkolatd jardaval ellatott. A
kiépitett kozmiivekbdl az ingatlan a viz, villany, szennyviz és tdvhd ell4tdsra csatlakozéssal
rendelkezik.

Az irodahdz az utca déli oldaldn, annak kozéptdjan fekszik, mintegy 600 m tivolsigra a
torténelmi belvarostél. Kornyezetében panel tarsashdzakkal beépitett lakodtelep, csaladi
lakéhédzak és egyéb kereskedelmi, szolgiltatd létesitmények taldlhatok. Megkozelitése tobb
irdnybdl biztositott, parkolasi lehetdség a kozeli kozteriileti parkolokban adott.

A héromszintes irodahédz elére gyartott panelos szerelt szerkezettel késziilt 1981-82-ben. A
volt SZUV irodahaz 1518 m’-es vgynevezett dszételken helyezkedik el. A foldszinten a
fébejarattal szemben keriilt kialakitisra a 1épcs6hdz, melyr6l a foldszinti és az emeleti
kozlekedé-folyosdk érheték el. A folyosdkrdl jobbra-balra kiilonboz6 alapteriiletdl irodik
nyilnak. A f6ldszinten az irodak mellett porta, biifé, mintegy 270 m>-es terem (volt
szdmitogép terem) valamint a kozmivek csatlakozdsi és mérShelyiségei talélhaték. Az
emeleti szinteken irodak, oktatdtermek lettek kialakitva, melyekhez a 1épcs6hdzbdl nyild
szocialis blokk tartozik. Az irodahdz jelenleg iiresen &ll, hasznositdsa nem megoldott. Ezt
megel6z6n az épilet helyiségeit bérbeadassal hasznositottdk, melynek sordn a belsd
kialakitast a bérl6k igényei szerint oldottdk meg. Az irodahdz belsé kialakitisra az eredeti
burkolatok, és nyilaszar6k, valamint gépészeti berendezések a jellemzoek. A helyiségek belsd
burkolata és a belsé falfelillet képzések feldjitast igényelnek. A nyilaszdrdk cseréje
sziikségszerl, a helyiségek jelentds részében a nyilaszarokon keresztiil a csapadékviz bejut,
melynek kovetkeztében a falak ledznak. Az épiilet lapos tetds Kkivitelli, bitumenes
lemezfedéssel ellatott, melynek feldjitdsa €s karbantartisa részben megtortént.

Az elsé emeleti szint felett Kkeriilt kialakitdsra a klimagéphdz, mely a foldszinti
szamitoégéptermek hiitését-fiitését biztositotta. Jelenleg a géphdz iires, funkciét nem tolt be,
megkozelitése a lapos tetdn keresztiil torténi, Snmagéban értéket nem képvisel.

Az irodahdzon jelentés feldjitdsi és karbantartasi munkék elvégzése sziikséges az eredeti

funkcié visszaallitisa érdekében.

[ Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleﬁ L u. 5. /1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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6.1. Epiiletszerkezeti és gépészeti miiszaki leiras

Epiilet jellemzése
Epiilet megnevezése: Irodahéz, raktir
Szintek szama: Foldszint + 2 emelet
Epités éve: 1981.

Alapozas: Vasbeton kehely és kiegészité sdvalapozas, a foldszinti
padlosikon vasalt aljzattal.

Vizszigetelés: Talajnedvesség elleni kétrétegli modifikilt bitumenes
lemezszigetelés

Teherhordé szerkezet: Eldre gvyartott szendvicspanel szerelt szerkezet

Fodémek: Eldre gyértott vasbeton fodémszerkezet

Valaszfalak: Vilaszfallapok, illetve konnyli fémvézra szerelt
gipszkarton szerkezetek.

Tetoszerkezet: Kavicsolt, nem  jarhaté lapos tet6 2  réteg
elasztomerbitumenes hegesztd lemez

Badogozas: Csatornarendszer, horeanyzott lemez

Nyildszarok: Fa szerkezeti ajtok, ablakok, és fémszerkezet( ajtok

Padozatok: Iroddkban és folyosékon PVC, vizes helyiségekben
mettlachi, illetve mozaiklap. A foldszint egy részén élpadlé
késziilt szellézérendszer kiépitésével

Homlokzat: Elére gyértott vasbeton panel, szinezett feliilet |

Gépészet: Fitést és melegviz ellatidst kozponti tdvhé Dbiztositja,
hdéleadas radiatorokrdl biztositott.

Gépészet: Tiizjelz0 rendszer kiépitett.

6.2. Alapteriilet kimutatas:

‘ Netto Redukalt
| Megnevezés Szint alapteriilet | Korrekcid alapteriilet
Szélfogo foldszint 5,20 | m2 100% 5,20 | m?
Aula foldszint 58,60 | m? 100% 58,60 | m?
Bifé foldszint | 55,70 | m? 100% 55,70 | m?
Raktar foldszint 10,60 | m2 100% 10,60 | m?
Porta, telefonkdzpont foldszint 15,80 | m?2 100% 15,80 | m2
Iroda . foldszint | 11,50 | m? 100% 11,50 | m?
N&i WC elétér foldszint 230/m2 |  100% 2,30 |m2
Néi WC foldszint 5,40 | m?2 100% 5,40 | m?2
Takaritd szer tarolé foldszint 2,60 [ m2 100% 2,60 | m?
iroda féldszint 30,50 | m? 100% 30,50 | m?
Férfi WG féldszint 5,70 | m2 100% | 5,70 | m?
Héfogadd helyiség féldszint 14,20 | m2 100% 14,20 | m?
Villanyéra helyiség foldszint 11,20 | m? 100% 11,20 | m?

| Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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Folyosé foldszint 27,20 | m2 100% 27,20 | m?
NGi 6itdz6 foldszint 56,20 | m? 100% 56,20 | m2
Zuhanyz6 foldszint 13,70 | m? 100% 13,70 | m?
Oltdz6 elétér foldszint 2,00 | m?2 100% 2,00 | m2
Férfi 5ltdzd eldtér féldszint 2,50 | m2 100% 2,50 | m?
Oltoz6é foldszint 16,00 | m? 100% 16,00 | m2
Zuhanyzé fdldszint 5,80 | m2 100% 580 |m? |
WC foldszint 3,80 | m? 100% 3,80 | m?
Kozlekedd foldszint 12,20 | m? 100% 12,20 | m?
Kozlekedd foldszint 14,00 | m2 100% 14,00 | m?
Raktar féldszint 19,70 | m?2 100% 19,70 | m2
Raktar foldszint 32,90 | m2 100% 32,90 | m?
Oktatéterem foldszint 57,90 | m? 100% 57,90 | m2
Iroda foldszint 19,70 | m?2 100% 19,70 | m?
Folyosé féldszint 18,80 | m? 100% 18,80 [ m?
Kozlekedbd foldszint 22,90 | m? 100% 22,90 [ m?
Raktar foldszint 52,30 | m? 100% 52,30 | m2
Folyoso foldszint 47,00 | m2 100% 47,00 | m?
Oktatéterem féldszint 68,10 | m? 100% 68,10 | m2
Szamitégép terem foldszint 108,50 | m? 100% 108,50 | m?
Szamitdgép terem féldszint 162,50 | m? 100% 162,50 | m?
Kdzlekedd féldszint 8,00 | m2 100% 8,00 [ m?
Oktatéterem féldszint 80,80 | m? 100% 80,80 | m?
Raktar féldszint 37,00 | m? 100% 37,00 | m2
Elétér féldszint 8,90 | mz 100% 8,90 | m?2
Osszesen: | 1145,30 |m? | Osszesen: 1145,30 | m2
. Netté ) Redukalt
.Megnevezés Szint alapteriilet | Korrekcig alapteriilet
Kozlekedd l. emelet 4,90 | m?2 100% 4,90 | m?
Iroda I. emelet 17,60 | m? 100% 17,60 | m?
Iroda I. emelet 15,60 | m? 100% 15,60 | m?
Iroda l. emelet 17,30 | m?2 100% 17,30 | m?
Iroda l. emelet 14,60 | m? 100% 14,60 | m?
Iroda l. emelet 14,60 | m? 100% 14,60 | m?
Iroda l. emelet 15,60 | m? 100% 15,60 | m2
Iroda l. emelet 16,00 | m2 100% 16,00 | m?2
Iroda l. emelet 14,20 | m2 100% 14,20 m?
Iroda l. emelet 16,70 | m?2 100% 16,70 | m?
Iroda |. emelet 17,10 | m? 100% 17,10 | m?
Iroda B l. emelet 15,60 | m? 100% 15,60 | m?
Iroda l. emelet 41,30 | m2 100% 41,30 | m?
Iroda I. emelet 17.80 | m? 100% 17,80 | m?
iroda l. emelet 16,00 | m? 100% 16,00 | m2
Iroda l. emelet 21,50 | m2 100% 21,50 | m?
| Iroda i. emeiet 17,16 | m2 100% i7,10 | m?

[ Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérts 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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Iroda |. emelet 15,50 | m? 100% 15,50 | m?
Férfi WC o l. emelet 7,00 | m? 100% 7,00 [ m?
Takaritd szer tarold I. emelet 2,40 [m? 100% 2,40 | m?
N&i WC I. emelet 6,70 | m2 100% 6,70 | m?
Kdzlekedd I. emelet 31,80 m? 100% 31,80 | m?
Folyosé l. emelet 8,80 | m? 100% 8,80 [m? |
Folyosé i. emelet 26,70 | m? 100% 26,70 | m2
Osszesen:| 386,40 | m? | Osszesen: 386,40
_ . Netté. - | , Redukalt .
| Megnevezés | Szint alapteriilet | Korrekcio alapteriilet
Titkatsag Il. emelet 22,60 | m2 100% 22,60 | m?
lroda Il. emelet 30,40 | m2 100% 30,40 | m2
lroda Il. emelet 19,80 | m2 100% 19,80 | m?
Iroda Il. emelet 5,00 | m2 100% 5,00 | m?
| roda ll. emelet 29,00 | m2 100% 29,00 (m2 |
Iroda Il. emelet 16,50 | m? 100% 16,50 | m?
Iroda il. emelet 29,00 | m2 100% 29,00 | m2
Iroda ll. emelet 34,80 | m? 100% 34,80 | m2
iroda il. emelet 8,90 | m?2 100% 8,90 | m?
lroda Il. emelet 21,50 | m2 100% 21,50 | m2
lroda Il. emelet 50,00 | m2 100% 50,00 | m?2
Iroda 1l. emelet 10,30 | m? 100% 10,30 | m?2
Iroda II. emelet 11,00 | m2 100% 11,00 | m?
Iroda Il. emelet 15,10 | m? 100% 15,10 | m?
Folyosé ll. emelet 10,10 | m2 100% 10,10 | m?
Folyosé Il. emelet 26,80 | m2 100% 26,80 | m?
FérfiwC il. emelet 7,00 | m2 100% 7,00 | m2
Takarftd szer tarold Il. emelet 2,40 | m2 100% 2,40 | m2
Néi WC Il. emelet 6,70 | m2 100% 6,70 | m?
Lépcséhaz 1. emelet 28,90 | m? 100% 28,90 | m?
Osszesen:| 385,80 |m? | Osszesen: 385,80

6.3. Szintenkénti alapteriilet kimutatis:

Szint Netté-alapteriilet
Foldszint 1 145,30 | m?
l. emelet 386,40 | m?
il. emelet 385,80 | m?

Osszesen: 1917,50 | m2

Az elsé emeleti szint feletti 116,50 m’-es klimagéphaz nem megkozelitheté, csak a lapos tetdn
keresztiil. A helyiség iires a gépészetet kibontottdk. Az épiiletrész az ingatlan értékét nem befolyisolja,
onmagaban nem értékelhetd, funkcidja nincs.

| Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5, I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com —I
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s’

6.4. Fotodokumentacio

Epiilet homlokzata és kornyezete

[ Balanyi Jinos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L w. 5. /1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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Foldszint

Mosdé — tusold Kozlekedd

| Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérts 6000 Kecskemét, Teleki L . 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com -|
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o m—

Raktar Oktat6terem

Balanyi Janes ingatlanforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L.:l. 5. I}l. 'fel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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I. Emelet

Folyos6

Irodik

Iroda Mosd6

|_ Balanyi Jinos ingatianforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janes@gmail.com
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II. emelet

Troda

Irodak

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. V1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com _|
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7. Ingatlanértékelési modszerek

Az értékelési modszerek két f6 kategéridra oszthatdak: a piaci érték alapid és a koltségelvi
értékelések. A piaci viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a
hozadéki (hozamszédmitiason alapuld) értékelések kozé sorolhatdak. A legelterjedtebb a piaci
adatok Osszehasonlitisan alapulé forgalmi értékbecslés, akkor alkalmazhatd, ha olyan
ingatlant értékeliink, melynek van jellemz8 piaci forgalma, melyhez beszerezhetok mids
hasonlé ingatlanok tényleges eladdsanak adatai. A hozadéki értékelés mérhetd jovedelemmel
rendelkezd, befektetési céli ingatlan esetén haszndlatos, mig a koltségelvii értékelésre
dltaldban mds lehetdség hidnyaban Kkeriilhet sor, gyakran alkalmazzuk ellen6rz6

értékbecslésként. Ezen mddszerek részletes bemutatasa:

7.1. Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Ezen elemzésen alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek 4rainak a vizsgélt
esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik.

F§ 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztdsa: olyan halmazt kell vizsgdlni, ahol hasonlé a foldrajzi
elhelyezkedés a vizsgalt ingatlanhoz képest, az abban szereplé ingatlanok tipusa is azonos.
Kovetelmény, hogy 5-10 adatot alkalmazzunk. Sz€ls6 értékeket figyelmen kiviil kell hagyni.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése: az Osszehasonlitds
alapjdul szolgalé ismérveket alaposan meg kell ismerni, €s egyenként a targyi ingatlanhoz
mérni. Csak azonos értékformékat és jogokat lehet Osszevetni, illetve korrekcids tényezdket
kell alkalmazni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa: az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket
meghatarozni, teriiletre (m?) vetitve.

Ertékmédosité tényezdk elemzése: értékmoédositd tényezdként olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd figyelembe, mely az alaphalmazra nem jellemzd. Minden esetben
vizsgalni kell: miiszaki, épitészeti, hasznalati, kornyezeti, alternativ hasznositas, jogi, hatdsigi

szempontokat, telekadottsagot, infrastruktdrat.

| Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. §. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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Fajlagos alapérték mddositisa, fajlagos érték szamitdsa: a szamszerlien meghatarozott
értékmodositd tényezdk hatdsaval modositani kell a fajlagos alapértéket.

Végso érték szadmitdsa a fajlagos €rték és az ingatlan mérete szorzataként: az el6zo 1épésben
megkapott fajlagos alapértéket szorozzuk az ingatlan méretével, igy megkapjuk az ingatlan

forgalmi értékét, melyet 10.000,-Ft-ra kerekitve kell megadni.

7.2. Nyereségtokésitési (hozamérték) megkozelités

Nyereség - tokésitési (hozamérték) elvli mddszer szintén piaci Osszehasonlitdsokon alapul. Ttt
az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezetjilk le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazoé tiszta jovedelmek
jelenértéke.

A hozamszamitas lépései:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése: fel kell mérni az ingatlan
lehetséges hasznalati médjait, az elemzést valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevétek és kiadasok becslése hasznélati médonként: ingatlanértékelésnél a bérleti
dijak nagységa, ill. az ingatlan hasznositidsabol szdrmazé rendszeres bevételek képezik a
bevételek becslésének alapjat. Erre vonatkozoéan a megfeleld piaci Osszehasonlitd adatokat
kell hasznilni. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznalatlansagbdl ad6dé bevételkiesést. A kiaddsokon beliil el kell kiildniteni a befektetés
jellegli és az lizemeltetés jellegii kiadasokat. A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az
ingatlan-beruhazds megvaldsuldsahoz sziikséges egyszeri kiad4sok. Az lizemeltetési kiaddsok
a mikodés sordn rendszeresen felmeriild koltségek. Jovobeli pénzfolyamatok felallitisa
hasznilati modonként: a bevételek és kiadasok idésorainak felallitasdval, idoszakos
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni. TOkésitési kamatlab meghatarozésa: az
alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetést6l elvarhaté minimaélis
megtériilési ratdval egyenld. A kamatlab meghatirozédsa a piaci tényezdkbol vald kamatlab
levezetésével, egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazisa a moédositd tényezdk
figyelembevételével, a fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazésa
a hazai ingatlanpiacra megfelelé modositd tényezok figyelembevételével. A pénzfolyamok
jelenértékének meghatirozisa: a bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok

jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani.
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Egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen t6késités modszere, ebben az
esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mit hozamszamitdson alapuld érték: a piaci érték
meghatdrozésara az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositisat kell eldir4nyozni,
fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, igy a legmagasabb jelenértéki{i hasznositdsi format kell
az ingatlan értékeként elfogadni.

A mddszer alkalmazdsat két csoportra bonthatjuk. Els6 a kozvetlen hasznot biztosité épiiletek
(bérlakasok, iizletck, iroddk, stb.) Mdasodik a kozvetlen jovedelmet nem biztositd épiiletek

(csaladi hézak, oroklakasok, iskolak, kérhazak, laktanydk, munkésszallasok, stb.)

7.3. Koltségalapi modszer

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatan djra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az 1d6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez hozza kell adni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év6 1étesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan
esetekben alkalmazhaté, ha mas moédszer nem all rendelkezésre. Az eljards a kovetkezd
kiilénleges rendeltetésii épiiletek értékeléséhez haszndlhat6: iskoldk, kérhazak, egyetemek,
konyvtirak, mdzeumok, bortondk stb.

A koltségelvi értékelési mddszerek alkalmazasa az értékbecslétél megkivanja, hogy alapos
épitészeti, épitési és épiiletgépészeti szakismeretekkel rendelkezzen, ismerje az épitési
koltségvetések készitésének modszertanat, az épitdipar mikodését, koltségeinek alakulasat, az
épitdanyag arakat.

A koltségalapu értékelési mddszerek két 16 tipusét killonbdztetjitk meg.

Nettd djraelddllitdsi koltségen alapulé értékelés:

Az épiilet Gjraeldallitasi koltségébdl vezeti le az értéket. Bruttd tjraelddllitasi koltség alatt azt
az Osszeget érjilk, amibdl Gjra fel lehetne épitent az épiiletet valtozatlan formaban, ugyanazon
anyagokbdl, szerkezetekkel, felszerelésekkel, berendezésekkel és technoldgidval. A nettd

Ujraeldallitasi koltséget dgy kapjuk meg, hogy a bruttd djraeloallitisi koltséget csokkentjiik a

becsiilt avulasokkal.
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Netto potldsi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés:

Amennyiben az épiilet régebben épiilt, gazdasagilag jelentdsen avult, olyan anyagokbdl, olyan
szerkezeteket, berendezéseket tartalmaz, melyek nem  korszeriiek, ésszerlitlen
tobbletkoltségek 4ran lehetséges, az épitési eldirdsok nem is engedik meg hasznalatukat. Az
ilyen épiiletek esetén elsGsorban a funkcidéhoz kell ragaszkodni, ezt kell pétolni a mai
értelemben gazdasdgosan eldallithaté megoldassal. Brutt6 pétlasi koltség alatt egy, az értékelt
ingatlannal funkci¢jaban és méretében megegyezd olyan épiilet brutté. djraelodllitdsi koltségét
értjitk, mely az értékelt épiilettd]l csak a gazdasdgos (jraelddllitds szempontjdbdl indokolt

mértékben tér el. A nettd potlasi koltséget a bruttd pdtlasi koltség avultatdsival kapjuk.
A koltségelvii értékelés legfontosabb 1épései:

A telekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel.

A felépitmény djraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.

Avuldsok szdmitdsa: az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. F6 elemei: a fizikai romlds, a
funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. (%-osan kell megjelsini)

A felépitmény jra-eldallitisi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel val6

Osszegzése.

8. Ertékképzés

Az értékképzésnél kiilonféle modszerek szerint jirhatunk el. Ebben az esetben az alkalmazott
két médszer a piaci alapii forgalmi értékelés - ez adja ugyanis a hasonlé ingatlanok korabbi
értékesitési tapasztalatai alapjdn a legmegnyugtatdbb értéket — a mdsik moédszer a piaci
hozadéki megkozelités, amely sordn megprobaltuk az ingatlan értékét hasznositasabdl ered6
gazdasigi eredményb0l levezetni. E médszer alkalmazdsit indokolja, hogy a megbizé bérlet
dtjdn hasznositja az ingatlant. A két mddszert silyozottan figyelembe véve kapjuk meg az

ingatlan reélis forgalmi (piaci) értékét.
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8.1. Ertékképzés osszehasonlité adatok médszerével

A modszer alkalmazdsdnédl az értékelés idSpontjdban fellelhetd hasonld jellegli ingatlanok
arait kell vetiteni az értékelés targyat képezd ingatlanhoz. Az ©sszehasonlité adatok
beszerezhetdk ingatlanforgalmi cégek adatbdzisaib6l, nyilvanos 4rverési adatokbdl,
foldhivatali illetve illetékhivatali adatokbdl és az adott gazdasagi régié szaksajtdjaban
megjelend nyilvénos ingatlanpiaci adatok. Az Osszehasonlitds mindenkor szubjektiv, az
értékeld véleményét tiikrozi. Az Osszehasonlitdst tobb szempont szerint lehet elvégezni és
ezek Osszesitése eredményezi az értékelés térgydt képezd ingatlan alaparat. A megkapott

alaparat kell beszorozni az ingatlan alapteriiletével.

8.1.1. Osszehasonlité adatok telekre, telekérték meghatdrozds

A piaci Osszehasonlitdson alapulé médszer alkalmazdsakor, a térgyi ingatlan értékelését
konkrét adasvételi iigyletek arainak vagy kindlati ingatlanpiaci draknak a vizsgélt esetre vald
kiterjesztésével, bsszehasonlitdsaval végezziik el.

Az értékelési moédszer alapjdn a hasonlitdé ingatlanok értékesitési adatait kell alapvetben
figyelembe venni.

Az értékelést a vizsgalt ingatlan és a hasonlitdsra kivalasztott ingatlanok hasonld
paramétereinek, ért€kmérdinek, jellemzoinek, stb. Gsszevetésével, elemzésével kell végezni.
A piaci Osszehasonlitidson alapulé megkdzelités, érték megallapitas szerint a piaci érték dgy
keriil megéallapitisra, hogy az egyes értékelt ingatlanokat (azok ismert tényezdéit, értékméroit,
stb.) olyan ingatlanok hasonlé értékmérdivel vetjilkk Ossze, melyek a kozelmiltban ismert
arszinten adés-vétel targyat képezték. Ezen adatok hitelessége gyakorlatilag a perfektualt
(beteljesedett) valds piaci tranzakcidk és ezen tranzakcidk NAV Illeték Foosztilyanak
jovéhagyo végleges piaci 4rait kimondd hatirozataira, nevezetesen az Illeték Fdosztly
ingatlan adatbazisara kell alapuljon.

Egyes esetekben, ahol nincs elég szamu valds piaci adat, kelld korrekciéval alkalmazhaté, a

kinalati piaci ar is. (Jelen esetben nem 4llt elég valos adat rendelkezésre))
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Az 6sszehasonlitasnal az alabbi tényezokre voltam figyelemmel:

e Ay ingatlan rendeltetése,

e A telepiilés jellege, az ingatlanok foldrajzi fekvése, telepillésen beliili
elhelyezkedése,

e infrastrukturdlis ellstottsdg, kozmiivesitettség, annak kiépitettsége, paraméterei,
elérhetdsége, szinvonala.

o Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete a vizsgalt ingatlanok
korzetében és jellegének megfelelden kereskedelmi gazdasdgi funkcié miatt
relative tavolabbi korzetekben is, mely hasonld telepiiléseket illet.

e Az ingatlanok haszndlata, fenntartdsa soran jelentkez koltséghatékonysag.

e A vizsgélt ingatlanok bejegyzett és valés mutatoi.

o A HESZ (Helyi Epitési Szabalyzat) eldfrisai egyéb, az ingatlan valos
hasznositasénak lehetdségei.

A szakértéi médszer megvilasztdsa, alkalmazdsa és az érték megéllapitdsa sordn
arra torekedtem, hogy olyan realis piaci érték keriiljon megéllapitisra, mely
alapjan' az ingatlan a szabadpiacon biztonsdgosan vagy nagy valsziniiséggel

értékesithetd lenne, a megéllapitott dron, ésszeril idokorlatok kozott.

A piaci érték az a pénzben kifejezett ar, amelyért két szabad akaratii fél a tranzakcié
idépontjaban
o cladéi kinalati, vevdi szandék szerint 1étezik,
e ¢&sszert rendelkezési id6 biztositott,
e stabil, megfeleld nyilvanossag jelenléte adott,
o specidlis 4tlagost6l eltér$ ajanlat hidnya (spekulativ vétel, el@szereteti vétel,
stb.),

¢ a valés piaci dralku keretei kozott realizdlodo adésvétel.

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérts 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. /1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
22




INGATLANVAGYON - ERTEKELES

7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

A piaci osszehasonlité adatokon alapulé piaci érték megallapitisdhoz az alabbi
értékelési eljarast kovettem:
¢ Internetes adatgydijtés.
¢ A beszerzett adatok rendszerezése, kivéalasztasa, majd elemzé vizsgélata.
e Az elemzésnél, Osszehasonlitdsnil a fajlagos érték oly médon torténd
megaéllapitisa, hogy a vizsgélt ingatlant minden hasonlité ingatlan azonos

értékmérdjével (értéknoveld- és értékesokkentd tényezdivel) dsszevetettem.

A szamitasokat tablazatos formaban mellékelem.

Korrigalt fajlagos értékszdm megéllapitdsa:

A végkovetkeztetés, értékmeghatirozas korrigalt fajlagos értékek alapjin, majd a
megéllapitott értéknek a kerekités szabdlyai szerinti meghatérozésa.

A jellemzd, hasonlitisra kivilasztott ingatlanok sordbdél ki kellett ejteni a
s7€ls0ségesen alacsony és szélsGségesen magas értékeket, mint nem jellemzd

adatokat.

A kornyezet fajlagos telekarai

Helyszin id6 Méret (m?) piaci ar* fajlagos piaci ar

Szekszard,

belterilet 2018. 600 10 800 000,- K 18 000,-
| Szekszard,

belteriilet 2018. 840 29400000-K |  35000,-

Szekszard,

belterilet 2019. 920 36 800 000,- K 40 000,-

Szekszard,

beltertlet 2019. 890 20 000 000,- K 22472,-

Szekszard, !

belteriilet | 201 980 21 000 000,- K 21 428,-
*megvaldsult tranzakcid jeldlése: (T) kindlati ar jeldlése: (K)
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Osszehasonlité adatok korrekcidja

Osszehasonlitott ingatlanok |
1. 2. 3. 4, 5.
18 000,- | 35000,- | 40000- | 22472- | 21428.-
Korrekeiés tényezd Ft/m? Ft/m> Ft/m> Ft/m> Fy/m® |
Kinglati 4 . . =10 -10 -10 -10 10|
- beépithetdsés +5 0 -5 0 0
fekvés +5 0 0 0 0
elhelyezkedés +5 -5 -5 +5 +5
teriileti méret 0 5 0 0 0
megkozelithetGsée +5 +5 0 +10 +5
infrastruktira 0 0 0 0 _ 0
‘esztétikai benyomés +5 0 0 0 . 410
kornyezeti '
Szennyezettség 0 0 0 0 0
meelévd kozmiivek 0 _ 0 0 0
keritettség 5 | -5 0 0 0
hat6s4ei elirdsok 0O | 0 -5 |
Osszesen .+ - - +20 e A5 410 ei)
T L 21600~ | 29750,- | 32000,- | 24719.- | 23571.-
Médositott 4r Ft/m’ F/m? Ft/m’ Ft/m’ Fum® |
Atlagos |
fajlagos telekdr 26 328,- Ft/m? |
A telekérték megallapitas
TE= 1518 m? X 26 328,- Ft /m? = 39 965 904,- Ft

8.1.2. Osszehasonlité adatok irodahdzra telekkel értékmeghatdrozds

Epiiletek, épitmények esetén szintén 1 m2-re vonatkozdan keriil megallapitisra az 4r. Az
Osszehasonlité alapadatot vetjikk Ossze az értékelendé épitménnyel. A hasonlitist tobb
szempont alapjan végezziik, igy pontosabb képet kap az értékeld és az értékelést megrendeld

is.
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| a piaci dsszehasonlité adatok | atelekértéket nem tartalmazzak | |  atelekértéket tartalmazzak [ x|
Helyszin id6 funkcié méret piaci ar fajlagos ar
m? Ft Ft/m?

Szekszard, 2018. Irodahaz 1 040 120 000 000,- T 115 385,-
Belteriilet ,

Szekszard, 2018. Irodahédz 720 90 000 000,- K 125 000,-
belteriilet

Szekszard, 2019. Iroda, raktar 900 125 000 000,- K 138 889,-
Belteriilet

Baja, 2019. Troda, raktér 1400 180 000 000,- K 128 571.,-
belteriilet

Baja, 2019. Iroda, raktar 820 114 000 000,- T 139 024,-
belteriilet

Osszehasonlité adatok: megval6sult tranzakci6 jelolése: (T) kindlati 4r jelolése: (K)

/Felhasznalt adatok forrdsa: Helyszini adatgy(jtés, internet, sajat adatbazis/

Osszehasonlité adatok korrekcidja

, (sszehasonlitott ingatlanok ‘
.| a2 3. | 4 5.

115 385,- | 125000,- | 138 889,- | 128 571,- | 139024, |
 Korrekcios tényezd Ft/m* Ft/m* | Fvm’ | Fum® Fym®
Kinglati 4r, L0 0 | 10 0 | 0
Alapteriilet -5 0 0 0 -5
"Telekméret. 0 0 0 | 45 w5
Elhelvezkedés _ 0 -5 -5 +5 0 |
Megkézelithetésée | 0 -5 0 45 5|
Kozmiiellatottsag 0 0 0 0 0
 Minéségi szinvonal +5 +5 0 : 0 +5
Ertékallésdg 0 0 -5 -5 0
Forgalomképesség | 0 +5 0 -5 0
Funkciévaltasi | ; _
lehetdsé o -5 0 ' 0 0 -5 _
Euyéb 0 0 +5 . 0 0o
Osszesen e ST T A R ‘"af-‘-uS*""l

109 616,- | 112 500,- 118 055,- | 122142, | 132073, |
Médositott r Ft/m? Ft/m? Fvm? | Fym® | Fym® |
Atlasos
fujlagos 4r 118.877,- Fym?|
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Az ingatlan jelenlegi llapotdndl fogva indokolt egy értékmddosité tényezbvel (T€) valé
korrekci6, mivel az osszehasonlitisnal figyelembe vett ingatlanok funkcidit tekintve nem, de a
milszaki 4llapota, és a mikodéshez sziikséges jelentds beruhdzdsok miatti korlatozott
hasznositasi lehetSségei eltéréseket okoznak az értékelt ingatlan esetében. Az értékmddositd

tényezd 70 %.

Az épitményérték megdllapitdsa:

8.1.3. Epiilet dr meghatdrozdsa
E,=EaxAxTé

Ahol:

E, épilet 4ra

Eaépiilet fajlagos alapara

A épiilet alapteriilete

Té értékmodositéd tényezd (0,8)

Epiilet értéke:

En = 118 877,- Ft/m? x 1 917,50 m> x 0,8 = 182 357 320,- Ft

Az ingatlan értéke osszehasonlité értékelés alapjan:

182 400 000,- Ft,

azaz szaznyolcvankett6millié - négyszazezer forint

amely a telekarat is tartalmazza.

8.2. Hozamértékelés

Jovedelemtermeld ingatlant tipikusan befektetésként vésaroljék, és a beruhdzé szempontjabol
az ingatlan értékére hatd kritikus elem a pénzhozé képesség. Egy olyan beruhazo, aki
jovedelmet hozé ingatlant vésérol, lényegében a jelen pénzéért jovobeli pénzbevétel

megszerzési jogahoz jut.
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A7 érték jovedelemtdkésitési megkozelitése azokat a médszereket, technikdkat é&s
matematikai eljirisokat tartalmazza, amelyeket az értékelés készitésekor felhasznalnak egy
ingatlan haszontermeld kapacitdsinak elemzésére, azaz a bevétel és a visszadramlés pénziigyi

hasznar6l van sz6, és ezeket a hasznokat a jelen értékbecslésbe konvertélja.

Az elérelatis elve alapvetd ennél a megkozelitésnél. Mivel az érték dgy jon létre, hogy
jovébeni haszonra vonatkozé elvérds 4ll fenn, az érték dgy hatdrozhaté meg, mint ezen
jovébeli hasznokra vonatkozé minden jog jelenlegi értéke. Az Osszes jovedelemtdkésitési
modszer, technika és eljaris megkisérli figyelembe venni a véirhaté jovObeli hasznot és
megbecsiilni jelenlegi értékét. Ez tartalmazhatja vagy a vért jovobeli bevétel elorejelzését,
vagy egy tokésitési rata kivalasztisat, amely implicit médon tiikrozi az iddvel bekovetkezd
varhat$ bevételvaltozast.

A megkdzelitésnek azt is figyelembe kell vennie, hogyan hat a valtozas a jovedelmet hozé
ingatlanok értékére. Hogy megfeleld értékjelzés jojjon létre, figyelmesen kell megragadni és
megjosolni az értékeldnek a bevételszint véltozdsira vonatkozé vérakozésait, a bevétel
biztosftasahoz szilkséges kiaddsokat és az ingatlanérték valszinli novekedését vagy

csokkenését.

Az ingatlan értékelésére hasznélt tokésitési eljardsnak tiikroznie kell azt a tényt, hogy a
bevétel, a kiadés és az ingatlanérték tényleges valtozdsai eltérhetnek att6l, amit a beruhazok
az értékelés idSpontjaban eredetileg jésoltak. Minél tobb a bizonytalansdg akoriil, hogyan
fognak alakulni ezek a véltozok, annédl kockdzatosabb az ingatlan-beruhdzas.

A beruh4zék a kockdzatosabb beruhdzistél magasabb megtériilési ratat vérnak el. Ennek
tiikroz8dnie kell az értékeld 4ltal kivalasztott diszkontratdban vagy t6késitési ratiban.

A belsé megtériilési rata (roviditése - IRR) arra a hozamrétira vonatkozik, amelyet egy adott
t6keberuhézas a tulajdonlds ideje alatt hoz, illetve amely hozamot att6l virnak. Egy beruhézas
belsé megtériilési ratdja az a hozamrita, amely a beruhdzis jovobeli hasznénak jelenlegi
értékét egyenlévé teszi a beruhazott toke sszegével. A belsd megtériilési ratat alkalmazzak
minden vérhaté haszonra, beleérive a beruhdzis befejezésekor a viszonteladds hasznit.
Bérmely tékebefektetés megtériilésének mérésére hasznilhatd, a jovedelemado elétt vagy

utan.
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8.2.1. Piaci bérleti dijak

A piaci bérleti dijakat a régiéban fellelhetd iroda és raktdr ingatlanok bérleti dijainak

Osszehasonlitisa alapjan lehet kialakitani.

A bérleti dijak nagy sz6r6dast mutatnak. Részben befolyasolja a véroson beliili elhelyezkedés,

energiakontingens nagysaga, korszerlisége, parkolasi lehetdségek, valamint a belsd kialakitas.

Vidrhato bevételek alapjdn szdmitott tiszta hozamérték meghatdrozdsa

HRSZ.: 4526/1/A/2

- | Fajlagos mennvisée

Osszey

| Bevételek

A bérletileg hasznosithato teriilet

1 400 m?

Bérleti dij

1 000,- Ft/m*hé

16 800 000,- Ft/év

Kihaszndltsdg

80%

Realizilhaio bevétel

13 440 000,- Ft/év

Kiaddsok — Miikodési kiltség

A tulajdonos fenntartdsi
 koliségei . . ..

Az éves bevételek 4 %-a

537 600,- Ft/év

‘Menedzselési kiltségek

Az éves bevételek 2 %-a

268 800.- Ft/év

Feluijitdsi koltségalap

Az éves bevételek 2 %-a

268 800,- Ft/év

Kiaddsok osszesen:

1 075 200,- Ft/év

Uzemi eredmény:

12 364 800, Ft/év-

rrrrrr

Tékésitési rdta ,,Build up” 10,20 %
 Tékésitett érték: 121223 530, Fi
Hozamszdmitds értéke: 121 200 000,- Ft

8.2.2. Bérteriilet-szdmitds

Az irodahelyiségek, tirgyalok és a tanicsterem belsd hasznos alapteriileteik alapjan keriilnek

kiaddsra. A kozos teriiletek felosztisa 10 % beszamitéssal torténik.

Bérbe adhaté teriilet (n?) | Szazalékban (%)
Foldszint: 747,70 53,2
I. emelet: 298,10 21,2 |
II. emelet 303,90 21,6
Ko6zos teriiletbdl szamithatod 56,80 4,0
| Bérletileg hasznosithaté: 1 406,50 100
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Tokésitési rata meghatdrozdsa (,,Build-up” maodszer):

Kockézatmentes befektetés hozama (10 éves dllamkotvény) 5,20 %
Kockézatirdta 1,50 %
Politikai-gazdasdgi kockédzat 1,50 %
Yéllﬁlko'z"és*s‘ pecifikus kockézat 2,00 %:
Osszésen 10,20 %

Hozamértékelés médszerével szamolt jelenlegi piaci érték:
121 200 000,- Ft

azaz szazhuszonegymillié - kettészazezer forint

8.3. Osszefoglal6 az ingatlan értékelésérdl

A végsd forgalmi érték meghatdrozdsdnak szempontjai, a kivdlasztott médszer indokldsa:
A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idSpontjiban gazdat

cserélhetne egy hajlandéségot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszertdl mentesen. Ennek a végsé piaci — becsiilt - értéknek a
meghatirozdsa a kiillonbozd értékelési modszerek Osszehangoldséval tortént. Elsodleges
médszerként alkalmaztuk a piaci osszehasonlité adatok elemzésé€t, melynek soran az értékelendd
ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzokkel rendelkezd ingatlanok
paramétereit vetettik ssze, paronkénti osszehasonlitis keretében az ért€kelendd ingatlannal.
Ennek sordn a korrekcids tényezdknél figyelembe vettiik az infrastruktdrat, a telekadottsagokat,
mikrokornyezetet, hasznalati szempontokat, miszaki szempontokat, jogi szempontokat, alternativ
hasznositisi szempontokat. A korrekci6t kovet6en kiszdmoltuk a kivalasztott korrigalt fajlagos
értékek szamtani kozepét, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjdul szolgdlé
fajlagos értéket eredményezte.

Az értékels ezt kovetden az értékelt ingatlan értéknoveld, értékesokkentd tényezdit, vagyis a
korrekciés tényezdket SWOT elemzés keretein beliil is ellenérizte. Ennek sordn az ingatlant az
osszehasonlitdsra kijeldlt ingatlanokhoz képest értékeltiik a jellemzd erdsségek ( Strengths),
gyengeségek ( Weaknesses ), lehetéségek ( Opportunities ), és veszélyek ( Threats)
szempontjab6l. Az erdsségek és gyengeségek olyan belsd tényezdi az ingatlannak, melyeket
befolyasolhatunk, de a veszélyek és a lehetoségek kiilsé adottsigokat jelentenek, melyeket csak a

legritkabb esetben tudunk irdnyitani.
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EROSSEGEK GYENGESEGEK

Kivalo fekvés JelentOs beruhdzésok

Tobbféle hasznositis Miuszaki allapot
Kis telekméret

LEHETOSEGEK VESZELYEK

Funkcié bovitése Ingatlanpiaci szegmensre jellemz6 altaldnos veszélyeken til
nem taldltunk

Fejlesztési lehetoségek

A végsé piaci- becsiilt- érték meghatrozésandl alkalmaztuk a jovedelem alapd, vagy hozadéki
médszert, mely az ingatlan értékét a bérbeadaskor keletkezett netto bevétel tOkésitésére alapozza.
Stabil bevételhez kotott kozvetlen tokésitéssel, vagy valtozé bevételfolyamhoz kot6do diszkontalt
cash-flow-val. A hozadéki értékelés valésigos elemként azonban a végsd piaci érték
meghatéroz4sénal csak akkor lenne relevdns, ha értékelhetd id8szakra (hosszabb hatédrozott
idétartam) vonatkozo, konkrét megkotott bérleti szerzbdések allnanak rendelkezésiinkre, melyek
alapjan a meghatarozott idészakra netté hozamot tudnink felmutatni. Ilyenek hidnyéban a piacon
4ltalaban az adott ingatlantipusra kialakult bérleti dijat tudjuk figyelembe venni, és elméleti
hozadéki értéket szamolni. A hozadéki szamitdsnal alkalmazott tOkésitési ratdt az adott
ingatlantipushoz a vizsgilt idészakban az ingatlanpiacon uralkod6 trend szerint alkalmaztuk.

A jelen estben a kiilonbozd modszerek Osszehangoldsa sordn jelentds, értékeltérés all fenn. A
végsd piaci — becsiilt - érték megallapitdsa sordn a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
médszer eredményét 50 % - ban, mig a jovedelem alapi mddszer eredményét 50 % vettiik
figyelembe, tekintettel a bérbeadas ttjan hasznositott ingatlanok jelenlegi piaci helyzetére és hogy

az ingatlan jelen miiszaki 4llapotdban csak korlatozottan hasznosithato.

Az ingatlan egyeztetett piaci forgalmi értéke:

Médszer megnevezése |Forgalmi érték | Sulyozas % Erték (Ft)
(Ft)
Piaci dsszehasonlitd mddszer
182 400 000,- 50% 91 200 000,-
Hozam alapi DCF értékelési
modszer 121 200 000,- 50% 60 600 000,-
Egyeztetett érték (Ft) 151 800 000,- Fi
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8.4. Ingatlan értékbecslésének osszesitése

Fentiek alapjan a 7100 Szekszdrd, Wesselényi utca 15. azdm alatti 4526/1/A/2 helyrajzi szdm
alatt felvett iroda és raktdrhelyiségek megnevezésii ingatlan piaci értékét a jelenlegi funkcidk

figyelembevételével, igény-, per- €s tehermentes 4llapotban

151 800 000,- Ft

azaz: szazotvenegymillié - nyolcszdzezer forint dsszegben &llapitom meg.-

Az ingatlan meghatdrozott értéken vald értékesitése feltételez egy atlagos ingatlanpiaci
keresletet, amely id6 6-12 hénap lehet. Jelen esetben tehdt a forgalmi érték azt az optimélis
piaci kornyezetet feltételezi, amelyben az értékesités nem kényszerbdl torténik, az ingatlan
irant 4tlagos kereslet mutatkozik, és megfeleld id6 all rendelkezésre az értékesitéshez.
Amennyiben az ingatlant karbantartjik és az atlagos elhaszndlédést és az ingatlan foldrajzi
helyzetét €s hasznalatit, funkciéjit figyelembe véve véleményiink szerint minimum 1 évig
megOrzi redlértékét.

A jelenlegi piaci kereslet-kindlat figyelembevételével elbre lathatolag éves intervallumban az
ingatlan forgalmi értéke jelent6sen nem viltozik, orszdgos gazdaségi helyzetiink hosszabb
tdvra nem enged kovetkeztetni. Jelentds gazdasagi valtozés bekovetkeztekor a jelen értékelést

feliil kell vizsgalni. Az értékbecslés 6 hénapig érvényes.

Kecskemét, 2019. aprilis 02.

l Balanyi Janos
‘ Ingatlanforgalmi szakérts £-1642/1993
‘ Vagyonértékelé IVEK-31/2011. eereereeraaas veibeiisenniunnrsnsannnie

[ Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel,: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com

31



INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

9. Korlatozo feltételek

e Az ingatlanra megallapitott érték forgalomképes, ingatlannal bekoltozheto, teljes per-,
igény- és tehermentes allapotii tulajdonjogira vonatkozik, a helyszinen megismert

allapotban.

e Az értékelést a vonatkozd hazai jogszabalyok és torvények, valamint az EVS 2003
figyelembevételével végeztem el, az ingatlan esetén a TEGOVA dltal javasolt
moédszerek és a vonatkozd 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben eldirtak alapjan. Az
értékeld kijelenti, hogy az értékelés tirgyit képezd ingatlanhoz semmi nemil
személyes és anyagi érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4ltala meghatérozott érték

semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

o Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és
irasbeli informacidk alapjan készitettem el. A megbizd az altala szolgéltatott és az
értékelésnél felhasznélt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja. Vélelmeztem,
hogy a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumok megfeleléen lettek kidllitva, és a
megrendeld nyilatkozata alapjan az ingatlannal kapcsolatban nem 4ll fenn peres

eljaras.

e Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékbecsld diagnosztikai vizsgélatot nem végzett.
Az ingatlan értékének meghatdrozasa szemrevételezéssel, illetve a megrendeld
adatszolgaltatasai alapjan késziilt. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért az értékeld felelosséget nem vailal (pl.:

talajfelszin alatti problémak, kdrnyezeti szennyezettség stb.).

e Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet
rendeltetésszerli haszndlatihoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések
értékét, de nem tartalmazza az adott funkciéhoz kapcsoldédd telepitett vagy mobil

eszkozok értékét és az altalidnos forgalmi adot.
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o Az értékelés id6pontja 2019. 4prilis 2. A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok clére kellé pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé
megéllapitdsait, ezért az értékelés fordulénapjat kovetd 6 hénapon tdl torténd

felhasznalds esetén a megadott érték feliilvizsgdlata indokolt.

e Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakul ki. Az &ltalam
meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal

megjelolt célra torténd felhasznaldsban érvényes.
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g £5r18 hatarozak: 31300/2010.02.12
Keretbiztomitéki j&lﬁg]og 302 000 OUU FT,azaz héromzzizkétmillié FT keretdazzeg sxejéig
Egyetemleges kerd :ztoaj:»téki‘jelz'élogjng. Terheli még a azerzbdés szerinti hraz-cket.
’g,, jogomult: ,@f‘ﬁ; 4 - ¥
név: R.A. ;m&%azsmnzmr ES SZOLGALTATO KPT. térzmszam: 10330896 =
'g oim 1 2040 BYDASRS Térdkbilinti &t 23. 'H
g (=}
i~ a
:g’ 494 ; Folytatds a kiivetiezd lapon %
£
g g
g T
| -l
§ g
-2 Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

l Balanyi Jdnos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles. tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni Jap

oni lap

Saekszdrdi Jirasi Hivatal Faldhivatali Osztdly
Sackseird 7100 Széchenyi v, 54-58. Oldai: 374

Nem hiteles tulajdoni Jap - Teljes tésclat

jdoni lap

St
2 ” 8
& Megrendelés. s26m:30005/13103/2019- o
ﬁ 2019.04,02 2
g SZERSEZARD g
“ Beltarilet 4526/1/A/2 helyrajzi szim

Tarsashaz kildnlap
Bolyiati 2z e)ozs hpedl
NLRESE

. bejegy_zé hatdrozat, érkezémi idé: 34900/2003.03.21 o,
torls hatiropat: -44548/2008 .10 .07

On5llé mzéveges bajegyzés a szakszdrdi 4526/1/8/3-4526/1/R/46 hraz—n g‘?%%q‘ék beolvadtak az

I/L. alattiba. v

§ ‘J
s % 2

6218 hatarezat: 37664-4/2004.06.24.

#bejeqyrd hatérozat, érkezémi ids: 35311/2003.0%.28

Tulajdonjoy fenntartaznal Eértént eladax

jogozult:

ndv: KONTRAFLEX INGATLANFORGALMAZS €S FRILESZIO KFT. Eéci
. efm 7100 szexszArp Weaaeléayi utca 16. '_a'
‘-g 8™ bejaqyzé hatarozat, érkezémi idd: 47381 /200%7.11.13 g
8 torls hatdrozat: 39420-2/2009.09.25 3,
=3 Vételi jog  2008.05.3i-ig =
:g Jegomual £ E

név R.A. TRADE KEREZSKEDELMI BS SZOLGALFATO b LOFzeszim! 10330896 'Q'{’
jg cim ¢ 2040 BUDAORS TordkbAlinti bk 23. 3 ﬁ
-_‘3 ™ hejegyzé hatirozat, drkezési idé: 44549/20,&‘3; o7
s N @;& £6rld hatiroedat: 39420-2/2009.09.25 §
2 vételi jog  2008.12.31-ig . z

jegosult: hﬁ .
név: R.A. TRADE HERESKEDELMI £3 sag-;.%;z{uqmé #ET. térzeszim: 10330896

eim ¢ 2040 BUDASRS Térékbslinti st 23

Fbejegynd hatarozat, érkezdami i f?éqzh-z/zuug.ua .25
N £8x18 hatdrozat: 31634/2010.02.26
Vételi jog = 2009.12.31-id -
jogoault: ﬁﬁ %,
név: R.A. TRADE HERESHEDEDMI ES SZTOLGELTATO KET. t&rzsszim: 10330896
cim  : 2040 BUDMOES Teyokbalinti ot 23

#™bejegyzs hatérozat, 5;&?&}? id&: 39975/2009.1v.12
o, F t6rl6 hatérozat: 31300/2010.02.12

Keretbiztom{itéki ¥ jog 302 OUU 000 FT,azas hiromszézkétmillis FT keretduazaeyg erejéiq ,

Bgyetemleges ker@Bhiztopltéki jelzdlogjog: Terfieli még a mzarzddés mserinki hrzz-eket.

,§' j°32:fl§i;. mﬁ i ESHEDELMI £S5 SEOLGALTATS KET. tSrzaszdmi 1033089 3‘
‘g efm 1 2040 EUDAORS Térskbalinti ok 23. ‘H

% &
= / Folytatks 2 vetkesd Tapon =
: :
4 4
g %
P 4

Nem hiteles tulajdoni Ia Nem hiteles tulajdoni Ja Nem hiteles tulajdoni lap
p p

[ Balanyi J4nos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janos@gmail.com
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

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

Szelmzdrd] Tirksi Hivatal Féldhivatati O sztly
Szckezird 7100 Saéchenyin 54-58, Oldal: 4/4
Nem hiteles tulajdogi lap - Teljes misolat
Megreadetés s28m:30005/13103/2019
2019.04.02

Nem hiteles tulajdoni lap

SZERS ZARD
Belterilet 4526/1/8/2 helyrajei seédm

Nem hiteles tulajdoni lap

tarsashaz killénlap

Folytatds az 83526 hprdl
HLRESZ
10. bejegyzd hatirozat, érkezdmi idd: 36839/2015.08.06
Jelzdlogjoy 194 100 OO0 FT,azaz szizkilencvennégymillié-mzizazer BT erejgig
laed még & Virpalota 169/A/1, Vesuprém 122 hraz—i ingatlanckat is, adéeyNELS FLOTTALTZING
KEE. BUUV Székeafehérvar;, VirSemarty tér 1., Rullirowé jellegh forgdeazhGé-hitel,
egyetemleges. ' .
jogosualt:’ -
név: RONASAGT TAKAREKSZOVETKEZEY torzsmzdm: 10043189
cim : 6085 FULOPSZALLAS Kiskunsig tér 1.

11. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 36839/2015.08.06
Elidegenitéai &s terhelémi tilalem
wtalds: IIT/L0.
Jogeanlt:
név: RONASAGI TAKAREKSZOVETKEZET térzaszim: 10043189
eim 1 6085 FULOPSZALLES Kimkuneag tér 1.

%

Nem hiteles tulajdoni Iap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

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

Balanyi Jénos ingatlanforgalmi szakértd 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. /1. Tel.; 06-30/935-77-21 E-mail; balanyi.janos@gmail.com
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| INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

Térképmasolat
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EE el
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4536/1 ]
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4526/3
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4534/3 L Ny

4522 >
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| Al . Al B

Balanyi Janos ingatlanforgalmi szakérté 6000 Kecskemét, Teleki L u. 5. I/1. Tel.: 06-30/935-77-21 E-mail: balanyi.janes@gmail.com [
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES
7100 SZEKSZARD, WESSELENYI U. 15. HRSZ.: 4526/1/A/2

Ingatlan varoson beliili elhelyezkedése
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- i / 5 3
Szcks zardl J arhsi vatal Foldhwatah Osztaly
Szckszard 7100 Széchenyiu. 54-58. Oldal:

Hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szan:30005/30761/2019
2019.09.06

SZEKSZARD
Belteriilet 4526/1/A/2 helyrajzi szam

/2

tarsashiz kiilonlap

7100 SZEKSZARD Wesselényi utca 15. foldszint. ajtoé:2. "felilvizsgélat alatt”

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezas teriilet szobdk szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
ircda- és raktarhelyiségek
1518 0 0 7933/10000 térsasagi
Bejegyzd hatérozat: 34900/2003.03.21
2. bejegyzd hataroczat: 30633/1997/1996.10.02
Tarsashaz
Az ©nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.
3. bejegyzd hatdrozat: 34900/2003.03.21
Tarsashéaz alapitd okirat mdéddosités.
ILRES Z
5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 35573/2019.06.14
Jjegeim: apport
utalds: II /4.
jogallas: tulajdonocs
név: ZICHY UDVAR INGATLANFEJLESZTO KFT.
cim: 1144 BUDAPEST Gvadanyi utca 61-65.
torzsszam: 13980012
IL.RESZ
10. bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 36839/2015.08.06
Jelzalogjog 1%4 100 000 FT,azaz szézkilencvennégymillié-szazezer FT erejéig
lasd még a Varpalota 169/A/1, Veszprém 122 hrsz-u ingatlanokat is, adés:NELSON FLOTTALTZING
Kft. B000 Székesfehérvar, Vordsmarty tér 1., Rullirozd jellegll forgdeszkdz hitel,
egyetemleges.
Jjogosult:
név: RONASAGI TAKAREKSZOVETKEZET torzsszam: 10043189
cim : 6085 FULOPSZALLAS Kiskunsag tér 1.
11. bejegyzd hatédrozat, érkezési id&: 36839/2015.08.06

Elidegenitési és terhelési tilalom
utalds: III/10.

Jjogosult:
név: RONASAGI TAKAREKSZOVETKEZET torzsszam: 10043189
cim  : 6085 FULOPSZALLAS Kiskunsdg tér 1.

Folytatas a kvetkezo lapon




~ckszardi Jarasi Hivatal Fidhivatali Osztaly

Szekszérd 7100 Széchenyiu. 54-58. Oldal: 2./2

Hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/30761/2019
2019.09.06
SZFKSZARD
Belteriilet 4526/1/A/2 helyrajzi szam

tarsashdz kiilénlap

Folytatds az el§zd laprol

A hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle ma
a teljes méasolat valamennyi bejegyzést tartalmazza,

«» 2019.09.06

solat a fennilléd bejegyzéseket,

—
(L e /
Ezerné Bizony Zsuzsanna

TULAJDONI LAP VEGE




