Sorszam: 051/2024

Ingatlan cime: 5440 Kunszentmarton, Kossuth Lajos tt
38/C.
Ingatlan rendeltetése: Lakas
Helyrajzi szama: Belteriilet hrsz.: 1326/ A/8
Ingatlan teriilete: 57 m2
Megrendeld neve: Kunszentmarton Varos Onkormanyzata
Megrendeld cime: 5440 Kunszentmarton, Koztarsasag tér 1.

Ingatlanforgalmi értékbecslés

Készitette:
Kunszentmaérton, 2024. november 25.
A e -
Maogyar h ’ ‘
Sacioomteyshs | y A
Kepesitett Ingatlanvagyon-ertékelk /
Orszagos Szbvetsége .

engyel Zoltdn
Altaldnos becstis
Ingd- és ingatlanforgalmi értékbecsld
Biz. szdma: 5/4/7/0-4995/94



Sorszam: 051/2024
Tartalom:

Fogalom meghatarozasok

1.

Piaci tsszehasonlits adatok elemzésén alapuld ériékelés

Az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Ertékmoédosit6 tényezsk elemzése

A fajlagos alapérték moédositésa, fajlagos érték szamitasa

Végs( érték szadmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzata
Hozamszdmitdson alapul6 értékelési moédszer

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivéalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Koéltségalapt médszer

A telekérték meghatarozasa

A telépitmény ujrael6allitdsi vagy potlasi koltségének meghatdrozéasa
Avulasok szamitasa

A felépitmény tjra-el6allitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel
valo 8sszegzése

Osszefoglalé értékelési bizonyitvany

Szakért6 feladata
Szakért6 adatai
Vizsgalt ingatlan adatai
Vizsgalat mddszerei

Az ingatlan ismertetése, értékét meghatarozoé érték noveld és érték csokkentd tényezdk:

1/

2,/
3/

Ertékmeghatarozas:

Felépitmény (Lakas)
Miiszaki (statikusi), épitészeti, hasznalati szempontok:
Koézmiielldtottsdga, infrastruktiira:
Lpiiletfelmérs lap (lakas)

Telek és kornyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok:

Piaci dsszehasonlité adatok segitségével
Koltségalapu szamitason alapuld értékbecslés (nettd potlasi ktg.)



Fogalom meghatarozasok:
1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tigyletek
arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései a kovetkezsk:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmodosité tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositéasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak é4tlagatdl jelent6sen eltérs szélsé értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a
kiilonbozé értékformdk és jogok kozétt korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd
addsvételi drakat az altaldnos forgalmi ad¢ nélkiil kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 8sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészdmok vagy
kapacitdsi szamok (tanterem, kérhdzi agy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhatéak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatdrozasa értékmédosité tényez6k figyelembevételével
torténik. Ertékmédositd tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyésolé tényezs vehets fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemzé. Az értékmodositd tényezék koziil az
alabbiakat minden esetben vizsgdlni kell:

Miiszaki szempontok: kdrosoddsok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutt6 és nett6 teriiletek (lasd 5.
szaml melléklet) megszokottdl eltéré nagysdga, alapozds moédja, f6 teherhordé szerkezetek
megolddsai, kdzbensd ¢s zarofodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdasa, hatarold szerkezetek és
nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkék, épiiletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
miiemléki védettség, vizbazisvédelmi védsovezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, feldjitds éve, komolyabb karesemények, karbantartds helyzete,
tizemeltetés, rendeltetésszerit haszndlat.



Telekadottsagok: telek alakja, tdjolds, lejtés, épitési lehetGség (beépithets teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megdllok, atburkolat), megkozelithet6ség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszinti
ellatasi kdzpontoktdl, oktatédsi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikécio.

Koérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, 6vezet, kilatds, panorama,
szennyez6 forrdsok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciévaltasra valé alkalmasség, atépithetdség, megoszthatosag,
bévithetdség.

Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznélati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartésba bejegyzett és
be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmaodositd tényezsk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni.

Az értékmodosité tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozdsa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az ériékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint finanszirozhat6sagi
szempontu) lehetséges hasznalati médjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.



A jovdbeli bevételek és kiadasok becslése hasznéilati médonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend$ kiadasokkal cstkkentett értékeét
kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsab6l szarmazé rendszeres
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelels piaci
Gsszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovébbi része kiegészit6, az ingatlanhoz
kapcsolhaté tevékenységekb6l adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és a kihasznalatlansagbol adodé
bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és az {izemeltetés jellegii kiadasokat, mely
utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a felujitdsi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazas megvalosulasahoz sziikséges egyszeri
kiaddsok: a tervezési és szakértSi dijak, az épitési kivitelezési koltségek, a beruhazast terhelé adok és
illetékek, a beruhdzdassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi
koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

Az lizemeltetési kiaddsok a miikodés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Az
lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példdul: a kéziizemi dijak, a telekommunikiciés halozatok
igénybevételének dija, egyéb infrastrukturdlis szolgéltatasok, a gondnok (hdzmester) szdmadra fizetett
Osszeg, biztonsdgi szolgdltatdsok, a takaritds, a javitdsok, a kezelési és menedzselési koltségek (a
kezeléssel, bérbeaddssal megbizott szervezet és személyek szamara fizetett 5sszeg) stb.

A felujitasi kiaddsokat vagy a pétlasi koltség szazalékdban vagy becsiilt dsszeggel kell megadni.

A tiszta jovedelem szdmitdsakor az dltalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon
figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terhel6 koézteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembél a jovedelemadot vagy a tarsasdgi
adét nem lehet levonni.

Jovdbeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati m6donként

A bevételek és kiadasok id@sorainak feldllitasédval, idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatldb az adott ingatlantél, mint befektetést6]l elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenl6. A kamatlab meghatdrozdsanak modjai a kovetkezsk lehetnek:

e  piaci tényekbdl valé kamatldb-levezetés;

o egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 moédositd
tényezdk figyelembevételével;

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 médosité tényezSk figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.



A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithet6 a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési
kamatldbbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitison alapulé érték

A piaci ¢érték meghatdrozasdra az ingatlan leggazdasagosabb és lepjobb  hasznositdsit kel
eléiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositédstol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékii
hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

3. Koéltségalapa médszer

A kéltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-cléallitasi koltségohdl le kell vonni az
id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 létesitménynél,
karosodott létesitménynél, takart mitargynal., valamint olyan esetekben alkalmarhaté, ha mas
modszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 [épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmeény tjra-elsallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo dsszegzése.

A telekérték meghatarozasa

A f[oldteriilet értékét annak tires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapul6é moédszer szerint.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: tijra-eléallitdsi koltség.

Az gjra-elééllitasi koltségbe kell érteni a kbzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozési, a
kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend$ koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.

Az épiilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eléallitasi koltség altaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél indexalassal
levezetett ujra-el6éllitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilesi koltsegeket megbizhatoan dokumentaltak.



Avulasok szamitasa

Az avulds az id6 miildsa miatti értékesdkkenés, Harom f6 cleme: a fizikai romlds, a funkcionalis
avulas és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan
hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kivetkezs gazdasagilag hasznos
teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- kertvérosi, csaladi haz jelleg( épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie
kell a korszert létesitményadta, a vizsgalt letesitmenyhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszerti kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az
ingatlanon elvégzett beruhézassal teljes mértékben soha nem éllithat6 helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa
torténhet becslés alapjan vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletii avultsagbecslések
utdn a funkciondlis és a kornyezeti avuldst kiilon kell megbecsiilni

A felépitmény djra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé
0sszegzése

Az tjra-eldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.



Osszefoglalé értékelési bizonyitvany

Megrendel§ neve:

Kunszentmarton Véaros Onkormanyzata

Megrendel§ cime:

5440 Kunszentmarton, Kéztarsasag tér 1.

Vagyonértékelés targya:

Lakas

Vagyonértékelés célja:

Az ingatlan forgalmi
felhasznélasra

értékének meghatarozasa

belss

Ingatlan adatai:

Ingatlan cime:

5440 Kunszentmdrton, Kossuth Lajos 1t 38/C

HRSZ: Belteriilet 1326/ A /8
Lakés mérete: 57 m2

Ingatlan tulajdonosa/tulajdonosai:
Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos neve:

Kunszentmdrton Varos Onkormdnyzata

Tulajdonos cime:

5440 Kunszentmarton, Kéztarsasdg tér 1.

Szakértd adatai:

Neve: Lengyel Zoltdn ingatlan értékbeeslo
Cime: 5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Telefon: 30/278-7245
Vagyonértékelést készitette:
Neve: Lengyel Zoltan ingatlan értékbecslé
Cime: 5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Telcfon: 30/278-7245
Ingatlan értékelésére jogosité bizonyitvany adatai:
Bizonyitvany szima: 017946
Torzslap szdma: 0087/12/2005
Nyilvantartasi szam: 02-0167-03

Névjegyzék szam:

XIX. 23699/2005

Statisztikai szdmjele:

64189408-7487-231-16

Adoészama:

64189408-1-36

Vallalkozéi ig. szama: ES-032219
Nyilvantartasi szama: 9051266

MAISZ tagsagi nyilvantartasi szam: 772/2006

Kockazati felelGsségbiztositasi szama: 213950 01/00026/ 529

Szakértd feladata:

Vagyonértékelés modszere:

El6z6 értékbecslés:
Felhasznélasra jogosult:

Ervényes:

Hatarozza meg Kunszentmdrton belteriiletén a Kossuth
Lajos at 38/C szdm alatt taldlhaté ,lakds” besoroldsu

ingatlan forgalmi értékét!

Piaci  Osszehasonlit6  adatok elemzésén,
koltségalapt szamitdson alapuld forgalmi értékbecslés

Nem &llt rendelkezésemre
Kunszentmarton Varos Onkorményzata

Keltezést6l szamitott 90 napig

illetve




Ertékmeghatarozas:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok segitségével: 12.400.000 Ft

2 Koltségalapt szdmitason alapul6 értéken: 12.900.000 Ft

A rendelkezésemre all6 adatok alapjén és az 6vatossag elvét kdvetve a vizsgalt (lakds)
ingatlan és a hozza tartoz6 teljes ingatlanvagyon forgalmi értékét:

Forgalmi érték (Fs): 12.400.000,-

azaz: TizenkettOmilli6-négyszdzezer forintban éllapitottam meg.

Zaradék:

A megrendeld tudomdsul veszi, hogy a vagyonértékels diagnosztikai vizsgélatot nem végzett, a
miszaki éllapot felmérése ezért szemrevételezéssel, illetve a tulajdonos adatkdzlése alapjan
Osszehasonlité modszerekkel trtént.

A vagyonértékelésben szerepls forgalmi drak, NETTO arak. Az sltalam megallapitott forgalmi érték,
per- és tehermentes ingatlanra vonatkozik.

[ et
Lyngyel Zoltdn
Italdnos becstis
Ingo és ingatlanforgalmi érlékbecsld
Biz. szdma: 5/4/7/0-4995/94



Bevezetés:

A megrendel6 megbizott, mint a vonatkozé jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére
jogosultat, hogy a Kunszentmarton, Kossuth Lajos tt 38/C szam alatt taldlhat6, Belteriilet 1326/A/8
helyrajzi szdm, ,lakds” besorolasii ingatlan jelenlegi szabadpiaci forgalmi értékét allapitsam meg.

Ennek eleget téve 2024. november 22. napjan helyszini szemlét tartottam.
A helyszini szemle sordn a megbizo6 lehetévé tette a teljes felmérést, fényképfelvételek készitését, és

atadta az ingatlannal kapcsolatos iratait, okmanyait.

A megrendel6 a szakvéleményt bels6 hasznalatra kivanja felhasznalni.

Helyszini szemlén jelen voltak:

Madarassy Aniké (Bérlé megbizottja)
Lengyel Zoltan (Ingo- és ingatlanforgalmi értékbecsls)

Az értékelés médszere:
A forgalmi érték meghatarozdsahoz kétféle modszert alkalmaztam:

1./ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé
2./ Koltségalapt szamitason alapuld

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy a koézelmiiltban
értékesitett, illetve értékesiteni kivant hasonlé ingatlanok draibol indulunk ki, és ezekhez viszonyitva
allapitjuk meg a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét.

A koltségalapu szamitdson alapuld forgalmi értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékét az
Gjraelallitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan dllapitjuk meg.
Az dsszehasonlitdshoz sziikséges adatokat sajét, illetve Orszagos adatbazisbdl gytijtottem.



Az ingatlan értékének meghatirozasanal a részletesen felsoroltakkal egyiitt az érték novels és
érték csokkentd tényezdket az alabbi szempontok szerint vettem szamba:

1. Miiszaki (statikusi) szempontok:
(épiiletszerkezettel kapcsolatos informéaciok)

Felépitmény adatai:

Az épiilet épitési éve:

Epités médja:

1970
Hagyomanyos

Beépitési mod:

Szabadon allé

Ingatian hasznositdsa:

Tarsashazi lakas

Szintek szama:

Harom (foldszint, els6 és masodik emelet)

Lakasok szama:

Tizenketts

Alapozés:

Beton savalap

Eszlelt hibak:

Alapozasi hibakra utalé fliggtleges, illetve ferde irdnyu
repedések nem lathatéak

Talajnedvesség elleni szig.:

Kétrétegii bitumenes szigetel6lemez

Eszlelt hibak:

Szigetelési  hibakbol adédo  felazdas, salétromosodds nem
lathato

Labazat:

Beton

Teherhordé talak:

Tégla talazo elem

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathato
Vélaszfalak: Tégla falazé elem

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathato
Hészigetelés (homlokzat): Nincs

Hészigetelés (padozat): Nincs

Fodémszerkezet: Vasbeton panel

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathatd
Tetészerkezet: Vasbeton szerkezetii lapostet6
Eszlelt hibak: Nagyobb elvaltozas nem lathato

Tet6 héjazat:

Lagy lemezfedés

Eszlelt hibak:

Nagyobb elvéltozas nem lathaté

Bedzés:

Nem lathato

Csapadékviz elvezetés:

Az éplileten korben kiépitve

Eszlelt hibak: Nagyobb elvaltozas nem lathaté

Kiils6 homlokzat: Alapvakolat, frécskolt képor

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathato

Belsé feliiletkezelés: Simitott vakolat, vizes helyiségekben csempézve
Eszlelt hibak: Nagyobb elvaltozas nem lathat6

Kémények és szell6zés:

Szell6zés gravitacios rendszerrel valésithaté meg

Homlokzati nyilaszaré(k)
ajto:

Tipizélt fa szerkezetti
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Eszlelt hibak:

A megkivant funkcié ellatdsara alkalmas, feliilete kezelt

Homlokzati nyildaszaro(k)

Tipizélt fa szerkezetii, dipla tivegezéssel

ablak:
Eszlelt hibak: A megkivant funkci6 elldtdsara alkalmasak, feliiletiik kezelt
Bels6 nyilaszdrok: Tipizalt fa szerkezet(
Eszlelt hibak: A megkivant funkcié ellatasara alkalmasak, feliiletiik kezelt
Burkolatok (fal): fs(:ﬁ:i::lt(te :;l;cs)lat, vizes helyiségekben csempézve, diszperziés |
Eszlelt hibak: Nagyobb elvaltozas nem lathato
Burkolatok (padlo): Madzas kerdmia, hagyomanyos parketta
Eszlelt hibak: Nagyobb elvaltozas nem lathato
Felnijitas (festés): Tébb mint 10 év
Allapota: Koézepes
Feldjitas (mazolas): Tébb mint 10 év
Allapoté: - Mégfelelc’i
Felgjitas (burkolas): T6ébb mint 10 év
Allapota: Megfelels
Felujitas (egyéb): Nincs
Peneszedeés: Nagyobb elvaliozas nem lathato
Karbantartottsag: Kisebb feltjitasra, karbantartasra szorul
Belso terek elrendezése: Az ingatlan jellegénck megfelels
Helyiségek szama Osszesen: Hét
Netto alapteriilet: 57,00 m2 I 100% | 57,00 m2 |

OSSZGSGI‘I:

57,00 m2
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Koézmiellitottsag, infrastruktara:

Elektromos aram (nappali):

1fazis1x16 A

Elektromos aram (éjszakai):

1fazis1x16 A

Gépészeti berendezések:

MegfelelGek

Vizellatas: Kozmiihdalozatba bekotve (sajat mérdvel rendetkezik)
Gépészeti berendezések: Megfelel6ek
Melegvizelldtas: Villanybojler

Szennyvizelvezetés:

Az ingatlanon keletkez6 szennyviz a varosi kdzmiicsatornaba
bekotve

Gézellatas: Orszégos . kézmiihdlézatba  bekdtve  (sajit  mérdvel
rendelkezik)
Fiités: Gazkonvektor
TV vételi lehet6ség: Jelenleg nincs
Hulladékszallités: Szolgaltato altal hetente 1 alkalommal
Alternativ hasznositas lehetdségei:
Funkcnova}ltasra valé Nem lehetséges
alkalmassag: '
Atépithetdség: Nem lehetséges
Megoszthatdsag: Nem lehetséges
Bovités: Nem lehetséges
Epiiletfelmérd lap
Ssz.: | Megnevezés: Burkolat: Fités Epiilet Hasznos
tartozékok alapteriilet
padlé Fal (m2)
1. | Bejarati elotér Mazas kerdmia | Diszperzios festés - - 2,50
2. Kamra Mdzas keramia | Diszperzids festés - - 1,00
3. Konyha Mézas keramia Csempe, Konvektor Kétaknas 9,50
diszperzios festés mosogato,
gaztiizhely
4. Kézleked& Maézas keramia | Diszperzios festés - Beépitett 3,40
szekrény
5. | Fiirdészoba és Maézas keramia Csempe, - Fiird6kad, 5,00
WC diszperzios festés mosddkagylo,
WC kagylo,
villanybojler,
R vizora
6. Szoba L. Hagyomanyos | Diszperziés festés | Konvektor - 13,60
parketta
7. Szoba II. Hagyomanyos | Diszperzios festés | Konvektor Split klima 22,00
parketta
Nett6 alapteriilet 6sszesen: 57,00
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2, Telek és kornyezeti szempontok:

| Telek és kornyezeti szempontok:

Ingatlan fekvése:

Belteriilet

Rendezési zona:

Kertvarosi lako dvezet

Az ingatlan kornyezete:

Hasonlo6 jellegti tarsas- és csaladi hazak

Telepiilés kdzpontja: 800 méter

Buszmegallé: 200 méter

Vasutallomas: 500 méter

Vegyesbolt: 200 méter

Kérnyezeti artalmak: Nem jelentss

3. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok:

Tulajdonviszonyok, tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzd hatarozat szama, érkezési idé6: 1I/11. 34997/4/2014.08.26
Tulajdonszerzés jogcime: Adasvétel
Jogéallas: Tulajdonos

Tulajdonos neve:

Kunszentmaérton Varos Onkormanyzata

Tulajdonos cime:

5440 Kunszentmarton, Koztarsasag tér 1.

Toérzsszant: 15732949
Széljegyek: Bejegyzést nem tartalmaz
Szolgalmi jog: Bejegyzést nem tartalmaz

BejegyzG hatirozat érkezési idé:

1/2.2035/1970.07.23.

Szoveges rész:

okiratban meghatarozott helyiségek

Tarsashdz, az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapito

3.




Ertékmeghatarozas:
1. Ertékmeghatarozas piaci 6sszchasonlito adatok scgitségével:

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy a kézelmdltban értékesitett,
illetve értékesiteni kivdnt hasonld ingatlanok draibol indulunk ki, és ezekhez viszonyitva allapitjuk meg a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlitashoz sziikséges adatokat Kunszentmarton véaros belteriiletén a vizsgalt ingatlanhoz
hasonlé jellegfi tarsashazi lakasokra vonatkozoan, sajal, illetve orszagos adatbazisbdl gylijtotiem.

Rendelkezésre all6 piaci 6sszehasonlité adatok, melyek a telekértéket tartalmazzak:

Az alkalmazott adatok A telekértéket nem tartalmazzak a telekértéket tartalmazzak

*megvalosult tranzakcié jelolése: (T) kindlati ar jelslése: (K)

Vizsgalt ingatlan K-1 K-2 K-3 ]

Helyszin Kunszentmaérton, Kunszentmarton, | Kunszentmarton, Kunszentmarton

Kossuth Lajos it | Alkotmény utca 2-4|Kossuth Lajos 1t 38. Széchenyi Itp.
38/C.

Leiras 1970-es években 2000-es évek elején [1975-ben épiilt,[1980-as években
epiilt, tégla falazato, (épiilt, tégla falazatu,tégla falazatu,épiilt, tégla falazatu,
kétszobas, els6 kétszobds (lizletkéntkétszobas, els6|kétszobas, masodik
emeleti, hasznalt) tarsashazi lemeleti,  felujitottlemeleti, normal
gazkonvektor fiitéses, |lakas tarsashazi lakas allapotban lévé
felajitand6 tarsashazi tarsashazi lakas
lakas

Alapteriilet (m2) 57,00 87,00 65,00 62.00

Kindlati ar 21.000.000 19.500.000 16.900.000

Fajlagos alapér 241.400 300.000 272.600

Adat forrasa,

idépontja

2024. 08-09. Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com

Korrekceid

Kinalati &r -5% -5% -5%

Elhelyezkedés belteriilet Yo 0% 0%

Telek mérete: 0% 0% 0%

Koézmi teljes 0% 0% 0%

Felszereltség atlagos 0% 0% 0%

Miiszaki dllapot atlagos -10% -10% -10%

Flités gazkonvektor -5% -5% -5%

Jogi helyzet rendezett 0% 0% 0%

Osszesen -20% -20% -20%

Korrigdlt fajlagos

m2 ar: 217.100 193.120 240.000 218.080
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Az ingatlan forgalmi értéke
(piaci 6sszehasonlité médszerrel)

Sorszam Megnevezés Alapteriilet (m?) Fajlagos m2 ar(Ft) Forgalmi érték (Ft)
1. Tarsashdzi lakds 57,00 217.100 12.374.700
Osszesen kerekitve: 12.400.000
2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszer:

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségéb6l (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke.

Fajlagos mennyiség | Osszeg

Bevételek:

Bérletileg hasznosithaté teriilet F1. - -

Bérletileg hasznosithaté tertilet F2. - -

Bérletileg hasznosithato teriilet F3. - -

Bérleti dij havonta F1 Ft/ ho Ft/ ho

Bérleti dij havonta F2 - -

Bérleti dij havonta F3 - -

Figyelembe vehet6 bevétel: Ft/ho
(F1+F2+FN)

Kihasznaltsag: Yo

Figyelembe vehet§ éves bevétel: Ft/év
(figyelembe vehets havi bevétel x
kihasznaltsdg x 12)

Kiadasok- koltségek:

A tulajdonos fenntartési koltségei Az éves bevételek 10 %-a -

Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a -

Egyéb koltségek Av éves bevélelek 2 %-a -

Osszes koltség: Ft
(fenntartdsi koltség + menedzselési koltség +
egyéb koltség)

Eves {izemi eredmény: Ft
(figyelembe vehetd éves bevétel - Gsszes
koltség)

Tdkésitési rata:

Tékésitett egyenleg: Ft
(éves lizemi eredmény / %)

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve: Ft
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3. Kéltségalapi szamitason alapul6 értékbecslés:

A Kkoltségalapti szamitdson alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékét az

UjraelGdllitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan dllapitjuk meg.

Felépitmény (Tarsashazi lakas: 57,00 m2)

Netto pétlasi koltség: 350.000 Ft/ m?2

Az értékmeghatarozasnal a kovetkezo korrekcids tényezoket vettem figyelembe:

Ssz.: Korrekcids tényezé: Szazalékos
arany:
R¢ Fizikai avulds (romlas) 0,80
A¢ Funkciondlis 0,90
avulas/késziiltség
Ag Kérnyezeti avulas 0,90

Ertékmodosito tényezok egyiittes értéke (R x Ar x Ai)

Ertékmddosito tényezok egyiittes értéke (0,80 x 0,90 x 0,90) 0,648
Felépitmény értéke: 350.000,- x 0,648 x 57,00 m2 12.927.600
Kerekitve: 12.900.000
Mellékletek:
Détum: Dokumentum:
2024.11. 05. E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat 1/1

beliili elhelyezkedése)

Jasz-Nagykun-Szolnok Virmegye (Kunszentmarton varos megyén

[ Miiholdas térképmasolat: Kossuth Lajos ut 38. szam telepiilésen

beliili elhelyezkedése

Mtiholdas térképmasolat: A vizsgat ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése (Kunszentmarton, Kossuth Lajos ut 38./C

Fényképmellékletek:

Sorszam: Megnevezés

1. szama | Térsashaz bejarat fel6li kiilsé homlokzata

.szamu | Tarsashdz vizsgdlt ingatlan fel6li kiils6é homlokzata

. szamu | Lépcsthaz

.szamu | Lépcs6haz

G [ W|N

.szamu | Bejarati el6tér

6. szamu | Kamra

~

.szdmu | Konyha

o]

.szamu | Kozleked6

9, szamu | Fiirddszoba ¢és WC

10. szamu | Szoba L.

11. szamu | Szoba II.

2.szami | Az ingatlan kérnyezete

13. szamu | Az ingatlan kérnyezete

14. szamu | Az ingatlan kdrnyezete

15. szdmu | Az ingatlan kérnyezete

16. szamu | Kossuth Lajos 1t a varoskdzpont irdnyaba

17. szdmt | Kossuth Lajos tit a vasttéllomas irdnydba
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Mellékletek
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1
Jaszarokszall

Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegye (Kunszentmarton varos megyén beliili elhelyezkedése)
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Kossuth Lajos Gt 38. szam telepiilésen beliili elhelyezkedése
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A vizsgat ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése (Kunszentmarton, Kossuth Lajos 1t 38/C.)
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2.

Fényképmellékletek

szamu fotomelleklet (Tdrsashaz vizsgalt ingatlan feloli kiilsé homlokzata)
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6. szamu fotomelleklet (Kamra)
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7. szémd fotémelléklet (Konyha)

8. szamu fotémelléklet (Kozlekedd
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9. szamu fotémelléklet (Fiirdészoba és WC)

ne

N
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10. szamu fotémelléklet (Szoba L)
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11. szdmd fotomelléklet (Szoba I1.)

Az ingatlan kdrnyezete

12. szamu fotomelléklet (Az ingatlan kornyezete)
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16. szamu fotémelléklet (Kossuth Lajos tit a varoskdzpont irdnyaba)
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17. szami fotémelléklet (Kossuth Lajos 1t a vasutallomas iranyéba)

A szakvélemény egy szamozés nélkiili boritobél és 29 szamozott oldalbol all!

Kunszentmarton, 2024. november 25.
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Keépesitett Ingatlanvagyon-értékel6k
Orszagos Szdvetsége

Leggyel Zoltdin
Altaldnos becsiis
Ingo és ingntlanforgalmi értékbecsld
Biz. szdma: 5/4/7/0-4995/94
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