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Amely késziilt, az A&M Ipari Szolgiltaté és Kereskedelmi Kft.
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Az ingatlan azonesitéja: 2014/FESZ/10

Elékészitette: Bordcz Ferenc ingatlanreferens
Lektoralta: Boridcz Ferenc
Megbiz6: A&M Ipari Szolgiltaté és Kereskedelmi
Kft.”fa”
Késziilt: 2014-12-03
FERINNG
7623 Pécs,

czi u. 24.3¢



Ferinno Kft,

Az értékelés szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés
késziilt:  -EVS 2000. és 25/1997. PM rendelet

1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbizas targya, ingatlan altalianos adatai:

Telepiilés (iranyité szam varos) Doboz-Szanazug

Utca, hazszam: Fecske u. 13-15

HRSZ.: 2040,2041

Az értékelt ingatlan jellege tul.lap szerint | Belteriilet

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték megéllapitisa

1.2. Megbizasi adatok:

Megbizé neve: A&M Ipari Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.
”fa”

Megbiz0 cime: 5600 Békéscsaba Sziv u.8.

Megbizo telefonszama:

Ingatlan referens: Bor6cz Ferenc

Uzletig igazgato: Bordcz Ferenc 06/30 9271 443

Megbizas jellege: Kiiltertileti szanto forgalmi értének meghatdrozasa

Ertékel6 cég neve: FERINNO Kft. névj.sz.: 2/2010.

Ertékelé cég cime: 7623 Pécs Rakoczi u 24-26

Ertékbecslést lektoralta: Bordcz Ferenc névj.sz. 582/2006. 5/2008

1.3. Szakértoi tevékenység folyamata idopontja

Megbizas tudomasul vétele: 2014-12-01

Sziikséges dokumentumok atvétele: 2014-12-01

Ertékbecslés késziilt: 2014-12-03

1.4. Helyszini szemle:

Szemlén részt Borécz Ferenc Helyszini szemle |2014-12-02
vett(ek) id6pontja:
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1.5. Tulajdonviszonyok:

Ingatlan Tulajdonosok Tul. hanyad

tulajdonosai: Hrsz:

1. 2040 A&M Ipari Szolgaltaté és 1/1
Kereskedelmi Kft. ,,fa”

2. 2041 A&M Ipari Szolgaltaté és 171
Kereskedelmi Kft. ,,fa”

Tulajdoni lapon (III) -jelzalogjog 11 000 000 Ft kélcson és jarulékai

bejegyzeés, megjegyzések: | erejéig,jogosult Barna Janos Istvan

-végrehajtasi jog 27 566 306 Ft adotartozas és
jarulékai erejéig,jogosult NAV

-jelzalogjog 4 888 530 Ft kilcson és jarulékai
erejéig,jogosult H-COPY-TECH KFT.
-jelzalogjog 10 000 000 Ft és jarulékai
erejéig,jogosult Jancsar Eva Ilona
-végrehajtasi jog 27 566 306 Ft addtartozas és
jarulékai erejéig,jogosult NAV

-vezetékjog 5 m2 teriiletre,jogosult EDF DEMASZ
HALOZATI ELOSZTO KFT.

-jelzalogjog 4 888 530 FT kolcson és jarulékai
erejéig,jogosult H-COPY-TECH KFT.
FELSZAMOLAS ALATT!

1.6. ingatlan bemutatisa:

Térszint feletti szintek szdma: Foldszint

Térszint alatti szintek szama: nincs

Szerkezete: fahaz

Epitési ideje: nem meghatarozhat6
Felujitas éve folyamatos

Allapota:

Lakésok szama az épiiletben (csak sorhazi

lakds esetén értendd)

1.7. Hasznosithat6ésag

Jelenlegi funkcid

hétvégi haz,udvar,beépitetlen teriilet

Legjobb/leggazdasagosabb hasznalat | hétvégi haz,udvar,beépitetlen teriilet
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1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelés elve Piaci érték meghatirozasa
Ertékelés célja Befektetoi értékesités céljara.
Figyelembe vett értékelési idétartam: | 90 nap

Ertékelés fordulonapja: 2015-03-03

1.9. Megjegyzés:

Forgalmi kapcsolatok:

A nevezett ingatlan A Koros parti iidiilé 6vezetben

Doboz Szanazug

Doboz nagykézség Békés megye Békéscsabai jarasaban. Doboz kézség a
Kett6s-Kords €s Sebes-Koros altal alkotott Kis-Sarréten, a Kérosdk
osszefolyaséhoz kézel, mintegy 5 km-re fekszik. Osi magyar falu. Hajdan
mocsaras, tolgyerd6 kdzepén (t6lgydoboz) Szent Istvantdl II. Andrés kiralyig
kiralyi sertéshizlal6 hely, majd Huszt, PAzman és Aba csalad birtoka. A XVI.
szdzadban a koronara szallt, majd a XVII. szdzadban a Veres csaladé a teriilet. A
XVIII. szazadban a fellazadt racok kifosztjak. Legutobb a Wenckheim csalad
birtokdnak kézpontja, a kastélyépiilet jelenleg altalanos iskola, melyet a XIX.
szdzad masodik felében Ybl Miklés tervezett.

Doboz helynév eredetén még mindig vitatkoznak a szakemberek. A "Duboz" —
"Doboz" par magyarazata alapjan Doboz nevének eredete a szlav "dub, dubova,
dubovy = télgy, tolgyesbol" vezethetd le.

2001-ben a telepiilés lakossaganak 95%-a magyar, 5%-a cigany nemzetiségiinek
vallotta magat. A Békés megye legrégebben lakott térségei kozé tartozod
Szanazug Doboz igazgatasi teriiletén fekszik. A szoban forg6 teriileten — a
feljegyzésekben mar 1075-ben emlitett Dobozon és vidékén — szkita, szamos
avar és korai honfoglalas-kori magyar leleteket taldltak, tobbek kodzott telepiilés-
és templommaradvanyokat is. A Szanna nevii falu a Fekete- és Fehér-Kéros mai
osszefolyasa kémyekén lehetett abban az idében, amikor a folyok még Békés
alatt egyesiiltek. A K6rosok szabalyzasaban jeleskedé Bodoky Kéroly gyulai
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vizmérnok tervei szerint az 1855-57 kozott Gyula-Szanazug-Békés
nyomvonalon 4sott koriilbeliil 20 km hosszi meder az érintett telepiiléseken
nagy mértékben csokkentette az arviz veszélyét. A lefliz6dott holtdgak nagy
kiterjedésti vidéke igen valtozatos lidiil6tajja alakult, a horgdszatot és a
vizitarakat kedvelok paradicsoma lett.

A torténelem sordn a megye székhelyét felvaltva adé harom viros: Békés,

Békéscsaba és Gyula haromszdgében elhelyezked6 teriilet kivaléan alkalmas

pihenésre, vadaszatra, horgdszatra, {idiilésre, sportolasra. A vidéket a

Hunyadiak, a Mardétiak, a Harruckernek, a Wenckheimek és a behdzasodé mas

f6uri csaladok birtokoltak, s fennmaradt kastélyaik, majorsagaik, gazdasagi vagy

ipari létesitményeik teremtik meg azt az egyedi jelleget, ami a térség természeti
adottsagaival egyiitt kiilénleges vonzerdt jelent.

Békéscsaba-Doboz kozott Gerla és Postelek, Békéscsaba-Gyula kdzétt Veszely
¢és Fényes, mig Békéscsaba-Békés kozott Borosgyan, Mezdmegyer, Sikkony
teriiletei helyezkednek el. Gerla &si telepiilés, ma Békéscsabahoz tartozik.
Vonzerejét a Harruckern-Wenckheim csalddok ma hasznosithatatlan kastélya és
a fejl6do falusi turizmusa adja. Péstelek (a valamikori Piiski helyén) a
Wenckheim-Széchenyi vadédszkastély romja és a koriil6tte elteriilé angolkert
maradvanyai révén kedvelt kirandulohely. Csarda, panzid, turistahéz, teke- és
teniszpalya, kemping, autésmozi talalhato itt. Lehet6ség van lovaglésra,
kerékpérozésra €s természetjarasra. Veszely Osi telepiilés, helyén ma a 44-es Ut
menti hires Veszely-csardaval, a Holt-Fehér-Korossel és kertségével, az Giton
atellenben fekvo Fényes vendégldjével taldlkozhatunk. Az 6si Borosgyan siirii
tanyas térség, Sikkony tanyakdzpont, és MezOmegyer falu régészeti emlékei az
6si magyar €s kun idokrol arulkodnak. A Fekete-Koroson Sarkad és Szanazug
kozt féluton, Varoserd6 néven Gyula {idiil6teriilete talalhato.

2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:
telek teriilte: hrsz. 2040 362 m2
hrsz. 2041 383 m2
Ovezeti besorolasa belteriilet
Formaéja szinte szabalyos téglalap
Ingatlan fekvése




6 FERINNO KFT

Telepiilésen beliili elhelyezkedése belteriilet
Koérnyez0 ingatlanok jellege nyaraldk
Megkozelithetdsége, személygépkocsival

tomegkdozlekedési elérhetOsége

Hatarol6 utca burkolata

Lejtésviszonyok sik

Kerités anyaga bekeritve fém keritéssel
Telken talalhat6 nvényzet fiives

Kornyezeti artalom, szennyezettség Nincs

A telek altalanos megitélése Rendezett

Ingatlan értékét befolyasolé egyéb

koriilmények

végénél.(viz,villany,csatorna ,

2.2, Felépitmények adatai:

Epités éve:

2000-es évek koriil.

Eredeti funkcio: Nyaral6

Jelenlegi funkcio Nyaralo

Beépitett alapteriilet 64 m2 (helyszinrajz nem tiikr6zi a jelenlegi
allapotot)

Hasznos alapteriilet 64,-m2

Beépités modja.

Zart sora , belsé udvarral

Alapozés Beton sév alap

Teherhordé és fat+gipszkarton

Térelhatarold falak:

Fodémek: fa f6dém

Tetdszerkezetek: fa szerkezetli nyereg és fél nyereg tet6
Tet6 formaja: magas tetd

Tetd fedése:

bitumenes zsindely

Talajnedvesség elleni
szigetelés:

Bitumenlemezes vizszigetelés

Homlokzat vakolata-,
burkolata:

festés

Kiils6 nyilaszarok
anyaga €s livegezése:

fa, +sikiiveg

Belsé nyilaszarok
anyaga €s livegezése:

fa, +sikiiveg

Hoszigetelés jellege:

hoszigetelt falszerkezet +fa falazat

foldattkavics és térmelék terités

K&zmiivek kb. 1500,-m-re Egerszalok
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Miemlékvédelem nincs

Fitési mod elektromos
Melegviz ellatas villanybojler
Egyéb

2.5. INGATLAN ERTEKELESE:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Korlatozo feltételek

Az el6zbekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket sziikséges

figyelembe venni.

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes ingatlant
értékeli, a helyszini szemle iddpontjaban megismert késziiltségben és
allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasdn talmenden jogi természetii
vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértdé nem
végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli
korlatozésarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tialmenden nincs
tudomésa, ezért felel6sséget nem véllal. Nem vizsgilta az értékelt
ingatlannal = szemben  esetlegesen  fennalld6  terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazdsanak
id6épontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil osszefliggd
tartozas (koztizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovObeni hasznositisaval osszefliggésben a helyi és orszigos
hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi
szikkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbol szarmazé - adatok és
informaciok, melyek az értékelés soran felhasznéldsra Kkeriiltek,
szakértd tudomasa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kérii
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ellendrzésiiket nem volt mod elvégezni, ezért szakért6 feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendo;

» az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasol6 tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin
alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakért6
nem vallal feleldsséget;

« az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz
szilkséges épiiletgépészeti berendezések €s felszerelések értékét, nem
tartalmazza azonban a technoldgia, ingdsagok vagy mobil eszkozdk
(bttorok, stb.) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot;

« a szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

- az értékelés effektiv idopontja 2014. december ho, a kézgazdasagi,
jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértoi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitasait, ezért
rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beallé lényeges
véltozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

» az altalunk meghatirozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken
alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben megjelslt célra,
megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

Az értékelés modszere

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztositéki értékének meghatarozasihoz
a 26/2005 (VIIL.11) PM, és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott
25/1997. (VIII.1) PM rendeletben, meghatarozott ingatlanértékelési
modszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az Eszkozértékel6k Eurdpai
Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations — TEGoVA) éltal
lefektetett EVS 2003-ban (Eurépai Ertékelési Szabvényok) rogzitett
metodikanak, melyet az EU orszagok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Piaci érték az EVS 2003 szerint:

» A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
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iddpontjdban gazdat cserélhetne egy hajlandosdagot mutaté elado és egy
hajlandosdagot mutaté vevG kozott tisztességes feltételek mellett zajlé
tranzakcio keretében megfeleld piacra bocsdtdst kévetGen, amelynek
soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil
cselekedett. (Megjegyzés: ,,az értékelés idGpontja” azt az iddpontot jeloli,
amikor az ingatlant értekesitenddnek tekintik. *’

Likviddcios értéek a Bank meghatdrozdsa szerint:

»AZ a piaci 4r, amely Osszegért az ingatlanban érdekeltség az értékelés
idépontjaban lakéingatlan esetében 90 napon, egyéb ingatlan esetében 180
napon beliil minden valészin(iség szerint eladhato.”

Ertékelési modszerek:
Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit 0Osszehasonlitja az adott korzetben, a kozelmultban
értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kodzvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezok szolgalnak:

o realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
o ¢értékesitési idopont,

o clhelyezkedés,

o megkdézelithetdség,

¢ infrastrukturalis ellatottsag,

e méret,

e miiszaki allag,

e alternativ hasznosithatosag,

A modszer f6 1épései:

e alaphalmaz kivélasztasa
o {sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
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fajlagos alapérték meghatdrozasa

értékmddositd tényezok elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

végsO érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Koltség alapi megkozelités:

A nett6 pétlasi koltség alapt szamitast a TEGOVA gylijteményében foglalt
utmutatisok alapjan végeztlk. A  nmettd potlasi kéltség  alaph
értéckmeghatirozds azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet egy
ingatlanért annal az 6sszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozéisa, az
eladd pedig ezen sszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogétdl.

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn els6é 1épésként hasonl6 jellegii, azonos
célra haszndlhaté épiilet ujrapétlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt az elmult
idészakban megépitett hasonlé funkciéji, volumeni, szinvonald ill. mas
szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhdzasi
koltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények vagy kéltségnormativak
alapul vételével kozelitjiik meg.

Az Gjrapotlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet
jellemz6it és allagat figyelembe vevd avultsaggal — az eredmény a nettd
potlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az értékelendd épiiletekre kialakult
kereslet-kindlati viszonyokat tiikr6z6 korrekcids tényezdvel. Az avultsdg nem
azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az épiilet
varhaté fennmaradasi id6tartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionilis,
karbantartottsagi, erkolcsi avuldsat is. Az avultsdg és a piaci korrekcids
tényez6 meghatarozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel, valamint
ingatlanforgalmazdi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Hozamszamitison alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer az ingatlan j6vdbeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiadasok
kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitis 1épései: Az
ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati moédjainak elemzése - a jovbeli
bevételek és kiaddsok becslése hasznalati moddonként - jovdbeli
pénzfolyamok felédllitisa hasznalati moédonként - a t6késitési kamatlab
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meghatdrozdsa - a pénzfolyamok jelenértékének meghatirozdsa - a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére épiilé modszer

3.1. Piaci Osszehasonlito adatok

Vizsgalt
ingatlan 1-K 2-K 3-K
Doboz
Elhelyezkedés 2040,2041 Szanazug Szanazug Eger.
hrsz.
Doboz-
Szanazugban a
Kettds korss
Elado partjan, 32 m2-
Szanazugban egy es nyaralé elado.
felgjitott Foldszinten
kétszintes, Békéscsabatol nappali, halé
erkélyes nyaral6. | 18km-re Eladé | szoba, konyha,
A hézban viz, | Doboz-Szanazugi | mosd6 wc-vel.
villany be van nyarald. Az Padlastér
vezetve. épiilet 35nm-es, a beépitheto.
Kandalléval val6 | tetdtér 31nm-es, | Kémény van. A
fiités pedig el6 az alsd terasz | telek a f6utca és
Leirds Adatok: van készitve, 4nm, a tet6téri | a gat kozott van,
) hangulatos, és terasz 4nm. Az az elsé

praktikus egy | épiilet téliesithetd, | osztdsbol, tébb
kandall6 felyjitott allapotd. | tulajdonossal
hasznélatdhoz.. A | Autdéval az utcan | kdzds telek, de
kertben taldlhaté | és atelken beliil | hasznélatban
egy félereszes lehet parkolni. | felosztott. Sajat
garazs kavicsos Jofogés.hu rész kb. 200 m2,
bejaréval, 36/20/4232721 | afolyopart 150

Jo6fogés.hu m-re a telekrdl,
36/30/3435888 Avizésa
villany egyedi
mérds, vezetékes
gaz bevezethet6

az utcarol.
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Szezonalis
buszjérat van.
{Xc}at f01_'rasa, kinalat kinalat. kinalat
id6épontja
Teriiletek 8sszesen
(mz) 745,- 200,-
Osszes netté
beépitett alaptertilet 64,-m2 72,-m2 50-m2 32,-m2
Kinalati nett6 ar/Ft. 5.900.000 3. 990. 000 2.100.000,-
Fajlagos alapar 81.944.- 76.730,- 65.625,-.
Atlagos fajlagos alapair
Modosité tényezék
Kinalati ar -10% -10% -10%
Telek teriilet (m*) -10% -10% +10%
Elhelyezkedés 0% 0% -10%
Beépitettség 0% 0% 0%
Domborzat 0% 0% 0%
Ovezet 0% 0% 0%
Kézmivek 0% 0% -10%
Telek alakja 0% % 0%
MegkozelithetOsége -10% -10% 0%
Keritettség 0% 0% 0% -
Hasznosithatosag -10% -10% -10%
Funkci6 avulas -10% -10% -10%
K&zpont 0% 0% 0%
Osszes médositas 50% -50% -40%
Médositott kinalati
ar 40.972,- 38.365,- 39.375,-
Moddeositott fajlagos alapar : 39.570,-
Megvaldsult tranzakci6 jele: (T), kindlati ar jeldlése: (K)
Megjegyzés:
TE=39.570,- m? X 64,- Ft/m2 = 2.532.480,--

Kerekitve: 2.500 000 Ft
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| Piaci dsszehasonlité adatekon alapulé érték: 3.000.000,- Ft

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét
€s ismert adasvételi iigyletek arainak a vizsgélt esetre valé Kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 1€pései:

Alaphalmaz kivélasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatirozasa

Ertékmédosit6 tényez6k elemzése

Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa,

A A

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszchasonlitdé vizsgélatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazba kell elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az
elemzés sorén, figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sorin az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgéld
ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdon, bérleti jog)
szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6zé értékformédk, és jogok kozott
korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi 4rakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (m2) vetitve, de egyesekben maés
volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatok.
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A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmadosité tényezok
figyelembe vételével csak olyan jelentds értéket befolyasolé tényezd vehet fel,
amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az ért€kmodositd
tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telek adottsagok,
infrastruktura,
kdrnyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai
jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

3.2. Koltség alapi megkozelités:

| Netté potlisi koltség alapt érték: nem készilt

3.3. Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

[ Hozamszamitéson slapulé érték:  Nem késziilt

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer
indoklasa:

A végso forgalmi értéket a piaci dsszehasonlité modszerével szémolt érték
figyelembevételével hatdroztuk meg. A piaci bérleti dijakon alapulé hozamalapii
modszert nem alkalmaztuk.
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Az ingatlan értéke a piaci §sszehasonlité megkézelités szerint 2.500. 000

A piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités sulyozasa 100%

A nettd potlési kbltség alapu érték

A nett6 potlasi koltség alapu érték sulyozasa

Az ingatlan értéke a hozamalapi megkozelités szerint

A hozadéki megkoézelités silyozasa

Az ingatlan egyeztetett értéke

Forgalmi érték kerekitve 2.500. 000 Ft
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Ertékbecslési bizonyitvany

A mai napon az A&M Ipari Szolgaltato és Kereskedelmi Kft. ,,fa”( 5600
Békéscsaba, Sziv u.8.) megbizasabdl a Ferinno Kft elkészitette az A&M
Ipari Szolgaltat6 és Kereskedelmi Kft. ,,fa” tulajdonidban 1évé , Hrsz.: 2040 és
2041
ingatlanok
forgalmi értékbecslését.

A vonatkozd okmaényok, a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a helyszini
bejaras és az értékbecslési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a targyi
ingatlan a FORGALMI ERTEKBECSLESBEN szereplé megfontolasok szerint:

2.500.000,- Ft

azaz:-Kettomillio-otszazezer- Forint
forgalmi értéket képvisel.

Pécs , 2014. december 03.

Lektoralta:

BOROCZ FERENC
Ertékbecslo
névj.sz. 582/2006
5/2008
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Békéscsabai Jarasi Féldhivatal
Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18. Pf. 171,
Hiteles térképmasolat
2014.12.01 10:14:15
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Békéscsabai Jirisi F5ldhivatal
Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18. Pf 171. Oldal: 1/2

Hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szAm:30005/32963/2014
2014.12.01

DOBOZ Szektor : 37

Belteriilet 2041 helyrajzi szdm

5624 DOBOZ SZANAZUG Fecske utca 13.

Széljegy: 42857/2014 2014.11.05
Felszamolasi eljards meginditdsa irdnti kérelem, & & M IPARI SZOLGALTATO £S KERESKEDELMI BT

5600 BEKESCSABA Sziv wtca O

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlez két.t.jbv. alssztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
“ivett hétvégi hdz, udvar 0 383 0.00

#”"bejegyzé hatarozat: 636/1970.01.24 t&rld hatdrozat: 44044/3/1998 1996.06.20
Illeti a DOBCZ Belteriilet 2040 ERSZ-t terheld Utszolgalmi jog

ILRESZ
#"-:lajdori hénvad: 1/1 t8rld hatédrozat: 44044/3/1993 1996.05.20
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 636/1970.01.24

=0rld hatdrozat: 44024/3/1998 1595.06.20

jogcim: vétel

jogallés: tulaijdonos

név: BEKES MEGYEI SZCLCALTATG £S TERMELS SZOVETKEZ
(=

3
+3

A RZTaS T

—iszgszams | AUCEE022
& -ulajdeni hanyad: 1/2 w8rld hatdrozat: 34626/2002,2001.07.32
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 4404</3/1998 1996.06.20
T8rll ratarozat: 34636/20062/2001.07.02

jogcim: vétel

jogallas: tulaidonos

név: TIBO KERESKEDELMI ES SZCLGALTATO KIT.
zim: 5600 BEKESCSABA Kazinczy uzca 11

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34636/2002/2001.07.02
fogeim: vétel
“ogalléds: tulajdoros
név: A & M IPARI SZOLGALTATO ES KERESKEDELMI BT
cim: 5600 BEKESCSABA Sziv utca 8

MRESZ
#™"bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 32900/2/2005.02.18

<8rld hatarozat: 52472/2006.11.30
Jelzalogjog 5 850 000 FT,azaz 6imillidé-nvolcszazdtvenezer TT é&s jarulékai erejéig .
vctalds: II /3.

jogosult:
név: BEKES MEGYEI MUNKAUGYI KO8ZPONT
cim  : 5600 BEKESCSABA Arpad sor 2/5

Folytatis a kévetkezd lapon



Békéscsabai Jardsi F6ldhivatal
Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18. Pf. 171. Oldal: 2/2

DOBOZ

Hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/32963/2014
2014.12.01
Szektor : 37

Belteriilet 2041 helyrajzi szdm

Folytatis az elozd laprol

IMLRESZ

# nejegyzd hatarozat, érkezési idd: 44284/2/2007.07.30

t6rld hatarozat: 45114/2009.08.29
Jelzalogjog 7 200 000 Fi,azaz nétmillid-kécszéduezer FT és jarulékal erejéig .
vtalds: II /3.
jogosult:
név: DEL-ALFOLDI REGIONALIS MUNKaUGYI KOZPONT
cim : 5600 BEKESCSABA Arpad sor 2/6

. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 46983/2/2009.10.12

Jelzalogjog 10 000 000 FT,azaz tizmilliid PT és jarulékai erejéig
ztalds: II /3.
jogosult:

név  : Jancsar Eva Ilona

sz#l. : 1954

a.rév : Hegedlls Piroska Margiz

cim : 5600 BEKESCSABA Gydéni Géza utca 21

. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 49018/2011.11.21

végrehajtasi jog 27 566 306 ©T,azaz huszonhétmillid-otszdzhacvanhatezer-haromszazhat =7
adétartozas és jarulékai erejéig .

népviseli: Nemzeti Adé-és vVamhivatal Békés liegyei Adbdigazgatdsiga Egyetemle
4+ dcbozi 2040, a békéscsapai 2932/7/4/36 és 3687 hrsz-i ingatlanokat is!,

erhell még

NEYs)

esan

ok o F

Vamhivatal Békés Megye:i Addigazgatdsédga Ugyszam: $6677057Z7;
I1 /3
jogesulc:
rév: NEMZETI ADO- ES VAMEIVATAL
cim : 1054 BUDAPEST Szécheryi utca 2

on

. zeiegvzd hatédrozat, srkezési 1dd: 39028/2012.05.17

Vezectékjog
A 39024/2012. ikz.szamG iigyira: melléklezét képezd wvazrajz és terliletkimutatéds szerinti 5 m2
~ertlecre. eng.szam: VI-S-001/01837-1/2012/MU.

jogosult:
név: EDF DEMASZ HALOZATI ELOSZTO KET
cim : 6720 SZEGED Klauzal zér 1

. bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 39602/3/2012.05.31

Jelzélogjog 4 888 530 FT,azaz négymillié-nyolcszaznyolcvannyolcezer-dtszazharminc FT kdlcsén
és jarulékal erejéig .
vtalds: II /3.
jogosult:
név: H-COPY-TECH KET.
cim : 5600 BEKESCSABA Szigetwari utca 29/2

A hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegvszik az
ingatlan-nyilvantartadsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza.

TULAJDONI LAP VEGE

(it i |
Schﬁnberge’mé;o
/ Spengler Bernadett

61136803343

pes



Békéscsabai Jirdsi Foldhivatal
Békéscsaba 5601 Szent [stvan tér 18. Pf. 171. Oldal; 12

Hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:30005/32962/2014
2014.12.01

DOBOZ Szektor: 37

Belteriilet 2040 helyrajzi szam

5624 DOBOZ SZANAZUG Fecske utca 15.

Szeljegy: 42857/2014 2014.11.05
Felszdmoldsi eljards meginditasa iranti kérelem, A & M IPARI SZOLGALTATO Fg FRROSXENEIMI BT

2600 BEKASCSABA Sziv utca §

LRESZ
1. Az ingatlan adatai: )
alrészlet adatok terttlet kat.t.jév. alosztaly adazok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jsv
ha m2 k.fill
“ivett beépitetlen teriilet 0 362 0.00

#7™"bejegyzd hatérozat: 636/1970. 01.2< €8rld hatdrozat: 44044/3/1998 1996.06. 20
Terheli a DOBOZ Belterilet 20<1 ERSZ-t illetd Usszolgalmi jog

ILRESZ
= ilajideni hanyad: 1/1 06rld hatdrozat: 41044/3/1998 1996.06.20
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 9566/1985.11.22

6rld hatédrozat: $4044/3,1998 19%6.06. 20
jecgcim: vézel
jcgallas: tulajdonos
név: BEKES MEGYEI SZOLGALTATO £S TERMEL3 SZOVETKEZET
im: 5600 BEXESCSABA Bajza uzca
10033022

Srzsszam: 100239

ff':,_a dorni hérvad: 1/ “adroczazt: 34633 :3-2'2351."” 32
tejegvzd hatérozaz, 44045/3/1998 1896.06.20
=0rl8 hatdrczat: 343534/2002/722.1.37.02

Jogeim: véztel

ogallds: zulajdoeros

nev: TIBC KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO K=T.
cim: 5600 BEKESCSABA Kazinczy vrzza 11

4. tulajdoni hanyad: 1/1
cejegyzd hatdrozaz, érkezési 1d3: 34636/2002/2001.07.02
logeim: vétel
jogéllas: tulajdonos
né&v: A & M IPART SZOLGALTATO ES KERESKEDELMI BT
cim: 5600 BEKESCSABA Sziv ucca 8§

ILRESZ
#™ bejegyzd hatadrozat, érkezési ids: 32900/2/2005.02.18

torld hatdrozat: 52472/2006.11.30
“elzdlogjog 5 850 000 FT,azaz gtmillid-nyoleszazdtverezer TT és jarulékai erejéig
utaléds: II /4.

jogosult:
név: BEKES MEGYEI MUNKAUGYI KO5ZPONT
cim  : 5600 BEKESCSABA Arpad sor 2,5

Folytatds a kivetkezd lapon



Békéscsabai Jérasi Foldhivatal
Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18. P, 171. Oldal: 2/2

Hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:30005/32962/2014
2014.12.01
Szektor: 37

DOBOZ
Belteriilet 2040 helyrajzi szam

Folytatis az eldzd laprél

ILRESZ

# bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 44284/2/2007.07.30

t3rld hatarozat: 45114/2009.08.29
Jelzédlogjog 7 200 000 FT,azaz hétmillid-kétszazezer FT és jarulékai erejéig .
utalas: II /4.

jogosult: 3
név: DEL-ALFOLDI REGIONALIS MUNKAUGYI KOZPONT
cim : 5600 BEKESCSABA Arpad sor 2/6

bejegyzd hatarozat, érkezési idd6: 31759/2010/2009.12.29
Jelzadlogjog 11 000 000 FT,azaz tizenegymillié =T kolcsdn és jarulékai erejéig
vtalds: II /4.
jogosult:
név : Barna Janos Istvan
sziil. : 1966
a.név : Kovacs Julianna
cim : 5630 BEKES Szilva utca 3

e

cejegvzs hatérozat, érkezési idé: 49018/2011.11.21
Végrehajtasi jog 27 566 306 FT,azaz huszonhéumillié-6tszidzhatvanhatezer-haromsziazhac T
adétar-ozds és jarulékai erejéig .
¥épviseli: Nemzeti Adé-és Vamhivatal Békés Megyei Addigazgatésiga Egyetemlegesen terheli még
2 dobozi 2041, a békéscsabai 2932/7/A/36 és 3686 hrsz-{ ingatlanokat is!, Képviseli: ilemzeti
Ldd-2s Vémhivatal Békés Megyei Addigazgatdsdga Ugyszém: 3567709727; Ikt.szdm: 75069515648,
cTarés: II /4.
jogosulc:

név: NEMZETI ADO- ES VAMEIVATAL

cim : 1054 BUDAPEST Szécheryi utca 2

redegvzd hatdrozaz, érkezési 1dd: 39602/3/2012.0%5.31
Telzdlogjog 4 £88 530 =T,azaz régvmillidé-nyolcszdznyolicvarnyolcezer-5tszazharminc 7T kdlcsén
és jarulékai erejéig .
vTalas: II /4.
iogosult:
rév: E-COPY-TECE K=T.
cim : 5600 BEKESCSABL Szigetwari uica 28/2

A hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadédst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegvzést tartalmazza.

TULAJDONI LAP VEGE

" </ 8chén ergernfé




