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értékesitésére kiirt palyazat elbirdlasa
Ui.: dr. Kurunczi Péter Melléklet: Ertékbecslés, helyszini
fényképfelvételek

Maké Viros (“)nkorményzat Képviselé-testiilete
Mako

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Maké Varos Onkorményzat Képvisel-testiilete a 386/2017. (X.25.) MOKT h. sz4mu
hatarozataval a Maké, belteriilet 5587 hrsz.-ii, a valésagban Makd, Megyehdz u. 3. szim
alatti kivett nyomda és iroda megnevezésii ingatlan 8/10 ardnyd tulajdoni hinyada
értékesitésére tett kozz€ nyilvanos palyézati felhivast, amelyre 2017. év november 10. napjan
12.00 oraig nyilt lehetség palyazatok benyijtasara.

A palyézati felhivds szerinti eladasi iranyar — értékbecslés alapjan meghatarozott - sszege
3.000.000,- Ft+Afa volt.

A felhivasra egyetlen pdlydz6, Dr. Bartha Béla makoi lakos — az ingatlanban 2/10 ardnyd
tulajdoni hényaddal rendelkezé tulajdonostars - nyujtotta be ajanlatat, igy hogy a kifrasban
kozzétett valamennyi elvarast teljesitette, és vételarként a minimalisan elvart 3.000.000,-
Ft+Afa 6sszeget jeldlte meg palyézatéban.

A fentiek alapjan az Ugyrendi és Pénziigyi Bizottsag javaslatara a képviseld-testiilet részérdl
Maké Viéros Onkorméanyzatanak vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz6l6 19/2015. (X.28.) nkormanyzati rendelet 5. melléklet 10. pontja alapjin
a palyazat eredményességérol hozhato dontés.

Tisztelt Képviselo-testiilet!
A fentiekre tekintettel a kdvetkez6 hatarozati javaslatot terjesztem a Képvisel-testiilet elé:
HATAROZATI JAVASLAT
Maké Véros Onkorményzat Képviselo-testillete a Magyarorszdg helyi
dnkorményzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 107. §-ban biztositott

tulajdonosi jogkérében eljarva, valamint Maké Varos Onkormanyzatédnak
vagyonarél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szé 19/2015.



(X.28.) donkormanyzati rendelet 12. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel a
tulajdonat képezd, Makd, belteriilet 5587 hrsz.-1i, a valésagban Maké, Megyehaz
u. 3. szam alatti kivett nyomda és iroda megnevezésii ingatlan 8/10 aranyu
tulajdoni hdnyada értékesitésére inditott egyfordulés nyilvamos palyazati
eljarast eredményesnek nyilvanitja, amelynek nyertese Dr. Bartha Béla makoi
lakos, felhatalmazza egyuttal Makd varos polgarmesterét, hogy a nyertes
ajanlattevével az adasvételi szerz6dést 3.000.000,- Ft+Afa vételarral kosse meg.

Hatarid6: 2017. december 31.
Felelés: polgarmester

Errdl értesitést kap:

- Mako Viros Polgarmestere

- Maké Viros Jegyzoje

- Makoéi Polgarmesteri Hivatal — Pénziigyi Iroda

- Makoéi Polgarmesteri Hivatal — Innovécios és Varosfejlesztési Iroda — Vagyoncsoport
- Dr. Bartha Béla

- Irattar

Maké, 2017. november 22.

Farkas Eva Erzsébet |
polgarmester
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SZAKERTO! VELEMENY

1/ Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Fekvés: Makd belterlilet

Helyrajzi szama: 5587

Milvelési dg: kivett nyomda, és iroda

A féldrészlet teriilete: 728 m*

Tulajdonos: 2{10 ardnyban Dr. Bartha Béla
6900 Makd, Rdday u.43.

8/10 ardnyban Maké Vdros Onkormdnyzata
6900 Makd, Széchenyi tér 22,

Az ingatlan tulgjdoni lapjdnak lil. részére bejegyzett jogokat, tényeket a 2017.09.29-i nem
hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalmazza:

o Vezetékjog 3 m2-re, jogosult: EDF Démdsz Hdldzat Kft. Szeged
o Elidegenitési és terhelési tilalom- jogosult: Dr. Bartha Béldné

2/ Bevezetés

Maké Vdros Onkormdnyzata 6900 Maké, Széchenyi tér 22. fent nevezett ingatlanrész
értékesitését tervezi, ezért megbizott, hogy készitsem el a fent megnevezett ingatlan
értékbecslését, hatdrozzam meg annak redlis jelenlegi piaci forgalmi értékét.

A megbizdst elvdlialtam, és az aldbbiakban tdrom a Tisztelt Megbizé elé:

3/ Az értékelés célja

Az ingatlan szabadpiaci forgalmi értékének meghatdrozdsa adds-vétel el6készitése céljabdl.

4/ Az értékelés médszere

Az ingatlan-vagyon értékét egyedi felméréssel és vizsgdlattal, a miszaki dllapot régzitésével,
majd killénbdz6 megkozelitésekkel (piaci Gsszehasonlitdssal, GjraelSdllitdsi érték szdmitdsa
és elemzése alapul vételével) dllapitottam meg.

Az egész eljdrds, és az elkészitett szakértdi jelentés megfele] a,, Term&féldnek nem minésiils
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkozé mddszertani elvek”
tdrgydban kiadott 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendelet szellemének, szakmai normdknak, és az EVS

2012. GN.5.39.GN.5.44, GN5.45 Utmutatdsainak.

Szakért6i felentés ingatlan forgalmi érték megdilapftdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alattl kivett, nyomda, és iroda” megnevezésii
ingatlanrdl. Készitette: Kondacs Zsolt ingatlan szakértd (0765-06) 5091 Tdszeg, Liget u.11. zskondacs@gmail. hu; +36-20-9545-020
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5/ Az drak, értékek kialakitasakor alapul vettem

> az Ingatlankbzvetiték és ErtékbecslSk Egyesiilete -IKIBE- dltal kiadott épftSipari
drgydljteményt,

» a PROFINVEST Kft. ,Ingatlan Ertékelési Fiizetek” killénbéz6 kiadvdnydban publikdlt
szakmai gyakorlati tandcsokat, a PRIVINFO-bd! a hasonlé témakdérokben taldlt adatokat,

» a TEGOVA nemzetkdzi ingatlanpiacon kiprébdlt-, és alkalmazdsra ajdnlott hdttéranyagdt,

> a WINGS és VIKING koltségvetés-készitd szoftverekben szereplS normatételeket, de

> els@sorban a sajdt szakmai munkdnk sordn szerzett helyi- és orszdgos ingatlanpiaci
tapasztalatokat.

Az dsszehasonlité adatokkal kapcsolatban azt tapasztaltam, hogy azok ditaldban csak akkor
adhatnak elfogadhatd tdmpontot, amikor az értéket befolydsolé tényez6k kozl legaldbb 5
ténylegesen ismert, legaldbb egy mdsikkal 6sszevethetd.

Mivel féldrajzilag, tdjegységenként (de esetenként még egy adott vdroson belil is) nagy
kulénbségek lehetnek az ingatlanok k&zétt, az dsszehasonlité mdédszer alkalmazdsdhoz
mindegyik ingatlanrél ismerni kellene a legfontosabb értékbefolydsolé paramétereket.

Ezek nagy részét azonban lzletit titokként kezelik, mig az illetékhivatali adatok dltaldban
birésdgi kirendelés alapjdn vizsgdlhaték. Elkeriilhetetlen tehdt, hogy a helyszin gazdasdgi
OsszetevOinek a legrészletesebb megismerésén tdl az ingatlan-vagyon értékét a
haszndlhatésdgi szempontok szerint, a mlszaki dllapotrendszer elemzésével kozelitsem
meg.

Szakvéleményem a nyiltpiaci tehermentes forgalmi értékrél kialakftott véleményemet
hivatott tolmdcsolni, amelynek adatait a megbizé beldtdsa szerinti tartalommal (a
megjegyzésben irt korldtozdssal) hozhatja harmadik személy tudomdsdra.

» A megdllapitdsokat egységes egészként kell kezelnl, abbdi részleteket kiemelni, és azokat
ondlléan értelmezni félrevezetd lehet.

> Egészen mds értéket képvisel egy mlikédési-technoldgiai ldncolat, mint annak egy-egy eleme.

> Ettdl fliggetlenil a tdrgyilagossdg megktvetell a részletezd-, egyenkénti értékképzést is.

Az ingatlan-ismeretekrél sz6l6 szakirodalom, valamint az értékelemzések mdédszereire
vonatkozé tanulmdnyok egyetértenek abban, hogy bdrmely ingatlan forgalmi értékének
megdllapitdsdhoz elengedhetetlenill szikséges az aldbbiak megismerése, és szimbavétele:

» avizsgdlt ingatian rendeltetése,

> a hely, a telepliés jellege, az ingatlan foldrajzi, és telepllésen belilli elhelyezkedése,

> felépitmény mlszaki adatai (épitési mdd, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

> infrastrukturdlis elldtottsdg, kdzmlivesftettség szinvonala,

> azingatlanpliaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kirnyezetben,

> azingatlan (zemeltetése, fenntartdsa sordn Jelentkezd kiltségek és haszon nagysdga,

A miiszaki tartalom megismerése mellett mindig fontos annak vizsgdlata is, hogy az adott
ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentdsebb kéltségrdforditds-, esetleg
komolyabb dtalakitds nélkil is megvdltoztathaté a funkcidja.

Szakértdi jelentés ingatlan forgaimi érték megdllapftdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alatt! kivett, nyomda, és iroda”megnevezésl
ingatlanrél. Készitette: Kondacs Zsolt ingatlan szakérté (0765-06) 5091 Tészeg, Liget u.11. zskondacs@gmail. huj +36-20-9545-020
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Bdr a piaci forgalmi érték meghatdrozdsdhoz az értékbecslés készitésére jogosultak
kiilénféle mddszereket alkalmaznak, de minden korrekt eljdrds lényege annak az értéknek a
megkozelitése, amelyen az ingatlan a szabadpiacon biztosan (nagy valdsziniiséggel)
hasznosithatd.

Piaci értéken mi azt az drat értjiik, amely dsszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség
méltdnyosan, magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés id8pontjdban vdrhatéan

eladhaté, feltételezve a kbvetkezbket:

e az eladd hajlandé az eladdsra,

e avagyontdrgy értékesltésre meghirdetése megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

e az addsvételi tdrgyaldsok lebonyolitdsdra (a vagyontdrgy jellegére és a szabadpiaci
helyzetére tekintettel) ésszer(fen hosszd id8 dll rendelkezésre,

e nem térténik a tdrgyaldsok id6szakdban az értékre hatd jelentds vdltozds,

e avevd nem tdmaszt az dtlagostdl eltérd, specidlis kilén-kévetelményeket, feltételeket,

A becslést mindig olyan rendszerrel- és részletességgel igyekeztiink ésszedllftani, hogy abbdl
egyértelmien kitlinjenek az értékre haté objektiv- és szubjektiv tényez0k.

A becslési igazoldsban (a miszaki dokumentdcié-fejezetekben részletesen rogzitettek
mellett) az értéket néveld és az azt csékkentd tényezbket mindig az aldbbi szempontok

szerint vizsgaljuk:
A. Mliszaki (statikusi) szempontok

< épitési terlilet, hasznos alapteriilet,
< alapozds, f6 teherhordé szerkezetek,
< fédémek és tetszerkezetek,

< hatdrold szerkezetek és nyildszdrok,
< szakipari és épliletgépészeti munkdk

B. Epitészeti szempontok

< az éplilet céljq,

< helyiségek szdma, belsd elrendezése,
<4 komfort és esztétika,

< tdjolds (benapozds)

C. Haszndlati szempontok
< épités, feldjitds éve,

< karbantartottsdg helyzete, kdresemények,
< az Uzemeltetés gondossdga, rendeltetésszertii haszndlat,

Szakértdl jelentés ingatlan forgaimi érték megdllapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alatti kivett, nyomda, és iroda’ megnevezés(i
ingatlanrdl. Készitette: Kondacs Zsolt Ingatlan szakértd (0765-06) 5091 Tdszeg, Liget w.11, zskondacs@gmail. hu; +36-20-9545-020
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D. Infrastruktira

< szllkebb értelemben vett infrastruktura
(viz, villany, gdz, felszini- és szennyvizcsatorna),
< témegkdzlekedés, megdlldk, dtburkolatok,
< tdvolsag alap- és kozépszint( elldtdsi kézpontoktdl,

< oktatdsi, szérakozdsi és sportlétesitményekkel vald elldtottsdg,
< telekommunikdcié (telefon, kdbel TV)

E. K8rnyezeti szempontok

< szomszédos létesitmények,

< z6lddvezet nagysdga, kildtds, panordma,
< kbrnyezeti drtalmak

F. Alternativ hasznositds szempontjai

< funkciévditdsra alkalmassdg,
< dtépithetdség, megoszthatdsdg, bbvithetfség

G. Jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds

< tulajdonviszonyok,

< kapcsolédé jogok

< ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett egyéb jogok
$ orszdgos- és helyi épitési szabdlyozds (ART, RRT).

Az alkalmazott médszer szerinti tjrael6allitasi koltségek:

» tdjékoztaté dron tartalmazzdk a tervezés és bonyolitds kltségeit.

» dtlagos talajmechanikai viszonyokat €és dtlagos minéségli anyagokat feltételeznek,
> az AFA-t nem foglaljdk magukban.

Az tjrael8dliftdsi drak a Magyarorszdgon jellemz§ épitési és kivitelezési technolégidra, az
dtlagos anyagmindségre, és a tételszovegben rogzitett miszaki tartalomra vonatkoznak.

A fajlagos drak (Ft/m?) a specidlis technoldgidk nélkiili munkanemekbdl dllnak:

> alapozdsi munka,
> épitémesteri munka:

felmené szerkezetek homlokzati falak

belsé vdlaszfalak fédémszerkezet
tetészerkezet

Szakértdi jelentés ingatlan forgalmi érték megdllapftdsarol. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alatt! kivett, nyomda, és Iroda” megnevezésli
ingatlanrol. Készftette: Kondacs Zsolt ingatian szakértd (0765-06) 5091 Tészeg, Liget u.11. zskondacs@gmail.hu; +36-20-9545-020
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» szakipari munka:

szigetelések tetéhéjazatok
nyildszdrék burkolatok
feltiletképzések

» elektromos munka
> épiiletgépészeti munka

Tekintettel arra, hogy a megblzé az értékelést a telekre és a rajta lévé felépitményekre
kérte, a megdllapitdsokat (a felsorolt értékbefolydsol6 szempontok elemzésével) arra a
helyzetre alapoztam, hogy ez az ingatlan a tovdbbiakban, gazdasdgosan csak ugyanilyen
célra-, de mindenképpen a jelenlegi dllapotra-, funkciéra éplilve haszndlhatd.

Ez évben az épliletek kozill legnagyobb mértékben a vegyes (izletek és a hiitéhdzak fajlagos
kéltségei nGttek (18 szdzalék kdril). Szintén kiugré a homlokzat-feldjitdsok drdguldsa — ami
feltehetGen a hdszigetelések beinduldsdra vezethet® vissza. Atlagon feliili a szdlloddk,
néhdny ipari, mez8gazdasdg illetve egészséglgyi épiilettipus draguldsa (6-9%). Szintén
dtlagon fellil nétt a mélyépitésen bellil a csatorndk, gdzvezetékek és vasutak épitési
kéltsége, 4-5 szdzalékkal (illetve a csatorndké 20 szdzalék felett). Hirom szdzalék feletti
mértékben n6tt a bevdsdriékézpontok mellett a kollégiumok és iskoldk dra. Ugyanakkor
néhdny épllettipus dra csGkkent, legjobban a hivataloké és az miivelddési éplleteké, ahol 3-
4 szdzalékos a cs6kkenés, és valamelyest mérséklédétt a két ipari épiilettipus kéltsége, gy a
raktdrak és a kdnnyliipari szerel8-, illetve szolgdltatd csarnokoké. Az infrastrukturdlis
beruhdzdsok kbzil az utak épitése lett olcsébb (-1-2%).

Legdrdgdbb épliletfajtdnak 270-280 ezer forintos négyzetméterdron idén az iroddk és a
szdlloddk bizonyultak, de borsos a bevdsdrlékézpontok és a kérhdzak dra is (kbzel 240 ezer
forint). Ebben miiszaki, épitészeti okok jdtszanak f8 szerepet (kiilénleges burkolatok,
igényesség, gépészet, kérhdzi higiéné). 220 ezer forint felett van még a gépipari csarnokok
dra, valamivel kisebb a csalddi hdzak és a kénnytiipari csarnokok miivel6dési létesitmények
kéltsége. A sportlétesitmények dra maradt még kétszdzezer forint felett. A hivatalok drai
2016-ban kétszdzezer forint ald, a 2012-es szintre estek vissza, és ide kiszott fel a vegyes
lizletek drszinvonala.

A kézépmez8nyben, 120-160 ezer forint kériil van tébb funkciocsoport dtlaga, igy a szocidlis
otthonokat, rendel6ket, kézépiskoldkat, kollégiumokat, ditaldnos csarnokokat,
tdrsashdzakat taldljuk itt. 160 ezer forint kériil taldljuk az egyhdzi éplleteket és az alapfoku
iskoldkat (és 6voddkat). Olcsébbak az ipari raktdrak, és az idén mdr egészen hasonlé dri
mez8gazdasdgi hlitéhdzak, ezek négyzetméterenként mintegy 100 ezer forintbdl épithetdk.
Olcsénak nevezhet8k a mezégazdasdgi épuletek, illetve raktdrak, ahol az dtlagdr csak 45-65
ezer forint. Az egyes alcsoportok kiilénbéz8 mértékben heterogének. Altaldnossdgban
elmondhaté, hogy egy csoport akkor homogén, ha a mtiszaki tartalom hasonlé, (példdul a
szdlloddkndl, kollégiumokndl, az igazgatdsi létesitményeknél, rendel8knél), vagy ha
kézbeszerzés ald es6 épuletrdl van sz (példdul hivatalok, iskoldk, egészségiigyi épiiletek).
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Szakértbi jelentés Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alattl kivett, nyomda, és iroda” megnevezésil
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6/ Régids elemzés

Maké (romdnul Mdcdu, jiddisil ng?s») vdros Csongrdd megyében a Maros jobb partjdn, a romdn hatdr
kézelében, a nevét visel6 jdrds kézpontja, ElsS [rdsos emlftése 1247-bél maradt fenn, amikor a telepiilés helyén
folyami dtkeld jétt létre. A tordk hédoltsdg alatt t6bbsz6r elpusztitottdk, de mindig tjrateleplilt. Szerepe a
karlécai béke utdn nétt meg, 1730-t6] Csandd vdrmegye székhelye lett. 1890-ben népessége alapjdn a tdrténelmi
Magyarorszdg 12. legnagyobb vdrosa volt. Bdr fé megélhetési forrdsa a kezdetek 6ta a mezdgazdasdg,
szellemisége is igen jelentds; kulturdlis élete a 20. szdzad elején volt d leggazdagabb, amikor a vdrosban élt és
tevékenykedett Jézsef Attila, Juhdsz Gyula és Méra Ferenc is. Az 1950-es megyerendezéskor elveszitette
megyeszékhelyi stdtuszdt, rdaddsul a Magyar Népkdztdrsasdg elsé éveiben Jugoszldvia kézelsége miatt
semmilyen fejlesztést nem hajtottak végre a teleplilésen. A rendszervdltds utdn a vdros fokozatosan vdlt egyre
élhet8bbé, vonzdbbd a befektet8k és a turistdk szdmdra.

Maké féként a makdi hagyma révén ismert, ami hungarikum, de turisztikai vonzerejét néveli, hogy
Magyarorszég legvirdgosabb vdrosa is. Legfébb vendégcsalogatd eleme azonban a termdlviz, amelyet a fiirdsok
1956-ban juttattak felszinre. A Termdl- és Gydgyfiirdét az évtizedek alatt folyamatosan bévitették, 2012 janudrja
6ta pedig teljesen Uj épiiletegylttessel, wellness-, gyogy- és élményelemekkel vdrja az ideldtogatékat. A
gyégyviz j6tékony hatdsait a Marosbdl szirmazd gydgyiszap egészti ki.

Maké Magyarorszdg DEl-Alféld régidjdban, Csongrdd megyében, a Maros jobb partjdn fekszik, Szegedtdl 32
kilométerre keletre, a Makdi kistérségben, aminek kézigazgatdsi kdzpontja. A vdrostél észak felé 30 kilométert
haladva Hédmez8vésdrhelyre érkeziink, keletre 20 kilométerre taldlhaté a nagylaki hatdrdtkeld, de a
telepiléshez legkizelebb a kiszombori hatdrétkel8 helyezkedik el, kor(ilbeldl 5 kilométerre. A romdn és a szerb
hatdr kézelsége miatt igen fontos kozlekedési csomdpont, Magyarorszdg egyik délkeleti kapuja.

Az itt taldlhatd , fekete féld” pdratlan adottsdgokat nydjt a hagymatermesztésre, a makdi viréshagyma a
Maros folyami hordalékdnak, a réti agyag és a vdlyoggal fedett l6szhdt keverékének kdszénheti szildrdsdgdt és
kivételes min8ségét. A vdros tengerszint felett] magassdga 81-82 m, ezzel Maké Magyarorszdg legmélyebben
fekvd vérosa. A marosl drtéri erdd, illetve annak él8vildga a Kéros-Maros Nemzeti Park részét képezi természeti
értékei miatt. Maké Magyarorszdg egyik legmelegebb éghajlatu terilletén fekszik, ezért nyarai forrék és
szdrazak, kirnyéke (Szegeddel egyiitt) az orszdg legnapfényesebb része, évi 2100 érdnyi napfénnyel, az évi
kézéph8mérséklet 10,9 Celsius-fok. Az évi csapadék dtlaga 100 év mérései alapjdn 585 milliméter. Az tin. Makd-
drokban, Maké és Gféldedk alatt hizédik Eurdpa leggazdagabb gdzmezdje, amelynek gdzmennyisége az 1500
millidrd kébmétert is meghaladhatja.

A vdros mdr a kzépkorban is fontos vdsdrtarté hely volt, kiszénhetden kdzlekedési csomdpont jellegének: a
szegedi, a h6dmezévdsdrhelyi és az aradi utak taldlkozdsdnal jott létre.

Kéziton a legfontosabb tit az E68-as nemzetkdzi it, aminek magyarorszdgi (Szeged-Nagylak) szakasza a 43-as
féuit. £z a vdros teljes hosszdn végightzddik, tulajdonképpen kettészeli azt. A féut kordbban nemzetkdzi
jelent8ségti volt, tébb problémdt is okozva az itt él6knek: az utat kifejezetten a veszélyes anyagok szdllitdsdra
épitették ki, rdaddsul a kézeli hatdrok miatt szdmolni kell a csempészettel és az illegdlis bevdndorldssal. A
legstilyosabb probléma azonban az intenzfv kamionforgalom volt, ami Romdnia és Bulgdria unids csatlakozdsa
Sta (2007. janudr 1.) meghdromszorozédott, a zajterhelés pedig a megengedett hatdrérték, 55 decibel
kétszerese lett. A f6utat tehermentesité M43-as autdpdlya Szeged és Makd kézotti 31,6 kilométeres
szakaszdnak, valamint a Makét elker(ild 7 kilométeres, a sztrdddt a 43-as félttal 8sszekétd szakasz épitése 2008
jdliuséban kezd8dott és 2011. dprilis 20-dn adtdk dt a forgalomnak.

A 43-as f8iiton Makdhoz legkdzelebb es6 teleplilések Kiszombor és Apdtfalva, de a vdrosnak kdzvetlen kozdti
kapcsolata van Maroslelével, Féldedkkal, Kbveggyel €s Csanddalbertivel is. Makérél ezenkivil a vdroshoz
tartozd kiilteriileteket is koziton lehet legegyszertibben elérni. A telepiilésen hat kérforgalom taldlhatd a 43-as
f61it mentén; ezek azonkivil, hogy igen hatékonyan képesek szervezni a forgalmat, vdrosképi jelentdségil
zdldfeliileteket is biztositanak, illeszkedve a Virdgos Maké programba.

Szakértd| jelentds ingatlan forgalmi érték megdllapltdsdrél. 6900 Makd, Megyehdz u,3.szdm alatt! kivett, nyomda, és iroda”megnevezési
ingatlanrdl. Készitette: Kondacs Zsolt ingatlan szakértd (0765-06) 5091 Tdszeg, Liget w.11. zskendacs@gmail. hu; +36-20-9545-020
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Makd vastiti kézlekedése a 130-as szdmui Szolnok-Szentes-Hédmez8vdsdrhely-Maké, illetve a Békéscsaba-
Kétegyhdza-Mezbhegyes-Ujszeged-vastitvonalon (121-es) torténik. A Maké-Hédmezévdsdrhely vasttvonal
tizemel, de a személyszdliftds 2009, december 12. 6ta sziinetel a pdlyaszakaszon. A 121-es vonalon vegyesen 6341-
es iker matorkocsik és a jellegzetes mellékvonali motorkocsik Bzmot-ok kézlekednek, dltaldban két vagy hdrom
mellék kocsival. A vastt drufuvarozdsa elenyész6, féleg gabondt és cirkot szdliftanak, napontd 1 pdr tolaté

tehervonattal.

A helykézi kizlekedésben, sajnos, a vastt helyett a kdrnyezetszennyez8bb és drdgdbb autébuszkdzlekedés
domindl. A vdrosban taldlhaté autébusz-pdlyaudvarrél a kistérség dsszes telepiilésére indulnak buszjdratok.
Szegedre, a megyeszékhelyre napszaktd! figgéen negyeddrdnként, féléranként, illetve érdnként. Ritkdbb
idSkoz8kkel, de van autébusz-Gsszekéttetés a vdros és a hozzd tartozd kiilterlletek kézott is.

A vdros helyi kozlekedésében elenyész§ szerepet kapnak az autdbuszok. A Dél-alféldi Kbzlekedési Kézpont ma
mdr minddssze egyetlen helyi jdratot Gzemeltet, amely menetrendi szdma 5 (5B jelzéssel egy betétjdrat
kézlekedik). Ezen kiviil hdrom iskolabusz is tizemel a vdrosban, de azt csak a tanuldk és a pedagégusok
haszndlhatjdk. Ezek az autébusz-dllomdstdl az Gnkormdnyzati ditaldnos iskola tagintézményei k6zGtt
kézlekednek, A helyi jaratok ritka kézlekedése miatt a makdi helyi jdratos autdbuszbérlet felhaszndlhaté a
vdros beltertiletén a helykézl autdbuszokon val6 utazdsra is. A vdroson beliil a kerékpdr kdzlekedés domindl.
Makén 22,5 kilométernyi kerékpdrut létezik, amelyek legljabb szakaszdt 2012-ben adtdk dt.

*WIKIPEDIA

7/ Az ingatlan fekvése

Az értékelt ingatlan Csongrdd megye dél-keleti szélén, Makd vdros kézpontjdban,
természetben a Megyehdz, Uri, és Hunyadi utca keresztez8désében taldlhaté.
A megyeszékhelyt8l 20 km-re, az M43 autépdlydtdl 5 km-re helyezkedik el.
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8/ Az ingatlan megkozelitése

Az ingatlan az Aradra vezet6 43.sz. kozitrél - vdros kézpontjdban lévé Megyehdz utcdrdl
jobbra kézvetlen lecsatlakozdssal érhetd el.
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9/ Az ingatlan bemutatdsa

A vizsgdlt ingatlan kézponti fekvésd, dtlagos méretll, szabdlyos alak saroktelken,
hagyomdnyos épitési méddal épiilt kb.150 éves nem lakds célu éplilet. K6zds felépitményen
kiilén bejdrattal két kiilén egység taldlhatd, egy egyik egy kozjegyzoi iroda, a vizsgdlt
ingatlan rész - a volt nyomda - haszndlaton kivil dil. Az épllet jelenlegi dllapotdban
mtszakilag, és esztétikailag is feldjitandé dilapotban van. A felhaszndlt anyagok mindsége
megfelel8, az épllet gépészeti berendezései mikodnek.

Az ingatlan rész jelenlegi dllapotdban korldtozottan hasznoslthatd, de feldjitds utdn
alternativ felhaszndldsa lehetséges. Az ingatlan kézmilvesitettsége teljes kord: vezetékes viz,

ipari (380 V) dram, gdz, és csatornahdldzat.

Az ingatlan évezeti besoroldsa Vk- vdroskdzponti vegyes. A kérnyezé ingatlanok jellemzé
hasznositdsa kereskedelmi, és lakds célt ingatianok.

Szakért6 jelentés ingatlan forgalml érték megdllapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm dlatt! kivett, nyomda, és iroda”megnevezés(i
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I{Dcifwn/




10/ INGATLAN ERTEKELES, MODSZEREK KIVALASZTASA

Ingatlan értékelés

Az ingatlanértékelés irdnti névekvd igény el6szér a rendszervdltdst kévetben jelent meg
Magyarorszdgon. Amig a rendszervdltdssal egy(tt jdré vagyondtrendezddés (privatizdcid,
kdrp6tlds) nem a nyiit piac szabdlyai szerint ment végbe, hanem d rossz hatékonysdggal
miikodd dilami vagyon sziikségszeri lebontdsa és tdrsadalmi igazsdgszolgdltatds volt a cél,
addig a tdémeges privatizdcié lezdrdsa utdn a gazdasdgpolitika egyre markdnsabban kdveteli
meg, hogy a gazdasdgi mozgdsok mogétt a nyilt piacon megmeért redlis értékek dlljanak.
Ennek a kévetelménynek teremti meg a gazdasdgpolitika a jogi hdtterét és intézményi

feltételrendszerét.

Az adé-, szdmviteli és illeték jogszabdlyok dtalakitdsa és EU kdvetelményekhez térténd
igazitdsa alapjdn ma mdr egyre inkdbb ellendrizhetd kdvetelmény, hogy a vdllalkozdsok
kényveiben az eszkbz6k redlis értéken szerepeljenek és mozgdsuk is szakérté dltal
megdllapitott piaci értéken térténjen (apportdlds, maradvdnyérték tjraértékelése stb.).Az
ingatlanértékelés irdnti igény ugrdsszerl névekedését hozta az 1997 évi XXX. Térvénnyel
bevezetett jelzdlog-hitelintézet és jelzdloglevél rendszere, melynek célja, hogy a jelzdlog-
hitelintézetek hosszulejdrati pénzkélesént nydjtsanak ingatlanon alapitott jelzdlogjog
fedezete mellett. A jelzdlog-hitelezés egyik kulcsa a fedezetként szolgdld ingatlan értékének
pontos, hiteles és egységes elveken alapulé meghatdrozdsa.

A hitelbiztosftéki érték megdllapitdsa irdnti tomeges igény kielégitésére felgyorsult a
szakemberek képzése és tovdbbképzése, s ebben tevékeny szerepet véllalnak az érintett
hitelintézetek is. Az &nkormdnyzatok gazddlkoddsdnak fontos eleme a vagyongazddlkodds.
A tervszerl vagyongazddlkoddshoz elengedhetetlen feltétel az egységes elvek szerint
kidolgozott vagyonregiszter feldliftdsa, melynek alapja a vagyon elemek nyllt piaci értékének
meghatdrozdsa. Uj eleme a magyar ingatlanpiacnak az intézményi befekteték megjelenése.
Az 1999-t8l nagy szdmban megkététt Gzletek (elsésorban févdrosi irodaépliletekrdl van szd)
jelentésen hozzdjdrulnak az ingatlanpiac stabilitdsdhoz, a strukturdlt, érett piac
megteremtéséhez. Az intézményi befektetés tipikusan olyan piaci tranzakcié, ahol a redlis
piaci érték alapozza meg a befektetdi dontést, a hozamalapu értékelés ad tdmpontot a
befektet8 szdmdra. Osszefoglalva megdllapithatjuk, hogy a gazdasdgpolitika markdns
kovetelménye — ami egybeesik a gazdasdg szerepldinek és a tdrsadalom egészének igényével
is - a vagyonelemek értékalapi mozgdsdnak és szerepének erdsitse, ami a hagyomdnyos
igények mellett (tulajdonos vdltds, biztositds, kisajatitds stb.) Uj, tdmeges feladatot és ezzel
egylitt jdrd felelGsséget jelent az ingatlanértékelS szakemberek szdmdra. Az értékbecsld
felel6ssége eldbnteni, hogy piaci ismereti alapjdn melyik ingatlanhoz, illetve értékformdhoz
melyik médszer alkalmazdsdt tekinti helyesnek. Az értékbecslés olyan folyamat, amely az
értékbecslBktbl széles kord ismereteket igényel. Ismerniink kell az ingatlanok m(iszaki
jellemz6in tul az adott szegmensben jellemz6 ingatlanpiaci folyamatokat és tendencidkat,
amelyek az értékelt ingatlanok piaci pozfcidjdt és ezzel egyiitt értékét is befolydsolhatjék.
Forrds:Mizselnédr.Nyirf Judit

Szakért8i jelentds ingatlan forgalmi érték megdllapftdsdrél. 6900 Makd, Megyehdz u.3.5zdm alatt! kivett, nyomda, és iroda” megnevezésil
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Piaci érték: Az a becsiilt 6sszeg, melyért az ingatlan az értékelés napjdn gazddt cserélhet, egy
hatdrozott szdndékot mutaté eladd és egy t6le fliggetlen hatdrozott szdndékot mutaté
vdsdrlé kbzott megfeleld értékesitési idGtartamot kévetBen, ahol a felek jé! informdltan,
koriltekint8en és kényszertdl mentesen jarnak el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az értékelés mdr megtdrtént, konkrét és ismert addsvételi tigyletek drainak a vizsgdlt esetre
valé  kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval torténik. Az adatok szlikdssége miatt
meghirdetett ingatlanok paraméterei is felhaszndlhatdak, megfelelé korrekci6val,
tekintettel az alkufolyamatokra. Egyes esetekben, amikor megfelel8, az egész ingatlanra
vonatkozé dsszehasonlitd adat nem dll rendelkezésre, a mddszer ingatlan részenkénti
alkalmazdsa kilén-kiilon is megengedett.

1, Az dalaphalmaz kivdlasztdsa: Az dsszehasonlftdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése,

fajlagos alapérték meghatdrozdsa,
2, Az értékmddosité tényez8k elemzése: (mliszakl, épltészeti, haszndlati, telek adottsdgok, infrastruktira,

kdrnyezeti, alternativ hasznosltds, jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds), a fajlagos alapérték médosftdsa,

fajlagos érték szdmitdsa.
3, Forgalmi érték szdmitdsa: a fajlagos alapérték x az ingatlan alapteriiletével

Hozamszamitds: az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertiild kiaddsok kiillonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszk6z értéke annyi, mint a belble
szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke (NPV).
Médszerei:

e DCF analfzis

e Direkt t6késités

A médszer lépésel:

1,Az ingatlan lehetséges haszndlati mddjdnak elemzése

2 A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. A jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként

4. A tdkésftési kamatldb meghatdrozdsa: Az alkalmazott tdkésitési kamatldb az adott ingatlantél, mint

befektetéstdl elvdrhatd minimdlis megtériilési ratdval egyenld.
A hitelbiztosftéki értékelés sordn csak dn. redl (infldciétdl megtisztitott) kamatldb alkalmazhatd.

5.A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa

Kéltségalap értékelés:
Az eljdrds lényege, hogy a felépitmények djra-elGdllitdsi koltségébdl le kell vonni az idd
muldsa miatti avuldsokat, majd ehhez kell hozzdadni a telek értékét. Ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Ezen mddszert alkalmazzuk épités alatt dllé
létesitményeknél, kdrosodott éplileteknél, takart mitdrgyak esetén, illetve minden olyan
esetben, mikor mds médszer nem dll a rendelkezéslinkre.

Mddszerei:  Nettdpétldsi érték meghatdrozds
Helyettesitési érték meghatdrozds

Szakért6l jelentés ingatlan fargalmi érték megdllapitdsdrdl, 6900 Makd, Megyehdz (. 3.s2dm alatt! kivett, nyomda, és Iroda”megnevezésii
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1.A telekérték meghatdrozdsa: piaci Gsszehasonlité mddszerrel
2.A felépitmény pétldsi kdltségének meghatdrozdsa

3.Avuldsok szdmitdsa (fizikal, funkciondlis, kbrnyezeti, technikai)

4 Erték meghatdrozdsa: Erték = P6tldsi koltség — avuldsok + telekérték

Az ingatlanra vonatkozé adatokat a megblzé szolgdltatta, a méretek ellendrzése a
helyszinen 2017. oktéber 02 napjdn tortént és az értékelési eljdrds 2017.0ktéber 07-én
fejez6détt be. A helyszini szemlén, és a mérésnél részt vett Kurunczi Péter
vagyongazddlkoddsi eléado.

11/ Ertékelés piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az &sszehasonlité adatok beszerzése érdekében a megye hasonlé adottsdgi teleptilésein
jelenleg meghirdetett ipari ingatlanok adatait haszndltam fel, mert elegendd szdmu
6sszehasonlité adat dllt rendelkezésre. A szdmitott alapértéket 10 %-kal csékkentettem,
tekintettel az alkufolyamatokra.

A mellékelt tdbldzat alapjdn az ingatlan fajlagos értéke piaci sszehasonlité médszerrel:
10,095,-Ft/m’. A forgalmi érték = a fajlagos érték x a hasznos alapteriilettel.

Azaz: 10,000,- Ft/m’ x 264 m2 = 2,640,00-Ft, kerekitve: 2,640,000,-Ft.

12/ Az épiilet bemutatasa

Az ingatlan rész 6tfunkciéjt - miihely, iroda, raktdr, szocidlis, és kézleked6 ~ helyiségeket
foglal magdba. A tervezés és kivitelezés a kor akkori szabvdnyainak megfelelt, azonban
manapsdg  esztétikailag, €és funkciondlisan is avultnak mondatd, szerkezeti hiba
szemrevételezéssel nem volt megdllapfthatd, de a talajnedvesség elleni szigetelés hidnya
miatt a f6falak kérben felnedvesedtek. A hdszigetelés, és az egyrétegll livegezés miatt az
éplilet flitése- hiitése gazdasdgtalan,

A felhaszndlt anyagok min8sége megfelel6, az éplilet gépészeti berendezései miikddnek.

Az Ingatlan rész jelenlegi dllapotdban korldtozottan hasznosfthatd, de feldjitds utdn
alternatlv felhaszndldsa lehetséges. Az ingatlan kézmdlvesitettsége teljes krii: vezetékes viz,
ipari (380 V) dram, gdz, és csatornahdldzat.

Az épliletbe torténd bejutdst 2 db személybejdré biztositja.
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MUSZAKI LEIRAS

1.) Alapozds: tégla sdvalap
2.) Talajviz elleni szigetelés: ismeretlen
3.) Teherhordd fétartdk: km tégla
vdlaszfalak:  10-12 cm vdlaszfal lap

4.) Fédémek: deszkaboritdsu fafédém
5.) Tet8szerkezet: fa-szerkezetl nyeregtetd
6.) Tetdfedés: hédfarkt cserép
7.) Homlokzat: vakolt és festett
8.) Nyildszdrdk egyedi acél-aluminium szerkezetliek 1 rtg.liveg
9.) Feliiletképzések:

falburkolatok: vakolt, meszelt

padléburkolat: simitott beton, PVC, MM lap,

vizes helyiségek: MM lap, csempe burkolat

ereszcsatorna kiépfitve
380 Vipari dram

10.) Bddogos szerkezet:
11.) Villamos energia:

12.) Vizelldtds: vdrosi hdlézatrdl

13. Szennyvizelvezetés: hdlézatba

14.) Flités: gdz-kbzponti flités dntdttvas radidtorokkal
15.) Hasznos alapteriilet: 264,00 m’

16.) Hozzd tartozik még:

17,)Egy€éb épiiletgépészet: neon vildgitds, ventilldtor

18,)Miszaki dllapot: 20%
Helyiségek:
1, Mdhelyek-raktdr: 170,95 m’
2, Iroddk: 39,70 m’
Kézle 3- idlis helyisé :
dsszesen: 264,00 m’
14/ OSSZEFOGLALVA:

Az épiilet dtlagban az életkordnak megfelel6 muszaki dllapotban van. Az épiilet fébb

szerkezeti elemein jelent8s hibdra, kdrosoddsra utalé jelek nem tapasztalhatéak, de a

talajnedvesség elleni szigetelés hidnya miatt a féfalak kérben felnedvesedtek.

A tovdbbiakban gazdasdgosan csak teljes — miszaki, esztétikai és hétechnikai - felijitds

utdn hasznosfthatd, fekvése miatt kereskedelmi- vendégldtds célli létesitménnyel. A

gazdasdgos hasznosithatdsdg érdekében elkeriilhetetlen a hdszigetelés kiépitése, és a flités

korszerUsitése.

Szakértdi jelentés Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3,szdm alatti kivett, nyomda, és iroda”megnevezés(i
ingatlanrdl. Készitette; Kondacs Zsolt ingatlan szakértS (0765-06) 5091 Tdszeg, Liget u.11. zskondacs@gmail. hu; +36-20-9545-020
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15/ Az épiilet fajlagos értékének, és piaci értékének szdmitdsa kéltségalapti médszerrel:

hasznos nettd potldsi | avultsdg 2* figyelembe épliletrész értéke Ft
alapteriilet m2 érték Ft/mz vehetd faflagos
érték Ft/mz2
264 125,000,- 90 12,500,- 3,300,000,-

*Fizikai+funkciondlis+erkdlcsl (szabvdnyok, felhaszndlt anyagok)

16 [Ertékbecslés bsszesité

Az értékre vonatkozé tényadatok megvédhetdsége érdekében az értékbecslések
bsszesitjében a felépitményeket minden esetben célszerli az aldbbi szempontok szerint
vizsgdini, mert ez az eljdrdsi méd szinte minden (igyben alkalmas lehet a becsértékkel
kapcsolatban felmeriil§ kétségek eloszlatdsdra is.

Hasznos alapteriilet:
amely magdban foglalja az 6sszes helyiség tételes és pontos felsoroldsdt, a belsé tereket

hatdrol6 falak koz6tt mért tdvolsdgi értékek alapjdn szdmitott négyzetmétert, amelynél az
épitési szabdlyokban, szabvdnyokban foglaltak szerint kell eljarni.

Miiszaki avultsdag:
a teljesen kész, az Uj, vagy a szdmitott Ujraelbdllitdsi értékéhez képest %-os ardnyban

hatdrozza meg azokat a kériilményeket, amelyek miatt szikséges csdkkentést alkalmazni, a
teljeset 100 %-osnak szdmitva,

Erkoélcsi avulds:
az ingatlan tipusdra, jellegére, a kivitelezés technolégidjdra vonatkozé olyan ardnyszdm,

amely az épitési divat elvdrdsait tiikr6zi az eltelt id6 fliggvényében, ami vonatkozhat a
tipusra, formdra, de az anyagokra is.

Mint negativ tényez8 hathat a miiszaki értékre-, és szerepet jdtszhat a piaci forgalmi
értékben egyardnt, azonban inkdbb ez utébbindl célszerl figyelembe venni, hiszen a
“lefutott” tipus, elavult technoldgia az esetleges kés6bbi értékesithetdséget neheziti meg.
Forgalmi viszonyok vdltozdsdnak hatdsa:

az értékbecslés szempontjdbdl legfontosabb tényezd, amely kifejezi, hogy az adott
kérnyéken, kérnyezetben vdltoztak-e az értékesités feltételei?

Meg kell vizsgdlni, hogy az adott ingatlan-tipusra vonatkozd keresleti-kindlati viszonyok
hatdsa miképpen érzédik a szabadpiacon. A vdsdri6er6 mennyiségében és min6ségében
milyen dtalakuldsok, dtrendezGdések torténtek, az értékesithetdség esélyei hogyan
valdszintsithetdk.

Itt célszer(i részletesen kitérni arra is, hogy maga az ingatlan milyen funkciét télt be, milyen
tevékenység folyik benne, ennek van-e piacq, a foglalkoztatds 6ncélt vagy haszonteremtd,

Ertékcsékkenés (vagy ndvekedés) dsszesen:
a fenti értékbefolydsolék régzitése és silyozdsa alapjin a mértékiket %-os ardnyban kell

dsszegezni.

ingatlanrél. Készitette: Kondacs Zsolt ingatlan szakérté (0765-06) 5091 Tészeg, Liget u.11. zskondacs@gmail.hu; +36-20-9545-020
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az egységnyi-, vagy a teljes teriiletre vonatkoztatott olyan dr, amely alapjdn feltételezziik,
hogy a vizsgdlt ingatlant ugyanazokbdl (vagy hasonld) anyagokbdl, azonos technolégidval,
épitési méddal, milyen dsszegért lehetne megépiteni, megvaldsitani. Ez szintén fontos eleme
az Ossz-becsértéknek, meghatdrozdsa azért is elkeriilhetetlen, mert vannak olyan
ingatlantipusok, amelyek ennek szdmitdsa nélkil korrektil nem is mindsitheték.

Fajlagos miiszaki érték:
az Gjraelddllitds fajlagos koltsége, valamint és a miszaki dllapot szerinti negativ hatdsok

levondsa utdn kialakult aktudlis dllapot mindsitése, amely a fizikai hibdkat, avultsdgot, az
életkorhoz képest kisebb-nagyobb elhaszndltsdgot (vagy dllapotjavitdst) magdban foglalé
tényadat, szdzalékos ardnyban,

Becsiilt miiszaki érték:
a fajlagos mlszaki érték és a vizsgdlt ingatlan alapteriiletének szorzata, amelyhez még

pozitlv vagy negativ értelemben figyelembe lehet venni a mérleg szerinti, nyilvdntartdsi
értéket is,

Fajlagos forgalmi érték:
a miuszaki paraméterekre alapozott, egységre (pl. egy négyzetméterre) vonatkozé
megdllapitds, amelyhez az erkélcsi avulds és a forgalmi viszonyok vdltozdsdnak rdhatdsa

kévetkeztében kialakithaté egy természetes szimmal kifejezheté dsszeg.

Becsiilt szabadpiaci forgalmi érték:
A becsiilt fajlagos forgalmi érték és a hasznos alaptertilet szorzata, a szakmai szabdlyok

szerint pénziigyi tranzakciékban 1-5 millié forintig 50 ezer forintos pontossdggal, 5-15 millié
forint felett 100 ezer forintos pontossdggal, ennél magasabb becsértéknél 500 ezer forintos

pontossdggal célszerll meghatdrozni.

19/ Osszefoglalé tdabldzat

Ingatlan érték piaci Ingatlan érték koltség alapt | sidlyozds (50-50 %)
mddszerrel megkdozelitéssel
2,640,000,-Ft 3,300,000,-Ft 2,970,000,-Ft

Osszefoglalva a 6900 Maké, Megyehdz u.3.szdm alatti ingatlanrész
forgalmi értékét* kerekitve 3,000,000,-Ft-ban hatdrozom meg.

*A megdllapitott érték csak a 8/10 tulajdoni hdnyadra esd foldteriilet értékét tartalmazza.

Szakértdi jelentés ingatlan forgalmi érték megdilapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.5zdm alatti kivett, nyomda, és Iroda”megnevezési
ingatlanrdl, Készitette: Kondacs Zsolt ingatlan szakértd (0765-06) 5091 Tdszeg, Liget w.11. zskondacs@gmail hu; +36-20-9545-020
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20/ Fenntartdsi nyilatkozat:

A (3.) pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkez8 ingatlan értékeléséhez a kbvetkezéket
szlikséges figyelembe venni:

az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogt
értékeltem a helyszini szemle id6pontjdban megismert dllapotban

az dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredeti korldtozdsdrél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmen8en nincs
tudomdsom, de ezért feleldsséget nem vdllalok.

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt
szolgdljdk;

az ditalam meghatdrozott értékek a fentiekben vdzolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé dltal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjelit célra torténé felhaszndldsban
érvényesek.

A szakvélemény csak egészében értelmezhetd, részleteket dndlldan kiragadni nem
lehetséges, mert az torzitdshoz vezethet.

Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése alapjdn készlilt.

Kijelentem, hogy a megbizéval és a tulajdonossal sem anyagi, sem pedig jogi
fluggdségben nem dllok.

Az olyan tényekbdl és adatokbdl eredé esetleges jogkdvetkezményekért nem villalok
felelésséget, amelyrél az informdcidkat add tudott, de adatszolgdltatdst nem teljesitette
és ez szemrevételezéssel nem volt megdllapithatd.

Epilet-diagnosztikai vizsgdlatot nem végeztem, de a szerkezetek megtekintésekor
semmi olyan elvditozdst, hibdt nem taldltam, amely statikai problémdkra utalna.

Az értékelés sordn az dvatossdg elvét kbvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett
tényez0 ellenére is csak kozelité tdmpontot ad.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatdroztam meg, a vdltozé piaci
viszonyok, és az ingatlanokra vonatkozé jogszabdlyok esetleges vditozdsal miatt.

A tényleges érték a val6s vevé és az elad( kbzotti alku sordn realizdlédik.

mihely " felvizesedett falak korszerditlen nyildszdrk

Mellékletek: szamitdsi melléklet, tulajdoni lap mdsolat, térképmdsolat, foték

Szakértéi jelentés ingatlan forgalmi érték megdllapitdsdrdl. 6900 Makd, Megyehdz u.3.szdm alatt! kivett, nyomda, €s roda”megnevezeés(i
Ingatlanrdl. Készitette; Kondacs Zsolt ingatlan szakért (0765-06) 5091 Tészeg, Liget w11, zskondacs@gmail.hu; +36-20-9545-020
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Az értékelt ingatlan adatai:
Telepllés: Maké

Helyrajzi szam: 5587
Telek tertlete (m?) 728
Cime: 6900 Makd, Megyehaz u.3.
Megnevezése kivett nyomda, és iroda
Ingatlan elhelyezkedése: Mako belterdlet
Ovezeti besorolasa: Vik vdroskézponti vegyes

A) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint:

Osszehasonlitisra alakalmas ingatianok adatai

1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4. ingatlan 5. ingatlan
Telepiilés Szentes Hmvhely Mako Hmvhely Hmvhely
Fekvése Ady E.u Mstnpond gyér belterillet ipari park kézpont kozeli
Megnevezése irodahéz mdhelycsamok {zemi épdiet {izemi épliet Ipan-kereskedelmi
Hasznos alapterillet: 1705 1528 4340 715 12198
Vételi ar 671163000 78000000 110000000 33600000 246367000
Tulajdoni hényad 171 1/1 171 1/1 171
Hirdetve oktéber szeptember szeptember augusztus oktober
35873 51 047 25 346 46 993 20 197
Alkalmazott korrekciés tényezdk (%)
Elhelyezkedés, megkdzelithetbség 10 10 10 10 5
Terlilet -10 -10 -10 -10 -15
Kézmlvesitettség
Komfort fokozat -5 -10 -10
Hészigetelés -5 -10 -10
Gazdasagossag -10 -10
Esztétikai dllapot -10 -10 -10
Funkcionalitds -156 -25 -10 -10 -10
Alternativ hsznosithatosag -5 -10 -10
Eltérd dsszehasonlitas
Miiszaki allapot -5 -5 -5 -6 -5
Felszereltség -10 -10 -5 -10
Egyéb(hirdetés) -10 -10 -10 -10 -10
Alkalmazott k?rrakciék 65 -100 -30 -85 .35
dsszesen
Korrigalt forgalmi érték (Ft/m?) 12 555 0 17 742 7 049 13128

A) médszer szerinti dsszesitett korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m2): 10 095
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