3. szamu eloterjesztés

Haldszi Koézség Onkorményzata Képvisel6-testiletének

2018. december 6.-1 nyilvanos tilésére

Targy: Dontés a Szent Mdrton utcai raktar (606. hrsz.)
értékesitésével kapcsolatban







ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

Elsé Gy6ri INKOZ Ingatianbefektetési és Ingatlanforgalmazé Kt
9021 Gydr, Bajcsy-Zsilinszky u. 42,
Telefon: 96 / 513-120, 513-127 Fax: 513-129
E-mail: ertekbecsles@mkez hu  web: www.inkoz.hu

MB:

1218

o

céljabdl keszilt!

‘Jelen szakvélemény banki hitel fedezeteként szolgald ingatlan forgalmi ériékének és menekllési ériékének megallapﬁasa

Az ingatlan cime

Ingatlan cime:

Ir.szam

Megye

Véros / Falu / Kbzség

9228

Gyor-Moson Sopron megye

Halaszi

Utca

Hazszam Emelet

Ajto

Szent Marton utca

Tulajdoni lap adatai

Tul.lap szerinti

kivelt gazdasagi

Tul.lap szerinti

Helyrajzi szém:

606

megnevezése:

éplilet, udvar teriilete:

187 m2

Sorsz.

Tulajdonos.

Tulajdoni
hanyad

Széljegyzet ill. a tulajdoni lapon Hil. részben

bejegyzett jogok

Halaszi kézség

11

Onkorméanyzata

alwin] =

Bejegyzést nem tartalmaz.

Ugyfel:

Halaszi k6zség Onkormanyzata

Az ingatian fébb jellemz6i

Alapteriiletek

Telek teriilete

Teljes alapteriilet

Redukalt alapteriilet
{szdmitas alapjat képezi)

187 m2

102

=

102 m2

Az ingatlan fekvése:

beiterlilet,

Komfortfokozat:

raktar-mihely

Altalanos allapot:

gyenge

Szoba szam:

Aktualis

netté Forgalmi érték

3 700 000 Ft

netté Likvidacios érték

2775 000 Ft

[ Fedezeti kategoria:

I

J6 | atlagos|

x |

nehézkes|

problematikus]

Megjegyzés:

Az értékelt ingatlan Halaszi kézség beltertiletén, annak egyik aszfaltozott

mellékutcajaban , a falukézpontto! kissé tavolabbb talalhaté. Hasonlé ingatianok realis
aron jol értékesithettek.

/
[/
Helyszini szemle id6pontja: | 2016.11.06] ;| Keészul: | 2018.11.14 | Hatdlya
¥ o ES TS i
Ertékbecs|s:; Puskas Gusztav K/Mf{j A@é\f Ellendrizte; Kovéacs Jozsef [
A

Ertékeld tarsasag neve: Els6 Gydri Inksz Kft.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan kbrnyezete

Az ingatlan teleptilésen
beliili elhelyezkedése,
megkozelithetésége,
utburkolat,
tomegkdzlekedéstdi valod
tavolsag:

Halaszi kozség Gydr-Moson-Sopron megyeében, a Mosonmagyarovari jarasban
talalhato. Halaszi Mosonmagyardvartél 4 km-re fekszik a Mosoni-Duna partjan, a
Szigetkdzben. Nevezhett a Szigetkdz kapujanak, hiszen a Mosonmagyarovart Gybrrel
dsszekotd Gt forgalma it 1&p at a Dunan, mint ésidok ota fontos atkeléhelyen. A
kozséghez tartozik kdzigazgatasilag a szomszédos Arak telepllés 170 lakossal.
L.akosainak szama meghaladja a 3000 f6t. Az értékelt ingatlan a kozség belterlletén, a
Szent Marton és az lliésto utca keresztezodésében talalhatod. Kornyezete jellemzéen
csaladi hazas beépitésl, Megkozelithetd aszfaltozott uton személygépkocsival. Az
ingatlantol a teleplilés dsszes kozszolgaltatasa konnyen elérhetd. Telepiilésen bellli
elhelyezkedése jénak mondhato, a tomegkézlekedesi eszkdzok 2-300 m-en bell
elérhetbek.

Az ingatlan gazdasagi
piaci kérnyezete:

A teleplilés ingatlanpiaca az elmdit években a régié gazdasagi fellendilesenek
készénhetten megélenkilt. Az ingatlandrak Mosonmagyarévar és a hatar
kézelségének is kdszonhetden folyamatosan emelkednek. A lakodingatianok piacan
(épitési telkek, cs. hazak, lakasok) az elmult években erételjes kereslet mutatkozott. A
fejlédés az értékelendd ingatlan szegmensében, a gazdasagi jellegli ingatlanok
korében kisebb mértékben ugyan, de mar megfigyelhetd. Az aktualis
gazdasagpolitikaté! fliggéen értéktartast varunk az ingatlantol (karbantartas,
allagmegodvas esetén).

Ovezeti besorolas:

Telek jellemzdi :
o telken gaz| - villany| x épiileten gaz| - villany| x
Kézmiivek: - . =
beliil viz| - csatornal - beliil viz| - csatornal -
Ovezeti jel: Lf

Max. beépithetéséq (%): -

Max. épitmény magassag: -

Telek rovid leirasa
{oldalméretek,
keritettség, lejtés, alak,
novényzet, stb.)

Az értékelt ingatlan két utcafronti részén helyezkedik el a felépitmeny, melyek a
kdzteriilettel hatarosak, mig a be nem épitett kb. 55 m-es telekrész az épiilet mogott
taldthatd, a szomszedos lakoingatlan udvarahoz keriilt lekeritésre. Jelenlegi
beépitettsége 71%, igy tovabbi beépités nem iehetséges.

Ertékels tarsasag neve: Elsd

Telek értékelése
Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim Halaszi belterllet Halaszi belterllet Halaszi beltertilet Halaszi belteriilet
Nagysag 187 801 845 700
(m2)
Ar
(milli6 FY) 8,00 8,50 8,50
Fajlagos ar
(Ftim2) 9 988 10 059 12143
Koézmilvesitettség villany nincs nincs nincs
Eladasi (E) / Kinalati
‘ K K K
(K}
- elhelyezkedés (+/-)% 5%
E telekméret kiilénbség {+/-)% -30% -30% -30%
[ kdzmivek, keritettség (+/-)% 5% 5% 5%
g kinalati ar ()% -10% -10% -10%
X [Egyéb: Uzleti funkcio 20% -20% 20%
Korrigait fajlagos .
ar (Ftim2) 4 985 4994 4 527 5 464
A telek értéke: 934 044 Ft
Megjegyzés:
2.oldal

Gyéri Inkaz Kft.




l. Felépitmény

Alapadatok:

Epiilet
tagolodasa:

foidszint Epités éve: 1930

Epités
modja:

hagyomanyos tégla Atépités éve: -

Epiilet-
szerkezetek:

Alap:

beton (tégla) Fodém: fagerendas

Fal:

tégla falazat Tetd, héjalas: fa fedélszék, cserépfedes

Nyilaszarok:

Fa és fem szerkezet(, egyrétegli Uvegezes( kilsd nyilaszardk feldjitandd
allapotban.

Epiilet allapota,
hibai:

Az éplilet elhanyagolt allaptd, nem karbantartott, mind a kézmiivek mind
egyeb tekintetben erds felujitasra szorul. Szerkezeti hiba nem volt lathaté.

Gépészet:

Fltés:

egyedi kalyha Melegviz: -

Gépészet
allapota:

Az ingatlanra a gaz és csatorna nincs bevezetve, a rendelkezésre 4llo
villamos teljesitmény 3x25 A. A gépészet teljes feltjitasra szorul. Valamikor
mosd6 és we is mikodstt az ingatianban, de jelenleg a telken sem
vizbekitést sem csatornat, emésztét nem talaitunk, csupan az épiiet melletti
kézterlleten talalhaté egy akna, igy az értékelésnél e tekintetben kézmii
nélkilinek tekintjlik az ingatlant.

Felépitmény
belsé leirasa,
allapota:

A felépitmeny az 1930-as években éplilt hagyomanyos épitési madszerrel téglabs!, beton
alapozéssal, fa nyilaszarokkal. Kivilrl képoros vakolatot kapott, szigetelve nincs. A Kiilsé
falakon erds felazasnyomok, vizesedések iathatoak, melyeket (] vakolassal néhol valamennyire
eltakartak. A bejarati ajtat és kaput fém hulldmlemezre cserélték. A belsé falak vakoltak, aljzata
beton és kélap. A fodem fagerendas, rossz éllapotu, javitasra szorul, A fa tet6szerkezet és a
cserepfedes szintén eléregedstt, cserére szorulna. A korabban miiksdé kézmosd és we
helyiségben viz mar nincs, az elfolyas is kérdéses igy hasznalhatatlan. A kémény is beomlott,
igy a fltés jelenieg nem Uzemeltethet6. Osszességében a felépitmény mind miszakilag mind a
kozmivek tekintetében teljesen leromiott allapotban van, azonnali feltjitasra szorul. Korabbi
funkci6inak mar nem felel meg, esupan hidegraktarként hasznosithato.

Felgjitas,
extrak:

-y

Eve:

Az ingatlanon az utdbbi években semmilyen feltjitds nem tdrtént.

Ertékeld tarsasag neve: Elsé Gyéri Inkdz Kft.
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Il Felépitmény
Epii :
pfm:ft Epités éve:
: tagolodasa:
Alapadatok: oo
Epités Ao rio
i 1 Atépités éve:
médja:
Alap: Fodem:
Fal: Tetd, héjalas:
Epiilet- .
Nyil ;
szerkezetek: BIHEEArIK
Epulet allapota,
hibai:
Fiités: Melegviz:
Gépészet: Gépészat
allapota:
Felépitmény
belsé leirasa,
allapota:
Feldjitas, Eve:
extrak:
Parkolas: utcan: ] kulsé garazs:] | eplleten belil] ] kertben:] | teremgardzs:
Egyéh:

Ertékels tarsasag neve: Eisd Gyéri Inkdz Kit. 4.oldal



Hozam alapu értékelés
Berbeadhato egységek Teriilet (m2) b;?g{?i%i:g:z) Havi t():‘:e:;eti dil
Beabtaick étterem 102 600 61 200
0
Kihasznaltsag: 80% Eves bevétel 587 520
Fenntartasi koltség, az éves bevétel 3 Ye-a 17 626
Menedzselési koltség, az éves bevétel : 1 %o-a 5875
Kéltségek Feltjitasi koltségalap: 200 GO0
Egyéb koltség: 100 000
Koltségek Osszesen: : '323 501
Tokeésitési rata: 1% Tokésitett érték: 2514 469
Egyéb:
Befektetési kiadasok:
Ingatlan hozadéki értéke: 2 514 000 Ft
Koliség alapu értékelés
Fotspimenyolc | sy [osanoon] oot [ o [ [ty | potepimeny
(Ftim2) (%) {%) (%) (%) '
1 |pince 0 6]
2 |foldszint 120 000 102 30% 40% 3672 000
3 |emelet 0 0
4 (tetotér 0 0
5 |fedett terasz 0 0
6 |garazs 0 0
7 |kiilsé tarold 0 0
8 |melléképiilet 0 0
9 |egyeb 0 0
10 |egyéb 0 0
Felépitmények dsszesen; 3672000 Ft
Telek bsszesen: 934 044 Ft
Koltség alapti médszerrel szamitott értéke: 4 606 044 Ft

Ertékeld tarsasag neve: Elsé Gybri inkoz Kit: 5.oldal



Piaci 0sszehasonlité adatokon alant értékelés

Sulyozott nettd atlagérték

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat forrasa e kinalat eladési / kinalati ar | eladési/ kinalati ar
iranyitoszam 9228 9228 9228 9228
Teleplilés Halaszi Halaszi Halaszi Halaszi
Utca / at ] tér Szent Marton utca belterilet belteriilet belteriilet
Az ingatlan tipusa raktar-mGhely lakdhaz lakohaz lakdhaz
Tagolédas foldszint féldszint foldszint foldszint
Adat datuma 2018 2018 2018
Komfortfokozat, Csendes utcaban talalhat | C5€ndes utcaban talélhat
allapot, Feljitandé 3szobds. | °\ 4 o) obas, tégladpitdst | 2 920D48, egy szinles
. Givek . sa!_adt haz.ﬂvegyers%‘lgz._elesu csaladi haz cserépkélyha csaladi haz,
kdzr:n vek, {kazannal, kézponti fiitéssel. s mellékapiiletekkel, kalyhas
egyéb yiseel. fiitéssel.
Epités éve 1930 1 960 1960 1970
Telek alapter. (m2) 187 1045 1568 1108
Osszesﬂszémitott 102 a7 58 %
alapteriilet (m2)
Eladasi v. kinalati
ar(mill Ft) 15,0 15,9 17,9
{inflaciékorrekcié
Kinalati ar korrekcié -10% -10% -10%
Fajlagos ar (Ft/m2) 155 069 246724 179 000
Kornyezeti
korrekcios tényezd
Infrastruktira (kézmf,
i) korrekcios tényezo d'L. =10% 1%
ﬁfllapotﬂkorrekcros -40% -40% -40%
tényezd
Alapterulet P g o
korrekcié Tt “15% B
Egyéb korrekcids _ -
tényez6: (szerkezet, telek -20% telek -20% telek -20%
jogdi jelleg, telekméret) | b
Karrgait fajlagoe 37591 31014 37009 44750
ar (Ftim2) ; :
Piaci osszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye: 3819 000 Ft
{Hozam alap értékelés 2514 000 Ft 30%
Végs6 |Kaltség alapu értékelés 4606 044 Ft| 30%
 forgalmi, érték Piaci 6sszehasonlitd modszer 3819 000 Ft 40%
meghatarozasa -
3 700 000 Ft

A jelzaloghitel lejartaig terjedd
elbrejelzés az ingatlan piac
véltozasaira;

Megjegyzés:

dijazas k6zott nincs Gsszefiiggés. A szakvélemény csak a Mellékletekicel gyiitt érvgnyes, r
menekillési érték megallapitas a 25!‘!957 IL1)PM rendelet médszertant elvei és szakmai efbirasok alapjan készﬁ ;

Helyszini feltarasok nem készhltek, a4 szerkezeteket csak szemrevételezéséel vizsgajtuk. A meghjzo é5 az értékeld kozétt nincs Hssmférheiettenség Az éﬂek megéllapitisa és 2

i vJ“\l"

lése helytelen végko

Késziilt:|2018.11.14.

7]

/ Jl

Ertékbecslé:

Puskas Gusztav

I

bk

Ellendrizte:

Kovacs Jozsefl

Ertékeld tarsasag neve: Elsé Gyori Inkoz Kft.

yezhet; Aforgalmigh [/, 75 °




Likvidacios érték meghatarozasa

Kockazatok

Hosszd tava értékailandosag miatt:

Piaci adatok megbizhatatlansaga miatt:

Felépitmény szerkezetének aliékonysaga miatt:

Az ingatian kedvezétlen ingatlanpiaci fekvése miatt:

Kévetelés, kényszerbefektetési kockazata miatt;

Likvidaciés kockazat:

25%

Osszes kockazat:

25%

Likvidacios érték:

2775000 Ft

Helyiség

megnevezése

szint

hasznos
alapteriilet
(m2)

padloburkolat

allapota

%

K

Redukalt
alapteriilet

Muhely

fsz

51,60

100%

51,60

Raktar

fsz

34,20

100%

34,20

Iroda

fsz

7,60

100%

7,60

Mosdo

fsz

8,20

100%

8.20

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,0C

0,00

0,00

0,00

0.00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0.00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen:

101,60

101,60

Ertékeld tarsasag neve: Elsé Gyéri Inksz Kift.
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap.

Nem: hiteles tulajdoni lap

‘Mosonmagyardvir, Jaris Hivatal
Mosonmagyarévir 9200 Pozsonyi 6t 87 Oldal:
Newn biteles tulajdoni ap - Teljes miisolat

Megrendalés sedrn: 30005/47392/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.10. 1
HALASEI Szektor : 53
Belteriilet €0€ holyrajei szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai;
alrdazlet adatok texilet kab.t.jév. axiatok
niveléeni dg/kivett megunavezés/ min.o ha m2 k. Exll;éé gz kat. jou
2 w2 k.€ill

. Rivett gazdamfgi épilet, uvdvar ] 187 Uiéé%ﬁ;\

HLRESZ ’ 4 v
3. tulajdoni hényad: 171 %
bejegyzd hatdvozat, érkezdsi idé: 30314/1994.01.21
Jogeim 4terallse g;w%a.ﬂé

jegallis: tulajdonoe

név: HALASZT KOZSEL ONKORMENYZATA
cim 9228 HALASZEI Kosmoth Lajoa ukea 38 ;f
torzeszamy 15366911

A

BLRESZ
REM TARTALMAZ azaactz 5

Er a tuia;dom lap pzemélyi dumentasaug a)%;i{gkezukt kiadaera.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hirteles tulajdoni lap






Alaprajz
9228 Halaszi

MONL

hrsz 606
6,92 3,07 1,06 2,75
Fa || ‘: Mosdd : i Iroda
FFIL D 82m2 \i N 76m
2,77 2,76}
Mlihely
51,6 m2 :
‘ Raktar { ;
fe 342 m2 fﬁ‘
e
4,48
6,95
ﬂuul l_ | A iL/-/IUV
'y/ “"—A
§ }




Fényképek

mihely v tiizelésii kalyha

Ertékeld tarsasag neve: Els6 Gyéri inkoz Kit. Fényképek / 1.oldal



raktar

padiasfeljard

Ertékels tarsasag neve: Elsé Gyéri inkdz Kt

e

ikl

padléastér

Féenyképek / 2.oldal



