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3. ALATROLAP
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5800 Mezdkovdcshdza, Szabadsdg u. 104.,
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nyilvdntartott ingatlan forgalmi értékéhez

Az értékelést Leszk Gyorgy szakértd (Békéscsaba, Andrdssy it 11-
17.) készitette.

Ingatlanvagyon-értékeld:

LESZING KFT. i
5600 Bekescsaba. Andrassy u. 11-17. |

v Telefon 66/378-018 TelFax 66/540-450 -
1125 Budapest. Also Svabhegyi ot 17. : L1 & .
K&H Bank Zrt. 10402609-49505748-40571019 Leszké Gyprgy
Adoszam 11806082-204  ingatlanvagyonértékeld

L-002/2010

Békéscsaba, 2025. 07, 21.
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4, ERTEKTANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: 1377/1 hrsz: kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

1377/1/A/1 hrsz: lakas
1377/1/A/2 hrsz: lakds

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Mez6kovéacshédza

Utca, hdzszdm : Szabadség u. 104.

Irdnyitdszdm : 5800

Hrsz. : belteriilet hrsz 1377/1 (1377/1/A/1 és 1377/1/A/2)
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hdnyad

: tul. lap szerint
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése :

tul. lap szerint

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa
Ko6zmii-ellatottsdg

: 2 lakdsos tdrsashazi épiilet
: kézmivesitett (viz, villany, csatorna)

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: piaci 6sszehasonlit6 alapti mddszer
: 2025, 07. 21,

MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEK AZ ELVEGZETT BERUHAZASOKKAL CSOKKENTVE

Piaci 6sszehasonlité médszerrel

: 6.700.000.- Ft

A mellékelt szakvéleményben részletezett adatok alapjin Leszké Gyodrgy szakérts
tanusitja, hogy a megadott Osszefoglalé érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul és
figyelembe veszi az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét, a felépitmények miiszaki
allapotdt, hasznosithatdsagdt, kozmtvesitettségét, valamint a hasonlé ingatlanok esetében

a piacon kinalt ingatlanok adatait is.

Jelen érték tanusitvinyban szereplS Gsszeg 90 napig érvényes, ezen id8szak utdn azt

feliilvizsgdlni, ill. aktualizdlni sziikséges.

LESZING KFT. }
5600 Békescsaba. Andrassy u. 11-17.

v Telefon. 66/378-018 TelFax 66/540-450
1125 Budapest. Also Svabhegyi it 17.

|

|
\

JKeszkd
ingatlanvagyonértékels

K&H Bark Zrt. 10402609-49505748-49571019 {
Adoszam. 11806082-2-04 1-002/2010
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5. MEGBIZAS
5.1 El6zmények

Az ingatlan tulajdonosa, Mezbékovacshiza Varos Onkorményzata, mint Megbizé
megbizott az 5800 Mez6kovacshdza, Szabadsdg u. 104., belteriilet 1377/1 (1377/1/A/1 és
1377/1/A/2) hrsz.-a ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatirozasval. A 1377/1
hrsz.-1 ingatlanban tovabbi két albetét (lakas) taldlhaté (1377/1/A/1 és 1377/1/A/2 hrsz.

A Megbizo kérte a teljes ingatlant egyben értékelni, egy egységként figyelembe venni.

Az értékbecsléshez a Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsitotta az alibbi dokumentumot:

- Tulajdoni lapok (2025.06.20.)
- Térképmasolat (2025.06.20.)

Az értékelési munkdt a kovetkezd informdcidk alapjin és feltételekkel
végeztiik el:

1. A Megbizd az ingatlanrél tdjékoztatast adott, az értékbecsléshez sziikséges
informdcickat rendelkezésiinkre bocsatotta. 7

2. A munka sordn ingatlan-nyilvéntartési adatokat és teriileti mutatékat szintén a Megbizé
bocsidtotta rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy azok
pontosak és helytallok.

3. Az értékelés sordn a tulajdoni lapon feltiintetett teriilet szerinti teriiletet, valamint a
térképmdsolat és a helyszini szemlén tapasztalt teriileti adatokat vettem figyelembe.

4. Az ingatlant helyszini szemlével tekintettem meg. Az értékelS jelentést a helyszini
szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a rendelkezésre bocsitott adatok és
dokumenticidk, ill. a tulajdonos 4ltal szolgéltatott informacidk alapjan készitettem el.

5. Az ingatlan haszndlatit, ill. a vele valé rendelkezési jog gyakorldsit akadilyozé
koriilményrél nincs tudomasom.

6. Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitsahoz semmiféle multbeli, jelenlegi,
vagy jovébeli (3 év) érdekem nem f{iz8dik, tovabb4, hogy a munkém dijazasa fiiggetlen a
megallapitott érték nagysagatol.

7. Az ingatlan értékelését egyediil végeztem el. Aldirdésommal igazolom, hogy az itt
szerepld elemzések, kovetkeztetések tlem szdrmaznak. Aldirasom mellett feltiintettem az
ingatlanértékelésre és a hitelbiztositéki érték megallapitdsira vonatkozé jogosultsigomat

is.
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8. Az értékelést végz8 felelGsséget vdllal az értékbecslés tartalmaért, ill. a megallapitott
értékért, azonban nem vallal felel@sséget olyan, kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai
tényez8kért, amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értéket.

9. A teriiletekre vonatkoz6 adatokat a Megbiz6 bocsdtotta rendelkezésemre. Ezeknek az
adatoknak az ellendrzése nem képezte a megbizas targyat.

10. Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre drtalmas

anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az ingatlan értékét.

5.2 Az értékelés mddszere

Ertékelésem célja, hogy 2025. 07. 21.-ei érvénnyel véleményt alkossak a korabban jelzett
ingatlan forgalmi értékérél.

A valés piaci érték meghatdrozasdndl ez esetben az ingatlan jellegéhez illeszked6 médon
a:

- apiaci osszehasonlité elemzésen alapulé (f6) modszert
vettem figyelembe.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kézelmultban eladott, ill.
értékesitésre felkinalt ingatlanokat §sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyit képezs
ingatlannal. Az Osszehasonlité elemzés korébe tobb, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb
hasonlé ingatlant vontunk be.

Az osszehasonlitds elemeit az ingatlanok azon jellemz8i alkotjidk, melyek a
vételdrat/ajanlati drat legjobban befolyasoljék. A figyelembe vehetd tényezét a kovetkezd
hat 6sszehasonlitasi alapelemmel lehet lefedni:

eladas / ajénlat ideje

eladds / ajanlat koriilményei

kérnyezet, az ingatlan elhelyezkedése

az adott ingatlan tipusra haté piaci koriilmények
fizikai jellemz8k

hasznalati méd
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5.3 Az értékell feladata

A jelentésben hasznélt fogalmak, teriileti mérészamok és kifejezések illeszkednek a
TEGOVA EVS 2016 ingatlanértékelési sztenderdjeihez, ajanlasaihoz.

Az adatok a mellékelt tulajdoni lap, térképmasolat, valamint a helyszini szemle alapjan
keriiltek megdllapitasra.

6. RESZLETES ERTEKBECSLES

Az értékelés sordn az 5800 Mez8kovacshdza, Szabadsig u. 104., belteriilet 1377/1
(1377/1/A/1 és 1377/1/A/2) hrsz.-i ingatlan keriilt értékelésre. Ezen ingatlan tulajdoni lap
szerint a torzslap: 1377/1 kivett lakéhdz, udvar, gazdasigi épiilet, albetétek: 1377/1/A/1
lakas és 1377/1/A/2 lakds megjel6lésti.

6.1 A teriilet és az ingatlan ismertetése

A targyi ingatlan Mez6kovacshéza északi részén, a Szabadsig utcaban talalhaté rendezett
kertvdrosias jellegi kornyezetben. (Polg.Hivatal cca. 1,0 km-re északra) Megkozelithetd
aszfaltozott tton keresztil. Az ingatlan kornyezetének infrastrukttralis  és
tomegkozlekedési kapcsolata megfeleld. Az ingatlan kérnyezetében eltérd épitési idejii és
médi lakdingatlanok, csalidi hézak, illetve kereskedelmi és szolgiltats ingatlanok,
kézintézmények (Hunyadi J4nos Gimndzium) taldlhatéak. Koz és szolgaltato
létesitmények, tomegkozlekedési lehetSség és bevésirlisi lehetdség a megtaldlhats. A
helyi és az 4tmenG forgalom szdmdra aszfaltozott titon gépjrmdivel j6l megkozelithet8. Az
ingatlan adottsigai, fekvése, beosztdsa, infrastruktirija, elkeritése hasznosithatdsagit,
lehetséges funkcidinak megfeleld tevékenységi korét szolgdljak.

- Helyrajzi szdma: 1377/1 (1377/1/A/1 és 1377/1/A/2)
- Funkcidja: lakéhéz

- Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

- Telek teriilete: 1190 m2

6.2. Telek leirdsa és kézmitivei
A telek kozel szabilyos téglalap alakd, egy oldalrél nyitott, kozbenss, felszine
megkozelitbleg sik, keritett, rendezett, kozmivesitett. A telken taldlhaté 2 lakésos

lakéépiilet oldalhatéron 4ll6, utcafronti elhelyezést, telekkényvezett.

Kézmfvesitett (viz, villany, csatorna — 6néllé kézm{imér6rak).
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6.3. Epiilet lefrdsa

Epiilet felmért nett6 alapteriilete: 95 m2

A targyi 2 lakdsos lakéépiilet foldszintes kialakitast, mely hagyomdanyos épitési méddal
részben tégla sévalappal (hidnyos alap), vertfal falazattal, fa fodémmel, fa szerkezet(
magas tetds kialakitdssal és cserépfedéssel épiilt. Kiils6 homlokzata vakolt, festett, a kiils8
nyilaszardk fa szerkezetiek hagyomdnyos iivegezéssel elldtva. Az épiilet fiitése egyedi
villanyf{itésti, melegviz elldtasa villanybojlerrél biztositott. A helyiségek aljzatburkolata
kerdmia, pvc, szényegpadld, hajépadlé burkolatd, a falak festett, részben csempézett
feliiletiek. A helyszini szemle sordn szerkezeti kdrosoddsok nyomai nem voltak
lathatéak, karbantartott, dllagmegdvott, 4tlagos allapota.

Az értékelés sordn figyelembe vett épiilet nett6 redukalt alapteriilete: 95 m2.
Az értékelés sordn figyelembe vett telek teriilete: 1190 m2.

6.4 Az ingatlanpiac bemutatdsa

A kornyék ingatlanpiaca a jelenlegi ingatlanpiaci kornyezet mozgasait koveti. Egyes
korményzati intézkedések (CSOK+, Falusi Csok, Babavaré Hitel, Afa, Vidéki
Otthonfelyjitdsi Lakéshitel, stb.) hatdsara a piaci kornyezet megélénkiilt, megnovekedett,
mely azonban a telepiilés regiondlis és kornyezeti elhelyezkedésétSl, gazdasigi
kornyezetét6l, a lakossdg oOsszetételétS]l, valamint az ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedést6l és tipusatol is nagymértékben fiigg.

Az eltelt rovid idészakban bekovetkezett energiaar emelkedések miatt, feltételezhetGen
a korszerfitlen energetikai mutatékkal és emellett nagy alapteriilettel rendelkezd
ingatlanok irdnti kindlat jelent6s névekedése és ezzel parhuzamosan a kereslet jelentds
csokkenése feltételezhetd.

Az adatgytjtésem soran megallapitottam, hogy megfelel6 mennyiségli és mindségii
osszehasonlitd adat 4llt rendelkezésemre. Az adatok esetében kindlati adatokra

tdmaszkodtam.

Forgalomképessége a telepiilés jellegébdl adédéan 4tlagos. Onalléan forgalomkeépes.
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7.2 Osszevetés, a végsd forgalmi és hitelbiztositéki érték meghatdrozdsa

Alkalmazott médszer Piaci érték
Piaci dsszehasonlitds 9.900.000- Ft
Ebbdl:

Telek értéke: 2.000.000.- Ft

Felépitmény értéke: 7.900.000.- Ft

Az elvégzett beruhdzasok értéke kerekitve: 3.200.000.- Ft
(7.900.000.- Ft x 40%)

A beruhizisokkal csokkentett forgalmi érték: 6.700.000.- Ft
(2.000.000.- Ft + 4.700.000.- Ft)

A megillapitott piaci forgalmi érték:

A helyi ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendenciai alapjan megéllapitott
végleges, valés forgalmi érték a piaci osszehasonlitést figyelembe véve

az elvégzett beruhazasokkal csokkentve:

6.700.000.- Ft
azaz
Hatmilli6-hétszdzezer forint

Békéscsaba, 2025. 07. 21.

LESZING KFT. i
5600 Bekescsaba, Andrassy u. 1117, |

v Telefon 66/378-018 TelFax 66/540-450
1125 Budapes!. Also Svabhegy ut 17, y
K&H Bank Zrt 10402609-49505748-49571019  ingatlanvagyonértékeld
Adoszam. 11806082-2-04 L-002/2010
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¥kés Varmegyei Kormanyhivatal

B AU PN E ST ITINAADNEN ) LAVLAEE LT o

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

M,

fezbkovéacshaza 5801 Mezdkovacshaza, Harsfau. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:200034/11507/2025
2025.06.20
TEZOKOVACSHAZA SEka 53
elteriilet 1377/1 helyrajzi szim
tirsashéz térzslap
5800 MEZOKOVACSHAZA Szabadsag utca 104.
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 kaEill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi épililet 0 1190 0.00

bejegyzd hatarozat: 31894/2004.03.19
Tarsashaz

A foldrészlethez tartozd k&zbs tulajdonban 4116 épiiletrészeket és helyiségeket az alapitéd

okirat tartalmazza.

ILRESZ

hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31894/2004.03.19
jogcim: téarsashaz alapités

jogallas: tarsashdztulajdon

A-tulajdonosokat a 1377/1/A/1 és a 1377/1/A/2 hrsz—G kiilénlapok tartalmazzdk. —

IMLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
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3¢kés Varmegyei Kormdnyhivatal
AezBkovacshaza 5801 Mezokovécshaza, Harsfa u. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim:200034/11508/2025

: 2025.06.20
TEZOKOVACSHAZA
ielteriilet 1377/1/A/1 helyrajzi szam
] tarsashéz kiilonlap
5800 MEZOKOVACSHAZA Szabadsag utca 104. "feltilvizsgdlat alatt"
LRESZ
Az egyéb 6n&dlldé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 37 1 3536/10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 31894/2004.03.19

. bejegyzd hatarozat: 31894/2004.03.19
Tarsashéaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé egyéb helyiségekkel.

. bejegyzd hatarozat: 31894/2004.03.19
Illeti a MEZOKOVACSHAZA Belteriilet 1377/1/A/2 HRSZ-t terheld Atjarasi szolgalmi jog

ILRES Z
tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 31894/2004.03.19
~ jogcim: eredeti felvétel = —- — BRSNS SS S S S SSESSSsaa
‘ jogallas: tulajdonos
név: MEZOKOVACSHAZA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5800 MEZOKOVACSHAZA Arpad utca 176
torzsszam: 15344100

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap médsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

3ékés Varmegyei Kormanyhivatal
Aezokovacshiza 5801 Mezbkovacshaza, Harsfa u. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:200034/11509/2025

2025.06.20
AEZOKOVACSHAZA
selteriilet 1377/1/A/2 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
5800 MEZOKOVACSHAZA Szabadsag utca 104. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 67 2 6464/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatéarozat: 31894/2004.03.19

bejegyz®d hatarozat: 31894/2004.03.19
Tarsashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozdé egyéb helyiségekkel.

. bejegyzd hatérozat: 31894/2004.03.19
Terheli a MEZOKOVACSHAZA Belteriilet 1377/1/A/1 HRSZ-t illetd Atjarasi szolgalmi Jjog

ILRESZ
tulajdoni h&nyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31894/2004.03.19
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos

név: MEZOKOVACSHAZA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5800 MEZOKOVACSHAZA Arpad utca 176
térzsszam: 15344100

ILRESZ
NEM TARTALMAYZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes médsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k&ltségvetési szerv részére keriilt kiadéasra.
TULAJDONILAP VEGE
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Békés Varmegyei Korminyhivatal
Mezdkovacshaza 5801 Mezdkovacshaza, Harsfa u. 3.

E-hiteles térképmaésolat - Teljes masolat

2025.06.20 10:52:12
Helyrajzi szim: MEZOKOVACSHAZA belteriilet 1377/

Meéretarany: 1: 1000

/

/ 15kBRéaz. udkar. gazdaségi éplilet

Pl

2

Megrendelés szam: 74/263/2025
Témajzszam: 15773120002025

ledtdaz. udvlr. gazdaségi épllet

\
\S (\

TEREE . ar, sdgi épyiet

A térképmisolat a kiadds iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem hasznalhatd!






