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A LEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

UGYFEL ADATAI
Ugyfél neve : Csorvés Véros Onkorményzata
Ugyfél cime : 5920 Csorvias, Rakoczi utca 17

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 5920 Csorvis

. Téancsics Mihdly utca 68

: 1606

: lakéhdz, udvar, gazdasdgi épiilet

. lakohaz, udvar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Jelenlegi késziiltség

Ertékelt késziiltség

Ertékelés célja

. Csorvés Véros Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni lapot

. forgalomképes

. tulajdonjog

11

: 100%

: 100% és a mindenkori késziiltség
. aktudlis piaci érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt felépitmény(ek) korr. teriilete

52 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek

1176 m’

Nincs kézmii, komfort nélkiili, az ingatlan hasznos alapteriilete: 52 m2. Osszes hasznos alapteriilet: az

Koézmiiellatottsaga

alapteriilet.

orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrodl szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 1.
szamu mellékletének 2016. janudr 1-jén hatédlyos 34., 46., 46a. és 88. pontjai dltal meghatarozott

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Helyszini szemle iddpontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci 6sszehasonlité modszer
: 2023. szeptember 27
: 2023. szeptember 28

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan jelen piaci - forgalmi értéke

Az ingatlan jelen piaci értéke

: 550 000 Ft

azaz Otszazotvenezer- Ft .

: 550 000 Ft

azaz Otszazotvenezer- Ft .
Ertékesithetéség idGtartama: 180 nap
Csorvas, 2023. szeptember 28 \W \ "
) elrciod oo
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Adseen: Ko l_é;;o_ Mészaros Maria
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1. ELOZMENY

Ugyfél neve: Csorvas Varos Onkormanyzata
A Mészaros Maria Ingatlanvagyon-értékel$ Csorvas, Kossuth u. 10.az aldbbi ingatlan értékelését készitette el:
5920 Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68, Hrsz: 1606

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdan helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2003) iranyelv és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet eldirasait.

Obsuszt Milédn tulajdonos megbizottja €és Mészaros Maria

A helyszini szemlén résztvevok: . LTk
ingatlanvagyon - értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsigait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, miiszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgéalaton tilmenden tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok éltaldnos piaci helyzetérol,
valamint a krnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 5920 Csorvas, Tancsics Mihdly utca 68
Ingatlan cime (természetbeni): ua.

Helyrajzi szdma: 1606

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet
Jelenlegi hasznositasa: lakéhaz, udvar

Tulajdoni lap szerinti telek [(m*): 1176

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartoz¢ telek [m2]: 1176

Tulajdonviszony: Csorvds Varos Onkorményzata 1/1 tulajdoni lapot

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: nincs bejegyzés
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

A telepiilésen leginkabb a hasznalt és 0jépitést lakdingatlanok, belteriileti épitési telkek értékesitése jellemzd. A
lakéingatlanok arai gyorsabb 1éptékben, az egyéb ingatlanoké lassabb ritmusban emelkednek.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Csorvas (romanul: Ciorvasg) varos Békés megye Békéscsabai jarasaban. Magyarorszag délkeleti részén, a Tisza-Koros-Maros
kozotti teriileten, a Békés-Csanadi 16szhat északkeleti, a Békési-sik délnyugati hataran, Békés megye nyugati felén talalhato,
Békéscsabatol 22, Oroshazatol 16 kilométerre. Szomszédai észak feldl Kondoros, északkelet fel6l Kétsoprony, kelet feldl
Telekgerendas, dél fel6l Gerendas, délnyugat feldl Oroshaza, északnyugat feldl pedig Nagyszénas, illetve Oroshaza Kiscsakod
nevi, exklavé jellegi kiilteriileti varosrésze. Megkozelitése Belteriiletén végighuzodik a 47-es fout, igy Debrecen-Békéscsaba,
illetve Szeged-Oroshaza feldl is ez a legkézenfekvbb megkdzelitési utvonala. Kondoros feldl a 4409-es, Gerendas fel6l a 4431-
es titon érhetd el a telepiilés; kdzigazgatasi teriiletének északi szélét érinti még a 4642-es it is. Vonattal a MAV 135-6s szamu
Szeged-Békéscsaba-vasutvonalan érhetd el, amelynek egy megallasi pontja van itt. Csorvas vasttallomas az Oroshazi tanyak
megallohely és a Csorvas alsd megallohelyek kozott talalhato, a telepiilés belteriiletének déli szélén, kozati elérését a 4431-es
ut biztositja. (Csorvas alsé megallohely elnevezése megtévesztd, mert nem a telepiilés teriiletén talalhatd, hanem attol jo fél
kilométerre keletre, Gerendas ¢s Telekgerendas hataran.)

4.2.3. Az ingatlan kozmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: csak az utcaban van

Vezetékes viz kozmii: csak az utcaban van

Csatorna: csak az utcaban van

Vezetékes gaz kozmii: csak az utcaban van

Egyéb: nincs

4.2.4. A telek altalanos jellemzoi

Ovezeti besorolasa:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:
Beépitettség:
Téajolas/lejtésviszonyok:

Megkozelithetdsége:

Keritettség:

Koryezetvédelmi kockazat:

4.2.5. A telek rovid leirasa:

falusias lako Lf-3
telepiilés déli részén
oldalhataron allo6

D-i tajolasu, sik felszin

Személyautd AutObusz Villamos
Metr6/HEV [ Vasat X Trolibusz
Komp 0 Egyéb:

ellatott

nem vélelmezhet6

O
O

Vizsgalt ingatlan Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68. sz. alatt talalhato, elGkertes ingatlan. A lakohaz
véghomlokzatdhoz keriilt felépitésre a fiirdészoba - wc, a térképmadsolaton nincs feltiintetve. Kdrnyezete
elhanyagolt.
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4.2.6. A felépitmény(ek) altalanos leirasa

Vizsgalt ingatlan 1960-1970 es évekbe épiilt, foldszintes épitési moddal. Alapozasa tégla savalapozas, a bdvitett
teriiletnek beton. Falazata valyog - tégla, fodém szerkezete fagerenda fodém, tetOszerkezete nyeregtetd,
cserépfedéssel. Homlokzata részben kdpor vakolat, a bdvitett teriilet végleges feliilet képzés nincs. Nyildszarok
faszerkezetli ablakok, bejarati és belsd ajtok fa szerkezetiiek. Fiitése, melegviz ellatds az ingatlanba nincs.
Burkolatok szobaba pozdorja és pvc., konyhaba pvc., a flird6szobaba keramia lap. Bels6 falfeliilet festett, vizes
helyiségek csempével burkoltak. Az utcai szobaba a mennyezet bedzastol leszakadt, tetészerkezet rossz miiszaki
allapottl, a kamra falazat omlik a beazastol. Osszességében a lakohdz rossz, bontando, elhanyagolt miiszaki
allapotl. A kézmiivek kikotésre keriiltek

Az épiilet miiszaki jellemzdi:

Epiilet épitési éve:
Epiilet szintbeli kialakitsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fiigg6leges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhord6 szerkezet:

Tetészerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:
Felujitas éve:

Felujitas targya:

Bels6 lakoterek feliiletképzése:
Belsd lakoterek burkolata:
Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiils6 nyilaszarok:

Bels6 nyilaszarok:

Bels6 tér fizikai allapota:
Futési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

1960

fszt

savalapozas: tégla és betonalap

falazat alatti bitumenes szigetelés
vegyes falazat: valyog- és tégla anyagu
fafodém: ritkagerendas
(szegezett-szeglemezes)

faszerkezetii nyeregtetd

cserépfedés
vakolt és szinezett képor
gyenge Bontando

nem volt feljitas

vakolt, festett

betonpadld

vakolt, festett és csempézett
jarélap

faszerkezetii: pallotokos-,
vagy gerébtokos tipusu

faszerkezetii nyilaszaro
gyenge bontand6

nincs futés

nincs melegviz ellatas

nem volt feljitas

4.2.7. Egyéb felépitmények leirasa:

Egyéb felépitmény megnevezése:

Osszes hasznos alapteriilet: az orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrol szol6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu mellékletének 2016. januar 1-jén hatalyos 34., 46., 46a. és 88. pontjai altal
meghatarozott alaptertilet;
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Ne“[(’n:;ﬁlet Médosité tényezs Burkolat Red“';f;;;erﬁlet
lakohaz
szoba 17,58 100% pozdorja 17,58
szoba 11,28 100% pvc. 11,28
konyha 10,52 100% pvc. 10,52
furd6szoba - wc. 8,65 100% keramia lap 8,65
kamra 4,08 100% simitott beton 4,08
0,00
0 ()0)
0,00
0,00
Mellékepiilet alapteriilet 6sszesen: 0,00 0,00
Alapteriiletek osszesen: 52,11 52,11
Alapteriiletek dsszesen: 52,00
Megjegyzés:

Osszes hasznos alapteriilet: az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szo16 253/1997. (X11. 20.) Korm. rendelet
1. szamui mellékletének 2016. janudr 1-jén hatdlyos 34., 46., 46a. és 88. pontjai 4ltal meghatdrozott alapteriilet;
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003), a tobbszér médositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés modszerei két fo kategoéridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 0sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezok szolgalnak:

e realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar

o ¢rtékesitési idépont

o clhelyezkedés, megkdzelithetGség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusi ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovobeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A S o A

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatirozdsanak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznédlat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo6 foldteriilet értékét.

A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

2. A felépitmény djraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulédsok szadmitésa.

4. Piaci viszonyok miatti modosito tényezok szamitasa

5

. Erték képzés.

Az eljards altaldnos gyakorlata sordn elsd 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonld jellegili, azonos célra hasznalhaté épiilet
ujraeldallitasi (potlasi) értéke keriil megéllapitasra. Ezt az értékelést végzo dltaldban az elmuilt id6szakban meg-
épitett hasonld funkcidji, volumend, felszereltségii, ill. mds szempontbdl egyébként Osszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitdipari argylijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulas és c.)
kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év, > ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiils6 avulds az ingatlanon kiviili koriillmények miatt 4ll eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtoz6 ingatlan
felhasznéldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdéridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek Kivalasztasa

A piaci érték alapi forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndldsdval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netté pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraeléallitasi értékbol azonban le kell vonni az id6 miilasa, az elhaszndlddas, az
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt 16v6 létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgélt 1étesitmény kiilonleges rendeltetése miatt) mas
moédszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.



5920 Csorvis, Tancsics Mihdly utca 68, Hrsz: 1606

5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezok értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: Csorvds, Tancsics Mihdly utca 68 C/sorvas, Cso/rvas,Arany Csor\{as
Oktober 6 utca Janos utca Somogyi utca
az ingatlan megnevezése: lakohdz, gazdaségi épiilet lakéhaz lakéhaz lakéhaz
ép. korr. alapteriilete (m®) 52 80 81 70
ingatlan telek teriilete (m?) 1176 1277 1078 800
kindlat K / tényl.ad4svétel T K K K
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft) 2500 000 3400 000 3500 000
kinalat /adasvétel ideje (év,ho) 2023.09 2023.09 2023.09
fajlagos alapar (Ft/m”) 31250 41975 50 000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekciod -20% -20% -20%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/mz) 25000 33580 40 000

Forras / datum

Osszehasonlitdshoz vett adatok rovid leirdsa:

1. adat:

1950 es években épiilt feliijitasndod miiszaki allapota lakohaz.

2. adat:

jO infrastruktira

Az ingatlan adatai: felajitando allapoti lakohaz: 81 m2, telek: 1078 m2, 2 szoba
vegyes falazati kozmiivek: villany, viz, gaz kikotve

3. adat:

Lakohaz 70 m2 Telek méret 800m2 2,5 szoba Szenyviz be vezetve Aram tjra hiizva
Fiirdészobanak vizvezeték kialakitva A tet6 1écezése mar cserés de gerendak jo allapottak.
A haz részlegesen ala van falazva, a falak szarazak.

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezok Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: eltérdé miiszaki allapot -10% -10% -10%
Miiszaki szempontok: eltéro alaptertilet 5% 5% 5%
Miiszaki szempontok: kozmiivek hianya -5% -5% -5%
Kornyezeti szempontok: 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -10% -10% -10%
Korrigélt fajlagos alapar: 22 500 30222 36 000
Atlagar kerekitve: 29574
Ingatlan értéke kerekitve: 1541 105 Ft

Felépitmény bontasi
koltség
lakéhaz

Brutto teriilet m2

63

Bontasi koltség

m2

15740

Bontasi koltség Ft

991620

549 485 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott piaci - forgalmi értéke (kerekitve):

azaz

Megjegyzés:

550 000 Ft

Otszazotvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik. A megdallapitott piaci érték az dltaldnos
forgalmi ad6rdl szolé 2007. évi CXXVIIL torvény alapjan keriilt meghatdrozasra, az ingatlan dltaldnos esetben
targyi adémentes. 2007. évi CXXVIL. torvény az édltaldnos forgalmi adérdl 86. § (1) Mentes az adé aldl: j),ja), jb),
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

e a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idOpontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

e az atadott iratok tanulmédnyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idépontjdban az ingatlan haszndlataval kozvetleniil Osszefliggd tartozds (koziizemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni hasznositasdval Osszefiig-
gésben a helyi és orszdgos hat6sagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

e az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

e az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésdgos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségilinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecslo feladatat;

e a7z érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkozok értékét, valamint az
altalanos forgalmi adot (kivéve a lakdingatlanokat);

e aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsét szolgaljék;

e az értékelés effektiv idGpontjatol eltelt idO, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld
pontossdggal nem prognosztizdlhaté véltozdsai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkoz6 megdllapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgdlata;

e az iltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, €s csakis jelen szakvéleményben
meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalas esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
A szakértdi jelentésben ismertetett ingatlan piaci - forgalmi értékét a kovetkezdk szerint hataroztuk meg:
Az értékelt ingatlan cime: 5920 Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68

Helyrajzi szdma: 1606

Az ingatlan jelen piaci - forgalmi

ertéke: 550 000 Ft
azaz  Otszazotvenezer- Ft.
Az ingatlan jelen piaci értéke: 550 000 Ft

azaz  Otszazotvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Ertékbecslés érvényessége: 3 hénap

W kool NS

Csorvds,2023. szeptember 28 ingatkatagatim v E‘:me,m;; Kt Mészéaros Maria
ingatlanvagyon-értékeld
M¢észaros Maria 5920 Csorvas Kossuth 10.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT PIACI - FORGALMI ERTEKE

6.1. Méddszerek indoklasa

A végso forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték és a hozadéki megkozelités szerinti
érték atlagabol hatiroztuk meg. A megyében taldlhatd kereskedelmi ingatlanok esetében ez tiikrozi legjobban a piaci

értékitéletet.

. , zami érték il ilyozott érték
Az alkalmazott mddszerek Modszer Szd [tlgg erté ?;‘3’ Salyo [;E erté
Uzlet piaci értéke: 6 moédszer 550 000 Ft| 100% 550 000 Ft
Koltségalapi modszer: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Hozamszamitdson alapulé médszer nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 550 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
550 000 Ft

azaz Otszazotvenezer- Ft .

6.2. Piaci érték meghatarozasa

Az érték-meghatarozasandl az alabbi megfontoldsok alapjan jartunk el:

A piaci érték meghatdrozdsa sordn a vagyontdrgyaknak csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idGpontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tidvon fenndllnak és az ingatlannal valé szabalyszer(i
gazddlkodds €s haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az Gvatos becslés elvének

alkalmazasat feltételezi.

Az ingatlan jellegére tekintettel a hitelfedezeti érték megéllapitdsa sordn alkalmazott feltételekhez képest az aldbbi

kockazati tényezokkel szamoltunk:

® kényszerértékesités, ill, kdvetelés érvényesitéséhez kapcsolodo kockazat: 0%
® cgyéb adatok megbizhatosagaval 6sszefliggd kockazat: 0%
® piaci adatok megbizhatdsagaval 6sszefliggd kockazat: 0%
® az ingatlan hosszu tavu értékallosaganak kockazata: 0%
Kockazati tényezok 6sszesen (levonas): 0%

Az ingatlan jelen piaci - forgalmi értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 550 000 Ft
Korrekcié mértéke (levonas): 0%

Az ingatlan jelen piaci értéke (kerekitve):

550 000 Ft

azaz Otszazotvenezer- Ft.

6.3. A megallapitott értékhez kapcsolodo feltételezések

A fenti érték per-, igény- és tehermentes Kkiiiritett dllapotra vonatkozik. A megdallapitott piaci érték az altalanos
forgalmi adérél szol6 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt meghatarozasra, az ingatlan altalanos esetben targyi
adomentes. 2007. évi CXXVIL torvény az éltaldnos forgalmi adordl 86. § (1) Mentes az adé aldl: j),ja), jb), k)

szakasz szerint.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

PIACI HELYZETELEMZES, KOCKAZATELEMZES

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalom: megfeleld
Forgalomképesség: forgalomképes, tehermentes tulajdonjog keriil értékelésre;
Hosszu tavi értékallosag: Az ingatlan hosszu tavu értékallosaga nem biztositott.

Megjegyzés :  Nincs kdzmii, komfort nélkiili, az ingatlan hasznos alapteriilete: 52 m2. Osszes hasznos
alapteriilet: az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekrol szo16 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet 1. szamt mellékletének 2016. januar 1-jén hatalyos 34., 46.,
46a. és 88. pontjai altal meghatarozott alapteriilet.

Jelen forgalmi érték: 550 000 Ft
azaz Otszazitvenezer- Ft .
Kockazatok
o kényszerértékesités, ill, kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo kockazat: 0%
® cgyéb adatok megbizhatdsagéaval osszefiiggd kockazat: 0%
® piaci adatok megbizhatésagaval 6sszefliggd kockazat: 0%
® az ingatlan hosszu tava értékallosaganak kockazata: 0%
0%
Jelen hitelbiztositéki érték: 550 000 Ft
azaz Otszazbtvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett llapotra vonatkozik. A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi
adordl szo16 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt meghatarozasra, az ingatlan altalanos esetben targyi adémentes.
2007. évi CXXVIL térvény az altalanos forgalmi adorol 86. § (1) Mentes az ado aldl: j),ja), jb), k) szakasz szerint.
. )
poiEssAnos Maria O el \;@m o
Etohoacs!d Ky

Ngatkpfemgatimi vg £

] 5928 Csony R . -
Csorvas,  2023. szeptember 28 Aammfsig}m%;“- Mészaros Maria
ingatlanvagyon - értékeld



Békés Varmegyei Kormdnyhivatal

B

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:200032/27462/2023
2023.09.27
CSORVAS Szektor : 53
Belteriilet 1606 helyrajzi szam
5920 CSORVAS Téncsics Mihdly utca 68.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhdz, udvar, gazdasdgi épiilet 0 1176 0.00
ILRESZ

10. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezdési idd: 54290/2022.06.22
jogcim: 2021. évi CXXXII. térvény 1. §
jogdllds: tulajdonos
név: CSORVAS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5920 CSORVAS Rékéczi utca 17

ILRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatédsi hatdsdgi eljdrds céljdbdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznilhatd.

TULAJDONILAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Békés Vamegyei Korményhivatal
Békéscsaba 5601 Szent Istvan tér 18.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.09.27 15:11:33
Megrendelés szam:  72/829/2023

TérmajzsZAm: 23335610002023

N ©
\\/ >

Helyrajzi szzm: CSORVAS belteriilet 1606
Méretarany: 1: 1000

® 7:’5
w

A térképmiasolat a kiadést megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasmathato!
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“ konyha
szoba ; 10,52 m2
11,28 m?2

u firdoszoba - wc

8,65 m2 ]

A teééjllet a térképmasolaton nincs feltiintgtv

(D



FOTOMELLEKLET: Készitette: Mészaros Maria

Ingatlanforgalmi és Ertékbecslé KFT.
Ingatlan cime és helyrajzi szama: 5920 Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68. Hrsz: 1606 5920 Csorvas, Kossuth u.10

2. déli homlokzat

A . / &

4. északi holkzat | 5. szoba 6. szoba




FOTOMELLEKLET: Készitette: Mészaros Maria

Ingatlanforgalmi és Ertékbecslé KFT.
Ingatlan cime és helyrajzi szama: 5920 Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68. Hrsz: 1606 5920 Csorvas, Kossuth u.10

7. szoba 9. konyha

10. fiirdészoba (nincs a térképmasolatra 11. fiirdészoba (nincs a térképmasolatra o 12. kamra
feltiintetve) feltiintetve)




TERKEPMELLEKLET:

Ingatlan cime és helyrajzi szama:

5920 Csorvas, Tancsics Mihaly utca 68. Hrsz:
1606

Készitette: Mészziros'Mz'lria
Ingatlanforgalmi és Ertékbecslé KFT.
5920 Csorvas, Kossuth u.10
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