Balotaszallasi Kézos Onkormanyzati Hivat
ZSANAI Kirendeltsége - Zsana Onkormanyzal

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO!" §if1 {2 | 1ot Q 4

| 20 .................................
SZAKVELEMENY Elszam: \u‘ i e
A 20 Jed| S [

6411 ZSANA, ADY E. U. 41 SZAM ALATTI
LAKOHAZ, UDVAR MEGNEVEZESU INGATLANROL.

HRSZ: 43

KISKUNHALAS, 2024. 08. 21.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld Reg. sz.: IVEK-10/2010.
Kiskunhalas, Thary J. u. 6.sz.

Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Zsana, Adv E. u. 41 sz.  Lakdhdz, udvar. Hrsz.:43

SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (vdros, keriilet):
Utca, hdzszdm:
Irdnyitoszam:

Hrsz.:

Lakéhaz, udvar
Zsana

Ady E. u. 41.
6411

43

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:
Tulajdoni hdnyad:
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Zsana Onkormanyzat
1/1

Tulajdon / forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: 1438 m?

Felépitmény (netto) teriilete 170 m?
dsszesen:

Felépitmények hasznos (redukdlt) 125 m?
teriilete:

Kozmii-elldtottsdg: Villany, viz, gaz, szennyvizcsatorna.
Komfortfokozat: Osszkomfortos )
Jelenlegi funkcié: Lakéhaz, udvar

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés forduldnapja:
Megrendelé megnevezése:

Forgalmi érték megallapitisa

Piaci osszehasonlité, és koltségalapa értékelés.

2024. augusztus 13.

Zsana K&zség Onkormanyzata 6411. Zsana, Kossuth u.3.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 17.400.000.- Ft, azaz

Tizenhétmillio-négyszazezerforint.

Hitelbiztositéki-menekiilési érték: 14.800.000,- Ft azaz,

Tizennégymillié-nyolcszazezer forint.

Kiskunhalas, 2024. 08. 21.

Készitette

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értéleld. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. v.6.sz.
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A SZAKERTOI! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Zsana Onkorményzata (6411 Zsana, Kossuth u. 3) megbizta a Gyodngyi Laszlo
Ingatlanvagyon értékbecsl6t (6400 Kiskunhalas, Thiry J.u.6.sz..) a 43 helyrajzi szimu,
Zsana, Ady E. u. 41 szam alatti, 1/1 tulajdoni hinyadu ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja piaci-forgalmi érték megdllapitdsa.
A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Késziilt a termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének Késziilt a
term&f5ldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének Késziilt a hatdlyban 1évé
az ingatlanok értékének megéllapitdsira vonatkozé érvényes jogszabalyok és rendeletek,
valamint a TEGoVA és az EVS nemzetkozileg is elfogadott moédszertani elveit és
kovetelményeit figyelembe véve, az 6vatos becslés elvét kovetve.

A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Piaci dsszehasonlitd és koltség alap értékeld modszer.
Helyszini szemle és id6pontja.
2024. 08. 13.

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap

2.5. Tanusitvanyok

. A szakvélemény személyiségi jogokat, érinté adatokat tartalmaz, ezért
harmadik személynek csak az érintettek bele egyezésével adhato ki adat.

. A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegillapitasok Kiragadasa és
felhasznilasa nem megengedett.

. A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa kozott nincsen dsszefiiggés.

. Az értékelés szellemi termék, a munkaban mas személyek nem vettek részt.

. A szakvélemény valés forrasokbol beszerzett adatok felhasznalisaval késziilt,

azok valésagtartalmaért felelgsséggel nem tartozunk.

. A szemle idépontja utin bekovetkezé tirgyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felelésséget nem vallalunk.

. A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgilatokat
nem végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitisokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltarasra, azok
miiszaki tartalmaért és minéségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag, ami
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befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel
és tervezo altal jovihagyott csomépontokkal épiilt.

. Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerz6i jog, igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének kifizetése utin lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznilasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
lépiink fel ezzel ellentétes felhasznalis esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik, és a szakvéleményt
visszavonjuk abban az esetben, ha a villalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése

elmarad.

. Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 180 naptari nap.
Ertékbecsl6é Jognyilatkozata

Alulirott Gyongyi Lasz16 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn
osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizéval, sem a megbizas targyaval szemben,
ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi szerv
részérdl, szakmailag elismert, j6 referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvéantartasi / azonosité szam: IVEK-10/2010

Az értékbecsl6 alairasa.

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap szemlézése: 2024. 08. 21
Cim: 6411 Zsana, Ady E. u. 41.

Helyrajzi szdm: 43

Teriilete: 1438 m2

Miivelési ag: " lak6éhaz, udvar "

Az ingatlan tulajdonosa: Tulajdoni hanyad:

Zsana Onkormanyzata 1/1

6411 Zsana, Kossuth u. 3.

Tulajdoni lap III. része: Tehermentes.
Elintézettlen széljegy: Nincs.
Szolgalmi jog: Nincs

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon értékglo. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.5z.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa:

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Zsana Kozség belteriletén, talalhaté o6nallé
ingatlanként. Megkozelitheté a telepiilés kozpontjabol indulo Ady E. utcan keresztiil.
Megkozelithetd még a Kiskunhalast, Szegeddel osszekotd alsobbrendii Gtrél Zsana belteriileti
szakaszarol ledgazé Ady E. utcén keresztiil. Az ingatlan az ingatlan nyilvantartisban 6ndllé
egységként van felvéve. Az ingatlan telkén egy eldkertes, oldalhatéron 4116 lakéhdz, valamint
azzal Osszeépitett melléképiilet és egy kiilonallo melléképiilet felépitmény taldlhato.. Az
ingatlan kémyezetében lakéhézak talalhatok. 300 méteren beliil elérhetd a teleplilés kozpontja,
illetve boltok és tlizletek. A szakvéleményben kiilon végeztiik el a telek és kiilon a
felépitmények bemutatasat.

| Ingatlan iltaldnos jellemzéi Zsana, Ady E. u. 41.
Ingatlan fekvése Belteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Lakohaz udvar.
Jellege Lakdhaz és melléképiilet.
Tipusa Foldszintes, magas tetds épiilet.
Jelenlegi funkcid Lakohéz
Figyelembe vett telek teriilete (m2) 1438 m2
Osszes netto teriilet (m2) 170 m2
Osszes redukalt alapteriilet (m2) 125 m2
Altalanos allapot Elfogadhatdé  allapoti  belsé  részeén
részlegesen feldjitott.
Komfort fokozat Osszkomfortos
Ertékesithet6sé o 6-12 honap
' Forgalomképes Forgalomképes.
Terhelt Nem.
| Befogadésra javasolt Jgen
Engedély / Helyszinrajz
Helyszinrajznak megfelel Igen.
Epitési engedélytél eltér
_]::,pitési engedély modositas koteles —
Epitési engedély valtozas -
Telepiilés jellemzoi
Telepiilés tipusa Kozség
Lélekszam 800
Telepiilésen beliili helye Belteriileti fekvésii
Tomegkozlekedés tavolsaga 300 méteren beliil.
Utca burkolata Aszfaltozott.
Megkozelithet6ség Gépkocsi.
| Gazdasagi, piaci kdrnyezet Zsana belteriiletén, elhelyezkedd lakodépiilet,
melléképiilette]l. A kornyezetben lakohazak
talalhatok. Uzletek, boltok és telepiilés
kdzpontja, 300 méteren beliil elérhetok.
Telek jellemzoi

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon éntékglé. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com




Ertékel ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.

Lakohaz, udvar. Hrsz.:43

Az értékelt ingatlanrész teriilete (m2) 1438 m2

Ovezeti besorol4s Nem vizsgaltuk
Maximalis beépithetOség (%) Nem vizsgaltuk
Epitési tilalom, korlatozés Nem vizsgaltuk

Keritettség Utcafronton tégla labazatos fa keritéssel,
. hétsé részen drétfonattal lehatarolt.
| Utcafront tajolasa E-K-i.

Lejtés Sik.

Alak Szabalyos négyszog

Beépitési mod Oldalhatiron all6 el6kertes.

Egvéb

Kozmiivesitettsége Belsé Kiilso

Viz X X ;

Villany 6nallé mérédraval X X

Gaz X X

Csatorna X X

Kommunikacio X X-

Eséviz csatorna Utcafronton Kiépitett nyiltvizarok.

Egvéb

Egyéb jellemzék

Parkolas/ gépkocsi tarolo jellege

Utcai és udvari parkolasi lehetdség.

Szobak szama

3

Félszobak szama 1
| Felépitmény részletes adatai
i Eiaii]et tipusa Lakohaz
Lakasok szama 1db
Elhelyezkedése telken Oldalhataron all6 elékertes.
Tagolodas Onallé

Szintek szama

Fo6ldszintes kivitelii.

Elhelvezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1970-es évek eleje.

Utolsé kiilsé felujitas éve

Az elmult 6t évben nem volt feldjitva.

Utolso kiils6 felujitas jellege

| Utolsé belsé feldijitas éve

2023-ban.

Utolsé belsé felgjitas jellege

Firddszoba felhjitasa, 0j fiitési rendszer
kiépitése.

Epiiletszerkezet tipusa Hagyoméanyos
Epiiletszerkezet anyaga Vilyog és tégla.
Alapozas tipusa Sévalap.

Beton.

| Alapozas anyaga

Fodém Fa gerendés stukaturos.

Szigetelés Bitumenes lemezzel.

Vakolat Homlokzati részen koporos vakolds bels6
részen simitott vakolas.

Labazat Vakolt.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon érté

5. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.sz.
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Tet6szerkezet Magas tetd
Alakja Satortetd.

| Tet6szerkezet anyaga Fa szerkezet.

| Tetéfedés Cserép.
Kiilsd nyilaszardk anyaga Fa szerkezetliek.
Kiils6 nyilaszarok éllapota Felujitandé

Uvegezés

Sima kétrétegii tivegezés

A felépitmény allapota

Bels6 részen részlegesen felgjitott.

Atlagos belmagassaga

Lakérész: 2,75 m

Fiités tipusa

Gaz.

Fiités technoldgidja Melegvizes radidtoros fiités gaziizem(
kazannal.

Meleg vizellatas tipusa Gazkazanrol.

Légtechnika Klima 1 db.

Gépészet allapota, kora Ujszer.

Belso falfeliilet képzés Festett.

Belso falfeliilet képzés allapota

Elfogadhat6 allapoti.

Burkolatok

Szobak Parketta

Vizes helységek Mazas és mettlachi lapburkolés.
Burkolatok allapota J6 illetve felujitasra szoruld allapoti.

Egyéb melléképiiletek

A melléképiilet a lakoépiilette] azonos €pitési
anyagokbdl épiilt. A melléképiilet lelakott
allapotd.

Helyiséglista, teriilet kimutatas (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott | Redukalt
Szoba 16.67 100 | 16.67
WC 1.90 100 | 1.90
Fiirdészoba 4.47 100 4.47
Szoba 18.90 100 18.90
Szoba 10.24 100 10.24
Elészoba 12.51 100 1251
Etkez6 11.83 100 _11.83
Konvha 4.55 100 4.55
Elészoba hatsé 4.54 100 4.54
Szoba 9.15 100 9.15
Szoba 14.34 100 14.34
Tarolé 24.30 30 7.29
Pince és magtirpadlas 9.62 30 2.89
Garazs 17.39 20 348
Tarolé 9.25 20 185
Osszesen: 169.66 124.61

Gydngyi Laszl6 ingatlanvagyon érté|
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Osszes hasznos netté alapteriilet: 169,66=~170 m?
Redukalt alapteriilet 6sszesen: 124,61= ~ 125 m?

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatarozasaval tudjuk az eltérd épiiletrészeket
egymassal osszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltérd hasznossagu és kiilonbdzd
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.

ERTEKELES
Lehetséges értékelési modszerek attekintése.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés médszere.

Az értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgalt esetre
val6 Kiterjesztésével, osszehasonlitasival torténik. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az
egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a mbdszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett.

Az alaphalmazban 1évé ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6, mig
tipusa a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen. Az alaphalmaz atlagatol jelentSsen eltérd
széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog,
stb. szabad Gsszehasonlitani. A kiilsnbozd értékformék és jogok kdzott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni.

A fajlagos alapértéket altaldban m2re kell vetiteni, de elképzelhetok mas volumen-
mérbszamok, vagy kapacitasi szamok is. (Pl. tanterem, kérhazi 4gy, széllodai szoba stb.)
Ertékmodositoé tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezd vehetd fel, amely
az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az értékmddosit6 tényezdk értékndveld
hatdsa a hitelbiztositéki érték megallapitisanal csak a fajlagos alapérték 20 %-os meértékig
vehetd figyelembe. A kovetkezd tényezoket mindig vizsgélni kell:

Miiszaki szempontok:

Epitészeti szempontok:

Hasznalati szempontok:

Telekadottsagok:

Infrastruktira:

Kornyezeti szempontok:

Alternativ hasznositas szempontjai:

Jogi szempontok, hatbsagi szabélyozas:

Az értékmébdosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat szamszerisiteni kell, és
ennek alapjan médositjuk a fajlagos alapértéket. Az igy kapott érték az ingatlan fajlagos értéke.

Az ingatlan értékét tigy kapjuk, hogy a fajlagos értéket megszorozzuk az ingatlan méretével.
Nettopétlasi koltségalapia értékelés:

Gyongyi Laszlé ingatlanvagyon értékgld. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
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Ez az eljérds nem értékelés, hanem adott ingatlan Gjraépitési koltségének becslése és a fold
értékének hozzdadasa. A koltségen alapulé megkodzelités nem egyeztethetd ossze a
piacgazdasig alapelveit kdvetd értékmeghatarozassal. Az érték nincs kézvetlen Osszefliggésbe
a koltséggel. Ez a modszert alkalmazzuk akkor, amikor teljes mértékben hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok.

Megbecsiiljik az ingatlan telek értékét, mintha iires lenne és képesek lennék a lehetd
legkedvezdbben kihasznalni.

Megbecsiiljiik az ingatlan felépitményeinek és teriilet-fejlesztéseinek a jelenlegi koltségét.
Megbecsiiljiik az értékcsokkenés nagysagat, amit a funkciondlis avulds a fizikai allagromlas,
vagyis az lizemelés okozta elhasznalodds vagy kiilsé elhasznalédas okozott.

Levonjuk az értékcsdkkenést a becsiilt épitési és teriiletfejlesztési koltségekbsl.

Hozzaadjuk a fold becsiilt értékéhez az értékesokkentett bekeriilési koltségét s igy megkapjuk
az ingatlan teljes értékét.

A fold értékét piaci sszehasonlitisokkal becsiiljik meg. Két ut kindlkozik a bekeriilési
koltségének becslésére: az Gjraeldallitasi és a helyettesitési koltség meghatérozasa.

A hozamszimitison alapulé értékelési médszer

Az értékeld Osszehasonlitd elemzésekre tdmaszkodhat kiilonb6zé az ingatlan értékeét
meghatarozé tényez6k becsléséhez. A fobb meghatirozé tényezék a kivetkezok:

- Bevétel/bérleti érték

- Bérlet iddtartama,

- Bérlet feltételei

- Bérleti dij feliilvizsgalata

- Hozam
A hozamértékelés az ingatlan befektetésbdl elvart illetve a valdsziniileg elvarhat6 bevételével
és az ebbdl a bevételbd] szarmaztathatd tokeértéket elemzi. A megkozelités feltételezi, hogy az
ingatlanb6l szarmazé bevétel és az ingatlan értéke Osszefliggésben van egymaéssal. Ez a
médszer bevételt termeld ingatlanok értékelésére hasznélatos, mint pl. bérhazak, irodahdzak
bevasarlé kézpontok és mas hasonlé ingatlanok.
Becsiiljik meg a lehetséges brutté bevételt, ami magiba foglalja a bérleti dijat és mas
bevételeket.
Piaci tapasztalaton alapulva allapitsuk meg egy atlagos kihasznaltsdgot annak érdekében, hogy
megkapjuk a valos teljes bevételt.
Atlagos miikédési normativakon alapulva allapitsuk meg az ingatlan éves miikodési koltségeit,
hogy a valds teljes bevételbdl elérkezhessiink az éves tiszta miikdési bevételhez.
Becsiiljiik meg az érat, amit egy-egy befekteté fizetne annak a bevételnek a fejében, melyet ez
a tipusu ingatlan hoz. fgy elvégeztiik a hozam ratanak becslését, amit egy befekteté megkovetel
a tokéjének befektetéséért. Ez a hozamrata a t6késitési kamatlab, ami meghatdrozhatd a tiszta
miikddési bevétel és az utdbbi idében eladott hasonld inatlanok eladasi drdnak dsszevetésébol.

Az értékelési modszerek kivilasztisa és indoklasa.

A szabalyoknak val6é megfelelés; indoklis, ahol a szabalyoktol eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajitossigaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité modszert és a koltség alapu értékelé modszert tartottuk célravezetonek.

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon értéke6. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.5z.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Zsana, Adv E. u. 41 sz.

Erték meghatarozas

Lakdhaz, udvar.

Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas:

Hrsz.:43

OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Ingatian azonositéja ingatlan.com Ingatlan.com  jéfogés
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2|  INGATLAN 3

Telepillés neve Zsana Zsana Zsana Zsana
UtcalGt/tér AdyE.u. 41 Belterillet belteriilet beltertilet
Az ingatlan tipusa Lakéhaz Lakéhaz lizlet Lakéhéaz Lakéhaz
|Eplilet szintszéma fsz TetSteres fsz fsz.
Telek alapteriilete (m2) 1438 1384 1764 1394
Szamitott hasznos alapterlilet 125 195 98 10
|Szobaszam egész 3 2 0 2

fél 1 2 0 1
|Epités, felujitas éve 1975-2023 1984-2007 1978-2019 1979-2017
Kérnyezetl korrekcié % 0 0 0
Ethelyezkedési korrekci6 % 0 0 0
Infrastruktiira korrekcié % 0 0 0
Mindségi korrekeio % 0 0 0
Kor, felijitas korrekcié % -30 -30 -35
Telek nagység korrekcié % 0 0 0
|Egyéb: % 0 0 0
Eladési 4r Ft 42 000 000 22 000 000 25 000 000
Ertékesités éve 2024 2024 2024
Kinélati &r korrekci6 -% 15 0 10
Jelen ar Ft 35 700 000 22 000 000 22 500 000
Fajlagos alapteriileti &r Ft/m2 204 037 183 077 224 450 204 545
1Osszehasonlité korrekcié 30 30 35
Korrekei6 70 70 65
Korrigélt fajlagos érték Ftim2 128 154 157 143 132 955
Korrigalt &tlagos érték Ftim2 138 417
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 17 427 144
Becsiiit fajlagos érték Ft/m2 139 417

|Forgalmi érték kereken |

azaz, Tizenhétmillié-négyszazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozé telek értékét a megéllapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdél a 1438 m2 nagysagu telek értéke a kornyéken kialakult 1000- Ft/m2

értéket figyelembe véve 1.438.000,- Ft..

A koltségalapi médszerrel végzett értékelés:

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon érté
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-6

5. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com
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Ertékelt ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.  Lakdhdz, udvar. Hrsz.:43

Megnevezés| Alapteriilet m? Failagos érték Ftim?| Avulas % Kbltség alapu érték Ft
Lakdéplilet 109 180 000 30 13 734 000
Melléképiilet 34 70 000 30 1 666 000
Garazs és tarol6 27 70 000 50 945 000
Epitmények Gsszesen 16 345 000
Telek 1438 1000 1438 000
Osszesen: 17 783 000
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.

Kéltség alapu érték mindésszesen, kereken I

azaz, Tizenhétmillié-nyolcszazezer forint.

A forgalmi érték meghatarozasa (érték egyeztetes)

A kapott értékek az alkalmazott moédszerek eltérésébél fakadéan kiilonbdzdek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitésa, a hitelfedezeti érték alapja
a piaci érték, melyet lakéingatlanok esetében megfeleld szdmu Osszehasonlito adat
esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapuld értékeléssel tudunk meghatarozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végsd forgalmi (piaci) értékét a piaci &sszehasonlito
elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

A koltségalapn  modszer bemutatdsit azért tartottuk  szilkségesnek, mert
informacidtartalmara sziikség lehet a jovGbeni gazdasagi dontések megalapozasihoz,
valamint ezzel az eljarassal tudtuk meghatarozni az ingatlan &sszértékébdl a telek
értékére juto hanyadot.

Az érvényes értéket piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alapjin

11

hatiroztam meg, mert ez a médszer tiikrozi leginkabb a reilis forgalmi értéket.

A végsé forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

kapott értékkel szamoltunk.

Az ingatlan jellege, funkciéja és a 25/1997 (VIll.1.) PM. r. alapjan a piaci &sszehasonlité
megkézelitést alkalmaztuk. Kéltségalapu modszerrel ellendrzést végeztiink. Az ingatlan funkcibja
miatt a bérbe adas nem jellemzé hasznositasi forma. Ezért a piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az ingatlan értéke a piaci 8sszehasonlité alapi megkdzelités szerint. 17.400.000,- Ft
A piaci dsszehasonlité megkézelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke kéltség alapi megkézelités szerint 17.800.000,- Ft
A kéltség alapu megkézelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozam alapi megkézelités szerint 0,- Ft
A hozam alapi megkdzelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 0,- Ft
Forgalmi érték kerekitve 17.400.000,- Ft

Gyongyi Laszlé ingatlanvagyon értée}s. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelr ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.

Lakdhaz, udvar. Hrsz.:43

5. Hitelbiztositéki-menekiilési érték meghatérozasa:

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés.

1. Az ingatlan foldszintes, magas tet6s, feldjitasra szoruld csaladi haz.
2. Forgalomképes.
3. Megallapitott forgalmi érték per-, igény és tehermentes tulajdonjogot feltételez.
4. Hosszu tavon értékallandosag varhatd.
5. Kovetelés, kényszerbefektetés kockézata.
Piaci forgalmi érték  (Ft) 17.400.000,-
Az ingatlan, a javasolt 0-90
hitelbiztositék- 90-180 X
m,enekiileSI erte.!(en 180-360
hény napon beliil
értékesithetd (nap) 360-
Hosszi tava értékallanddsag kockazata (%) 0
Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockézata (%) 5
Egyéb adatok megbizhatatlansagénak kockézata (%) 0
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésénck kockazata 10
(%)
Osszes kockazati elem (Ft) 2.610.000,-

Hitelbiztositéki-menekiilési érték (Ft)

14.790.000,- Ft kerekitve: 14.800.000,- Ft azaz,
Tizennégymillio-nyolcszizezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstél szamitott fél év utin hatilyat veszti, az 0jboli
felhasznalashoz az osszeg feliilvizsgalata sziikséges.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékelo
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

. FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
« AZINGATLAN TULAJDONI LAP MASOLATA.
« INGATLAN ELHELYEZKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Earth)

A vizsgalt ingatlant bemutaté fényképfelvételek.

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon érté
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-6

5. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. v.6.sz.
e-mail: gyongyi.laszlo6102{@gmail.com
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Ertékelt ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.

Lakéhaz, udvar. Hrsz.:43
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Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon érté
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-6

5. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.sz.
e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com
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Ertékelt ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.  Lakéhdz, udvar. Hrsz.:43

Furdészoba.
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Villanyéra Gazkazan.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értéelf. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-6771 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com
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Ertékelt ingatlan: Zsana, Ady E. u. 41 sz.  Lakodhdz, udvar. Hrsz.:43

A vizsgilt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Earth)
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Gyoéngyi Laszlo ingatlanvagyon ériéRelf. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
Tel: (6-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com
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