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1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbizas targya, ingatlan altalanos adatai:

Telepiilés (iranyité szam varos)

6800 Hodmezdovasarhely

Utca, hazszam:

Andrassy ut 25.

HRSZ.:

12753/A/11

12753/A/1-127753/A/4 ,

Az értékelt ingatlan jellege tul.lap szerint | irodahaz

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték megallapitisa

1.2. Megbizasi adatok:

Megbiz6 neve: Zsigmondy Béla Vizikézmiiveket Uzemeltetd
Zrt. ,,fa”

Megbizo cime: 6800 Hodmezdovasarhely Andrassy ut 25

Megbizo telefonszama:

Ingatlan referens: Boérécz Ferenc

Uzletig igazgato: Borocz Ferenc 06/30 9271 443

Megbizas jellege: Uzemi épiilet forgalmi értének meghatdrozasa

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

Ertékeld cég cime: 7623 Pécs Rakéczi u 24-26

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

1.3. Szakértdi tevékenység folyamata idopontja

Megbizas tudomasul vétele: 2014-02-14

Sziikséges dokumentumok atvétele: 2014-02-14

Ertékbecslés késziilt: 2014-02-19

1.4. Helyszini szemle:

Szemlén részt Borocz Ferenc Helyszini szemle |2014-02-18

vett(ek)

idopontja:




1.5. Tulajdonviszonyok:

FERINNO KFT

Ingatlan Tulajdonosok Tul. hanyad

tulajdonosai: Hrsz:

1. 12753/A/1 Zsigmondy Béla Vizikozmiiveket 1/1
Uzemelteté Zrt. ,,fa”

2. 12753/A/2 Zsigmondy Béla Vizikozmiiveket 171
Uzemelteté Zrt. ,,fa”

3. 12753/A73 Zsigmondy Béla Vizik6zmiiveket 111
Uzemeltet Zrt. ,,fa”

4. 12753/A/4 Zsigmondy Béla Vizikozmiiveket 1/1
Uzemeltetd Zrt. ,,fa”

5. 12753/A/11 Zsigmondy Béla Vizikézmiiveket 1/1
Uzemeltetd Zrt. ,,fa”

Tulajdoni lapon (I1I) Felszamolas alatt

bejegyzés, megjegyzések:

Megjegyzés: Részletes teriilet kimutatas melléklet szerint.

1.6. ingatlan bemutatasa:

Térszint feletti szintek szama:

3 . Foldszint+emelet+tetotér

Térszint alatti szintek szdma: 1. Alagsor
Szerkezete: tégla

Epitési ideje: 1920-as évek
Felujitas éve 2002
Allapota: jo

Lakésok szama az épiiletben (csak sorhazi

lakds esetén €rtend6)

1.7. Hasznosithatosag

Jelenlegi funkcid irodahaz
Legjobb/leggazdasagosabb haszndlat irodahaz

1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelés elve

Piaci érték meghatarozasa

Ertékelés célja

Befektetoi értékesités céljara.

Figyelembe vett értékelési id6tartam:

90 nap

Ertékelés fordulénapija:

2014-05-19
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1.9. Megjegyzés:

Az értékelt ingatlan egy irodahaz garazsokkal melyek jelenleg raktarként
funkcionilnak. Jelenleg a megbizé irodaiként tizemel , a foldszint bérbe
van adva. Az ingatlan csoport miiszaki allapota jéonak mondhato , bar a
helyszini szemlén tapasztaltunk beazasokat és a hatarolo fal repedéseit.
Frekventalt helyen van, parkolasi lehetéséggel az épiilet el6tt és egy belsé
udvarban egyarant.

Forgalmi kapcsolatok:

A fent nevezett ingatlan egyiittes Hodmezovasarhelyen talalhaté Csongrad
megyében

Hédmez6 vasarhely:

Ho6dmez6vasarhely az orszag masodik legnagyobb kozigazgatasi terliletével rendelkezd
vérosa, napjainkban a dél-alfoldi régio jelentds gazdasagi, kulturdlis és miivészeti kdzpontja.
A mintegy 48 000 hektéron elteriil varosban kézel Stvenezren €lnek, 1873-6ta
torvényhat6sagi jogkorrel, 1991-6ta pedig megyei jogti varosi ranggal rendelkezik.

A kdmyez6 vidék a neolitikum 6ta folyamatosan lakott. A magyar honfoglalés utan a vidék
ura Ond vezér lett, majd a Kaldn nemzetség 6rokolte. Hod és Vasérhely telepiilések
torténelmét az elsd irdsos emlékek a 13. szhzad elejétél Srokitik meg, amelyek t6bbek kozott
feljegyezik a tatrdulas pusztitdsait is, és azt, hogy a kérnyez6 falvak gyakorlatilag teljesen
elnéptelenedtek, a bujdosasbdl visszatért népnek kellett Gjraépiteni az otthonaikat. 1282-ben a
telepiiléssel hatdros Hod-t6 partjan zajlott a Hod-mezei csata, amely utén a gydztes Kun
Laszl6 a kdrnyéken, illetve a Duna-Tisza kdzén telepitette le a legy6zott kunokat, akik ezzel
foldet, hazat és védelmet nyertek.

Had és Vasarhely dsszeolvadasa utan a teleiilés a 15. szazad kdzepén foldesuritél, Hunyadi
Janost6l megkapta az oppidum, azaz mezévarosi rangot. Folyamatos fejlédés vette kezdetét, a
Csongradrél Csanadra vezetd Gtvonal melletti fekvés segitette a kereskedelem kialakulasat. A
k6zépkorban a lakossag f6 megélhetését a foldmiivelés, a piacok és az allatvasarok
biztositottak.

A helyiek méig jellemz6 patriotizmusdnak egyik korai példdjaként 1456-ban az éppen
aratisban lévé foldmiivesek Hunyadi kérésére kiegyenesitették kaszaikat, és a szegedi
gyiilekezés utdn elindultak Néandorfehérvarra, ahonnan a megmaradtak gy6ztesen tértek
vissza. Onfelaldozasuknak is kdszonhet, hogy Eurépaban az oszmén-térok terjeszkedést egy
évszazadra visszavetették. Kés6bb a tor6k hoditds mégis elérte a régiot, amely a 16. szazad
végére elpusztitotta a falvak nagy részét.

A megmaradas szempontjabol rendkiviil fontos volt, hogy az 1540-es években, a Toronyi
Zsinat utin HodmezO6vasarhelynek sajét reformatus lelkésze volt, €s mind az igehirdetés, mind
a hivek részérél a zsoltaréneklés magyarul tortént. fgy a viros megérizhette anyanyelvét. A
torok aldli felszabadité hdborik sordan a megmaradt Hod-Vasarhely bar évekre kiiiresedett,
népessége elkoltozott, a harci események soran eleinknek még a Rakdczi szabadsagharc
kezdetén is t6bbszor kellett elmenekiilni. A 18. szézad elején folyamatosan jratelepiilt Hod-
Mez6-Vasarhely, amely jogi vitdk utdn 1723-t61 Karolyi Sandor birtoka lett.
Vasérhely népe az 1848—49-es forradalom és szabadsagharc idején is tantbizonysagot tett
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nemzeti elkbtelezettségérdl: a varos ifjai Kossuth Lajos oldaldn vettek részt a délvidéki
harcokban. A szabadsdgharc vezet alakja 1848 &szén véarosunkban tartott elsé toborzé
beszédének hatsdra kézel masfélszazzal tébben jelentkeztek katondnak, mint amennyit a
haza a varos létszama alapjan megkdvetelt.

A dualizmus idején egyenletes fejlodés kdvetkezett a véros életében, amelynek készénhetéen
1914-ig kialakult Hédmez6vasérhely polgériasodod jellege, megéplilt az drvizvédelmi koérgat,
amelynek mintegy 3 kilométeres, a Hod-t6 feldl esd részét varfalszertien helyben égetett
téglaval raktdk ki. Ekkor jott létre a maig részben eredeti €piiletekbdl 4llé6 Kossuth tér is a
véroshazaval, a bank, a posta, valamint a bir6sag épiiletével, a Zrinyi utcén az Uri Kaszin6
magyar szecessziOs hdzaval. Sorra épiiltek a téglafalu parasztpolgari hazak, amelyek mind a
mai napig meghatarozzak egy-egy fobb utca jellegét.
Az els6é vilaghaboru az jkori torténelem addigi legnagyobb pusztitisat végezte a nemzet
torténetében. A helytorténeti kutatisok szerint Hédmezdvasarhely lakossdga részt vett a vilag
akkori legvéresebb csatdiban, amelyek mintegy 3 ezer f8s helyi veszteséget koveteltek. A
harcok megsziintetése utdn nem volt olyan csaldd, amelyik ne gyészolt volna. Ezt kovetben
elébb a Tandcskoztarsasag ideje alatt a Vords Hadsereg szedte dldozatait, majd a betoduld
kirdlyi roman hadsereg itt allomasoz egysége orszigosan is példa nélkiil 4ll6 moddon
tdmegmészarlast hajtott végre: 1919. jilius 25-€én 56 4rtatlan, 16 és 64 év kozotti, foleg
parasztembert kegyetlen médon meggyilkoltak. Emlékiiket a mai napig utcatdbla 6rzi a
varosban.

A mésodik vildgégés sordn Vasarhelyen az orszagos étlag alatt maradt a habort aldozatainak
a szama. Ez jorészt annak kdszonhetd, hogy a hatorszagot ért szdvetséges légitdmadasok
lényegében elkeriilték a varost, majd a front is hevesebb harcok nélkiil vonult 4t rajta:
Hédmezbvasarhelyen a masodik vildghabori joszerével egyetlen nap alatt, 1944. oktober 8-an
zadult 4. Mér az év Gszét6l a szovjet csapatok gardzdalkodédsatél szenvedett a lakossag,
kiilondsen a védtelen tanyakon él6 parasztsag. A varos megprébéltatisai a habora lezarultaval
sem értek véget: a fronton elesett hési halottakrol tobb évtizeden keresztiil a megszallo szovjet
hadsereg jelenlétében nem lehetett megemlékezni. A hosszi hallgatist a Bethlen Gabor
Reformatus Gimnazium tandri testiilete térte meg 1987-ben, amikor halottak napja alkalmabél
emléktablat allitott a II. vilaghaboru és a fasizmus aldozataul esett egykori tandrainak és
didkjainak.

A1945-t61 folyamatosan szervezni kezdték mind a mezdgazdasidgi, mind az ipari
szovetkezeteket, de ezek jelentds részben csak 1950-t6l, akkor mar erds kényszer hatdsdra
alakultak meg. Akinek 300 aranykorondnal nagyobb ingatlan vagyona volt, kulakka
nyilvanitottdk és alland6 iildozést szenvedett. 1950-ben tartéztattdk le a Pusztan terjedd
fehérgardista mozgalom els6 hulldmaban a fiatal gazdalegényeket, majd folyamatosan minden
évben tdmeges deportalidsukra keriilt sor, és munkatadborokban sinyl6dtek. A kommunista
diktatira korszakat, a helyi polgari és foldmiives kultira lerombolasénak id6szakat dolgozza
fel az Emlékpont Mzeum.

A 19, szdzad végétl jelentds és szines miivészeti élet alakult ki. Az alf6ldi taj, a Tisza
kézelsége, a puszta nyugalma, szépsége vonzza az alkotbkat. A népmiivészet
Hoédmezbvasarhelyen és kornyékén egyediilalloan fejlédott. A vésarhelyi ,,szérhimzés”
gazdag motivumviliga, a népi fazekassag soksziniisége, a fafaragok, népi butorkészitok és
bérdiszmiivesek keze munkai hiven 6rzik a multat. A népmiivészet hagyomanyaira épiilve a
20. szézad elejét6] pezsgd kulturalis élet alakult ki a varosban. Tornyai Janos festémiivész és
Kiss Lajos folklorkutatdé munkdjara megalakult az els6 hodmezévésarhelyi mizeum, amely
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tobb, mint hat évtizede minden év okt6berében az orszdgos jelentGségii Vésdrhelyi Oszi
Térlatnak ad otthont.

A rendszerviltis 6ta egyenletes fejlodés jellemzi Hodmez6vasarhely életét. Az 1990-es évek
kozepére HoédmezOvasarhely fejlodését hazai ¢és nemzetkdzi szinten is  dijakkal,
kittintetésekkel ismerték el. Megtisztel, hogy 1997-ben Eurdpa Dijjal ismerték el
Hoédmezdvasarhely munkissagat az infrastrukturalis fejlesztések, az intézményhal6zat
racionalizdldsanak, a szocidlis hal6zat bovitésének teriiletén. Azonban nemcsak
infrastrukturdlis fejlodés, hanem kulturdlis és miivészeti fellendiilés is kezdetét vette a
korszakban. Ezért is bir nagy jelent6séggel, hogy 2012. szeptember 1-jén Gj belviros sziiletett
Hodmezévasarhelyen: a Tornyai Janos Kulturalis Varosnegyedben a gydnyori sétiléutca
mellett megujult intézmények fogadjdk az érdekl6dd kodzonséget. A Bessenyei Ferenc
Miivel6dési Kozpont rendszeres kulturdlis események, koncertek, eléadasok szintere. A
Tornyai Janos Muzeum és az Alfoldi Galéria paratlan dllandé és id6szaki kiéllitdsaival, a
szerb ortodox templom, illetve a Reforméatus Otemplom torténelmi jelentéségii kegytargyaival
vérjak latogatdikat a varos szivében. A megkezdett munka folytatasaval olyan tovabbi sikerek
érhetok el, amelyekkel Hodmez6vasirhely a Dél-alf6ldi régié egyik legszinesebb és
legdinamikusabban fejlddo teleplilésévé valhat, amelyre mélté modon biiszkék lehetnek a
varos polgérai.

A rendszervaltas oOta Hodmezdvasarhely jovobeni fejlodése az élhetoség jegyében
kérvonalazédik: az elmult id6szakban megval6sult infrastrukturlis fejlesztések jelentbsen
atalakitottdk a véaros megjelenését, a kulturlis és a miivészeti élet is toretlen fellendiilést
mutat. Kiemelked6en fontos, hogy Hédmezdvaséarhely olyan feltételeket teremtsen polgérai
széméra, amelyek biztositjdk a kellemes és kulturalt kikapcsolodés, a mindségi varosi élet

lehetOségét.

Hoédmez6vésarhely idegenforgalmi szempontbdl jelentSs természeti kincse a tiszai t4j mellett
az a gazdag termalvizkészlet, ami a helyi strandfiirddt is taplalja, és sok vendéget csabit ide
nyaranként. Az orszag legnagyobb kozigazgatasi teriiletével rendelkezd megyei joghi varosa a
helyi t4j adottsdgaira, sokszini kulturdlis hagyomanyaira épitve vilhat a dél-alfsldi régi6
jelentds oktatasi, gazdasagi és miivészeti centrumava, egy bensdséges hangulati, egyediségét
megoOrz0 varossa.

A folyamatos fejlesztések, az uniés eszme, a testvérvarosi kapcsolatok kialakitisa és a
kornyezetvédelem teriiletén elért eredményeket az Eurdpa Tanécs is elismerte, és 1997-ben az
Eurépa-dij Becsiiletzaszl6 fokozatdval tiintette ki HodmezOvasirhelyt. Az esemény
jelent6ségét mutatja, hogy a dijat személyesen Leni Fischer, az Eurépa Tanacs Parlamenti
Kozgyilésének elndke adta 4 1997-ben a dij tiszteletére rendezett varosi linnepségen,
amelyen Hodmez6vasarhely testvérvarosainak delegacidi is részt vettek.

Az egészségmegbrzés és a tudatos életmdd megvélasztisinak kiemelt tdmogatdsa, az
életkdriilményeket javitdé beruhdzasok mind azt a célt szolgdljak, hogy a varos megtarto ereje
tovabbra is megmaradjon. A hédmezdévasarhelyiekre kiiléndsen jellemz6 lokalpatriotizmus,
ami egybeforrt a varos mdsik jellemz6 vondsaval, a befogaddi lelkiilettel, jelentdsen
hozzéjarul ahhoz, hogy a vasérhelyiek a kdzos multbol taplalkozva bizakodva tekintsenek a

jovo felé.
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Foldrajz, éghajlat:

Atlagos tengerszint feletti magassag: 80-85 m
Hodmezbvasarhely mezévaros: 1437 6ta
Onall6 térvényhatdsagi jogh varos: 1873 6ta
Megyei jogt varos: 1990 6ta

Evi 4tlagos kozéphémérséklet: 11,6° C
Jaliusi k6zéphdmeérséklet: 22° C

Napsiités évente: 2.100 6ra

Telepiilésstatisztikai adatok:

A telepiilés teriilete: 48.798 hetkar

Alland6 népesség szdma: 46.650 £6

Lakdasallomany: 19.719 db

Kozilizemi ivovizvezeték-halozat hossza: 216,4 km

A koziizemi szennyvizgyijté-halézatba (kézcsatornahal6zatba) bekapcesolt lakasok szdma:
16433 db

Osszes zoldtertilet: 348.955 m2

Jatszoterek, tornapalyak, pihendhelyek szama: 27 db

Jatsz6terek, tornapalyak, pihenbhelyek teriilete: 39.410 m2

Védett természeti teriilet: 4.324 m2

Onkormanyzati kerékparut, kozos gyalog- és kerékpartt hossza: 30 km
Ovodai fér6helyek szama (gy6gypedagégiai neveléssel egyiitt): 1.682 £6
Muizeumi latogatdk szdma: 21.727 {6

Kulturalis rendezvények szama: 71 db

Kulturalis rendezvényeken részt vevék szama: 45.466 o

Alkot6 miivelodési kdzdsségek szdma: 22 db

Alkoté miivelddési kdzdsségek tagjainak szama: 435 6

A fent nevezett ingatlan a belvarosban fétért6l 150-m-re talalhaté. Kozponti

helyen.

Budapestrol érkezve legegyszeriibben az M-5-0s autdpalyéan lehet megkdzeliteni
, majd az M-43-as utra térve , tabla jeloli a Hodmezbvasarhelyi ledgazast. A 47-
es szamu fouton érjiik el a varost. Az ingatlan a belvarosban a 47-es és a 45-6s
foutakat Osszek6td Andrassy Gt megnevezésii foutca és az abbdl nyilé Lanc

utcaban fekszik.
A helyi és helykozi buszmegallé 500-m-en beliil van.
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2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:

telek teriilte (Az udvar nem sajéat tulajdon)
0,-m2

Ovezeti besoroldsa Belteriilet

tVk (teleptilésk6zponti vegyes)
Lasd. melléklet

Formaja majdnem szabalyos négyszog
Ingatlan fekvése E-D tajolasu

Telepiilésen beliili elhelyezkedése

kézponti részen

Kornyez6 ingatlanok jellege lizletek,lakasok,irodak

Megkozelithetdsége, gépkocsival és autdbusszal

tomegkozlekedési elérhetésége autébusz

Hatarolo utca burkolata aszfaltozott szilard burkolat

Lejtésviszonyok sik

Kerités anyaga Utcafronton elhelyeszkedé épiiletrész

Telken talalhaté névényzet betonozott

Kornyezeti artalom, szennyezettség Nincs elemezve

A telek altalanos megitélése gondozott

Ingatlan értékét befolyasold egyéb értéknéveld tényezonek szamit a

koriilmények kozmiivesitettség szintje, ami
gyakorlatilag teljeskorti, és a kézponti
fekvés

2.2. Felépitmények adatai: szerkezetei:

Epités éve:

1920-as évek.

Eredeti funkcio: Tarsashaz (irodahaz)
Jelenlegi funkcio Tarsashaz (irodahaz)
Beépitett alapteriilet (gyakorlatilag az albetét épiiletrész alapteriilete)

Hasznos alapteriilet

967,-m2

Beépités modja.

Zart soru , bels6 udvarral

Alapozas nm. tégla sav alap

Teherhordé és tégla+gipszkarton

térelhatarol6 falak:

Foédémek: Vasbeton f6dém + acél+km. tégla
TetOszerkezetek: fa szerkezetii nyereg és f€l nyereg tet6

Tetd forméja:

magas tetd

Teto fedése:

cserép
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Talajnedvesség elleni
szigetelés:

Bitumenlemezes vizszigetelés

Homlokzat vakolata-,
burkolata:

diszes arhitechturaju vakolt, festett

Kiils6 nyilaszarék
anyaga és livegezése:

fa, és milanyag szerkezetiiek egy illetve kétrétegili
hoszigetelt livegezéssel szalag fliggény
arnyékolokkal,fotocellds bejérati ajtd

Bels6 nyilaszarék
anyaga és {ivegezése:

fa, illetve milianyag+sikiiveg

Hoszigetelés jellege: hoszigetelt falszerkezet +tégla falazat
Miemlékvédelem nincs

Fiitési mod kozponti gazkazdnrdl+ radidtor

Melegviz ellatas villanybojler

Egyéb klima berendezés,riasztd berendezés,tlizvédelmi

berendezés,szamitogép halozat , analog
telefonkdzpont

Megjegyzés : Az értékelendd épiilet 2 traktusboél all épiilet , az egyik a
foépiilet alapincézve emelettel és tetétér beépitéssel irodahazként
funkcional és az udvari garazssor rész mely raktar iroda és garazs

funkciojua.

Az irodahaz épiilettdmb raktarként épiilt az 1920-as években , 2002-ben atesett
egy teljes feltjitason , a fofalakig visszabontottak , felajitottak a fédémet ,
korszer(sitették a gépészetet , a teto teljesen fel lett yjitva , modern
nyiilaszarékat kapott és (1j homlokzatot.

Pinceszint
Foldszint
Emelet
Tetotér

174,28m?2 bm: 2,00m
217,67m2 bm: 2,85m
226,50m2 bm: 2,85m
236,80m?2 bm: 2,35m

Az ingatlannyilvantartidsban szerepl6 valamint a mellékelt épitési tervek kozotti
hasznos alapteriiletek kdzotti eltérés abbol adodik , hogy az 1995 —ben kelt
tarsashéz alapitd okirat készitésekor az emelet €s a tettér bovitése még nem

tortént meg.

Az értékbecslésben a tényleges , valos értékeket vettiik figyelembe

Osszesen:

855,25m2
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