Szarvas Varos Onkormanyzata altal készitetett
ingatlanforgalmi szakvélemény

35.765 m? teriiletre

Megjegyz€s: nem a teljes teriilet keriilt értékesitésre nyilvanos
palyazat lefolytatdsat kovetSen, igy kiilon ingatlanforgalmi
szakvélemény késziilt az értékesitett teriiletrdl



INGATLAN ERTEKBECSLES! BIZONYITVANYA

Ingatlan cime: Szarvas, Belteriilet
mivelési d4ga:  kertészet
jellege: kemping
Helyrajzi szam: 5325/9
Telek nagysaga: 35765m? ]
Megrendeld: SZARVAS VAROS POLGARMESTERI HIVATALA
5540 Szarvas, Szabadsag ut 25/27
Megbizott: CSETI BT. Ingatlankdzvetité és Ertékbecsi6 Iroda

5540 Szarvas, Szabadsag Gt 17/A
A vonatkozé okmanyok,a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan,a helyszini be-
jaras,majd az azt kovetd értékelési szamitasok alapjan megallapitottuk,hogy
a kertészet, megtekintett &llapotban,az értékbecslésben szereplé megfontola-
soknak megfeleléen
180 000 000.-Ft

Az Egyszaznyolcvan millio forint tehermentes értéket képvisel (Afa nélkiil)

"CSETIY Kereskedelmi Bt
5540 Szarvas, Szabadség u. 17815

Szarvas,2008 méjus 19. , pdbszam: 20827670-3-04
Tak.szév.: 53900014-13000213
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Keszitette:
Timar Laszlé
Ingatlan-értékbecsl|é
Eng.sz.:11/1490/1993



Telek értékbecslése )
SZARVAS VAROS POLGARMESTERI HIVATALA
SZARVAS KERTESZETI TELEPENEK
INGATLANFORGALMI-ERTEKMEGALLAPITASA

MEGBIZAS

Szarvas Véaros Polgarmesteri Hivatalanak (1. 137/32/2008 iktsz.-0 ) megbizasa alapjan tarsasa-
gunk (a szarvasi CSETI BT.) Ingatlanforgaimi szakvéleményt készit a Polgarmesteri Hivatal
tulajdonat képezd, az Erzsébet ligettl délre fekvé kemping (kertészet), napi forgalmi érték
megallapitasa céljabol. A szakvélemény megallapitasait az alabbiakban rogzitjik.

Bevezetés

Szarvas Véaros Polgarmesteri Hivatal tulajdonaban van a Szarvasi Erzsébet liget és a Holt Ko-
ros kozotti terileten 1évé kertészet, amely alapteriilete, a 2008. marcius 20-an késziilt vazrajz
szerint; 35 765 m2.

A foldingatlan értekesitésével kapcsolatos eljarasban torténd felhasznalas céljabdl a tulajdonos
megbizast adott a CSETI BT-nek, hogy az ingatlan szabadpiaci forgalmi értékét hatarozza meg.

A feladat elvégzéséhez sziikséges engedélyek, jogositvanyok birtokaban, tevékenységi ko-
riinkben eljarva, 2008. majus 15. és 19. napja kozott-, szakkeépzett értékbecsiokként végeztiik el
a szlkseges adatrégzitéi és értékelési feladatokat. A megbizo azt a tajékoztatast adta, hogy az
ingatian tulajdonviszonyai rendezettek, az erre vonatkoz6 okiratok, rendelkezésére alinak.

Az ingatlan fekvése

A miiszaki leirashoz csatolt anyagban a ,Valtozasi Vazrajz"-rol jol lathato, hogy a vizsgalt teriilet
az Erzsebet ligett6l délire, a Liget Wellness és Konferencia Hotel szomszédséagaban talalhato.

A kertészet” mivelési 4gu ingatlan a varosrendezési tervek alapjan a Kl 7-es vezeti besoro-
last kapta. A vizsgalt teriilet az Erzsébet liget és a Holt Kbros kozott helyezkedik el kb. 300 mé-
teres utcafronttal, és kb. 200 m-es vizparti sétannyal.

Az értékelés célja

A terlilet értékének meghatéarozésa a megbizé szamara fontos pénziigyi tranzakcio érdekében
valt sziikségesse, ezért a feladat végrehajtasakor olyan mélységli elemzést végeztiink el, amely
egyébként a hitelfedezeti-érték meghatarozéasa soran is alkalmazott modszeriinknek felel meg.
A megbizé a jelenleg a ,Liget Wellness és Konferencia Hotel” altal kempingként hasznalt
ingatlan értékenek megallapitasat azért kérte, mert a szabadpiaci forgalmi értékek tekintetében
nem rendelkezik kellé informacidkkal, adatokkal.

Az ertekbecslést ugy allitottuk Gssze, hogy annak megallapitasai az ingatlannal kapcsolatos
barmilyen Gizleti trgyalas soran kiindulasi alapként szolgalhassanak.



Az értékelés modszere

A becslesi eljaras egyik fazisa dsszehasonlitd adatok kutatasa. A konkrét adatok dsszevetése
azonban azert nehéz (néha szinte lehetetlen) feladat, mert egy realizalodott jogligyletben sze-
repld értékek felhasznalasahoz sziikség volna tobb fontos elem ismeretére.

Hasonlithaté (azonos kaliber(i) ingatlanok kozétt foldrajzi egységenként, de még egy varoson
beliil teriiletrészenként is akkora kiilonbségek lehetnek, amelyek bonyolultta teszik akar csak a
fajlagos értékek 6sszehasonlitasat.

Az érték megaéllapitasakor azonban nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy az adott teriilet mire
alkalmas, oft milyen létesitmény valésithatd meg.

A terlilet kiilonleges célokat szolgald intézmények, elhelyezésére szolgal.

A terlileten csak a szabalyozasi terviapon megnevezett funkcioju intézmények és az azok ren-
deltetésszerii mikodéséhez szikséges egyéb épitmények helyezhetdk el.

A muszaki dokumentécio 6sszedllitasahoz felhasznéltuk az ingatlan értékére utald okmanyokat,
a tulajdonos adattaraban szereplé informaciokat, és figyelemmel voltunk az ingatlanpiacon ki-
alakult keresleti-kinalati poziciokra.

Az elemzések soran megvizsgaltuk tobb folyamatban 1év6 kisebb-nagyobb ingatlan beruhazas
normativait, koltségbecslését, tovabba figyelembe vettilk az elmdit hénapokban végzett érték-
becslesek soran elfogadott adatokat is.

Az osszedllitott ERTEKBECSLES! IGAZOLAS a tehermentes forgalmi értékrél szol adatait a
megbizo belatasa szerinti tartalommal (a becslést végzok értesitése nélkiil, a zaradékban sze-
repl6 korlatozassal) hozhatja harmadik személy tudoméasara.

Az ingatlanforgalmi ismeretekrél sz6l6 szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire
vonatkoz tanulmanyok altalaban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi érté-
kének megallapitaséhoz elengedhetetlen az alabbi jellemzék megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiiles jellege, az ingatlan foldrajzi, és teleplilésen beliili elhelyezkedése
infrastrukturalis ellatottsag, kdzmiivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kinalat) helyzete az adott kérnyezetben,

a megtérlilés prognosztizalasa,

osszehasonlitd adatok

Minden ingatlan miszaki tartalmanak megismerésén til szilkséges annak vizsgalata s, hogy az
adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentdsebb koltség-, esetleg komolyabb
atalakitas nélkil is funkciovaltason mehet &t.

Az ingatianok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz kiildnféle modszereket alkalmaznak.
A sajat tapasztalataink szerint (a gyakoriatban) a kénnyen érthetd és attekinthetd értékelemzé-



sek segitettek el6 a felek érdekeinek megvalosulasat, az lizlet megkotését, a megegyezést. Az
ertekelés soran az Gvatosséag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé
ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értjiik, amelyet a nyilt ingatianpiacon az adott ingatlan
tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet émi az adott id6-
pontban.

Yy

A becslés miiszaki dokumentéacitjat (az AVU 001/1992. szamu Modszertani Utmutatasara is
figyelemmel) gy allitottuk dssze, hogy annak alapjan az értéket néveld és csokkentd tenyezék-
re haté koriiimények megallapithatoak legyenek:

1.) Miiszaki szempontok

A telekrendezesrdl a Valtozasi Vazrajz 2008. marcius 20-an késziilt, ingatlan-nyilvantartas atve-
zetése folyamatban van.

2.) Létesitési szempontok
Az ingatlan a mlvelési ag szerint ,Kilonleges intézményi teriilet” 7. 6vezeti besorolassal. Kiilon-

leges célokat szolgald intézmények elhelyezésére alkalmas.

A telkek beépitetlen, ill. kozlekedésre igénybe nem vett teriileteit maximalisan parkositani, fasi-
tani kell, a kapcsolodo utak és kdzmiivek kiépitése, az ehhez kapcsolddo jarulékos koltségek az
épittetét terhelik.

3.) Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
A tulajdonviszonyok rendezettek, az ingatlan informacionk szerint nem terhelt, az OESZ és a
helyi épitési elbirasok jelentdsen nem korlatozzak az ingatlan hasznalhatosagat.

Il. A FORGALMI ERTEK NEVESITESE

a.) A forgalmi érték megaéllapitasat a megbizo az ingatlan értékesitéséhez szilkséges eljaras
meginditasa érdekében. kérte.

b.) Ezért az ingatlan piaci forgalmi értékének, azaz a varhato eladasi arnak a meghatarozasa
volt a feladatunk.

c.) A becslési igazolas 6sszedllitasahoz szikséges adatokat a megbizo szolgaltatta, a helyszini
szemlét kovetben az értékelési eljaras anyaganak dsszeallitasa, a szakértdi konzultaciot ko-
vetben a mai napon fejezGdott be.

d.) A jelen becslési igazolés a nyiltpiaci tehermentes forgalmi értékrél szol.



A megbizé kerésének megfelelden a vizsgalt objektum teljes piaci ertéket a jelenleg kialakult
szabadpiaci arak alapjan-, és a 2008-ra varhat6 armozgasok hatasait is figyelembe véve hata-
roztuk meg.

ALTERNATIVAK:

1.)A jelenlegi &llapotban szabalytalan mértani alakzat telek talalhato, izleti szempontbd! ked-
vez0 fekvésl,mert a szomszédsagaban talalhato ,Liget Wellness és Konferencia Hotel”
fejlesztésére lehetéséget biztosit.

2.) A teriilet kozmivekkel ( vezetékes viz, vezetékes géz, villamos energia, szennyvizcsatorna-
zas, csapadékviz elvezetés ) ellatott.
igy nagy valoszinliséggel azt lehet becsiilni, hogy a teriilet egyben csak 5 000.-Ft/m? kinalati
aron lehet piacképes.

Minden mas lehetbséget- és ennél nagyobb eladas ar elérését véleményiink szerint az 6vezeti
besorolas kedvezésége ellenére rendkiviil kétségessé teszi

e a terilet foldrajzi elhelyezkedése,

e a varoson beliil (az ingatlanpiacon is!) elfoglalt helye

¢ atevékenység bizonyos kotottsége

¢ a telkek mérete, de nem utolsésorban

e annak a vevGkodrnek a sziik kerete, akik a mai viszonyok kdzétt épitkezni tud-
nak (vagy mernek).

A Szarvasi 5325/9 helyrajzi szamii osszesen 35 765 m? alapterilletii fold-ingatlan szabadpiaci
forgalmi értéke az Gsszes koriiimény egyiittes vizsgalata alapjan, a szamitott forgalmi értéket

aktualizalva az a véleményem, hogy az ingatlant értékesitési szandék esetén, a jelenlegi keres-
leti-kinalati viszonyok mellett, (kerekitve)

180 000 000.- Ft.

azaz Egyszéznyolcvan milli6 forintban hatarozhaté meg.( AFA nélkiil )

Ennek meghatérozésa soran figyelembe vettem azt is, hogy az ingatlan tobb adottsaga
csak egy sziikebb vevéi kor igényeinek kielégitésére alkalmas.



Egyéb megjegyzések

A jelen Ertékelési Bizonyitvany csak az érintett felek egyiittes engedélyével adhat6 ki harma-
dik félnek, csak egységes egészként kezelhets, abbél részleteket kivenni, és azokat 6naliéan
értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostol kapott informaciokat, adatokat hasznaltuk fel, és az
ingatiant teljes egészében per-, teher- illetéleg igénymentesnek tételezve értékeltiik a
nevesitett 6sszegre.

Az olyan tényekbél és adatokbol eredé esetleges jogkdvetkezményekért nem vallalunk
felelésséget, amelyrdl az informéaciokat adé tudott, de adatszolgaltatast nem teljesitette
és ez szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

Az értékelést megrendelé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatérozasa
szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt.

Az értékelés soran az dvatossag elvét kovettiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6
ellenére is csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzésszeget értettiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott in-
gatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az
adott idépontban.

A tényleges érték a valos vevl és az eladd kozotti alku soran realizalodik.

Az értekbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozzuk meg, a valtozd piaci viszo-
nyok, az inflaci6 és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

A fenti vagyonértékelés 6 javitas nélkili oldalt tartalmaz.

Meliékletek:  1.) Szabalyozasi terviap,
2.) Véltozasi vazrajz,
3.) Fénykeépek.

"CSETI" Kereskedelm;j Bt.
. 5540 Szarvas, Szebadsag u. 17/A. /5.
Szarvas, 2008. majus 19. Adbszém: 20827670-3-04
Tak.sz6v.: 53900014-13000213
lel.: 66/312-136; 30/9637-922
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Timar Laszlo
Ingatlan-értékbecsl6
Eng.sz:11/1490/1993
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