Sorszam: 019/2025

Ingatlan cime: 5440 Kunszentmarton, Demeter Istvan utca. 53.
Ingatlan rendeltetése: Lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Helyrajzi szama: Beltertilet hrsz.: 889

Telek mérete: 778 m2
Megrendeld neve: Kunszentmérton Véros Onkorményzata
Megrendeld cime: 5440 Kunszentmarton, Koztarsasag tér 1.
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Az ingatlan ismertetése, értékét meghatarozo6 érték novels és érték csokkent6 tényezk:

1./

2./

3./

Ertékmeghatarozas:

Felépitmény (Lak6haz)
Miuiszaki (statikusi), épitészeti, haszndlati szempontok:
Koézmdellatottsaga, infrastruktira:
Epiiletfelméré lap (lakéhéz)

Telek és kornyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok:

Piaci 0sszehasonlité adatok segitségével
Koltségalapu szamitason alapul6 értékbecslés (netté pétlasi ktg.)



Fogalom meghatarozasok:
1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adédsvételi ligyletek
arainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései a kovetkezSk:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezsk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentSsen eltérs szélsé értékeket az
elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az értékelének az sszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhos hozzamérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, illetve a
kiilonbozs értékformak és jogok kozott korrekcios ténverzoket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlité
addsvételi arakat az dltalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds volumen-mér&szamok vagy
kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi gy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatodak.

Ertékmédosit6 tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosité tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezSként csak olyan jelentds, értéket befolyésol6 tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzd. Az értékmodositd tényezdk koziil az
alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Muiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nett6 tertiletek (lasd 5.
szamu melléklet) megszokottd! eltér6 nagysdga, alapozas mddja, f6 teherhord6 szerkezetek
megoldasai, kozbensé és zarofodémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitdsa, hatarolo szerkezetek és
nyilaszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkdk, épiiletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgdltatasok, éptilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szdma, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mdemléki védettség, vizbazisvédelmi védSovezet, egyéb épitészeti elGirasok.

Hasznélati szempontok: épités, felijitdis éve, komolyabb karesemények, karbantartds helyzete,
lizemeltetés, rendeltetésszerd hasznaélat.



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

Infrastruktira: villany, viz, gazelldtds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megdllok, utburkolat), megkéozelithetSség, ellatds, tavolsag alap- és kozépszinti
ellatasi kézpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatds, panorama,
szennyezd forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciévaltdsra vald alkalmassag, dtépithetdség, megoszthatdsag,
bévithetdség.

Jogi szempontok, hatésagi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodé jogok (zédlogjog, haszndlati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett és

;;;;;

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmdodosité tényezdk koziil az értéket jelentSsen befolyasoldkat fel kell
tlintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerden is meg kell hatarozni.

Az értékmodosito téenyezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
Végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel§, az egész ingatlanra vonatkozo oOsszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példéul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk&z értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitds lépései 6sszefoglalva:

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

2. A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, mtszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontti) lehetséges haszndlati médjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.



A jovdbeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét
kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szairmazo rendszeres
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel6 piaci
osszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovédbbi része kiegészits, az ingatlanhoz
kapcsolhaté tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adédo
bevételkiesést.

A kiadéasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegt és az lizemeltetés jellegti kiadasokat, mely
utébbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadés.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzds megvaldsulasdhoz sziikséges egyszeri
kiaddsok: a tervezési és szakértsi dijak, az épitési kivitelezési koltségek, a beruhdzést terhel$ adok és
illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzdjarulds), pénziigyi
koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

Az lizemeltetési kiaddsok a mukodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Az
lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a telekommunikéciés halézatok
igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis szolgaltatdsok, a gondnok (hdzmester) szamdra fizetett
Osszeg, biztonsdgi szolgdltatdsok, a takaritds, a javitdsok, a kezelési és menedzselési koltségek (a
kezeléssel, bérbeaddssal megbizott szervezet és személyek szamadra fizetett 6sszeg) stb.

A felujitasi kiaddsokat vagy a pétlasi koltség szazalékdban vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadés oldalon
figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magét terhel§ kozteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta jovedelemb6l a jovedelemadot vagy a tarsasdgi
adét nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok feldllitisa haszndlati médonként

A bevételek és kiadasok idGsorainak feldllitésaval, iddszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tékésitési kamatldb az adott ingatlantél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenlS. A kamatlab meghatdrozasanak médjai a kovetkezdk lehetnek:

piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;
egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezdk figyelembevételével;

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 médositd tényezdk figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozéasa

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvényérték jelenértékét is.



A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisithetd a kozvetlen t6késités

modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési
kamatldbbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték

A piaci érték meghatdrozdsara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdasat kell
elSiranyozni, fliggetlentil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékti
hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

3. Koéltségalapt médszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-elSéllitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél,
kérosodott létesitménynél, takart mtitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mds
modszer nem all rendelkezésre. A médszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatdrozdsa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozasa.

3. Avuldsok szamitésa.

4. A felépitmény Ujra-elSdllitdsi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak fiires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitdson
alapulé médszer szerint.

A felépitmény tjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjdban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és muszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az djraépitési koltség egylittesen: vjra-elGéllitasi koltség.

Az Ujra-el6allitdsi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a viéllalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elGdllitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az utjra-eléllitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébd] indexdlassal
levezetett ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhdany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentéltak.



Avuldsok sziamitasa

Az avulas az id6 miildsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulds és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyét az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasokndl a felépitmény gazdasdgosan
hétralévé élettartamét kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdaségilag hasznos
teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- véarosi, szerelt szerkezetu épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csalddi haz jellegd éptiletek 50-80 év,

- ipari és mezSgazdaségi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerttlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie
kell a korszer létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a
korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A koérnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekévetkezett minden olyan véltozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulds az
ingatlanon elvégzett beruhazéssal teljes mértékben soha nem éllithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategodridban, szdzalékosan kell megadni. Szdmitdsa
torténhet becslés alapjan vagy részletesebb elemzések titjan. A mtiszaki szemléletii avultsagbecslések
utdn a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecstilni

A felépitmény tjra-elGillitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel val6
Osszegzése

Az jra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve ¢s a telekértékkel novelve adodik eredménytil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.



Osszefoglal6 értékelési bizonyitvany

Megrendel§ neve:

Kunszentmdrton Varos Onkormdnyzata

Megrendel6 cime:

5440 Kunszentmarton, Kéztarsasdg tér 1.

Vagyonértékelés targya:

Lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

Vagyonértékelés célja:

Az ingatlan forgalmi értékének
felhaszndldsra

meghatarozasa

belsé

Ingatlan adatai:

Ingatlan cime:

5440 Kunszentmarton, Demeter Istvan utca 53.

HRSZ:

Belteriilet 889

Telek mérete: 778 m2
Ingatlan tulajdonosa/tulajdonosai:
Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos neve:

Kunszentmarton Varos Onkormanyzata

Tulajdonos cime:

5440 Kunszentmarton, Kéztdrsasdg tér 1.

Szakért6 adatai:

Neve: Lengyel Zoltan ingatlan értékbecsld
Cime: 5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Telefon: 30/278-7245

Vagyonértékelést készitette:
Neve: Lengyel Zoltdn ingatlan értékbecslé
Cime: 5440 Kunszentmarton, Petdfi utca 28.
Telefon: 30/278-7245

Ingatlan értékelésére jogosité bizonyitvany adatai:

Bizonyitvany szdma: 017946
Torzslap szdma: 0087/12/2005
Nyilvéantartasi szam: 02-0167-03

Névjegyzék szam:

XIX. 23699/2005

Statisztikai szamjele:

64189408-7487-231-16

Adészama:

64189408-1-36

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

MAISZ tagsagi nyilvantartdsi szam: 772/2006

Kockazati felelGsségbiztositasi szama: 213950 01/00026/529

Szakért6 feladata:

Vagyonértékelés modszere:

El6z6 értékbecslés:
Felhasznalasra jogosult:

Ervényes:

Hatarozza meg Kunszentmérton beltertiletén a Demeter
Istvan utca 53. szam alatt taldlhato |, lakohaz, udvar,

gazdasagi épiilet” besoroldsti ingatlan forgalmi értékét!

Piaci  0Osszehasonlité  adatok  elemzésén,
koltségalapu szamitdson alapulé forgalmi értékbecslés

Nem &llt rendelkezésemre
Kunszentmarton Varos Onkormanyzata

Keltezéstdl szamitott 90 napig

illetve




Ertékmeghatarozas:

1. Piaci 6sszehasonlité adatok segitségével: 2.900.000 Ft

2. Koltségalapt szamitason alapulé értéken: 3.250.000 Ft

A rendelkezésemre 4ll6 adatok alapjan és az Svatossag elvét kovetve a vizsgalt (lakdhdz,
udvar, gazdasdgi épiilet) ingatlan és a hozz4 tartozé teljes ingatlanvagyon forgalmi értékét:

Forgalmi érték (F¢): 2.900.000,-

azaz: Kettémillié-kilencszdzezer Forintban allapitottam meg.

Zaradék:

A megrendelS tudomasul veszi, hogy a vagyonértékelS diagnosztikai vizsgalatot nem végzett, a
mdszaki dllapot felmérése ezért szemrevételezéssel, illetve a tulajdonos adatkozlése alapjan
osszehasonlité modszerekkel tortént.

A vagyonértékelésben szerepl$ forgalmi drak, NETTO érak. Az dltalam megallapitott forgalmi érték,
per- és tehermentes ingatlanra vonatkozik.

M engyel Zoltdn
Altaldnos becsiis
Ingé és ingatlanforgalmi értékbecslé
Biz. szdma: 5/4/7/0-4995/94



Bevezetés:

A megrendeld megbizott, mint a vonatkozé jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére
jogosultat, hogy a Kunszentmadrton, Demeter Istvan utca 53. szdm alatt taldlhatd, Beltertilet 889
helyrajzi szdmd, ,lakoéhdz, udvar, gazdasdgi éptilet” besoroldsi ingatlan jelenlegi szabadpiaci
forgalmi értékét dllapitsam meg.

Ennek eleget téve 2024. dprilis 28. napjan helyszini szemlét tartottam.
A helyszini szemle soran a megbizé és a bérl§ lehetSvé tette a teljes felmérést, fényképfelvételek

készitését, és atadta az ingatlannal kapcsolatos iratait, okményait.

A megrendeld a szakvéleményt belsé hasznélatra kivénja felhasznalni.

Helyszini szemlén jelen voltak:

Fodor Gyula (Bérls)
Lengyel Zoltan (Ingo- és ingatlanforgalmi értékbecsl6)

Az értékelés modszere:

A forgalmi érték meghatarozasahoz kétféle modszert alkalmaztam:

1./ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé
2./ Kéltségalapu szédmitason alapuld

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékbecslés lényege, hogy a kozelmdltban
értékesitett, illetve értékesiteni kivant hasonlé ingatlanok draibdl indulunk ki, és ezekhez viszonyitva
allapitjuk meg a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét.

A koltségalaptu szamitason alapuld forgalmi értékbecsiés lényege, hogy az ingatlan értékét az
Ujraeldallitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan allapitjuk meg.
Az osszehasonlitdshoz sziikséges adatokat sajat, illetve Orszdgos adatbdzisbdl gy dijtottem.



Az ingatlan értékének meghatirozisinal a részletesen felsoroltakkal egyiitt az érték névelS és
érték csokkent§ tényezdket az aldbbi szempontok szerint vettem szimba:

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

Felépitmény adatai:

Az épiilet épitési éve:

1950-es évek

Epités médja:

Hagyomanyos, foldszintes

Beépitési maod:

Telekhatdaron all6, elGkertes

Ingatlan hasznositéasa: Lakohdz

Szintek szama: Egy (foldszint)

Alapozas: Beton savalap (utdlagos kialakitas)
Eszlelt hibéak: Nagyobb elvéltozas nem lathaté

Talajnevesség elleni szig.:

Kétrétegti bitumenes szigetelSlemez (utélagos kialakitas)

Szigetelési hibakbol adédé feldzas, salétromosodds nem

Eszlelt hibak: lathato
Labazat: Beton (utdlagos)
Eszlelt hibék: Nagyobb elvaltozas nem lathato

Teherhord6 falak:

Vegyes falazat (tégla és vélyog) falazo elem

Eszlelt hibak:

Nagyobb elviltozas nem lathato

Valaszfalak:

Tégla és valyog falazé elem

Eszlelt hibdk: Nagyobb elviltozas nem lathato
Hdszigetelés (fal): Nincs
Hdszigetelés (padozat): Nincs

Ketté helyiségben mestergerendas, illetve sarléces fa gerenda

Fodémszerkezet: f5dém
Eszlelt hibak: Erdsen kopott, tobb helyen bedzas lathato
Padlastér: Nem beépithets
Tetbszerkezet: Alloszékes, szelemenes nyeregtetd
A f6épiilet tetészerkezetén kisebb behajlasok, lathatéak. Az
Eszlelt hibak: utolag beépitett terasz (jelenleg lakdelStér és félszoba) folott a

miuianyag hullamlemez nagyon rossz dllapotban van. Mindkét
emlitett helyiség bedzik.

Tet6 héjazat:

Kisméretd hodfarku cserép, illetve miianyag hullamlemez

Az utdlag beépitett terasz (jelenleg lakéelStér és félszoba)

Eszlelt hibdk: folott a mianyag hullimlemez nagyon rossz allapotban van.
Mindkét emlitett helyiség beazik.
Beazés: A lakéel6tér és félszoba helyiségekben bedzas lathato

Csapadékviz elvezetés:

Részben (udvar feldl) kiépitve (33-as méretd horganyzott
csatorna)

Eszlelt hibak:

Nagyobb elvaltozas nem lathato

Kiilsé homlokzat:

Alapvakolat

Eszlelt hibak:

Kopott, hianyos, felujitast igényel
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Belsd feliiletkezelés:

Simitott vakolat, vizes helyiségben csempézve

Eszlelt hibak:

Erésen kopott, elhanyagolt, rossz allapotu

Kémények és szell6zés:

Szellézés gravitacios rendszerrel valdsithaté meg

Homlokzati nyilaszard(k)
ajto:

Tipizalt fa szerkezetd

Eszlelt hibak:

A megkivant funkcié ellatasara alkalmasak, feliiletiik kezelt,
de er8sen kopott, rossz dllapotiak

Homlokzati nyilaszaré(k)
ablak:

Tipizalt fa szerkezetd, szimpla, illetve dupla tivegezéssel

Eszlelt hibak:

A megkivant funkcié ellatasara alkalmasak, feltiletiik kezelt,
de erdsen kopott, rossz dllapotiiak

Belsé nyildszarok:

Tipizalt fa szerkezetd

A megkivant funkcié ellatdsira alkalmasak, feliiletiik kezelt,

ESECILIBAR de er8sen kopott, rossz dllapotiiak

Burkolatok (fal): Simitott vakolat, vizes helyiségek csempézve

Eszlelt hibak: Erésen kopott

Burkolatok (pad16): ir;mlityc:; pk:;tlcg’l, PVC, lamindlt parketta, mazas kerdmia és
Eszlelt hibak: Kopott

Felijitds (festés): Tobb mint 10 év

Allapota: Erésen kopott
Felujitas (mazolds): Tobb mint 10 év
Allapota: Kopott

Felujitas (burkolas):

Toébb mint 10 év (a fiirdGszoba a kozelmultban felijitason
esett at)

Allapota: A flirdSszoba kivitelével kopott
Felujitas (egyéb): Nincs
Epiiletklima: Nem meghatarozhaté
Karbantartottsag: Nincs megfelelSen karbantartva
Belsé terek elrendezése: Az ingatlan jellegének megfelels
Helyiségek szama 6sszesen: Hat
Nett6 alapteriilet: | 47,40 m2 | 100% 47,40 m2 |
Osszesen: 47,40 m2
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Kozmiiellatottsag, infrastruktira:

Elektromos dram (nappali):

1fazis1x25A

Elektromos dram (éjszakai):

Nincs

Gépészeti berendezések:

Nagyrészt elfogadhat6

Vizellatas:

Koézmiihélozatba bekotve (sajat mérdvel rendelkezik)

Gépészeti berendezések:

Nagyrészt elfogadhat6

Melegvizellatas: Villanybojler
, ) Az ingatlanon keletkez6 szennyviz a telken taldlhato
Szennyvizelvezetés: Tt B .
derit6akndba keriil elvezetésre
Gazellatas: Gazcsonk telekhatéaron beltil
Fiités: Egyedi fa tiizelés
Klima: Nincs

TV vételi lehet6ség:

Telekom szolgéltato

Internet: Telekom szolgéltato
Riasztoberendezés: Nincs

Egyéb: Nincs

Hulladékszallitas: Szolgdltato altal hetente 1 alkalommal

Alternativ hasznositas lehet8ségei:

Funkcigvaltasra valé

Nem lehetséges

alkalmasség;:

Atépithetdség: Nem lehetséges
Megoszthatdsag;: Nem lehetséges
Bévités: Nem lchetséges
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Epiiletfelmérs lap

Lakohaz
Ssz.: | Megnevezés: Burkolat: Fiités Epiilet Hasznos
tartozékok alapteriilet
padlé Fal (m2)
1. Lakoel&tér Simitott beton, Diszperzios - - 7,60
(beépitett terasz) PvC feltiletkezelés
Mennyezeten
bedzds nyomai
2. Félszoba I. Laminalt Diszperzios - - 7,00
(beépitett terasz) parketta feltiletkezelés
Mennyezeten
bedzds nyomai
3. | Fiird&szoba és Madzas kerdmia Diszperzios Egyedi fa Mosddékagylo, 9,20
wC feltiletkezelés és tlizelés WC kagyls,
csempe flirdokad,
villanybojler
4. Félszoba II. Simitott beton, Diszperzios Egyedi fa - 6,80
szényegpadld feltiletkezelés tlizelés
5. Szoba Simitott beton, Diszperzios - - 12,00
szényegpadlo feliletkezelés
6. Tarolébadl Simitott beton, Diszperziés - Kétaknas 4,80
kialakitott kiilsé PVC feliiletkezelés mosogaté
konyha
Nett6 alapteriilet Osszesen: 47,40
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2 Telek és kdrnyezeti szempontok:

Telek és kornyezeti szempontok:

Ingatlan fekvése:

Beltertilet

Rendezési zéna:

Kertvarosi laké 6vezet

Az ingatlan kérnyezete:

Hasonlé jellegti kertes csaladi hazak

Telek mérete:

778 m2

Telek alakja:

Kozel téglalap alaku

Telek novényzete:

Gyep, néhany diszfa

Keritettség: Minden oldalrél keritett

Egyéb felépitmény: Fa tarol6, udvari WC (értéket nem képviselnek)
Teleptilés kézpontja: 2500 méter

Vasttédllomas: 500 méter

Vegyesbolt: 500 méter

Kornyezeti artalmak (por):

Nem jelent6s

Kornyezeti artalmak (fust):

Nem jelentés

Kornyezeti drtalmak (zaj):

Nem jelentds

Megjegyzés: o
3. Jogi szempontok, hatésagi szabélyozasok:
Tulajdonviszonyok, tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyz6 hatarozat szama, érkezési idé: 33331/2/2009.03. 12.
Tulajdonszerzés jogcime: Adasvétel
Jogdllas: Tulajdonos

Tulajdonos neve:

Kunszentmarton Varos Onkormanyzata

Tulajdonos cime:

5440 Kunszentmadrton, Koztarsasag tér 1.

Széljegyek: Bejegyzést nem tartalmaz

Szolgalmi jog;: Bejegyzést nem tartalmaz

Bejegyzé hatarozat: Szbveges rész:

Kapcsol6dé jogok: Bejegyzést nem tartalmaz!

Sorszam: Bejegyz6 hatarozat Terhelés: Jogosult neve:

szama:
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Ertékmeghatarozas:

1. Ertékmeghatarozas piaci osszehasonlité adatok segitségével:

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékbecslés lényege, hogy a kozelmuiltban értékesitett,
illetve értékesiteni kivant hasonlo ingatlanok araibdl indulunk ki, és ezekhez viszonyitva éllapitjuk meg a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékét.
Az Gsszehasonlitashoz sziikséges adatokat Kunszentmdrton vdros belteriiletén a vizsgalt ingatlanhoz
hasonlo jellegii kertes csalddi hdzakra vonatkozéan, sajét, illetve orszagos adatbazisbdl gydjtottem.

Rendelkezésre 4116 piaci 6sszehasonlit6é adatok, melyek a telekértéket tartalmazzak:

Az alkalmazott adatok

A telekértéket nem tartalmazzdik

a telekértéket tartalmazzak

*megvalosult tranzakcid jelolése: (T) kindlati ar jelolése: (K)

Vizsgalt ingatlan K-1 K-2 K-3

Helyszin Kunszentmarton, Kunszentmarton, Kunszentmarton, Kun’szentmérton,

Demeter Istvan utca | Kertiletihdz utca Kinizsi utca Almos utca
53.

Leirds Régi épitésti, vegyes [1950-1970 kozott  [1970-es években 1950-es években
falazatu, 142 épiilt, valyog épiilt, vdlyog épiilt, vegyes
félszobas falazatd, 3 szobds, jo|falazatu, 2 szobds, j6|falazatu, 4 szobas,
félkomfortos kertes |allapotban lévé, allapotban 1évg, kozepes allapotban
csaladi haz konvektor flitéses |konvektor ftitéses |1év8, szilard tiizelésu

kertes csaladi haz  |kertes csalddi haz  |kdzponti fiitéses

viz, villany, gdz, viz, villany, gaz, kertes csaladi haz

csatorna bekotve csatorna bekotve viz, villany, csatorna
bekotve

Alapteriilet (m2) 47 40 90,00 100,00 90.00

Telek teriilete 778 m2 1.613 m2 400 m2 773 m2

Kindlati ar 9.800.000 9.300.000 8.700.000

Fajlagos alapar 108.900 93.000 96.700

Adat forrdsa Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com

Korrekcié

Kindlati ar -5% -5% -5%

Elhelyezkedés belteriilet +5% +5% -5%

Telek mérete: -5% +5% 0%

viz, villany (gdaz

Kozmti telekhataron beltil) -5% -5% -5%

Felszereltség alacsony -5% -5% -5%

Miiszaki dllapot felijitando -20% -20% -20%

Fités egyedi fa tlizelés -5% -5% -5%

Egyéb felépitmény - 0% 0% 0%

Jogi helyzet rendezett 0% 0% 0%

Osszesen -40% -30% -45%

Korrigalt fajlagos

m2 ar: 61.200 65.340 65.100 53.185
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Az ingatlan forgalmi értéke

(piaci 6sszehasonlité médszerrel)

Sorszam Megnevezés Alapteriilet (m?) Fajlagos m2 ar(Ft) Forgalmi érték (Ft)
1. Lako6hdz, udvar, 47,40 61.200 2.900.880
gazdasagi épiilet
Osszesen kerekitve: 2.900.000
2. Hozamszamitison alapulé értékelési médszer:

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitisa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek

jelenértéke.

Fajlagos mennyiség | Osszeg

Bevételek:

Bérletileg hasznosithato teriilet F1.

Bérletileg hasznosithato teriilet F2.

Bérletileg hasznosithato tertilet F3.

Bérleti dij havonta F1

Ft/ ho Ft / hé

Bérleti dij havonta F2

Bérleti dij havonta F3

Figyelembe vehetd bevétel:
(F1+F2+FN)

Ft/ho

Kihasznaltsag:

%

Figyelembe vehet6 éves bevétel:
(figyelembe vehets havi bevétel x
kihaszndltsag x 12)

Ft/ év

Kiadasok- koltségek:

A tulajdonos fenntartasi koltségei

Az éves bevételek 10 %-a -

Menedzselési koltségek

Az éves bevételek 2 %-a -

Egyéb koltségek

Az éves bevételek 2 %-a -

Osszes koltség:

(fenntartasi koltség + menedzselési koltség +

egyéb koltség)

Ft

Eves iizemi eredmény:
(figyelembe vehetd éves bevétel —
koltség)

Ft
0sszes

Toékésitési rata:

%

Tékésitett egyenleg:
(éves lizemi eredmény / %)

Ft

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve: Ft
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3. Koltségalapti szamitason alapulé6 értékbecslés:

A koltségalapti szamitdson alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékét az
tjraelillitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan allapitjuk meg.

Felépitmény (Lakohaz: 47,40 m2)

Nettd pétlasi koltség: 300.000 Ft/m2

Az értékmeghatarozdsndl a kovetkez§ korrekcids tényezéket vettem figyelembe:

Ssz.: Korrekcids tényez6: Szazalékos
arany:
R¢ Fizikai avulas (romlds) 0,50
As Funkcionalis 0,50
avulds/késziiltség
Ax Koérnyezeti avulas 0,70

Ertékmodosits tényezdk egytittes értéke (R x A¢ x Ax)

Ertékmodositd tényezsk egyiittes értéke (0,50 x 0,50 x 0,70) 0,175
Felépitmény értéke (lak6haz): 300.000,- x 0,175 x 47,40 m2 2.488.500
Kerekitve: 2.500.000

Telek:

A telepiilésen (Kunszentmarton) kialakult telekarak elhelyezkedéstsl, mérettsl és kézmiivesitettségi szinttdl
fliggben valtoznak. Jelen esetben 1.500,-/ m2-tel szamoltam.

Ssz.: Korrekciés tényez6: Szazalékos
arany:
K;i Piaci viszonyok 0,90
Kz BeépithetSség 1,00
Ks Alak, forma, tertilet 0,90
Ky Elhelyezkedés 0,90
K5 Megkozelithetdség 1,00
Ko Infrastrukttira 0,90
K Meglévé kozmiivek 1,00
Ks Keritettség 1,00
Ko Gazdasagi kornyezet 1,00
Kio Teher 1,00
Ertékmodosité tényezok egyiittes értéke (Ki x Ku) 0,6561
Telek értéke: 1.500 m2 x 0,6561 x 778 m2 765.669
Kerekitve: 750.000
Az ingatlanvagyon értéke kdltségalapti szdmitason alapulé médszer alapjan:
Megnevezés: Erték:
Felépitmény (teljes lakéhaz) 47,40 m2 2.500.000
Telek: 778 m2 750.000
Osszesen: 3.250.000
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Mellékletek:

Datum: Dokumentum:

2025. 04. 08. E-hiteles tulajdoni lap — szemle mésolat 1/1

Miholdtérkép: Az ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedése

Miiholdtérkép: Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Kozmiitérkép Kunszentmarton, Demeter Istvan utca 53.

Fényképmellékletek:

Sorszam: Megnevezés

1. szamu | Az ingatlan Demeter Istvan utca felSli homlokzata

2.szamu | Az ingatlan udvar feldli homlokzata
3.szamu | Az ingatlan udvar felsli homlokzata
4, szamu | LakoelGtér (beépitett terasz)
5.szamu | Félszoba I. (beépitett terasz)

6. szamu | Flurd@szoba és WC

7.szamu | Félszoba II.

8. szamu | Szoba

9. szamu | Téroldbdl kialakitott konyha

10. szamu | Tarol6bdl kialakitott konyha

Az ingatlan kérnyezete:

11. szamu | Kert és udvar

12. szamu | Kert és udvar

Az ingatlan megkozelithet&sége:

13. szamu | Demeter Istvan utca a Kolozsvadri utca irdnydba

14. szamu | Demeter Istvan utca a Bajcsy-Zsilinszky utca irdnydba

18.




Mellékletek:
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Az ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedése
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Kozmitérkép: Kunszentmadrton, Demeter Istvan utca 53.

Fényképmellékletek:

1. szdmu fotémelléklet (Az ingatlan Demeter Istvan utca felli homlokzata)
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2. szamu fotémelléklet (Az ingatlan udvar fel8li homlokzata)

3. szamu fotémelléklet (Az ingatlan udvar fel6li homlokzata)
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4. szamu fotémelléklet (Lakoel6tér /beépitett terasz/)

5. szamu fotémelléklet (Félszoba I. /beépitett terasz/)
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7. szamu fotomelléklet (Félszoba II.)
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8. szamu fotémelléklet (Szoba)

9. szamdu fotémelléklet (Taroldbdl kialakitott konyha)

25.



10. szamu fotémelléklet (Tarol6bdl kialakitott konyha)

Az ingatlan kérnyezete
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11. szamu fotomelléklet (Kert és udvar)
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12, szdmu fotémelléklet (Kert és udvar)

Az ingatlan megkozelithet6sége

13. szamu fotémelléklet (Demeter Istvan utca a Kolozsvéri utca irdnyaba)
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14. szamu fotémelléklet (Demeter Istvan utca a Bajcsy-Zsilinszky utca irdnyaba)

A szakvélemény egy szamozas nélkiili boritébél és 28 szamozott oldalbdl 4ll!

Kunszentmarton, 2025. dprilis 28.
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Italdnos becsiis

Ing6 és ingatlanforgalmi értékbecslé
Biz. szdma: 5/4/7/0-4995/94
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