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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas:

Az értékeld (szakért6) neve:

Szab6 Balint

5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
+36/20-97-52-383

OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Az értékelés forduldnapja:

2014-12-22.

A szakvélemény érvényessége:

90 nap

Az értékelés célja:

Bérleti dij megallapitdsdhoz

Az értékelés modszerei;

1. Koltségalapti modszer

2014-12-17.

Helyszini szemlék idépontjai:

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime:

5500 Gyomaendréd, ,,Templomzug”

Az ingatlan helyrajzi szdma:

Gyomaendr6d, belteriilet Hrsz: 7701/1.

Az ingatlan megnevezése:

Kivett strandfiird6

Az ingatlan leirasa:

A vizsgélat targya, Gyomaendréd belteriiletén a varos Endrédi kézpontjatol kb. 1500
m-re, a Templomzug elnevezésli Koros holtdg partjan elhelyezkedd strandfiirdd

tertiletén talalhaté felépitmények, értékndveld beruhdzasok.

Forgalmi érték viltozésanak megdllapitdsa az ingatlanon végrehajtott fejlesztések

soran:
K6ltség alapu modszer alapjan 5.600.000 Ft
Végso forgalmi érték: 5.600.000 Ft

Azaz: Otmillié-hatszdzezer Forint

A megallapitott értékek Afa-t nem tartalmaznak. Az értékelés per-, teher-, és

igénymentes allapotra vonatkozik.

2014. december 22.
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2. FELADAT-MEGHATAROZAS

2.1 A megbizas targva

5500 Gyomaendrdd, belteriilet Hrsz: 7701/1 alatti ingatlanon, bérld altal elvégzett
fejlesztések, melyek mar a Gyomaendréd Véros Onkormanyzatinak tulajdondba
keriiltek.

2.2. A megrendelé adatai, utasitasai

Megrendel6: Péjer Séndor

Kapcsolata az ingatlannal: | bérlé

2.3. Az értékelés célja

A megrendeld a kovetkezé 15 éves idészakra vonatkozé bérleti dij meghatérozasaval
kapcsolatos egyeztetés soran kivanja felhasznalni a dokumentéaciot, ezért valt
szitkségessé az ingatlan piaci érték valtozasanak meghatirozasa.

2.4. A megrendel6 adatszolgaltatisa, informaciok

A vizsgélat lefolytatasa

» A szakértéi vizsgalatot a rendelkezésemre 4all6 iratok attanulméanyozéasaval
kezdtem. Rendelkezésemre bocsatott dokumentumok:
1. Tulajdoni lap, térképmasolat.
> A vizsgélt ingatlan helyszini szemléjét 2014-12-17-¢n tartottam meg. A telek
komyezetét bejartam. Megvizsgéaltam a kornyezetet, az ingatlan adottsagait: az
elhelyezkedését, a kozlekedési formakhoz vald kapcsolatat, a jelenlegi hasznalat
madjat, az ingatlanon talalhato felépitményeket.

3. A KORNYEZET ELEMZESE

3.1. Regionalis elemzés

Gyomaendrdéd 1982. januar elsején Gyoma és Endréd Nagykozségek egyesiilésével jott

létre. A tobb szaz éves multra visszatekintd teleplilések azonos multja, foldrajzi
kozelségiik, a csaladi és gazdasagi kapcsolataik ezer szallal valo kotédése az egyesiilés
erejében rejlé koz0s jovobe vetett hit reményével és realitdsaval szamolva késziil a
harmadik évezred kiiszobét atlépni.

Az 1989. marcius 148l vérosi rangot nyert telepiilés Eszak Békés-megye egyik
meghatarozo gazdasagi, igazgatdsi és kulturdlis koézpontja. A véaros tobb mint
harmincezer hektaros kiilteriiletén a megszilarduld és fejlédé mez6gazdaségi egyéni és
tarsas vallalkozasok biztositjak az itt €16 lakossag tobbségének megélhetését. Az ipari
teriileten meghatirozo a cipd és nyomdaipar, de szamos egy¢b terlileten igy a faiparban,
élelmiszer feldolgozdiparban talalhaté meghatarozd szamu véllalkozas. A fejlédé és
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korszerlisod6 kereskedelem és szolgaltatas egyes teriileteken eurdpai szinvonalu ellatast
kindl az itt é16 emberek és az atutazdk szamara.

A varos legnagyobb munkaadéja az 6nkormanyzat, amely a gyermekjdléti, oktatasi,
szocialis, egészségligyi, sport és kulturalis teriileten nyujt megélhetést a helyi human
értelmiség szdmaéra €s korszer(i szolgéltatast a varos és térsége lakossaganak. A 17 ezres
lakost K6rs-parti varoson a 46. szamu fét és a Budapest-Lok6shaza vasttvonal halad
keresztlil. A kivald kozlekedési adottsdgok, a befektetbknek kindlt lehet6ségek és
feltételek, a vendéglatas, pihenés €s szérakozas valtozatos palettdja vonzdva teheti e
varost a gazdasagi €let szerepl6in til a szabadidejiiket eltolté vendégek szamdra.

Fekvés, éghajlat, kornyezet:

Magyarorszag délkeleti részén, Békés megye északi felében, a Harmas-Koros partjan
talalhat6 kisvaros. A varos a Harmas-Koros bal partjan, annak arteriiletén fekszik. Az
1710-es években a varos Ujratelepiilése kozvetleniil a folyomeder szélén 1év6 mintegy
10 hektar kiterjedésti magaslaton indult meg. A varos belteriiletének mintegy 80 %-a 85
méterrel a tengerszint felett fekszik. A kiilteriilet a bal parton részben a békés-csanadi
16szhathoz tartozik, magassaga 85 méter. A jobb parti térség mar 1ényegesen mélyebb
fekvésti, 84 méteres magassdgaval a Korosok menti mély-artér része. A
csapadékviszonyokra az évi 500 mm-es atlag a jellemz6, de az északi részeken 300 mm-
es évi csapadék is el6fordul. E teriilet mar az orszadg legszélsdségesebb éghajlath
részéhez tartozik.

Domborzati jellemzdk, vizek:

A véros Békés megye északi felében a Nagykunsag és a Sarrét kozvetlen
szomszédsagaban helyezkedik el. A telepiilést t6bb ttvonal szeli at, amelyek koziil ki
kell emelni a Harmas-Kords fontossdgat, hiszen annak partjan telepiilt a véros, amely
~ foly6 alapvetéen meghatérozza a t4j arculatat.

Népesség:

A lakossag szama 2002. év elején 15.656 f6. A helyi népesség dontd tobbsége magyar
nemzetiségli. Kisebb szamban megtaldlhaté a német nemzetiséghez tartozénak vallok
szama, valamint a cigany etnikai kisebbség.

E cigany kozosség 1995-6ta, mig a német 1998-6ta 6nall6 kisebbségi dnkormanyzattal
rendelkezik.

Ertékek:

Gyomaendréd csendes, nyugodt alfoldi kisvaros Magyarorszédg délkeleti részén. Az
orszagban egyediildllo természeti és kulturdlis értékeinek koszonhetéen egyre tobb
turista keresi fel nyaranta a 16 ezer lakosii Békés megyei telepiilést. A reformétus
Gyoma és a katolikus Endréd 1982-ben Gyomaendréd néven egyesiilt, majd 1989-ben
nyilvanitottdk véarossd. Az orszag legtisztabb vizli folydjaként ismert Harmas-Ko6ros
partjdn fekvd Gyomaendr6d nemcsak a horgdszok és a vizi sportok kedvelSinek
paradicsoma, hanem hires gyogyvizének koszonhetden a gydgyulést keresék kedvelt uti
célja is.
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A Budapestt]l 160 kilométerre fekvd kisvaros elérheté autoval a 46-os f6kszlekedési
Utvonalon Mezdtur és Mezbberény feldl, illetve a 44-es szamu féutrdl Szarvas és
Kondoros feldl, valamint a 4-es féitrol Kistjszallas — Dévavanya iranybdl.

Az orsz4gban, de Eurdpaban is egyre ritkabban talal a turista olyan érintetlen, sajatos
hangulatu alf6ldi t4jat, halakkal teli holtagakat, olyan folydparti artereket, ahol orszdgos,
st nemzetkdzi jelentdségli novény- és Aallatvilag taldlhaté. A reformkori
folyamszabélyozasok, valamint a Korosok természetalakitd tevékenysége sordn
kialakult tdjforma a megye, s igy Gyomaendr6d egyik legszebb természeti értéke. A
folyé nyugodt folyasu, viztikkre mintegy 100 méter széles, a viz mélysége atlagosan 6
méter. A Harmas-Koros az orszég egyik legtisztabb vizl folydja. A Harmas-Koros tobb
mint kétezer hektaros hullamtere természetvédelmi teriilet, amely szabadon latogathatd.
A festbi partszakaszokkal, fuzesekkel kisért holtdgak flirdésre, horgaszatra és vizi
sportokra csabitjak a latogatokat. A romantikus artéri erdok, ligetek, vizpartok valédi
pihenést kindlnak a természetkedvel§ turistaknak.

Gyomaendréd nemcsak természeti szépségeivel, hanem az orszdgban egyediilalléan
gazdag kulturélis értékeivel is biiszkélkedhet. Itt taldlhaté a Kner Nyomdaipari Mizeum,
az orszag egyetlen ilyen jellegli ipartorténeti gyiijteménye. Eurépa szerte is ismert a
Soczd Elek tulajdondban 1évé Motorkerékpar Muzeum, ahol mintegy 180 restauralt
jarm{ lathaté. A miivészetkedvelSk a varosi képtarban talédlkozhatnak a varoshoz k6t6dé
alkotdk miiveivel. Az Endrédi T4jhdz épiiletében a korabeli parasztbutorzattal és més
targyi emlékekkel ismerkedhetnek meg.

Az Erzsébet liget szépen parkositott kdrnyezetében taldlhaté a véros termdlflirddje,
melynek értékes gyogyvize szamos betegség gyogyitasara alkalmas. A 2003-ban
teljesen feljitasra kertild Liget Fiirdé 62 Celsius-fokos vizét 1960-ban gyogyvizzé
nyilvénitotta az Egészségligyi Minisztérium. A gydgyviz orvosilag igazoltan jé hatisu
az idilt reumatikul, készvényes bantalmak, az isidsz, az izom- és idegféjdalmak ellen. A
firdd szolgaltatésai: balneoterdpids €s fizioterdpids kezelés, szauna, szolarium,
masszazs. A strand feszitett viztikkri UszOmedencéi, a gyogyfiirdé és fedett uszoda
valamint a fiirdé mellett kemping €s panzidk varjék a vendégeket.

Gyomaendrddre a természeti szépségek és latnivalok mellet nagyon sok érdeklédét €s
kiallitét vonzanak az évente megrendezésre keriilé gasztrondmiai események, a Sajt- és
Turéfesztival, a half6z6k versenye és a birkaporkolt-f6z6 verseny. Nyaranta a Koros
parti vérosban az orszdag BNW motorosai, és a Volkswagen bogarak szerelmesei
talalkoznak visszatéré rendszerességgel. A varos hatdrdban MotoCross versenyeket
rendeznek, a Kords vizén pedig a vizi sportok szerelmesei kiizdenek egymdssal.
Juliusban a hazai és kiilfoldi festémivészek, grafikusok és szobraszok randeviiznak a
gyomaendrddi miivésztaborban.

4. AZ INGATLAN LEJRASA

4.1. Ingatlan-nvilvantartas szerinti allapot

» Tulajdonos: )
e GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA, cime 5500
Gyomaendréd, Selyem 1t 124; Tulajdoni hényad: 1/1.
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» Helyrajzi szam: Gyomaendrdd, belteriilet Hrsz. 7701/1.
> Mivelési ag: strandfiird6
> Teriilete: 7517 m*

Bejegyzett jogok: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST.

4.2. Természetbeni leirds

Altalanos adatok:
Telek teriilete: 7517 m*
A telek hatarai, keritettsége:

» A 7701/1 hrsz-G ingatlant foként aktiv pihenést szolgald ingatlanok hataroljak. A
telek keritéssel keritett.

Elhelyezkedés, fekvés, tajolas:

» Gyomaendréd belteriiletén, a varos Endrédi kézpontjatol kb. 1500 m-re, a 46-0s
szamU orszagos féutvonal mellett, kedvezd fekvési €s tajolasi Ovezetben
helyezkedik el.

Domborzati, lejtésviszonyok:
» A teriilet sik, kotott talaju teriilet.
A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:
> Beépitett telekteriilet, kozteriiletre a 02852 hrsz-0 Gton keresztiil nyitott.
Megkozelithetésége:

> Gépkocsival Budapestr6l az M5-as autépalyan haladva Kecskemétig, majd a 44-
es szamu fokozlekedési uton Szarvasig, majd Szarvasrol a 443-as tvonalon
haladva juthatunk el Gyomaendrédre.

Kozmiivesitettség, koziizemi szolgaltatasok:

» Az ingatlan részleges kozmivel ellatott.

Ovezeti, foldhasznalati megkotések, szolgalom:

> Epitési tilalom nincs, szolgalmi jogok nem terhelik, és nem illetik.
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4.3. A bérlo altal elvégzett fejlesztések bemutatisa

Tdalalokonvha és mosogato épiilete:

1997-ben hagyomanyos épitési moddal épiilt, a meglévs épiilethez kozvetleniil
kapcsolddo jo mindségi épiilet. Megéllapitott hasznalhatosagi foka 85 %.

Meéretek, szintadatok:
e Belmagassag: 2,25 m.
e Padl6szint: +0.05 m
e Brutto alapteriilete: 28 m’

Fobb szerkezeti elemek:

Y

Alapozas: beton sédvalapozas

Labazat: beton ldbazat

Szigetelés: bitumenes nehézlemez szigetelés
Falazatok: blokktégla falazatok

Burkolatok: hideg burkolatok

Fodémszerkezet: boritott, fa gerendafédém
Tetdszerkezet: acsolt faszerkezet

H¢jalas: hullampala fedés

Nyilaszarok: fa egy. tipusszerkezetek
Homlokzatképzés: vakolt, meszelt homlokzatok

VVVVVVVVYY

Fizikai allapotok, diagnosztika:

» Rendeltetésszeriien hasznalt.
» A természetes elhasznalodas mértékén kivill mds értékesdkkentd hatds is
tapasztalhat6: kisebb karbantartottsagi hianyok.
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Tusolo, szocidlis helyviségeek és szerszamos épiilethévités

1997-ben konnytszerkezetes épitési moddal épiilt, a meglévd épiilethez kozvetleniil
kapcsolodo kdzepes-jo mindségii €piiletrész. Megallapitott hasznalhatosagi foka 75 %.

Meéretek:
e Bovitmény mérete: 20 + 14 m?, 8sszesen: 34 m’

Fabb szerkezeti elemek:

Alapozas: beton lemezalapozas

Szigetelés: bitumenes nehézlemez szigetelés

Falazatok: szerfas vazon kénnyiszerkezetes faszerkezet
Burkolatok: hideg burkolatok, szocidlis helyiségekben greslap
Fédémszerkezet: nincs

Tetészerkezet: acsolt faszerkezet

Héjalas: hullampala fedés

YVVVVYY
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» Nyilaszarok: faszerkezetek
» Homlokzatképzés: festett feliiletek

Fizikai allapotok, diagnosztika:
» Rendeltetésszerlien hasznalt.
» A természetes elhaszndlodds mértékén kiviil mas értékesokkentd hatas is

tapasztalhato: kisebb karbantartottsagi hianyok.

Jadtszotér

50 m’-es teriileten elhelyezkedé ronkfab6l készitett, az Osszes vonatkozo EU-s
eldirasnak és magyar szabvanynak megfelelé jatszotér, 30 cm vtg-ban mosott homok
feltsltéssel.
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A jatszotér az alabbi elemeket tartalmaz:
e Torony
o [étra
o K¢t allast hinta

Felhasznalt faanyagok

- akacronk, kérmart akdcronk

- akac firészaru

- tombdsitett, ragasztott borovi feny6 gerendak
- feny6 flirészaru

A Jaték talajjal érintkezd elemei akacronkbdl késziiltek az akac rendkiviili id6tallosaga,
szivossaga miatt. Az akdcronk negativuma természetes repedésre vald hajlama, ezért az
eszkdz tovabbi részei tombdsitett borovi fenyd, illetve fenyd deszka anyagokbdl késziilt
el.

4.4. Az ingatlan gazdasagi és pénziigvi allapota, jelenlegi ingatlankezelés

Az ingatlan strandfiirdoként {izemel. Nyitva tartasara id6szakos, minden év junius 1-tél
szezonzarasig terjed. A tulajdonos Onkorményzat bérbeadds Utjan hasznositja az
ingatlant. A fentiekben felsorolt felépitmények a strand szolgaltatdsainak koérét novelik,
ez altal értékndveld hatasuk is kimutathaté.

5. ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer:
Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhato.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megéallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkeént.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati moédonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatdrozésa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivéalasztasa, mint hozamszdmitdson alapulé érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szemponti) lehetséges haszndlati modjait, €s az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.
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A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositdsabol
szérmaz6 rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészito, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbél le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznalatlansagbol adddo bevételkiesést.

A kiaddsokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utdbbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvaldsulasahoz
szikkséges egyszeri kiadasok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhdzast terhelé adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kdzosségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

Az tzemeltetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az tuzemeltetési kiadasok ko6zé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a
telekommunikacios halézatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 3sszeg, biztonsagi szolgaltatisok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koitségek.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékdban vagy becstilt dsszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szémitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadét vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként
A bevételek és kiadasok id6sorainak feldllitasaval, iddszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A tkésitési kamatlab meghatdarozdsa
Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstdl elvéarhaté
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatdrozdsdnak modjai a
kovetkezdk lehetnek:
» piaci tényekbol vald kamatléb-levezetés;
> egyéb befektetési piacok kamatlébainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé
mébdosité tényezdk figyelembevételével;
> fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatldbainak alkalmazésa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modosité tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
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A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kdzvetlen
t6kesités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell

T o7 s

A legmagasabb jelenérték kivdlasztdasa, mint hozamszdmitason alapulo érték

A piaci ért€k meghatérozasara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat
kell eldirdanyozni, fuggetlenil a jelenlegi hasznositdstdl, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Koltség alapi modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhatd, ahol teljes mértékben hianyoznak a piaci
Osszehasonlité adatok.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A médszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa. "

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

A telekérték meghatdrozdsa

A foldtertilet értékét annak lres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy killonleges esetben a
hozamszémitason alapulé mbdszer szerint.

A felépitmény yjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
id6pontjdban a meglévé funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatdéak lennének. Az Ojraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ojrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi
hasznosulésatol.

Az ujra-elballitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eloallitasi koltségébe az épliletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti ért€kébol
indexalassal levezetett Gjra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhény éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.
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Avuldsok szamitdsa

Az avulds az id6 mdldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulas és a kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romldsat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szédmitasokndl a
felépitmény gazdasagosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esétben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- kertvérosi, csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,
- ipari és mez&gazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az
értckeldnek mérlegelnie kell a korszerli létesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tSbbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszerti kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szdmba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ
kormyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazéssal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuléasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.
Szémitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A muszaki
szemléletd avultsdg becslések utan a funkcionélis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-elédllitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése

Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adddik
eredményiil a k6ltségalapon szdmitott forgalmi érték.

6. A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZEREK

A telekingatlanrél, az épliletekr6l és a beépitett épiilettartozékot képviseld
berendezésekrdl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozo eldirdsok ¢€s
rendeletek alapjan.

A konkrét értékel6i tevékenység soran attekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
épiiletrészeket is.

Jelen esetben az épiilet(ek), épitmény(ek) érték-megallapitdsanal a koltség alapi
médszert alkalmaztam.

Indokolés:
> minimalis az addsvételbdl szarmazd dsszehasonlité adat,
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» a koltség alapi modszer alkalmas a végrehajtott fejlesztések 0Osszegének
megallapitasara.

7. ERTEKLEVEZETES

7.1. Koltség alapi modszer

A megillapitott érték kizardlag a fentiekben ismertetett, bérl6 altal tortént fejlesztésekre
vonatkozoan allapitja meg a piaci érték novekedését.

Az ingatlan értékndvekedése koltségalapu értékbecslés alapjan:

Epitési koltség: 7.100.000 Ft
Avulas korrekcié mértéke: -20 %
Modositott €pitési koltség: 5.600.000 Ft
Osszesen: | 5.600.000 Ft

Piaci érték novekedése:

5.600.000 Ft

Azaz: Otmillio-hatszazezer Forint

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK., SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontdrgyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizétdl kapott informaciokra tdmaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen tigyek, melyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt dllapotra, késziiltségére vonatkozik.

Mint megbizott értékbecsié nem véllalok feleldsséget olyan késobb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemit valtozasért — bontds, gazdasagi vagy erkolcesi avulds, gazdasagi kornyezeti koriilmények
véltozasa, gondatlansag, funkeiotdl eltérd haszndlat, allagromlds, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyésolhatjék az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgélatokat, feltardsokat.

Az értékbecsld szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épiiletben és kornyezetében befolyasolhatja az ingatlan
ériékeét.

Az értékelés per-, teher-, €s igénymentességre vonatkozik.
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Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelosséget nem véllalok.

Korlatozdsok:

Ezen szakvélemény el6zetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhaté, a
megadottdl eltéré célra nem hasznalhatd, nem adhato ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbdl egyes megéllapitasokat vagy részleteket
kivagdalni és dnmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitéjének dijazasa nincsen
semminemti kapcsolatban sem a megéllapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegii felhasznalasardl csak a szakvéleményt készité rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzbnek személyes érdeke nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagét semmi sem befolyasolja.

A megallapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valds vevd, €s elado kozotti alku sorén alakulhat ki.

Szabdlyozdsok:

Késziilt a TEGOVA és az EVS irdnyelvei alapjan, egy példanyban. Minden nem szabalyozott kérdésben a
PTK rendelkezései az irdnyadok.

A szamitdsokhoz felhasznalt minden jelentés adat és informécid, a mellékszamitasokkal egyiitt
megOrzésre kertil az ingatlan értékeld irattaraban.

Az értékbecslés tartalmaz tizendt, szamozott oldalt.

1 Al
Twahd Baunt

ANVAGYON-ERTEKELO
: o

2014. december 22.

= it vagyo
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INGATLANVAGYON-ERTEKELES

az
5500 Gyomaendrdd, beltertilet Hrsz: 7701/1
ingatlanon tortént, bérld altal elvégzett

értéknoveld fejlesztésekrol.

Szabé Balint
INGATLANVAGYON-ERTES

fizizL

Készitette:
Szabo Balint
Ingatlanvagyon-értékeld
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
Tel: 20/97-52-383
Az értékelés kelte:

2014-12-22.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas:

Az értékel (szakérté) neve:

Szabé Balint
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
+36/20-97-52-383

OKJ: 52341 03 0001 54 01

Az értékelés forduldnapja:

2014-12-22.

A szakvélemény érvényessége:

90 nap

Az értékelés célja:

Bérleti dij megallapitdsdhoz

Az értékelés modszerei:

1. Kéltségalapi modszer

Helyszini szemlék iddpontjai:

2014-12-17.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime:

5500 Gyomaendrdd, ,,Templomzug”

Az ingatlan helyrajzi szama:

Gyomaendrdd, belteriilet Hrsz: 7701/1.

Az ingatlan megnevezése:

Kivett strandflirdd

Az ingatlan leirdsa:

A vizsgalat targya, Gyomaendrdéd belteriiletén a varos Endrédi kézpontjatdl kb. 1500
m-re, a Templomzug elnevezésii Kords holtdg partjan elhelyezkedé strandfiirdd
teriiletén talalhatd felépitmények, értékndveld beruhdzasok.

Forgalmi érték viltozasanak megallapitisa az ingatlanon végrehajtott fejlesztések

soran:
Koltség alapt modszer alapjan 19.000.000 Ft
Végsé forgalmi érték: 19.000.000 Ft

Azaz: Tizenkilencmillié6 Forint

A megéllapitott értékek Afa-t nem tartalmaznak. Az értékelés per-, teher-, és

igénymentes allapotra vonatkozik.

2014. december 22.
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2. FELADAT-MEGHATARQZAS

2.1 A megbizas targva

5500 Gyomaendrdd, belteriilet Hrsz: 7701/1 alatti ingatlanon, bérld 4ltal elvégzett
fejlesztések.

2.2. A megrendel6 adatai, utasitisai

Megrendel6: Pajer Sandor

Kapcsolata az ingatlannal: | bérl6

2.3. Az értékelés célja

A megrendeld a kévetkezd 15 éves id6szakra vonatkozo bérleti dij meghatarozasaval
kapcsolatos egyeztetés soran kivanja felhasznalni a dokumentacidt, ezért valt
sziikségessé az ingatlan piaci érték valtozasanak meghatarozasa.

2.4. A megrendeld adatszolgaltatasa, informaciok

A vizsgalat lefolytatasa

> A szakértdi vizsglatot a rendelkezésemre 4lld iratok 4ttanulmanyozasaval
kezdtem. Rendelkezésemre bocsatott dokumentumok:
1. Tulajdoni lap, térképmaésolat.
> A vizsgélt ingatlan helyszini szemléjét 2014-12-17-€n tartottam meg. A telek
kornyezetét bejartam. Megvizsgaltam a kornyezetet, az ingatlan adottsagait: az
elhelyezkedését, a kozlekedési formakhoz valé kapcesolatat, a jelenlegi hasznélat
‘modjat, az ingatlanon tal4lhat6 felépitményeket.

3. A KORNYEZET ELEMZESE

3.1. Regionalis elemzés

Gyomaendréd 1982. janudr elsején Gyoma €s Endréd Nagykozségek egyesiilésével jott
létre. A tobb szdz éves multra visszatekintd telepiilések azonos multja, fSldrajzi
kozelségiik, a csaladi és gazdasagi kapcsolataik ezer szallal vald kotodése az egyesiilés
erejében rejlé kozos jovobe vetett hit reményével és realitdsaval szdmolva késziil a
harmadik évezred kiiszobét 4tlépni.

Az 1989. mércius 1-t6] varosi rangot nyert telepiilés Eszak Békés-megye egyik
meghatirozé gazdasagi, igazgatasi és kulturdlis kozpontja. A véaros t6bb mint
harmincezer hektéros kiiltertiletén a megszilarduld és fejlodé mezdgazdasagi egyéni és
tarsas vallalkozasok biztositjdk az itt él6 lakossdg tobbségének megélhetését. Az ipari
terlileten meghatdrozé a cipd €s nyomdaipar, de szamos egyéb teriileten igy a faiparban,
- élelmiszes . feldolgozoiparban talalhatdé meghatdrozé szamu vallalkozis. A fejlédé és
korszerlis6dé kereskedelem és szolgaltatas egyes tertileteken eurdpai szinvonald ellatast
kindl az itt €16 emberek és az atutazdk szamara.
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A véros legnagyobb munkaaddja az 6nkormaényzat, amely a gyermekjéléti, oktatasi,
szocialis, egészségiigyi, sport és kulturalis terilleten nyujt megélhetést a helyi human
értelmiség szdmdéra és korszerl szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak. A 17 ezres
lakost K&ros-parti varoson a 46. szamu 61t €s a Budapest-L6kdshaza vasutvonal halad
keresztiil. A kivalé koézlekedési adottsdgok, a befektetéknek kindlt lehetéségek és
feltételek, a vendéglatds, pihenés és szérakozas valtozatos palettdja vonzova teheti e
varost a gazdasagi élet szereplGin til a szabadidejiiket eltoltd vendégek szamara.

Fekvés, éghajlat, kornyezet:

Magyarorszag délkeleti részén, Békés megye északi felében, a Harmas-Kords partjan
talalhaté kisvaros. A véros a Harmas-Ko6rds bal partjan, annak arteriiletén fekszik. Az
1710-es években a véros Ujratelepiilése kozvetlentil a folyémeder szélén 1évé mintegy
10 hektar kiterjedésti magaslaton indult meg. A véaros belteriiletének mintegy 80 %-a 85
meéterrel a tengerszint felett fekszik. A kiilteriilet a bal parton részben a békés-csanadi
16szhathoz tartozik, magassiga 85 méter. A jobb parti térség mar lényegesen mélyebb
fekvésli, 84 méteres magassagaval a Kor6sok menti mély-artér része. A
csapadékviszonyokra az évi 500 mm-es atlag a jellemz6, de az északi részeken 300 mm-
es évi csapadék is eléfordul. E teriilet mar az orszag legszélsGségesebb éghajlati
részéhez tartozik. '

Domborzati jellemzok, vizek:

A véaros Beékés megye északi felében a Nagykunsag és a Sarrét kozvetlen
szomszédsagaban helyezkedik el. A telepiilést tobb tGtvonal szeli at, amelyek koziil ki
kell emelni a Harmas-Kords fontossagat, hiszen annak partjan telepiilt a varos, amely
foly6 alapvetéen meghatarozza a taj arculatat.

Népesség:

A lakossag szama 2002. év elején 15.656 £6. A helyi népesség dontd tobbsége magyar
nemzetiségli. Kisebb szamban megtalalhaté a német nemzetiséghez tartozénak vallék
szama, valamint a cigany etnikai kisebbség.

E cigany kozosség 1995-6ta, mig a német 1998-6ta 6nalld kisebbségi dnkormanyzattal
rendelkezik.

Ertékek:

Gyomaendrdd csendes, nyugodt alfoldi kisvaros Magyarorszag délkeleti részén. Az
orszagban egyediilalld természeti és kulturdlis értékeinek koszonhetSen egyre t6bb
turista keresi fel nyaranta a 16 ezer lakosu Békés megyei teleplilést. A reformatus
Gyoma és a katolikus Endréd 1982-ben Gyomaendréd néven egyestilt, majd 1989-ben
nyilvanitottdk varossid. Az orszag legtisztabb vizii folydjaként ismert Harmas-Kords
partjan fekvé Gyomaendrdd nemcsak a horgaszok és a vizi sportok kedveléinek
paradicsoma, hanem hires gyogyvizének koszoénhetben a gydgyulast keresék kedvelt uti
célja is.

A BudapesttSl 160 kilométerre fekvd kisvéaros elérhetd autdval a 46-os f6kozlekedési
~ Utvonalon Mezétur és Mezdberény feldl, illetve a 44-es szamu f6utrdl Szarvas és
Kondoros fel8l, valamint a 4-es f6utrol Kistjszallas — Dévavanya irdnybdl.
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Az orszagban, de Eurdpéaban is egyre ritkabban talal a turista olyan érintetlen, sajatos
hangulatu alfoldi t4jat, halakkal teli holtagakat, olyan folyoparti artereket, ahol orszagos,
s6t nemzetk6zi jelent0ségli novény- ¢&s allatvildg talalhatd. A reformkori
folyamszabélyozdsok, valamint a Korésok természetalakitdé tevékenysége soran
kialakult tdjforma a megye, s igy Gyomaendr6d egyik legszebb természeti értéke. A
foly6 nyugodt folyasu, viztitkre mintegy 100 méter széles, a viz mélysége dtlagosan 6
méter. A Harmas-Koros az orszag egyik legtisztabb vizii foly6ja. A Harmas-Koros tébb
mint kétezer hektdros hullamtere természetvédelmi teriilet, amely szabadon latogathato.
A festdi partszakaszokkal, flizesekkel kisért holtdgak flirdésre, horgdszatra és vizi
sportokra csabitjak a latogatokat. A romantikus artéri erdok, ligetek, vizpartok valddi
pihenést kindlnak a természetkedveld turistaknak.

Gyomaendrdd nemcsak természeti szépségeivel, hanem az orszagban egyediilalioan
gazdag kulturdlis értékeivel is biiszkélkedhet. Itt talalhaté a Kner Nyomdaipari Mtizeum,
az orszag egyetlen ilyen jellegli ipartorténeti gylijteménye. Eurdpa szerte is ismert a
Soczé Elek tulajdondban 1évé Motorkerékpar Mizeum, ahol mintegy 180 restauralt
jarmu lathat6. A muvészetkedvelSk a vérosi képtarban talalkozhatnak a varoshoz k&tédé
alkotok muveivel. Az Endrédi Tajhaz épiiletében a korabeli. parasztbitorzattal és mads
targyi emlékekkel ismerkedhetnek meg.

Az Erzsébet liget szépen parkositott kornyezetében taldlhatdo a varos termalfiirddje,
melynek értékes gyodgyvize szamos betegség gyogyitdsara alkalmas. A 2003-ban
teljesen feldjitasra kertil6 Liget Fiird6 62 Celsius-fokos vizét 1960-ban gyogyvizzé
nyilvanitotta az Egészségligyl Minisztérium. A gydgyviz orvosilag igazoltan j6 hatasa
az idiilt reumatikul, kdszvényes bantalmak, az isidsz, az izom- és idegfajdalmak ellen. A
firdé szolgaltatasai: balneoterapids és fizioterdpias kezelés, szauna, szoldrium,
masszazs. A strand feszitett viztiikri uszomedencéi, a gyogyfirdé és fedett uszoda
valamint a fiirdé mellett kemping €s panzidk varjak a vendégeket.

Gyomaendrédre a természeti szépségek és latnivalok mellet nagyon sok érdeklédot és
kiallitét vonzanak az évente megrendezésre keriild gasztronémiai események, a Sajt- és
Turéfesztival, a half6z6k versenye €s a birkaporkslt-f6z6 verseny. Nyaranta a Koros
parti varosban az orszag BNW motorosai, és a Volkswagen bogarak szerelmesei
talalkoznak visszatéré rendszerességgel. A vdros hatdrdban MotoCross versenyeket
rendeznek, a Kords vizén pedig a vizi sportok szerelmesei kiizdenek egyméssal.
Juliusban a hazai és kiilfoldi festémiivészek, grafikusok €s szobraszok randeviiznak a
gyomaendrddi miivésztaborban.

4. AZ INGATLAN LEfRASA

4.1. Ingatlan-nvilvantartas szerinti allapot

» Tulajdonos:
o GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA, cime 5500
Gyomaendréd, Selyem 1t 124; Tulajdoni hanyad: 1/1.
» Helyrajzi szam: Gyomaendréd, beltertilet Hrsz. 7701/1.
> Miuvelési 4g: strandfiirdd
> Teriilete: 7517 m’
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Bejegyzett jogok: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST.

4.2. Természetbeni leiras

Altaldnos adatok:
Telek terilete; 7517 m?
A telek hatdrai, keritettsége:

» A 7701/1 hrsz-u ingatlant f6ként aktiv pihenést szolgald ingatlanok hatéroljak. A
telek keritéssel keritett.

Elhelyezkedés, fekvés, tajolas:

» Gyomaendrdd belterliletén, a varos Endrédi kdzpontjatol kb. 1500 m-re, a 46-0s
szamu orszagos féutvonal mellett, kedvezd fekvésli és tajolasi Ovezetben
helyezkedik el.

Domborzati, lejtésviszonyok:
» A teriilet sik, kotott talaja teriilet.
A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:
_ » Beépitett telektertilet, kozteriiletre a 02852 hrsz- Gton keresztiil nyitott.
Megkozelithetosége:

» Gépkocsival Budapestrél az M5-as autopalyan haladva Kecskemétig, majd a 44-
es szamu fékozlekedési uton Szarvasig, majd Szarvasrdl a 443-as ttvonalon
haladva juthatunk el Gyomaendrédre.

Koézmitvesitettség, koziizemi szolgaltatasok:

» Az ingatlan részleges kézmiivel ellatott.

Ovezeti, foldhasznalati megkotések, szolgalom:

> Epitési tilalom nincs, szolgalmi jogok nem terhelik, és nem illetik.

4.3. A bérlo altal elvépzett fejlesztések bemutatiasa

Ebédlo:

1997-ben hagyomanyos épitési moddal épiilt, a meglévé épiilethez kozvetleniil
kapcsolodo jo mindségil épiiletrész. Megallapitott hasznalhatésagi foka 90 %.

Meéretek, szintadatok:
e Belmagassag: 2,25 m.
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e Padlészint: + 0,05 m
o Netto alapteriilete: 43,16 m’ \

Fé6bb szerkezeti elemek:

YVVVVVVVVYY

Alapozas: beton sav- és lemezalapozas

Labazat: beton labazat

Szigetelés: bitumenes nehézlemez szigetelés

Falazatok: blokktégla falazatok 80 cm magassagig, folotte tivegfal
Burkolatok: hideg burkolatok

Fodémszerkezet: boritott, fa gerendafodém

TetOszerkezet: acsolt faszerkezet

Héjalas: hullampala fedés

Nyilaszarok: fa egy. tipusszerkezetek

Homlokzatképzés: vakolt, meszelt homlokzatok
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Fizikai allapotok, diagnosztika:
> Rendeltetésszertien hasznalt.
> A természetes elhasznaloédas mértékén kiviil mas értékesokkentd hatds is

tapasztalhato: kisebb karbantartottsagi hianyok.

Tusolo, szocidlis helyiségek és szerszamos épiiletbdvités

1997-ben konnytiszerkezetes €pitési moddal épiilt, a meglévd épiilethez kozvetleniil
kapcsoloddé kozepes-jo mindségli épiiletrész, mely a régi épiiletrész hatsé vonaldban
épiilt. Megéllapitott hasznalhatosagi foka 75 %.

Méretek:
e Blvitmény mérete:
v Tarol6: 9 m®
v Rk:cér: 16 m?

A

Fébb szerkezeti elemek:

Alapozas: beton lemezalapozas

Szigetelés: bitumenes nehézlemez szigetelés

Falazatok: szerfas vazon konnytiszerkezetes faszerkezet
Burkolatok: hideg burkolatok

Fodémszerkezet: nincs

Tetdszerkezet: dcsolt faszerkezet

Héjalas: hullampala fedés

Nyilaszarok: faszerkezetek

Homlokzatképzés: festett feliiletek

VVVVVVVVYVY

Fizikai allapotok, diagnosztika:

> Rendeltetésszertien hasznalt.
» A természetes elhaszndlodas mértékén kiviil mas értékcsékkentd hatds is
tapasztalhato: kisebb karbantartottsagi hianyok.
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© Biifé elotér

1997-ben konnyiiszerkezetes €pitési mdddal épiilt, a meglévd épiilethez kodzvetleniil
kapcsolodo jo mindségii épliletrész, mely a régi épililetrész telekbelsé oldalaban épiilt.
Két oldalrol nyitott, két hajos kivitelben épiilt. Megalapitott hasznalhatdséagi foka 85 %.

Meéretek:
e Netté alapteriilet: 141,13 m’

Fo6bb szerkezeti elemek:

Alapozas: beton lemezalapozas

Szigetelés: bitumenes nehézlemez szigetelés

Falazatok: szerfas vazon konnyliszerkezetes faszerkezet
Burkolatok: hideg burkolatok

Foédémszerkezet: nincs

Tetdszerkezet: 4csolt faszerkezet 2 hajos kivitelben

VVVVYVYV
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» Héjalas: hullampala és bitumenes hullamlemezfedés
» Nyilaszardk: nincsenek
» Homlokzatképzés: festett feliiletek

Fizikai allapotok, diagnosztika: ‘

> Rendeltetésszerlien hasznalt.
» A természetes elhasznalodas mértékén kivill mas értékcsokkentd hatas is
tapasztalhat6: kisebb karbantartottsagi hidnyok.

Belsd ut

Atlagosan 3 m szélességli, terepszinttel azonos itkorona magassagu pormentes t.

Meéretek:

o Szélesség: 3 m
Teljes hossz: 185 m
Meélység: 45-50 cm
Teriilete: 555 m*
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Szerkezet:
e Tomoritett kavics és betontormelék 35-40 cm vastagsagban.
e Felso réteg tomoritett mart aszfalt 10 cm vastagsagban.

Csuszda ‘

Ontstt beton alaptesttel, miigyantas feliilettel, dupla csuszofeliilettel kivitelezett
épitmény. A csuszda ,,vizes” kivitell, igy a lecsuszds lényegesen komfortosabb. J6
mindségli, hasznalhatosagi foka 90 %.

Meéretek:
e Hossz: 20 m
e Szélesség: 2 x 90 cm
e Szintkiilonbség: 3,5-4 m
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Kiiltéri pergola

Beton lemezalapozasu, fa oszlopokon 4ll6, akacfabdl 4csolt tetdvel, bitumenes
zsindelyfedéssel kivitelezett épitmény. J6 kivald mindségii, megallapitott
hasznélhat6sagi foka: 95 %. A természetes elhasznalodason kiviil egyéb értékcsokkentd
hatds nem tapasztalhato.

Mérete:
e Brutt6 alapterilet: 50 m?

Szennyviztarialy

1 db 30 m’-es talajszint alatti acél szennyviztarold.

Snortpdlyva (fervezés alatt)

Fém labdafogd fémhéloval (keritéssel) korbevett flives pélya kivitelezését tervezi az
ingatlan bérloje.

Tervezett mérete:
e 220 m?

4.4. Az ingatlan gazdasagi és pénziigyi allapota, jelenlegi ingatlankezelés

Az ingatlan strandfiird6ként tizemel. Nyitva tartasara idoszakos, minden év junius 1-t6l
szezonzarasig terjed. A tulajdonos Onkorményzat bérbeadds dtjan hasznositja az
ingatlant. A fentiekben felsorolt felépitmények a strand szolgaltatisainak korét novelik,
ez altal értékndveld hatasuk is kimutathat6.
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5. ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:
Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhato.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati moédonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, mfiszaki, valamint
finanszirozhatosdgi szempontu) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal
csOkkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabdl
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a véarhatd, a nem fizetésbél és a
kihasznélatlansagbol ad6dé bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és az iizemeltetés jellegii
kiadsokat, mely utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a feljitasi kiadas.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhézds megvalosulasahoz
szitkséges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértéi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhazast terheld adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi
kifizetések (pl. kozmU-hozzéjarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

Az lizemeltetési kiaddsok a milkodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az {izemeltetési kiadasok kozé tartoznak példdul: a kozizemi dijak, a
telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szédmara fizetett Osszeg, biztonsagi szolgéltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

13. oldal
5500 Gyomaendrdd, belteriilet Hrsz: 7701/1.

Ia



A felujitasi kiaddsokat vagy a pétlasi koltség szézalékdban vagy becsiilt 3sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitasakor az 4ltalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembd] a jovedelemadot vagy a tarsaségi adét nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként
A bevételek és kiadasok idGsorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

o s, r e
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minimalis megtériilési ratdval egyenlé. A kamatldb meghatarozasanak médjai a
kovetkez6k lehetnek:
» piaci tényekbol vald kamatlab-levezetés;
> egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé
modositd tényezdk figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez$ orszagok kamatlabainak alkalmazésa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 médosito tényezOk figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitaséval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szamitani a maradvényérték jelenértékét is.
A jelenérték-szdmitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a t6késitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat
kell eléiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenérték hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Koltség alapt modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznélhaté, ahol teljes mértékben hidnyoznak a piaci
Osszehasonlité adatok. :

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébol
le kell vonni az idé6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldterillet értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A médszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potldsi koltségének meghatérozasa.

3. Avulésok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-el6éllitasi koltségébdl az avulas levondsa €s a telekértékkel vald
Osszegzése.
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A telekérték meghatdrozasa

A foldtertilet értékét annak tires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a
hozamszamitason alapulé moédszer szerint.

A felépitmény vwjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének  koltségeit  kell  elbiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatol.

Az Gjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzo6i, a pénzligyi €s minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatérozni.

Az épiilet Ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-el6allitasi koltség 4ltalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibol vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Avulasok szamitdasa :

Az avulas az 1d6 maldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a
funkciondlis avulads és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasét €s
a szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a
felépitmény gazdasagosan hétralévé élettartaméat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet épliletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,
- ipari és mez6gazdasagi éptiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelének mérlegelnie kell a korszer(i 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan
véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.
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Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A muszaki
szemléletll avultsag becslések utdn a funkcionalis €s a kdrnyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eldallitdsi koliségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése

Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredménylil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

6. A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZEREK

A telekingatlanrdl, az épiletekr6l és a beépitett épiilettartozékot képviseld
berendezésekrdl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozo elbirdsok és
rendeletek alapjan.

A konkrét értékel6i tevékenység sordn attekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
¢épiiletrészeket is.

Jelen esetben az épiilet(ek), épitmény(ek) érték-megallapitasandl a koltség alapud
moédszert alkalmaztam.

Indokolas:
» minimalis az adasvételbdl szarmazo 6sszehasonlitd adat,

> a koltség alaptt mddszer alkalmas a végrehajtott fejlesztések Gsszegének
megallapitasara.

7. ERTEKLEVEZETES

7.1. Koltségo alapt médszer

A megallapitott érték kizardlag a fentiekben ismertetett, bérl6 éltal tortént fejlesztésekre
vonatkozoéan allapitja meg a piaci érték novekedését.

Az ingatlan értékndvekedése koltségalapa értékbecsiés alapjan:

Ebédlo

Epitési koltség: 3.885.000 Ft
Avulds korrekcié mértéke: -10 %
Moédositott épitési koltség

(kerekitve): 3.500.000 Ft
Tusold, szocidlis helyiségek és szerszdmos épiiletbdvités
Epitési koltség: 1.750.000 Ft
Avulés korrekcidé mértéke: -25%
Moédositott épitési kdltség

(kerekitve): 1.300.000 Ft
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Buifé elétér

Epitési koltség: 5.650.000 Ft
Avulds korrekcio mértéke: -20 %
Moddositott €pitesi koltség

(kerekitve): 4.500.000 Ft
Belsd ut

Epitési koltség: 5.550.000 Ft
Avulds korrekcidé mértéke: -10%
Moddositott €pitési koltség

(kerekitve): 5.000.000 Ft
Csuszda

Epitési koltség: 1.100.000 Ft
Avulas korrekcié mértéke: -10 %
Moddositott épitési koltség

(kerekitve): 990.000 Ft
Kiiltéri pergola

Epitési koltség: 1.500.000 Ft
Avulds korrekcid mértéke: -5%
Moédositott €pitési koltség

(kerekitve): 1.400.000 Ft
Szennyviztartdly

Epitési koltség: 1.300.000 Ft
Avulds korrekcié mértéke: -40 %
Moédositott épitési kdltség

(kerekitve): 780.000 Ft
Sportpalya (tervezés alatt)

Epitési koltség: 1.500.000 Ft
Mind&sszesen: 18.970.000 Ft

Piaci érték novekedése (kerekitve):
19.000.000 Ft

Azaz: Tizenkilencmillio Forint

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, €s a
megbizotdl kapott informacidkra tdmaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen tigyek, melyek egyszeril eljardssal ne
lennének tisztazhatok.

A szakvélemény té.rgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra, késziiltségére vonatkozik.
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Mint megbizott értékbecslé nem vallalok feleldsséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemi valtozasért — bontés, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti koriilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznélat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat, feltarasokat.

Az értékbecsld szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épiiletben és kormnyezetében befolyasolhatja az ingatlan
értéket.

Az értékelés per-, teher-, és igénymentességre vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulméanyozasédn tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességeének jogi eredetli korlatozottsdgardl a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomdsom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

Korldtozdsok:

Ezen szakvélemény elOzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd, a
megadottdl eltéré célra nem hasznaihatd, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet6, abbol egyes megdllapitasokat vagy részleteket
kivagdalni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készité rendelkezhet!

" A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzének személyes érdeke nem fiiz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansdgat semmi sem befolydsolja.

A megéllapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valds vevo, és eladé kozstti alku soran alakulhat ki.

Szabalyozasok:

Készilt a TEGOVA és az EVS iranyelvei alapjan, egy példanyban. Minden nem szabalyozott kérdésben a
PTK rendelkezései az iranyaddk.

A szémitdsokhoz felhasznalt minden jelent6s adat és mformacw a mellékszamitasokkal egyiitt
megdrzésre kerill az ingatlan €rtékeld irattaraban.

Az értékbecslés tartalmaz tizennyolc, szamozott oldalt.

Szabé Balint
INGAT L/\NVAGYONCERI g_r=_,’
5800 Békéscsa sorve . %
Eng. s/dmu 0807/2(_"1‘
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