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4. ERTEKTANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

|Az értékelt ingatlan megnevezése

: kivett melléképiilet vendéglé, izemi éptilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (varos, keriilet) : Medgyesegyhdza
Utca, hdzszdm : Szondi u. 4-1.
Iranyitészam : 5666

Hrsz. : beltertilet 1213/2 hrsz
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hdnyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: tul. lap szerint
: tul. lap szerint

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa
K6zmii-ellatottsag

: vendégld, tizemi épiilet
: kézmdvesitett (viz, villany, gdz, csatorna)

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: piaci 6sszehasonlit6 alapi mddszer
: 2025. 10. 14.

MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEK

Piaci 6sszehasonlité médszerrel

: 36.200.000.- Ft

A mellékelt szakvéleményben részletezett adatok alapjén Leszké Gyorgy szakértd
tanusitja, hogy a megadott 8sszefoglalé érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul és
figyelembe veszi az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét, a felépitmény miiszaki
allapotat, hasznosithat6sagat, kdzmiivesitettségét.

Jelen érték tants{tvinyban szerepl@ dsszeg 90 napig érvényes, ezen 1d6szak futén azt -

feltlvizsgdlni, ill. aktualizdlni sziikséges.
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5. MEGBIZAS

5.1 El6zmények

A Medgyesegyhdza Vérosi Onkorményzat tulajdonos, mint Megbizé megbizott az 5666
Medgyesegyhdza, Szondi u. 4-1., belteriilet 1213/2 hrsz.-d ingatlan jelenlegi forgalmi
értékének meghatérozdsdval.

Az értékbecsléshez a Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumot:

- Tulajdoni lap (2025.01.20.)
- Térképmasolat (2021.08.24.)
- Alaprajzok

Az értékelési munkdt a kovetkezd informdcick alapjdn és feltételekkel
végeztiik el:

1. A Megbizd az ingatlanrdl tdjékoztatdst adott, az értékbecsléshez sziikséges
informécidkat rendelkezésiinkre bocsatotta.

2. A munka sordn ingatlan-nyilvantartasi adatokat és teriileti mutatékat szintén a Megbizé
bocsétotta rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok
pontosak és helytalldk.

3. Az értékelés soran a tulajdoni lapon feltiintetett teriilet szerinti teriiletet, valamint a
térképmasolat, alaprajz és helyszini szemlén tapasztalt teriileti adatokat vettem
figyelembe.

4. Az ingatlant helyszini szemlével tekintettem meg. Az értékeld jelentést a helyszini
szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a rendelkezésre bocsatott adatok és
dokumentaciok, ill. a tulajdonos altal szolgaltatott informécidk alapjan készitettem el.

5. Az ingatlan haszndlatdr, ill. a vele valé rendelkezési jog gyakorldsat akadalyozé
koriilményrdl nincs tudomdsom.

6. Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle multbeli, jelenlegi,
vagy jovébeli (3 év) érdekem nem fiizédik, tovabbd, hogy a munkam dijazasa fiiggetlen a
megdllapitott érték nagysdgatdl.

7. Az ingatlan értékelését egyediil végeztem el. Aldirdsommal igazolom, hogy az itt
szerepld elemzések, kovetkeztetések t8lem szdrmaznak. Aldirasom mellett feltiintettem az
ingatlanértékelésre és a hitelbiztositéki érték megallapitasara vonatkozé jogosultsdgomat
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8. Az értékelést végz§ felelésséger vdllal az értékbecslés tartalmaért, ill. a megallapitott
értékért, azonban nem vallal felel6sséget olyan, késébb jelentkezd gazdasigi vagy fizikai
tényezSkért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értéket.

9. A teriiletekre vonatkozé adatokat a Megbizd bocsitotta rendelkezésemre. Ezeknek az
adatoknak az ellenérzése nem képezte a megbizés targyat.

10. Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre 4rtalmas

anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyésolhatja az ingatlan értékét.

5.2 Az értékelds mddszere

Ertékelésem célja, hogy 2025. 10. 14.-ei érvénnyel véleményt alkossak a korabban jelzett
ingatlan forgalmi értékérdl.

A valoés piaci érték meghatdrozasandl ez esetben az ingatlan jellegéhez illeszkedd médon
a:
- apiaci 6sszehasonlitd elemzésen alapulé (f6) médszert

vettem figyelembe.

A piaci Osszehasonlfté megkozelités lényege az, hogy a kézelmultban eladott, ill.
értékesitésre felkindlt ingatlanokat 6sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlannal. Az &sszehasonlité elemzés korébe tébb, a vizsgdlt ingatlanhoz leginkabb
hasonld ingatlant vontunk be.

Az Osszehasonlitds elemeit az ingatlanok azon jellemz8i alkotjdk, melyek a
vételdrat/ajénlati drat legjobban befolydsoljék. A figyelembe vehetd tényezét a kovetkezd
hat 6sszehasonlitdsi alapelemmel lehet lefedni:

* eladés / ajanlat ideje

* eladas / ajanlat korulményei

* kornyezet, az ingatlan elhelyezkedése

* az adott ingatlan tipusra haté piaci kériilmények
*  fizikai jellemzdk

hasznalati méd
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5.3 Az értékeld feladata

A jelentésben hasznélt fogalmak. teriileti mérészamok és kifejezések illeszkednek a
TEGOVA EVS 2016 ingatlanértékelési sztenderdjeihez, ajanlasaihoz.

Az adatok a mellékelt tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok, valamint a helyszini szemle
alapjan keriiltek megallapitasra.

6. RESZLETES ERTEKBECSLES

Az értékelés soran az 5666 Medgyesegyhdza, Szondi u. 4-1., belteriilet 1213/2 hrsz.-u
ingatlan keriilt értékelésre. Ezen ingatlan tulajdoni lap szerint kivett melléképiilet
vendégld, tizemi épiilet.

6.1 A teriilet és az ingatlan ismertetése

A tdrgyi ingatlan Medgyesegyhdza kozpontjahoz kozel, a Szondi utcdban taldlhaté, a
Szondi utca és a Hunyadi utca sarkdn, az autébusz dllomds és a vasutdllomas kozelében.
(Polg.Hivatal cca. 550 m-re északnyugatra). Megkozelithet§ aszfaltozott uton keresztiil.
Az ingatlan kérnyezetének infrastruktirdlis és tomegkézlekedési kapesolata jé. Az
ingatlan kdrnyezetében eltér épitési idejli és modu lakdingatlanok, csaladi hazak, illetve
kereskedelmi és szolgdltaté ingatlanok taldlhatéak. Koz és szolgaltaté létesitmények,
tomegkozlekedési és bevasarlasi lehetéség a kozelben megtaldlhatd. A helyi és az 4tmend
forgalom szamadra aszfaltozott uton gépjarmiivel j6l megkozelithetd.

- Helyrajzi szdma: 1213/2

- Jelenlegi funkcidja: raktdr, tarold
- Ertékelt tulajdoni hényad: 1/1

- Telek teriilete: 2197 m2

- Felépitmény teriilete: 779 m2

6.2. Telek lefrdsa és kézmdver

A telek szabélytalan sokszog alaku, sarki, felszine megkozelitSleg sik, részben keritett,
rendezett, teljesen kozmivesitett. A telken taldlhaté f&épiilet oldalhataron 4ll6,
utcafronti elhelyezésli, telekkonyvezett. A térképmadsolaton ldthaté kulén 4llé
melléképiiletek id6kozben elbontasra kerdiltek.

Kézmivesitett (viz, villany, gaz, csatorna — 6nallé kézmlimérsorak).
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6.3. Epiilet lefrdsa

Eptilet nettd alapteriilete: 779 m2

A Szondy utca feléli, kordbban étteremként miikodott épiilet foldszint + emelet
kialakitasi. Az épiilet hagyomanyos épitési mdddal savalappal, tégla falazattal, fa
fodémmel, fa szerkezetli magas tetds kialakitdssal és cserépfedéssel épiilt. A kiilsd
homlokzata vakolt, festett, részben téglaburkolattal ellatott, a kiilsé nyildszardk fa
szerkezetliek hagyomdnyos iivegezéssel ellatva. Az emeleti részen a nyilaszarok jelentds
része hianyzik. Az épiiletben jelenleg fiités és melegviz ellatas nincs.

A keleti oldaldhoz bdvitett épiiletrész (kiszolgald helyiségek, vizes blokkok) szintén 2
szintes kialakitdsd, mely hagyomanyos szerkezettel, tégla falazattal, vasbeton fodémmel,
fa szerkezetli magas tetds kialakitdssal és cserép fedéssel épiilt.

Az épiilet északi oldaldhoz épitett épiiletrész (konyha és kiszolgald helyiségek, raktarak)
foldszintes kialakitasi. Mely hagyomanyos épitési moddal, tégla falazattal, vasbeton
fodémmel, lapos tetds kialakitdssal és bitumenes lemezszigeteléssel épiilt.

Jelenleg egyik épiiletrészben sincs flités és melegvizellatas kialakitva.

A helyszini szemle soran megallapithat6 volt, hogy tobb helyen vizesedések lathatdak,
lelakott, elhanyagolt allapott. Teljes kord miszaki és esztétikai feldjitdsa, energetikai
korszertisitése sziikséges.

Az értékelés sordn figyelembe vett épiilet nett6 alapteriilete: 779 m2.
Az értékelés sordn figyelembe vett telek teriilete: 2197 m2.

6.4 Az ingatlanpiac bemutatdsa

A koérnyék ingatlanpiaca a jelenlegi ingatlanpiaci koérnyezet mozgdsait koveti. Egyes
kormanyzati intézkedések (Otthon Start Program, CSOK+, Falusi Csok, Babavaré Hitel,
Afa, Vidéki Otthonfelujitdsi Lakashitel, stb.) hatasara a piaci kornyezet élénk, intenziv,
mely azonban a telepiilés regiondlis és kornyezeti elhelyezkedésétdl, gazdasagi
kornyezetétSl, a lakossag Osszetételétdl, valamint az ingatlan teleplilésen beliili
elhelyezkedéstdl és tipusatdl is nagymértékben flgg.

Az eltelt révid iddszakban bekovetkezett energiadr emelkedések miatt, feltételezhetden
a korszertitlen energetikai mutatdkkal és emellett nagy alapteriilettel rendelkezd
ingatlanok irdnti kindlat jelentds névekedése és ezzel parhuzamosan a kereslet jelentds
csokkenése feltételezhetd.
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Az adatgylijtésem soran megallapitottam, hogy megfelel6 mennyiségli és mindségi
osszehasonlité adat 4llt rendelkezésemre. Az adatok esetében kindlati adatokra
tdmaszkodtam.

Forgalomképessége a telepiilés jellegébsl adddéan 4tlagos. Onélldan forgalomképes.
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7.2 Osszevetés, a végs6 forgalmi és hitelbiztosttéki érték meghatdrozdsa

Alkalmazott médszer

Piaci érték

Piaci dsszehasonlitds

36.200.000- Ft

A megéllapftott piaci forgalmi érték:

A helyi ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendencidi alapjan megdllapitott

végleges, valés forgalmi érték a piaci Gsszehasonlitdst figyelembe véve

36.200.000.- Ft

azaz

Harminchatmillié-kétszdzezer forint

Az ingatlan t6bb funkcids kialakitast volt, jelenleg hasznélaton kiviili, lelakott dllapotd,
semmilyen jelenlegi funkciénak, hasznélatnak nem felel meg.

Szerkezeti kialakftdsa miatt - korit§ falai tégldk, azonban a bels§ tartdszerkezete és
fédéme faszerkezetd - kiemeleten tlizveszélyes. Ezért csak korldtozottan hasznosithaté.
Jelentds beruhazas sziikséges a tlizvédelmi kialakitasahoz.

A teljes bels§ szakipari kialakitdsa elavult. A belsé gépészete (villany, viz és géz)
hasznalhatatlan. Az épiilet funkcidja jelenleg hasznalhatatlan. A késdbbi hasznositasa
csak nagyon jelentds raforditassal lehetséges, ami teljesen gazdasigtalan. Ezért

korlatozottan forgalomképes.

Békéscsaba, 2025. 10. 14.
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Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Mezdkovéacshaza 5801 Mezdkovacshaza, Harsfa u. 3. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:200034/1244/2025

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Sl

2025.01.20
MEDGYESEGYHAZA SZklone 53
Belteriilet 1213/2 helyrajzi szam
5666 MEDGYESEGYHAZA Szondi utca 4--1. "feliilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett melléképilet vendégld, lzemi épiilet 0 2197 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 37186/2006.10.04
Ingatlan-nyilvantartas atalakitésa a DAT forgalombahelyezésével.

2. bejegyzd hatadrozat: 96633/4/2024.08.28
Helyi egyedi épitészeti védelem

ILRESZ

2. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 95848/3/2023.06.27
jogcim: vétel
jogallas: tulajdonos
név: MEDGYESEGYHAZA VAROSI ONKORMANYZAT
cim: 5666 MEDGYESEGYHAZA Kossuth tér 1
torzsszam: 15725211
A 21267/2023.01.25. iktatdészam rangsordban.

MRESZ

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 99787/2020.09.04
Foldmérési jelek elhelyezését biztositd hasznédlati jog
2328118-2 szamu III. rend( vizszintes alappont, A tulajdonosi jogokat a Békés Megyei
Kormanyhivatal ingatlanigyl hatdsdga gyakorolja.

jogosult:
név: BEKES VARMEGYEI KORMANYHIVATAL t&rzsszam: 15789264
cim : 5600 BEKESCSABA Derkovits sor 2

6. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 9127%8/2023/2022.10.06

Eplilet lebontésa

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatckkal. A szemle madsolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k6zigazgatéasi hatdsagi eljdrds céljabol kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhatod.

TULAJDONI LAP VEGE







Békés Megy ci Kormdny hivatal
Mezdkovacshaza 5801 Mezdokovacshaza. Harsfa u. 3. Pf.55.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.08.24 13:35:06
Helyrajzi szam: MEDGYESEGYHAZA beltertilet 1213/2 Megrendelés szm: 74/571/2021
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 12794220002021

% N

\
b

(7798)
2328119-2

(1197/2)

A térképmdsolat a kiaddst megeldd napig megegy czik azingatlan-ny il antartasi térképi adatbazs tartalmdval. A
térképmasolat méretek lev ételére nem hasmalhatd!
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