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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY ALAIRO LAP

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Lakohaz, udvar
Telepiilés (vdros, keriilet): Zsana
Utca, hdzszam: Ady E. u. 30.
Irdnyitoszam: 6411
Hrsz.: 124

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zsana Onkorminyzata
Tulajdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Telek teriilete osszesen: 1395 m
Felépitmény (netto) teriilete dsszesen: 128 m?
Felépitmények hasznos (redukdlt) teriilete: 85 m?
Kozmii-elldtottsdg: Villany, viz, gaz, szennyvizcsatorna.
Komfortfokozat: Osszkomfortos

Jelenlegi funkcio: Lakéhaz, udvar

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité, és koltségalapi értékelés.

Ertékelés fordulonapja: 2024. augusztus 13.
Megrendeli megnevezése: Zsana Onkormanyzata 6411. Zsana, Kossuth u.3.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 21.400.000.-Ft
azaz, Huszonegymillié-négyszizezer forint.

Hitelbiztositéki-menekiilési érték: 18.200.000,- Ft
azaz, Tizennyolcmillio-kettdszazezer forint.

Kiskunhalas, 2024 08. 21.

Készitette Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon értékeld
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02
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A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Zsana Onkorményzata (6411 Zsana, Kossuth u. 3) megbizta a Gyongyi Lészlo
Ingatlanvagyon értékbecslét (6400 Kiskunhalas, Thury J.u.6.sz..) a 124 helyrajzi szimii,
Zsana, Ady E. u. 30 szam alatti, 1/1 tulajdoni hianyadi ingatlan értékelésével.

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

Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Késziilt a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének Késziilt a
termdf5ldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének Késziilt a hatalyban 1év
az ingatlanok értékének megallapitdsira vonatkozo érvényes jogszabélyok és rendeletek,
valamint a TEGoVA és az EVS nemzetkozileg is elfogadott moédszertani elveit és
kévetelményeit figyelembe véve, az Ovatos becslés elvét kovetve.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci 6sszehasonlito és koltség alapu értékelé modszer.

Helyszini szemle és idSpontja.

2024. 08. 13.
Felhasznalt dokumentumok
Tulajdoni lap
2.5. Tanusitvanyok

o A szakvélemény személyiségi jogokat, érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik

személynek csak az érintettek bele egyezésével adhato ki adat.

o A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegaillapitisok kiragadasa és
felhasznalasa nem megengedett.

« A megallapitott érték és a szakvélemény dijazisa kozott nincsen Osszefiiggés.
« Az értékelés szellemi termék, a munkiban mis személyek nem vettek részt.

« A szakvélemény valés forrasokbdl beszerzett adatok felhasznalasival késziilt, azok
valosagtartalmaért felelésséggel nem tartozunk.

« A szemle idépontja utin bekivetkezé tirgyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felel6sséget nem vallalunk.

o A bejaris soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megaillapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltirasra, azok
miiszaki tartalmaért és mindségéért 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 tervezé altal jovahagyott csoméopontokkal épiilt.

e Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzdi jog, igényt tartunk fenn,
felhasznaldsa csak az értékbecslés ellenértékének kifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasit Kkifejezetten 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 vallalasi dij hataridére torténé kiegyenlitése
elmarad.

» Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 180 naptari nap.
Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Gydngyi Laszl6 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn
osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizoval, sem a megbizas targyaval szemben,
ellene, valamint az 4ltala képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszertitlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi szerv
részérdl, szakmailag elismert, j6 referenciakkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvéntartasi / 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. 30.

Helyrajzi szdm: 124

Teriilete: 1395 m2

Miivelési ag: " lak6éhaz, udvar "

Az ingatlan tulajdonosa: Tulajdoni hanyad:

Zsana Onkorményzata 1/1

6411 Zsana, Kossuth u. 3.

Tulajdoni lap III. része: Tehermentes.
Elintézettlen sz€ljegy: Nincs.
Szolgalmi jog: Nincs

Gyongyi Lasz16 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thiiry J. u.6.5z.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa:

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Zsana Kdozség belteriiletén, taldlhaté onéllo
ingatlanként. Megkozelithetd a telepiilés kozpontjabol indulé Ady E. utcidn keresztiil.
Megkozelithetd még a Kiskunhalast, Szegeddel 6sszekotd alsobbrendi Gtrél Zsana belteriileti
szakaszarol ledgazé Ady E. utcan Keresztill. Az ingatlan az ingatlan nyilvantartdsban 6nallé
egységként van felvéve. Az ingatlan telkén egy eldkertes, oldalhatéron allé lakéhaz, valamint
azzal Ssszeépitett szin és annak folytatasdban 1évoé melléképiilet, és egy kiilonallo melléképiilet
felépitmény talalhaté. Az ingatlan kdrnyezetében lakohazak talalhatok. 300 méteren beliil
elérhetd a telepiilés kozpontja, illetve boltok és iizletek. A szakvéleményben kiilon végeztiik el
a telek és kiilon a felépitmények bemutatasat.

Ingatlan iltalanos jellemzéi Zsana, Ady E. u. 30.
Ingatlan fekvése Belteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint Lakohaz udvar.
Jellege Lakéhaz és mellékeépiilet.
Tipusa Féldszintes, magas tetds épiilet.
Jelenlegi funkcié Lakdhéz
Figyelembe vett telek teriilete (m2) 1395 m2
Osszes netto teriilet (m2) 128 m2
Osszes redukalt alapteriilet (m2) 85 m2
Altalanos allapot J6 allapotn belsd részén feldjitott.
Komfort fokozat Osszkomfortos
Ertékesithetéség 6-12 honap
Forgalomképes Forgalomképes.

| Terhelt Nem.

| Befogadasra javasolt Igen

Engedély / Helyszinrajz
Helvszinrajznak megfelel Igen.
Epitési engedélyts] eltér
Epitési engedély médositas koteles ---
Epitési engedély valtozas ---

Telepiilés jellemzoi

Telepiilés tipusa Kozség
Lélekszam 800
Telepiilésen beliili helye Belteriileti fekvésii
| Tomegkozlekedés tavolsaga 300 méteren beliil.
Utca burkolata Aszfaltozott.
| Megkozelithetdség Gépkocsi.
Gazdasagi, piaci kérnyezet Zsana beltertiletén, elhelyezkedd lakéépiilet,

melléképiilettel. A komyezetben lakéhazak
talalhatok. Uzletek, boltok ¢és telepiilés
kdzpontja, 300 méteren beliil elérhetok.

Telek jellemzoi
Az értékelt ingatlanrész teriilete (m2) 1395 m2
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Ovezeti besorolds Nem vizsgaltuk
Maximalis beépithetoség (%) Nem vizsgaltuk
Epitési tilalom, korlatozas Nem vizsgaltuk

Keritettség

Utcafronton tégla labazatos acél keritéssel,
hatsé részen drétfonattal lehatérolt.

Parkolas/ gépkocsi tarolo jellege

Utcafront tajolasa E-Ny-i.
Lejtés Sik.
Alak Szabalyos négyszog
Beépitési mod Oldalhataron all6 el6kertes.
Egvéb
Koézmiivesitettsége Belsé Kiilsé
Viz X X
Villany 6nallé mér6draval X X
Gaz X X
Csatorna X X
Kommunikacio X X-
Es6viz csatorna Utcafronton kiépitett nyiltvizarok.
Egyéb

| Egyéb jellemzok

Utcai és udvari parkolasi lehetdség.

Szobdk szama

2

Félszobak szdma 0

Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa Lakohaz

Lakasok szama 1db

Elhelyezkedése telken Oldalhataron 4ll6 eldkertes.
Tagolodas Onallé

Szintek szama

Foldszintes kivitelil.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1970-es évek eleje.

Utolsd kiilso feltijitas éve 2023-ban.
Utolsd kiils6 felujitas jellege Homlokzati nyilaszariik cseréje.
Utolsé belsé felijitas éve 2023-ban.

Utolsé belso felujitas jellege

Burkolatok, konyha, fiirdészoba felgjitasa, 1j
fiitési rendszer kiépitése.

Epﬁletszerkezet tipusa Hagyomanyos

Epiiletszerkezet anyaga Vilyog és tégla.

Alapozas tipusa Savalap.

Alapozas anyaga Beton.

Fédém Fa gerendas stukaturos.

Szigetelés Bitumenes lemezzel.

Vakolat Homlokzati részen kOporos vakolas belsd
részen simitott vakolas.

Labazat Vakolt.

Tetészerkezet Magas tetd
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Alakja Satortetd.

Tetdszerkezet anyaga Fa szerkezet.

Tet6fedés Cserép.

Kiils6 nyilaszarok anyaga Miianyag szerkezetliek.

Kiils6 nyilaszarok allapota Ujszerd.

Uvegezés Hészigetelt ivegezés

A felépitmény éllapota Bels6 részen felujitott.

Atlagos belmagassiga Lakorész: 2,75 m

Fiités tipusa Géz.

Fiités technolbgiaja Melegvizes radidtoros fiités Gaziizemu
kazannal.

Meleg vizellatas tipusa Gazkazanrol.

Légtechnika Klima 1 db.

Gépészet allapota, kora Ujszerti.

Belso falfeliilet képzés Festett.

Bels6 falfeliilet képzés allapota

J6 éllapotu.

Burkolatok

Szobak Parketta

Vizes helységek Mazas lapburkolas.

Burkolatok allapota J6 allapoti.

Egyéb melléképiiletek A melléképiilet a lakdépiilettel azonos €pitési

allapotu.

anyagokbdl épiilt. A melléképiilet lelakott

Helyiséglista, teriilet kimutatas (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet  Alkalmazott Redukalt
Szoba 20.40 100 20.40
Szoba 16.00 100 16.00
Konvha 7.88 100 7.88
Etkezd 13.92 100 13.92
Fiirdészoba 4.97 100 497
Eléskamra 3.88 100 3.8
Terasz 5.00 30 1.50
Szin 20.61 20 4.12
Mellékéniilet 35.72 35 12.5
Osszesen: 128.38 85.17

Osszes hasznos nett6 alapteriilet: 128,38= ~128 m?

Redukalt alaptertilet szamitas:

Redukalt alapteriilet 6sszesen

: 85,17= ~ 85 m?
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A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatarozasaval tudjuk az eltéré épiiletrészeket
egymdssal dsszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltér6é hasznossagu és kiilonbdzd
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.

ERTEKELES
Lehetséges értékelési modszerek attekintése.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés modszere.

Az értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az
egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a médszer ingatlan
részenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.

Az alaphalmazban 1év§ ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanhoz hasonlo, mig
tipusa a vizsgdlt ingatlannal azonos kell legyen. Az alaphalmaz étlagitdl jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.
szabad &sszehasonlitani. A Kiilénbozd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell
alkalmazni.

A fajlagos alapériéket altaldban m?-re kell vetiteni, de elképzelheték mas volumen-
mérészamok, vagy kapacitasi szamok is. (P1. tanterem, kérhazi agy, szallodai szoba stb.)
Ertékmadosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezé vehetd fel, amely
az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmadosito tényezok értékndveld
hatasa a hitelbiztositéki érték megallapitisanal csak a fajlagos alapérték 20 %-os mértékig
vehetd figyelembe. A kovetkezo tényezdket mindig vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok:

Epitészeti szempontok:

Hasznalati szempontok:

Telekadottsagok:

Infrastruktara:

Kornyezeti szempontok:

Alternativ hasznositds szempontjai:

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

Az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentSsen befolyasolokat szamszertisiteni kell, és
ennek alapjan médositjuk a fajlagos alapértéket. Az igy kapott érték az ingatlan fajlagos értéke.

Az ingatlan értékét gy kapjuk, hogy a fajlagos értéket megszorozzuk az ingatlan méretével.

Nettopotlasi koltségalapu értékelés:

Ez az eljaras nem értékelés, hanem adott ingatlan jraépitési koltségének becslése és a fold
értékének hozzdaddsa. A koltségen alapulé megkozelités nem egyeztethetd Ossze a
piacgazdasag alapelveit kovetd értékmeghatarozassal. Az érték nincs kdzvetlen dsszefliggésbe
a koltséggel. Ez a modszert alkalmazzuk akkor, amikor teljes mértékben hidnyoznak a piaci
Gsszehasonlito adatok.

Megbecsiiljiik az ingatlan telek értékét, mintha iires lenne és képesek lennék a lehetd
legkedvezébben kihasznalni.

Megbecsiiljiik az ingatlan felépitményeinek és teriilet-fejlesztéseinek a jelenlegi koltségét.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.s2.
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Megbecsiiljiik az értékcsokkenés nagysagat, amit a funkcionalis avulés a fizikai dllagromlas,
vagyis az lizemelés okozta elhasznalddas vagy kiilso elhasznal6das okozott.

Levonjuk az értékcsokkenést a becsiilt épitési és teriiletfejlesztési koltségekbdl.

Hozz4adjuk a f6ld becsiilt értékéhez az értékesokkentett bekeriilési koltségét s igy megkapjuk
az ingatlan teljes értéket.

A fold értékét piaci Osszehasonlitdsokkal becsiiljik meg. Két 0t kinalkozik a bekeriilési
koltségének becslésére: az Gjraeldallitasi €s a helyettesitési koltség meghatarozasa.

A hozamszamitison alapulé értékelési modszer

Az értékelé Osszehasonlité elemzésekre tamaszkodhat kiilonbozé az ingatlan értékét
meghatarozo tényezok becsléséhez. A f6bb meghatirozo tényezok a kovetkezdk:

- Bevétel/bérleti érték

- Bérlet id6tartama,

- Bérlet feltételei

- Bérleti dij feliilvizsgalata

- Hozam
A hozamértékelés az ingatlan befektetésbél elvart illetve a valosziniileg elvarhato bevételével
és az ebbdl a bevételbdl szarmaztathaté tokeértéket elemzi. A megkozelités feltételezi, hogy az
ingatlanbol szarmazé bevétel és az ingatlan értéke Osszefiiggésben van egymadssal. Ez a
médszer bevételt termeld ingatlanok értékelésére hasznalatos, mint pl. bérhazak, irodahdzak
bevasarld kdzpontok €és mas hasonlé ingatlanok.
Becsiiljiik meg a lehetséges bruttd bevételt, ami magaba foglalja a bérleti dijat és mas
bevételeket.
Piaci tapasztalaton alapulva allapitsuk meg egy 4tlagos kihasznaltsagot annak érdekében, hogy
megkapjuk a valds teljes bevételt.
Atlagos miikddési normativakon alapulva allapitsuk meg az ingatlan éves mitkodési koltségeit,
hogy a valés teljes bevételbdl elérkezhessiink az éves tiszta miikodési bevételhez.
Becsiiljiik meg az arat, amit egy-egy befektetd fizetne annak a bevételnek a fejében, melyet ez
a tipust ingatlan hoz. gy elvégeztiik a hozam ratanak becslését, amit egy befektetd megkovetel
a tokéjének befektetéséért. Ez a hozamrata a t6késitési kamatldb, ami meghatérozhat6 a tiszta
miikddési bevétel és az utdbbi idében eladott hasonlé inatlanok eladasi aranak dsszevetésébdl.

Az értékelési modszerek kivalasztasa és indoklasa.

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabilyoktél eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossigaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité mdédszert és a koltség alapi értékelé médszert tartottuk célravezetének.

Erték meghatarozas

Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas:

Gyeongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékel6. 6400 Kiskunhalas, Thuiry J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



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

Lakéhaz, udvar.

Hrsz.:43

OSSZEHASONLITO ERTEXKBECSLES |
Ingatian azonos ftéja ingatlan.com Ingatlancom  jofogis
Térgyi ingatlan INGATLAN1 INGATLAN 2| INGATLAN3

Teleplilés neve Zsana Zsana Zsana Zsana
Utcalut/tér Ady E u. 30 Belteriilet beltertilet belterilet
Az ingatlan tipusa Lakéhaz Lako6haz Ozlet Lakéhaz Lak6haz
Eplilet szintszama fsz Tetbteres fsz fsz.
Telek alapteriilete (m2) 3167 1384 1764 1394
Szamitott hasznos alapterilet 85 185 98 110
Szobaszam egész 0 2 0 2

féel 0 2 0 1
Epités, felajitas éve 1975-2023 1984-2007 1978-2019 1979-2017
Kérnyezeti korrekcié % 0 0 0
Blhelyezkedési korrekcid % 0 0 [
Infrastruktiira korrekcié % 0 0 0
Mindségi korrekcié % 0 0 0
Kor, felijitds korrekcié % 30 25 15
Telek nagysag korrekcié 9, ) 0 0
Egyéb: % 0 0 0
Badasi ar Ft 42 000 000 22 000 000 25 000 000
Ertékesités éve 2024 2024 2024
Kinalati 4r korrekcié - % 15 0 10
Jelen &r Ft 35 700 000 22 000 000 22 500 000
Fajlagos alapterileti ar Ft/m2 204 037 183 077 224 490 204 545
Osszehasonlité korrekcié 30 25 15
Korrekeié 130 125 115
Korrigélt fajlagos érték Ft/m2 238 000 280 613 235 227
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 251 280
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 21358796
Becslilt fajlagos érték Ft/m2 251 280
|Forgalmi érték kereken [ |

azaz, Huszonegymillio-négyszizezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozo telek értékét a megallapitott érték tartalmazza. A
megallapitott értékbdl a 1475 m2 nagysagi telek értéke a kormyéken kialakult 1000- Ft/m2
értéket figyelembe véve 1.475.000,- Ft..

A Kkoltségalapi moédszerrel végzett értékelés:

Megnevezés Alapteriilet m? Fajlagos érték Ftm?| Avulas % Koltség alaph érték Ft
Lakoépiilet 67 280 000 20 15 008 000
Melléképiilet 36 150 000 20 4 320 000
Szin 21 80 000 20 1 344 000
Terasz 5 50 000 20 200 000
Epitmények 6sszesen 20 872 000
Telek 1475 1000 1475 000
Osszesen: 22 347 000
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.
Kéltség alapu érték minddsszesen, kereken l

azaz, Huszonkettémillié-haromszazezer forint.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thury J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com
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A forgalmi érték meghatérozasa (érték egyeztetés)

A Kapott értékek az alkalmazott modszerek eltérésébdl fakadoan kiilonbozéek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja
a piaci érték, melyet lakdingatlanok esetében megfeleld szdmi Osszehasonlitd adat
esetében piaci 8sszehasonlitd elemzésen alapulé értékeléssel tudunk meghatarozni.

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

A koltségalapi  mddszer bemutatdsat azért tartottuk sziikségesnek, mert
informacidtartalméra sziikség lehet a jovobeni gazdasigi dontések megalapozasahoz,
valamint ezzel az eljarassal tudtuk meghatdrozni az ingatlan 6sszértékébll a telek
értékére jutd hanyadot.

Az érvényes értéket piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjan
hataroztam meg, mert ez a modszer tiitkrozi leginkabb a realis forgalmi értéket.

A végso forgalmi érték meghatarozésanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

Az ingatlan jellege, funkcidja és a 25/1997 (Vill.1.) PM. r. alapjén a piaci 6sszehasonlité megkdzelitést
alkalmaztuk. Kéltségalapu médszerrel ellenérzést végeztiink. Az ingatlan funkciéja miatt a bérbe
adas nem jellemzé hasznositasi forma. Ezért a piaci 6sszehasonlité moédszerrel kapott értékkel
| szamoltunk. i

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité alapi megkézelités szerint. 21.400.000,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkézelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke koltség alapi megkédzelités szerint 22.300.000,- Ft
A koltség alapt megkézelités stlyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozam alapu megkézelités szerint 0,- Ft
A hozam alapi megkdzelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 0.- Ft
Forgalmi érték kerekitve 21.400.000,- Ft

5. Hitelbiztositéki-menekiilési érték meghatarozasa:

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés.

1. Az ingatlan foldszintes, magas tetds, belsé részen felijitott csaladihdz, melléképiilettel.

2. Forgalomképes.

3. Megallapitott forgalmi érték per-, igény és tehermentes tulajdonjogot feltételez.
, 4. Hosszh tavon értékallandosag varhato.
r 5. Kovetelés, kényszerbefektetés kockazata. |
Piaci forgalmi értek  (Ft) 21.400.000,-
Az ingatlan, a javasolt 0-90 |
hitelbiztositék- 90-180 X
menekiilési értékén [ 180-360

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon ériékeld. 6400 Kiskunhalas, Thary J. u.6.sz.
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hany napon beliil 360-

értékesitheté (nap)

Hosszu tavi értékallandosag kockazata (%) 0

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockazata (%) 5

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata (%) 0

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockézata 10

(%)

Osszes kockazati elem (Ft) 3.210.000,-

Hitelbiztositéki-menekiilési érték (Ft) 18.190.000,- Ft kerekitve: 18.200.000,- Ft azaz,
Tizennyolcmillid-kettdszazezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstdl szamitott fél év utan hatalyat veszti, az ujboli felhasznalashoz
az osszeg feliilvizsgalata sziikséges.

Gyongyi Laszlo ingatlanva‘lgyon értékelo
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

MELLEKLETEK :

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

A vizsgilt ingatlant bemutaté fényképfelvételek.

Utcai felvétel

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
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Udvari felvétel_.
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Konyha egyik oldala. Konvha masik oldala.

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

2024/8/13




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

[ Klima beltéri egység. | Kert. |

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté miihold képek (Google Earth)

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






