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Fogalom meghatarozasok:
1. Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi iigyletek
drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 3sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései a kovetkez6k:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmédosité tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték moédositésa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlité vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélss értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 8sszehasonlitani, illetve a
kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlité
adasvételi arakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai gy stb.) is alkalmazhatoéak.

Ertékmoédosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmoédosits tényezsként csak olyan jelentés, értéket befolyésol6 tényez6 vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemz6. Az értékmédosité tényezék koziil az
alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok: kdrosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutt6 és nett6 teriiletek (lasd 5.
szamu melléklet) megszokottdl eltéré6 nagysdga, alapozds modja, f6 teherhordé szerkezetek
megoldasai, kozbens6 és zar6fodémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és
nyilaszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkdk, épiiletgépészet, felszereltség, minsség,
szolgéltatdsok, épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szdma, bels§ elrendezés, komfortfokozat,
miiemléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti elSirdsok.

Haszndlati szempontok: épités, feltjitds éve, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete,
lizemeltetés, rendeltetésszerii hasznalat.



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

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithet6ség, ellatds, tavolsag alap- és kdzépszintii
ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikéacié.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, oGvezet, kildtds, panordma,
szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciévaltasra val6 alkalmassag, atépithetéség, megoszthatosag,
bévithetség.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabalyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédé jogok (zdlogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és
be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezék koziil az értéket jelentésen befolyadsolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni.

Az értékmodosité tényez6k alapjan kell moédositani a fajlagos alapértéket.
Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitédsa) szorzataként kell megéllapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité 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 hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriils kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései sszefoglalva:

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

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontii) lehetséges hasznélati médjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.



A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadésokkal csokkentett értékét
kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabél szarmazé rendszeres
bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel§ piaci
osszehasonlito adatokat kell felhasznaini. A bevételek egy tovabbi része kiegészits, az ingatlanhoz
kapcsolhaté tevékenységekb6l adodik.

A tervezett bevételekbél le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és a kihasznalatlansagbdl adddo
bevételkiesést.

A kiaddsokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az iizemeltetés jellegti kiaddsokat, mely
utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadés.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhézas megvalésulasahoz sziikséges egyszeri
kiaddsok: a tervezési és szakértsi dijak, az épitési kivitelezési koltségek, a beruhazast terhels adok és
illetékek, a beruhdzéssal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kdzmii-hozzajérulds), pénziigyi
koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

Az uzemeltetési kiaddsok a miikodés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Az
tizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a telekommunikaciés halézatok
igénybevételének dija, egyéb infrastrukturélis szolgaltatasok, a gondnok (hdzmester) szamara fizetett
Osszeg, biztonsdgi szolgaltatdsok, a takaritds, a javitdsok, a kezelési és menedzselési koltségek (a
kezeléssel, bérbeadassal megbizott szervezet és személyek szdmara fizetett sszeg) stb.

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

A tiszta jovedelem szédmitdsakor az altalanos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a kiadas oldalon
figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanad6t és az ingatlant magat terhelé kozteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi
adét nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok idésorainak feldllitisaval, idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtériilési ratdval egyenlS. A kamatldb meghatdrozasanak médjai a kévetkez6k lehetnek:

e piaci tényekbdl valé kamatldb-levezetés;
egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazdsa az ingatlanpiacra megfelelé modosité
tényez6k figyelembevételével;

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 médosité tényez6k figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

A bevételek és a kiadasok egyenlegébol a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékeét is.



A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen t6késités
moédszerére, mely esetben az érték kiszamitasdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési
kamatlébbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszamitison alapul6 érték

A piaci érték meghatdrozasira az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell
eléiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastél, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértéki
hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

3. Koltségalapa médszer

A koltségalapu értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan ajra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél,
karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas
moédszer nem all rendelkezésre. A médszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szdmitésa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

A telekérték meghatdrozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitison
alapulé modszer szerint.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldésok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossédggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan tjrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az tjraépitési koltség egyiittesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az gjra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a
kivitelezési, a beruhdz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetends koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-el6éllitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-el6allitasi koltség dltalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett tjra-el6éllitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhéany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.



Avulasok szamitasa

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcstkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan
hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos
teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi héz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdégazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkcionalis avulds a gazdaségtalan,korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie
kell a korszerfi létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tdbbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kdrnyezeti avuldsban szdmba kell venni a kiornyezetben bekovetkezett minden olyan véltozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az
ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szézalékosan kell megadni. Szamitdsa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések ttjan. A miiszaki szemléletli avultsagbecslések
utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni

A felépitmény tjra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé
Osszegzése

Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel névelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. Hitelbiztositéki érték

Az ingatlan vagyonértékelése sordn a pénzintézet szdmara megallapitott érték. A forgalmi értéknél

alacsonyabb 6sszeg, amelyet tigy kell meghatdrozni, hogy ha azonnal (3 hénapon beliil) el kell adni az
ingatlant, akkor is megkapija érte a pénzintézet ezt az dsszeget. Altalaban a forgalmi érték 70-90%-a



Osszefoglal6 értékelési bizonyitvany

Megrendel§ neve:

Kunszentmarton Varos Onkorményzata

Megrendeld cime:

5440 Kunszentmarton, Kéztdrsasag tér 1.

Vagyonértékelés targya:

Tarsashazi lakas

Vagyonértékelés célja:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa belsé
felhasznélasra

Ingatlan adatai:

Ingatlan cime:

5440 Kunszentmarton, Kossuth Lajos 1t 26.

HRSZ:

Belteriilet 1371

Lakas mérete:

40,8 m2

Ingatlan tulajdonosa/tulajdonosai:

408/2322 Szakaly Agnes (sz.n.: Szakaly Agnes, 1951. a.n.:
Laszl6 Magdolna)

Szakértd adatai:

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

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

Ingatlan értékelésére jogosité bizonyitvany adatai:

Bizonyitvany szama: 017946
Torzslap szama: 0087/12/2005
Nyilvantartasi szam: 02-0167-03

Névjegyzék szam:

XIX. 23699/2005

Statisztikai szamjele:

64189408-7487-231-16

Adébszama:

64189408-1-36

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

MAISZ tagséagi nyilvantartasi szam: 772/2006

Kockazati felelGsségbiztositisi szama: 213 950 01/00026/529

Szakértd feladata:

Vagyonértékelés modszere:

El6z6 értékbecslés:
Felhasznalasra jogosult:

Ervényes:

Hatérozza meg a Kunszentmadrton, Kossuth Lajos ut 26.
szam alatt talalhaté 6 lakdsos tarsashazdban lévo
408/2322 tulajdonrészii lakas forgalmi értékét!

Piaci  6sszehasonlito adatokon alapulé illetve,
koltségalapt szamitdson alapul6 forgalmi értékbecslés

Nem allt rendelkezésemre
Kunszentmarton Véaros Onkormanyzata

Keltezéstsl szamitott 90 napig




Ertékmeghatarozas:

1. Piaci 8sszehasonlité adatok segitségével: 3.000.000 Ft

2 Koltségalapt szamitason alapulé értéken: 3.600.000 Ft

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

Forgalmi érték (Fe): 3.000.000,-

azaz: Harommillié Forintban allapitottam meg.

Zaradék:

A megrendel6 tudomaésul veszi, hogy a vagyonértékel6 diagnosztikai vizsgalatot nem végzett, a
miiszaki éllapot felmérése ezért szemrevételezéssel illetve a tulajdonos adatkozlése alapjan
Osszehasonlité modszerekkel tortént.

A vagyonértékelésben szereplé forgalmi arak, NETTO 4rak. Az dltalam megallapitott forgalmi érték,
per- és tehermentes ingatlanra vonatkozik.
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Bevezetés:

A megrendel6 megbizott, mint a vonatkoz6 jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére
jogosultat, hogy a Kunszentmaérton, Kossuth Lajos 1t 26. szdm alatt taldlhato, 1371 helyrajzi szdmu,
~lakéhdz, udvar gazdaségi épiilet” besorolasu (val6jaban 6 lakasos tarsashazi lakds) ingatlan jelenlegi
szabadpiaci forgalmi értékét dllapitsam meg.

Ennek eleget téve 2022. szeptember 06.-an helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemle sorén a tulajdonos lehet6vé tette a teljes felmérést, fényképfelvételek készitését, és
atadta az ingatlannal kapcsolatos iratait, okmanyait.

A megrendel6 a szakvéleményt bels6 hasznalatra kivénja felhasznalni.

Helyszini szemlén jelen voltak:

Szakaly Agnes (Tulajdonos)

Lengyel Zoltdn (Ingatlanforgalmi értékbecslé)
Az értékelés modszere:
A forgalmi érték meghatérozasahoz kétféle modszert alkalmaztam:

1./ Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé
2./ Koltségalapt szamitason alapulé

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy a kozelmultban
értékesitett, illetve értékesiteni kivant hasonl6 ingatlanok éraibol indulunk ki, és ezekhez viszonyitva

allapitjuk meg a vizsgélt ingatlan forgalmi értékét.

A koltségalapti szdmitdson alapul6 forgalmi értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékét az
Gjrael6éllitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan allapitjuk meg.

Az 8sszehasonlitashoz sziikséges adatokat sajat, illetve Orszagos adatbazisbol gydjtottem.



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

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

Felépitmény adatai:

Az épiilet épitési éve:

1900-as évek eleje

Epités médja:

Hagyomanyos

Beépitési mod:

Telekhataron allé

Ingatlan hasznositasa:

Tarsashazi lakas

Szintek szama: Egy (pince és foldszint)
Vizsgalt lakas e
elhelyezkedése: Foldszint 3.

Lakasok szama: Hat

Alapozas:

Tégla savalap

Eszlelt hibak:

Nagyobb elviltozas nem lathat

Talajnevesség elleni szig.:

Egyrétegii szigetel6papir

Eszlelt hibak: Szigetelési hibakbol adodo felazas salétromosodas lathato
Labazat: Tégla

Teherhord¢ falak: Tégla falazo elem

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathat6

Vélaszfalak: Tégla falazé elem

Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathat6

Hészigetelés (fal): Nincs

Hészigetelés (padozat): Nincs

Fodémszerkezet: Poroszsiiveg boltozat és boritott fa gerenda f6dém
Eszlelt hibék: Nagyobb elvaltozas nem lathato

Padlastér: Nem beépithetd

Tetdszerkezet: Fa szerkezetii osszetett teté

Eszlelt hibék: Nagyobb elvaltozas nem lathato

Tet6 héjazat: Cserép

Eszlelt hibak: Javitasra, feltjitasra szorul

Bedzas: Nem lathato

Csapadékviz elvezetés:

Az épiileten részben kiépitve

Eszlelt hibak: Hiéanyos, korrodalt

Kilsé homlokzat: Alapvakolat festve

Eszlelt hibak: Hianyos, erésen kopott, salétromos, feldjitdsra szorul
Belsé feliiletkezelés: Simitott vakolat, vizes helyiségekben csempézve
Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem lathaté

Kémények és szell§zés:

Szellézés gravitacios rendszerrel valosithaté meg
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Homlokzati nyilaszaré(k)

ajto:

Egyedi fa szerkezetti

Eszlelt hibak:

A megkivant funkcié elldtasara alkalmas, feliilete kezelt

Homlokzati nyilaszaro(k)

Egyedi fa szerkezetii, dupla tivegezéssel

ablak:
Eszlelt hibak: A megkivant funkci6 elldtasdra alkalmas, feliilete kezelt
Bels6 nyilaszardk: Egyedi fa szerkezeti
Eszlelt hibak: A megkivant funkci6 ellatasara alkalmasak, feliiletiik kezelt
Burkolatok (fal): f;g:nltg;tz VZakolat, diszperzios festés, vizes helyiségekben
Eszlelt hibak: Nagyobb elvéltozas nem ldthato, természetes kopas
Burkolatok (padlé): Mettlachi, mdzas keramia, laminalt parketta
Eszlelt hibék: Nagyobb elvéltozas nem lathato, természetes kopas
Felujitas (festés): 2019
Allapota: Megfelel6
Felyjitds (mazolas): 2019
Allapota: Megfelel
Felujitas (burkolas): 2019
Allapota: Megfelels
Feliijitéds (egyéb): Nem ismert
Epiiletklima: Megfeleld
Penészedés: Nem lathaté
Karbantartottsag: Megfelel
Bels6 terek elrendezése: Az ingatlan jellegének megfelel
Helyiségek szama: Négy
Nett6 alapteriilet: | 40,80 m2 | 100% | 40,80 m2 |

Osszesen:

40,80 m2
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Kozmiellatottsag, infrastruktiira:

Elektromos dram (nappali):

3fazis2x10A és1x16 A

Elektromos dram (¢jszakai):

1fazis1x16 A

Gépészeti berendezések:

Gépészeti berendezések miikod&képesek, elektromos halézat
szerelvényei épek

Vizellatas:

Varosi k6zmiihalézatba bekstve

Gépészeti berendezések:

Gépészeti berendezések miikodSképesek, vizcsapok jol zarnak

Melegvizellatas: Elektromos forréviztarolé (villanybojler)
) ) Az ingatlanon keletkez6 szennyviz a varosi kézmiticsatorndba
Szennyvizelvezetés: N .
keriil elvezetésre
o xi Orszagos kozmiihédlozatba bekétve, o©nallé mér6oéraval
Gazellatas:
felszerelt
Fiités: Egyedi gaz (konvektor)
Telefon: Nincs
Internet: Nincs
Riasztéberendezés: Nincs
Klima: Nincs
TV vételi lehetSség: Nincs
Hulladékszallités: Szolgaltatd éltal hetente 1 alkalommal
Tiizi viz: Nincs
Megjegyzés: -

Alternativ hasznositis lehetdségei:

Funkciévaltasra valé

Nem lehetséges

alkalmassag:

Atépithetsség: Nem lehetséges
Megoszthatésag: Nem lehetséges
Bévités: Nem lehetséges
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Epiiletfelméré lap

Tarsashazi lakas

Ssz.: | Megnevezés: Burkolat: Ftités Epiilet Hasznos
tartozékok alapteriil
padlo Fal et (m2)
1. Bejarati el6tér Mettlachi Tapétazott - gazora 5,00
2. | Konyha és étkez6 | Mazas keramia Diszperzios - egyaknas 11,40
mosogato,
gaztlizhely
3. Fiirdészoba és Maézas keramia Diszperzios, - zuhanyfiilke, 4,60
WC csempézett villanybojler,
mosddkagylo,
WC kagylo
4. Szoba Laminalt Diszperziés, fa | gazkonvektor egyaknas 19,80
parketta lambéria mosogato,
labazattal gaztlizhely
Osszesen: 40,80
Miiszaki allapot, késziiltségi fok: 100%
Szamitott alapteriilet: 40,80
2. Telek és kornyezeti szempontok:

Telek és kornyezeti szempontok:

Ingatlan fekvése: Belteriilet

Rendezési zéna: Kisvarosi laké

Az ingatlan kornyezete: Uzletek, lakéhazak
Telepiilés kdzpontja: Kézponti elhelyezkedésti
Vasutallomas: 1500 méter

Buszmegéll6: 200 méter

Vegyesbolt: 100 méter

Ko6rnyezeti artalmak (por):  Nem jelent6s

Kornyezeti artalmak (fiist):  Nem jelent6s

Ko6rnyezeti drtalmak (zaj): Nem jelent6s

Megjegyzés: -
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3. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok:
(csak a vizsgalt ingatlanra vonatkozoéan)

Tulajdonviszonyok, tulajdoni hanyad: 408/2322
Bejegyz6 hatarozat szama: 34014/2002. 09. 23.
Tulajdonszerzés jogcime: adésvétel
Jogallas: tulajdonos

Tulajdonos neve:

Szakaly Agnes (sz.n.: Szakaly Agnes)

Tulajdonos cime:

1161 Budapest, Baross utca 148

Széljegyek:

Szolgalmi jog:

Bejegyz6 hatarozat:

37166/1996. 11. 21.
Illeti a Kunszentmarton, belteriilet 1372 hrsz.
terhel$ gdzvezetési szolgalmi jog

37166/1996. 11. 21.
Terheli a Kunszentmarton, belteriilet 1369 hrsz.
illet6 gdzvezetési szolgalmi jog

Kapcsol6dé jogok: Nincs bejegyzés!

Sorszam: Bejegyz6 hatdrozat Terhelés: Jogosult neve:
szama:

Megjegyzés:

A Foldhivatali nyilvantartdsban az ingatlan egy helyrajzi szamon van feltiintetve. Az ingatlan
megnevezése ,lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” ami valéjaban egy hat lakasbol all6 tarsashaz. Az

ingatlannak nincs Tarsashazi alapit6 okirata, melynek az aldbbi kotelezé elemeket kellene tartalmazni:

- akiilon tulajdonba kertilé lakdsokat, nem lakds céljara szolgalé helyiségeket

- a kozos tulajdonban all6 épiiletrészekbdl és foldrészletekbdl az egyes tulajdonostarsakat megillets
(a kiilon tulajdonba keriil6 lakashoz tartozo) tulajdoni hényadot és ezek meghatdrozésanak

modjat.

- a kozos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorolasat
- azingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatokat, jogokat, tényt.

- a koOzosség kozds nevét, amely egyéb megjelolés hidnydban a tdrsashdzcime, a tdrsashdz

megjel6lésével egyiitt.
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Ertékmeghatarozas:

1. Ertékmeghatarozas piaci 6sszehasonlito adatok segitségével:

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy a kozelmultban értékesitett,
illetve értékesiteni kivant hasonl6 ingatlanok araib6l indulunk ki, és ezekhez viszonyitva allapitjuk meg a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékét.
Az Osszehasonlitashoz sziikséges adatokat Hédmez6vasarhely belteriiletén a vizsgalt ingatlan kdrnyékén
talalhato, hasonlé jellegti tarsashazi lakdsokra vonatkozoan, sajat illetve orszagos adatbazisbol gyjtttem.

Rendelkezésre all6 piaci osszehasonlit6 adatok, melyek a telekértéket tartalmazzak:

Az alkalmazott adatok

A telekértéket nem tartalmazzak

a telekértéket tartalmazzak

*megval6sult tranzakci6 jelolése: (T) kinalati ar jelolése: (K)

Vizsgalt ingatlan K-1 K-2 T-1
Helyszin Kunszentmdrton Kunszentmdrton  [Kunszentmdrton |Kunszentmarton
Kossuth L. it 26. Keriiletihdz utca  {Széchenyi ltp. Koztarsasag tér 11.
Leiras Koézponti Tégla épitésti, 3 J6 dllapotban 1évé, 3|Varoskézpontban
elhelyezkedésti, tégla |szobas, szobds, egyedi 1évo, tégla épitésq,
épitésii, egy szobds, |0sszkomfortos gazfiitéses, masfél szobas, egyedi
egyedi gazflitéses tarsashazi lakas tarsashdzi lakds gazflitéses tarsashazi
tarsashazi lakés lakés
Alapteriilet (m2) 40,80 84,00 69,00 39,00
Kindlati ar 7.500.000 11.500.000 2.500.000
Fajlagos alapdar 89.300 166.700 64.100
Adat forrasa Ingatlan.com Ingatlanbazar.hu Foldhivatal
Korrekcid
Kinalati &r -10% -10% 0%
Elhelyezkedés Belteriilet 0% 0% 0%
Kozmii Teljes 0% 0% 0%
Felszereltség Koézepes 0% 0% 0%
Miiszaki allapot Megfeleld -10% -30% 0%
Flités Egyedi gaz 0% 0% 0%
Egyéb felépitmény - +5% +5% 5%
Jogi helyzet Tisztdzandé -10% -10% -10%
Osszesen -25% -45% -5%
Korrigalt fajlagos
m2 ar: 73.185 66.975 91.685 60.895
Az ingatlan forgalmi értéke
(piaci 6sszehasonlité médszerrel)
Sorszam Megnevezés Alapteriilet (m?) Fajlagos m2 ar(Ft) Forgalmi érték (Ft)
1. Tarsashazi lakas 40,80 73.185 2.985.948
Osszesen kerekitve: 3.000.000 Ft.
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2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek

jelenértéke.

Fajlagos mennyiség

Osszeg

Bevételek:

Bérletileg hasznosithato teriilet F1.

m?2

Ft

Bérletileg hasznosithaté teriilet F2.

Bérletileg hasznosithatd teriilet F3.

Bérleti dij havonta F1

m2 / hé

Ft/ hé6

Bérleti dij havonta F2

Bérleti dij havonta F3

Figyelembe vehetd bevétel:
(F1+F2+FN)

Ft/ hé

Kihasznaltsag:

%

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

Ft/év

Kiadasok- koltségek:

A tulajdonos fenntartési koltségei

Az éves bevételek 5 %-a

Ft

Menedzselési koltségek

Az éves bevételek 2 %-a

Ft

Egyéb koltségek

Az éves bevételek 2 %-a

Ft

Osszes koltség:
(fenntartési koltség + menedzselési kiltség +
egvéb koltség)

Ft

Eves iizemi eredmény:
(figyelembe vehet6 éves bevétel - §sszes
koltség)

Ft

Tdkésitési rata:

Yo

Tékésitett egyenleg:
(éves iizemi eredmény / %)

Ft

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve:

Ft
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3. Koltségalapa szamitason alapulé6 értékbecslés:
A koltségalapt szdmitdson alapulé forgalmi értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékét az
Ujraeldéllitasi, illetve helyettesitési koltség alapjan allapitjuk meg.

Felépitmény (Tarsashazi lakas: 40,80 m2)

Netté potlasi koltség: 300.000 Ft/ m2

Az értékmeghatarozasnal a kovetkez6 korrekcids tényezéket vettem figyelembe:

Ssz.: Korrekcibs tényezé: Szazalékos
arany:
R¢ Fizikai avulas (romléas) 0,70
A¢ Funkcionalis 0,70
avulds/késziiltség
Ax Koérnyezeti avulas 0,60
Ertékmodosité tényezok egyiittes értéke (Re x Arx Ar)
Ertékmodosité tényezok egyiittes értéke (0,70 x 0,70 x 0,60) 0,294
Felépitmény értéke (tarsashazi lakas): 300.000,- x 0,294 x 40,80 m2 3.598.560
Kerekitve: 3.600.000
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Mellékletek:

Détum: Dokumentum:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat 1/2 (2022. 08. 30.)
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle maésolat 2/2 (2022 .08. 30.)
Térképmadsolat (Telepiilésen beliili elhelyezkedése)
Térképmasolat (Telepiilésen beliili elhelyezkedése)
Fényképmellékletek:
Sorszam: Megnevezés

1. szamu | Az épiilet kiils6 homlokzata

2. szamu | Az épiilet kiilsé homlokzata

3.szamu | Az épiilet kiils6 homlokzata

4.szamu | Az épiilet kiils6 homlokzata

5.szamu | Bejarati el6tér

6. szami | Konyha és étkez6

7.szamu | Fiirdészoba és WC

8. szdmu | Szoba

9.szamu | Az ingatlan kérnyezete: Kossuth Lajos 1t a kézpont irdnyaba

10. szamu | Az ingatlan kornyezete: Kossuth Lajos 1t a buszpalyaudvar irdnyaba

Kunszentmarton, 2022. szeptember 06.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuhjdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet. hu/tullap/S0404202208301104 19Uqoc

Nem hiteles tulajdoni lap
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INSZVIKH Foldhivatali F§osatily Foldhivatali Osztaly 3. &ﬁ, _&
Kunszentmirton Kerilletihgz utca 6 Oidat: 224, i é‘
Nem bifeles tulajdoni lap - Szemile nidsolat «“ "
MegrendelZs s2im:30005/18054/2022 ) %
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Belteriilet 1371 helyrajri szém 4.,( 3
Folvtatds az e)6z6 laprdl e d
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29. tulajdoni hinyad: 12972322
bejegyzé hatirozat, érkezési idd: 32341/2009.05.13
jogcin: adisvétel
jogdllie: tulajdonos
név 1 Stveges Jdzmefné
e8z.név) Kovacs Maria
szul. 3 1950
a.név ! Bolfin Katalin
cim  : 5440 KUNSZENTMARTON Komeuth Gt 26

33. tulajdoni hinyad: 47472322
bejegyz& hatarozat, érkezési idé: 37175/3/2015.11 .04
jogcim: adasvétel
jogallée: tulajdonos
név Mihaly P&l Julian
8z.név: Mihaly Pal Juliin
szol. 2004
a.név | Kovace Krisztina R
cim 5440 KUNSZENTMARTON Viesr tér 1.

34. tulajdoni hinyad: 47472322 ‘
bejegycd hatérozat, érkezézi ids; 31903/2016@ .16

Jogcin: adievétel :

jogallés: tulajdonoz

név i Mihaly Pal Julidn a
mz.név: Mih&ly PAl Julidn 6
azial. 1 2004 .
a.név t Kovaca Krimztina P

cim ¢ 5440 KUNSZENTMARTOR Vamar o

Nem hiteles tulajdoni lap

36. tulajdoni hanyad: 408/2322
bejegyzb hatarozat, érkezvi id8: "%%897/3/2018.11 .34

jogcim: adasvétel e

Jjogallas: tulajdonos

név ! Mihaly P&l Jgli

sz.névi Mihaly eal J$'

gziil. + 2004 : '

2.név ; Kovécs Kris na

cim 1 5440 Kuns: ATON Vamar tér 1.

L DLRESZ
8. bejegyzo hatax érkezémi idd1 37166/1996.11.21

8
Onallé mzg ;. Jegyzés terheli az 1369 hrsz-u ingatlant illetd gézvezetéei szolgalmi jog. g
¥ %
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



Lengyel Zoltan
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadas
5440 Kunszentmarton, Pet&fi utca 28.
Tel./fax.: 56/463-885 Mobil: 30/278-7245

Mellékletek

-

1 sfen nssOR
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o
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@
d@

A vizsgalt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése (Kunszentmérton, Kossuth Lajos tt 26.)

Készitette: Lengyel Zoltdn Kunszentmarton



M

Lengyel Zoltin
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadas
5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56/463-885 Mobil: 30/278-7245

A vizsgélt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése (Kunszentmaérton, Kossuth Lajos tit 26.)

Készitette: Lengyel Zoltdn Kunszentmarton
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Lengyel Zoltan
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadas
5440 Kunszentmaérton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56/463-885 Mobil: 30/278-7245

Fényképmellékletek

1. szamu fotomelléklet (Az épiilet kiils6 homlokzata)

2. szamu fotémelléklet (Az épiilet kiils6 homlokzata)

Készitette: Lengyel Zoltan Kunszentmarton



Lengyel Zoltin
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadés
5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56 /463-885 Mobil: 30/278-7245

3. szamu fotémelléklet (Az épiilet kiilsé homlokzata)

4. szami fotomelléklet (Az épiilet kiils6 homlokzata)

Készitette: Lengyel Zoltan Kunszentmarton



Lengyel Zoltan
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadas
5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56 /463-885 Mobil: 30/278-7245

5. szamu fotomelléklet (Bejarati el6tér)

o e ]

6. szamu fotomelléklet (Konyha és étkez3)

Keészitette: Lengyel Zoltan Kunszentmarton
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Lengyel Zoltin
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktandcsadas
5440 Kunszentmdrton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56/463-885 Mobil: 30/278-7245

7. szamu fotomelléklet (Fiirdoszoba és WC)

8. szamdu fotémelléklet (Szoba)

Készitette: Lengyel Zoltan Kunszentmarton
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Lengyel Zoltan
Ing6 és ingatlan értékbecslés, szaktanacsadas
5440 Kunszentmarton, Pet6fi utca 28.
Tel./fax.: 56/463-885 Mobil: 30/278-7245

Az ingatlan kérnyezete

9. szamu fotomelléklet (Az ingatlan kornyezete: Kossuth Lajos tt a kzpont irdnyéba)

10. szamu fotémelléklet (Az ingatlan kérnyezete: Kossuth Lajos tit a buszpalyaudvar irdnyaba)

Keészitette: Lengyel Zoltan Kunszentmarton



