Eléterjesztés
Hantos Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

2025. januar hénapban tartandé soron kévetkezé nyilvanos iilésére

Napirendi pont: Javaslat a Nagyloki ut 2. szam alatti ingatlan megvasarldsara

Eloterjeszto: Fischer Jozsef polgarmester



Tisztelt Képviselo-testiilet!

A decemberi iiléslinkén targyaltuk a Nagyloki Ut 2. szam alatti lakéhaz megvasarlasanak
tgyét, akkor a Képviselé-testilet felhatalmazta a polgarmestert, hogy az ingatlan
megvasarlasdhoz sziikséges el6készitd tevékenységeket folytassa le, az ingatlanrdl hivatalos
ingatlan-értékbecsldi véleményt szerezzen be, és az ingatlan tulajdonosdval a megvésarlas
feltételeit egyeztesse le, majd ezek eredményérél a KépviselO-testiiletet — a megvasarlas
szandékanak véglegesitése céljabol — t4jékoztassa.

A hatirozatban foglaltaknak megfeleléen a megalapozd targyalasokat lefolytattam, az
energetikai tanUsitvanyt beszereztem, a hivatalos értékbecslést elkészittettem. Az elkésziilt
dokumentaciok az el6terjesztés mellékletét képezik. A hivatalos értékbecslés alapjan az
ingatlan piaci értéke 22.869.885 Ft. Javaslom, hogy az eddigi dontéseinkkel Osszhangban
tegylink ajanlatot az ingatlannak legfeljebb az ezen az értéken torténé megvdasarlasara.
Amennyiben ezt a dontést meghozzuk, akkor az adasvétel véglegesitéséhez még egy dontésre,
az adéasvételi szerz6dés jovahagyasara lesz szikségiink az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzéséhez.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elGterjesztést megiargyalnl és az alabbi
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Hantos K6zség Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
.../2025. (...) hatérozata

a Hantos belteriilet 1/2 helyrajzi szamu ingatlan megvasarlasarél

Hantos Kozség Onkorményzat KépviselS-testiilete — a polgarmester altal beszerzett elSkészits
dokumenticié alapjan — meg kivdnja véasarolni a Hantos belteriilet 1/2 helyrajzi szdmu,
Nagyloki ut 2. szdm alatti ingatlant szolgalati lakasként torténd hasznositds céljabdl,
legfeljebb a hivatalos értékbecslésben szerepl6 22.869.885 Ft vételaron. A Képviseld-testiilet
felkéri a polgarmestert, hogy az adasvételi szerzOdést készitesse el6, és azt elfogadasra
terjessze a Képviseld-testiiletet elé.

Felel6s: Fischer Jozsef polgarmester
Hatarid6: 2025. februar 28.
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TANUSITO ADATAI
Név Dombi Zoltédn
Cim 7000 Sarbogard, Gagarin utca 34.
Telefon +36308249305
E-mail adombizoltan@gmail.com
Jogosultsagi szém TE 07-51587

WinWatt 9.36 (2024. 12. 17.)

i Szoftver és verzio

Fajlagos hﬁveszteseg-tenyezﬂ
260.94 kWh/mZev 69.96“|-(g/-m2.év 0 66 W/m31<
Jetentos feldjitas koveteirnenysztr;_t;e 139, 84 kWh/m?2év | h 0.43 W/m3K
Kozel nulla energiaigény( -éup_l.l-l-etek kovete[me;;t-szn_'naé o ;’.6 00 kwh%;e“: - io_uo—kg/m 2éy o ?)‘31 V:I/r;;m S
Teljesiil a jelentds Feldjitas kévetelményszintje? nem
Teljestl a kozel nulla energiaigény( épiiletek kovetelményszintje? nem
Nyari hévédelmi kévetelményeknek megfelel? igen
Hasznositott megujuld energia mennyisége 0.89 kWh/m?2év

ERVENYESSEG
Helyszini szemle ddtuma: 2025.01.09.

Kiallitds datuma: 2025.01.09.
Ervényesség ddtuma: 2030.01.09.

Aléiras P.H. |
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HOMLOKZATI FAL

LAPOSTETO

FOTOTT TETOTERET HATAROLO SZERKEZETEK

PADLAS ES BUVOTER ALATTI FODEM

ARKAD ES ATHAJTO FELETTI FODEM

ALSO ZAROFODEM FUTETLEN TEREK FELETT

UVEGEZES

KULONLEGES UVEGEZES
(MAGAS AKUSZTIKAI VAGY BIZTONSAGI
KOVETELMENYU UVEGEZES)

FA VAGY PVC KERETSZERKEZET(
HOMLOKZATI UVEGEZETT NYILASZARO

FEM KERETSZERKEZETO
HOMLOKZATI OVEGEZETT NYiLASZARO

HOMLOKZAT! UVEGFAL, FUGGONYFAL

UVEGTETO

TETOFELOLVILAGITO, FUSTELVEZETS KUPOLA

TETOSIK ABLAK

IPARI ES TUZGATLO AJTO ES KAPU
HOMLOKZATI VAGY FUTOTT ES |
FUTETLEN TEREK KOZOTTI AJTO |

HOMLOKZATI VAGY FUTOTT ES T |
FOTETLEN TEREK KOZOTTI KAPU

FOTOTT €S FUTETLEN TEREK KOzZOTTI FAL

SZOMSZEDOS FUTOTT EPULETEK ES
EPULETRESZEK KOZOTTI SZERKEZET . !

|
LABAZATI FAL !

TALAJJAL ERINTKEZO FAL (0J EPULETEKNEL) |
|

TALAJON FEKVS PADLO (UJ EPULETEKNEL)

HAGYOMANYOS ENERGIAGYUJTS FALAK '

*feliilettel sulyozott atlagos héatbocsatasi tényezd
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ENERGETIKAI MINOSEG

kozepes

RENDSZER TIPUSA

FUTESI RENDSZER

FUTESI ES LEGTECHNIKAI RENDSZER

HUTESI RENDSZER

HASZNALATI MELEGVIZ ELLATO RENDSZER ]
|

BEEPITETT VILAGITAS

Osszetett épiilettechnikai rendszer esetén a feltiintetett besorolds az épiiletre (vagy 6nallé rendeltetési egységre) vonatkozo atlagos érték, melytl a rész rendszerek
eltérhetnek.
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ENERGIAFELHASZNAU&S ENERGIAHORDOZéK szsnm'r

A tablazat az epulet energiahordozénkentl energlafogyasztasat tartalmazza, alapterulet egyseg re vonatkoztatva (végsd energia) szabvanyos
hasznalat mellett. A tablazat ismerteti a virhatd energiamegtakaritas értékét is, amennyiben a “"Korszeriisitési javaslatok” lapokon Feltiintetett
“j6" szinti{ vagy "kivald" szintii korszerdsités megvaldsitdsra kertil. (Nem tartalmazza a f6zés, hdztartasi- és irodagépek, lift és a technoldgidk

energiaigényét, lakdépiiletek esetén a vildgitis energiaigényét.)
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SZAMITOTT ENERGIAFOGYASZTAS
Energiahordozok jelenlegi sltapot [N o :
——_k;v_h_,;nngv | kwWh/m2év vél;ozés- _;(wh}mzev i ' Qéltéiés -
szilard
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gaz 256.68 114.33 : -142.35 [ 0.00 -256.68
szilérd - | ) | o
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gaz i .
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Nap S
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3 Vs;_él —i o
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_“Meg Gjulé primer energ[a | ] T
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széndioxid kibocsatas kg/m?év E 69.96 { 31.91 -38.05 11.57 -58.39 f
| Bves FGtési energiaigény | 17420 | 75.79 98.50 59.70 11459 |
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ALTERNATIV ENERGIAK HASZNALATA
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A tablazal: az epulet energlahordozonkentl és Fe[hasznélam celonkenh energ:afogyasztésat tartalmazza, alapteriilet egységre vonatkoztatva
(végsd energia) szabvanyos hasznalat mellett, melyek Fedezésére szolgélhat az exportalt energia is. (Nem tartalmazza a f6zés, hdztartasi- és
irodagépek, lift és a technoldgidk, lakoéplletek esetén a viligitis energiaigényét.)
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' Padlés és bivétér alatti fodém
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ENREN

JAVASOLT U- ERTEK ES Az UTOLAGos Héssz'rELES VASTAGSAGA*
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* Ajelzett feliletek belsd oldalon mért értékek, a kivitelezésj Fellletek jellemzden na

: J 15,43 m2 .
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JELENLEGI ALLAPOT
JAVASOLT U-ERTEK ES AZ UTOLAGOS HOSZIGETELES VASTAGSAGA*
|
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yobbak. A javasolt hészigetelési vastagség csak

irdnyadd, a szdmitdsi modszertan az dsszehasonlithatésig miatt egyszersitett, eqységes hévezetési tényezével (0,04 W/mK)gszamcl
Tajékoztaté jellegd, standardizalt adat, nem helyettesiti a gondos tervezést, eltéré anyagvalasztas, épitéstechnoldgiai sajdtossdgok mentén

eltérhet.



KORSZERUSITESI JAVASLATOK
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* A jelzett Fellletek belsd oldalon mért értékek, a kivitelezési Feliiletek jellemzéen nagyobbak. A javasolt hészigetelési vasta sdg csak
irdnyado, a szamitasi médszertan az §sszehasonlithatésag miatt egyszerisitett, eqységes hvezetési tényezével (0,04 W/m K)gszarnol.
Téjékoztato jellegd, standardizdlt adat, nem helyettesiti a gondos tervezést, eltéré anyagvalasztas, épitéstechnoldgiai sajatosségok mentén

eltérhet.
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* A jelzett feliletek belsé oldalon mért értékek, a kivitelezési Feliiletek jellemzéen nagyobbak. A javasolt hdszigetelési vastagsag csak
irdnyadd, a szamitdsi modszertan az dsszehasonlithatésag miatt egyszerisitett, egységes hévezetési tényezével (0,04 W/mK) szamol.
Téjékoztaté jellegl, standardizalt adat, nem helyettesiti a gondos tervezést, eltéré anyagvalasztds, épitéstechnoldgiai sajdtossdgok mentén
eltérhet.
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A tanuswvany az e-tandsitds elektronlkus afkalmazasban azonositoval vagy QR kéddal ellenﬁrlzheté és megtekinthetd, www.e-epites.hu/e-tanusitas
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KORSZERUSITESI JAVASLATOK

KORSZERﬁStTESI JAVASLATOK MEGVALésiTASA ESETEN ELERHETG KATEGORJAK*

Végsé energia
megtakaritas** [GJ]

Enren - Osszesitett

energetikai jellemzé CO; kibocsatas

A hatarold szerkezeteknél és az épiilettechnikai rendszereknél
fFeltiintetett, “jé" szinthez tartozd korszeriisitési javaslatok c C 35.467
egylittes megvalésitdsédnak hatdsa.

A hatarolé szerkezeteknél és az épiilettechnikai rendszereknél
feltiintetett, “kivalé" szinthez tartozd korszerisitési javaslatok A+ A+ 59,403
egylittes megvaldsitasanak hatésa.

* A tetésik ablakok elhagydsa esetén nem véltoznak a varhatd elérhetd kategéridk.

** a7 épliletburokra vonatkoztatott végsé energia megtakaritas Forintosithatd és a megvalosult Fejlesztés nyomén az
energiaszolgaltatdtdl pénzben visszaigényelhetd.

FELUJITASI UTLEVEL

A Felujitasi utlevél az épllet energiateljesitmény igényének tdbb épésben torténd csdkkentéséhez ad egy fejlesztési Gtitervet.
A tanusité megfogalmazhatja a korszer(isitésektdl varhatd tovabbi kedvezd hatasokat, ajdnldsokat tehet.

Korszeriisitési intézkedések sorrendisége

' 1. Hatarolo szerkezetek hdszigetelése.

2. Nyilaszarék cseréje 3 rtg. Uvegezésli nyilaszaréra.
3. Gépészet korszerisitése.

A korszeriisitések tovabbi kedvez hatésai

Rezsicsokkentés

Kockazatok elkeriilése
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} JELLEMzé ﬁ{riLAszﬁné‘ ; JELLELE&?MLASZRE& :

Megjegyzés: Megjegyzés:




HITELES ENERGETIKAI TANUSITVANY

A tandsitvany az e-tanisitas elektrenikus alkalmazasban azonositéval vagy QR kéddal ellendrizhets és megtekmtheto www.e-epites.hufe-tanusitas
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HITELES ENERGETIKAI TANUSITVANY
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NYILATKOZATOK

ALKALMAZOTT MODSZEREK, SZABVANVOK Es RENDELETEK

176/2008. (V1. 30.) Korményrendelet az épiiletek energetikai jellemzéinek tandsitasarsl

9/2023. (V. 25.) EKM rendelet az épiiletek energetikai jellemz&inek meghatarozasaral

2018/844 iranyelv (2018. méjus 30.) az épiiletek energiahatékonysigéarél szélé 2010/31/EU irényelv és az energiahatékonységrél szolé
2012/27/EU irdnyelv médositasardl

INFORMACIOK ES TOVABBI SZAKTANACSADAS

Az Epitésiigyi Dokumentacids és Informéciés Kézpont a tandsitéssal kapcsolatos altalanos informéacidkat és szolgaltatdsokat biztosit,
tovéabba tdjékoztatd és miiszaki segédleteket tesz elérhetévé www.e-epites.hu honlapon.
Ingyenes energetikai tanacsadést a Magyar Mérnaki Kamarstdl kaphat: www.mmk.hu/tanacsadas

TANUSITO! NYILATKOZATOK

A megrendeld biztositotta a tanusitds elvégzéséhez szilkséges tervdokumentécidt, szamlakat, a sziikség szerinti mérések, ellendrzések
elvégzésének helyszini Feltételeit és a sziikséges mérték( kdzremiikodést.

A leggondosabb Felmérés soran is eléFordulhat, hogy bizonyos paraméterek nem allapithaték meg roncsolésos vizsgélat és Feltdras
nélkil, melyre a megbizé nem koteles engedélyt adni. llyen esetben a tandsitd jogosult a fellelhetd informacidk alapjan becsléssel élni.
Az energiahatékonysag javitasat célzo javaslatok csak elSzetes ajanlasok és nem helyettesitik a gondos tervezést, melynek sordn
tovébbi szempontokat is figyelembe kell venni (pl. biztonsagi, miiemlékvédelmi, allagvédelmi, akusztikai, tiizvédelmi szempontak). Ha
az éplilet mlemléki vagy helyi védelem alatt all, akkor korszerisitést csak a miemléki értékleltar Figyelembe vételével lehet végezni
Ggy, hogy a miemléki érték ne sériiljon.

A tanisitvany érvényessége 5 év, tandsitvény tartalma ez alatt az id6 alatt médosulhat {pl: jogszabalyvéltozés, tandsitéi javitas miatt),
ismételt eladds vagy értékesités esetén, ellendrizze a tanUsitvany érvényességét az online felileten. Amennyiben a tandsitvany
kiallitésa ota az épiilet miszaki dllapotdban vagy rendeltetésében valtozas allt be, akkor a tantsitvany megdjitasa sziikséges.,

A tanusitvany az e-tanUsitds elektronikus alkalmazdsban hitelesitésre kerdilt.

A tandsité kijelenti, hogy a tanisitvanyban szerepld Gsszes adat és informacié megfelel a Magyarorszégon hatélyos, az épiiletek
energetikai jellemz&inek tanusitdsarél sz6lé 176/2008. (V1. 30.) Kormanyrendelet elSirdsainak.




HITELES ENERGETIKAI TANUSITVANY

Atanlsitviny az e-tandsitds elektronikus alkalmazésban azonositéval vagy QR kéddal ellendrizhetd és megtekinthetd. www.e-epites.hu/e-tanusitas

co, It'ih‘oc-"s_'é_tis:r Azonosito: Ervényesség datuma:

Energetikai besorolas:

HET-1019-7476

NYILATKOZATOK

; FOGALOMMAGYARAZAT

Epiilet szintjeinek szama: a kondicionalt szintek szama (Fiitetlen pince és Flitetlen padlas nélkiil).

Fajlagos héveszteségtényezd: az épiilet hatdrold szerkezeteinek dtlagos energetikai minéségét (szerkezetek és nyilaszardk hészigetelése,
passziv napenergia hasznosit6 képessége) kifejezd tényezd.

Kondicionalt alapteriilet: azon helyiségek dsszesitett alapteriilete, amelyek belsé hémérsékletét Fiitési vagy légkondicionalé rendszer biztositja.

Osszesitett energetikai jellemzd; az épiilet vagy rendeltetési egység egy négyzetméterre jutd éves nem megujulé primer energia felhasznalasa.
Magéba foglalja az épiiletben elfogyasztott energian il azt a mennyiséget is, mely ahhoz sziikséges, hogy az energia az épiilethez eljusson, azaz
annak eldallitasi, szallitasi, atalakitdsi energia igényét. Ha az éplilet megujuld energiat hasznal, az az Gsszesitett energetikai jellemzé értékét
csékkenti, Ezért értéke nem hasonlithaté dssze az éplilet mért fogyasztdsaval. Nem tartalmazza a fézés, a haztartdsi- és irodagépek, a liftek és
technolégiak, valamint lakéépiiletek esetén a vildgits energiaigényeit, ezért értéke nem hasonlithaté &ssze az épllet mért fogyasztisaval.

széndioxid kibocsatas: az épiilet vagy rendeltetési egyséqg energiafelhasznélasdhoz kdthets egy négyzetméterre jutd éves széndioxid
kibocsatas, az osszesitett energetikai jellemzénél ismeretett kivételekkel. Magdban Foglalja az épilet kibocsatasan til azokat a kibocsatasokat is,
melyek az energiahordozé kitermelési, szallitasi, dtalakitdsi folyamataihoz kétédnek.

U-érték: az épiiletszerkezet hdveszteségével aranyos tényezd, mely megmutatja, hogy egységnyi Felileten mennyi héenergia t-vozik egységnyi
id6 alatt, egységnyi hémérséklet kiilonbség esetén.

L




Zsiga Gyorgyné
Igazsagiigyi szakértd zsigaedit52@gmail.com
Szakteriilet: értékbecslés Tel: 30/9293-646

ERTEKBECSLES

a
HANTOS

Nagyloki utca 2. szami, 1/2 hrsz. alatt felvett
lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
ingatlanrél

Készitette:
Zsiga Gy6rgyné
Igazsagligyi szakértd
értékbecsld
Nyt.sz: 6204

Az értékbecslés 15 szdmozott oldalt és tulajdoni lap mésolatot tartalmaz.

Székesfehérvar. 2025. januar 16.

Hantos, Nagyloki Gt 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése



Zsiga Gybrgyné
Igazsagiigyi szakértd zsigaedit52@gmail.com
Szakteriilet: értékbecslés Tel: 30/9293-646

Megbizé: Hantos Kozség Onkorményzata
2434 Hantos, Nagyldki utca 3.

Az értékbecslés célja:

Hantos K6zség Onkormanyzata meg kivanja vasdrolni a Hantos, Nagyloki 0t 2. szdm alatti
»lakoéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlant.

Az ingatlan olyan piaci, forgalmi értékének meghatdrozasa, amelyet az ingatlan értékesitése

esetén a fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Felhasznalt adatok

Tulajdoni lap masolat

Kozmitérkép

Szabélyozési terv, Helyi Epitési Szabélyzat
Helyszini szemle és annak soran fényképfelvételek

A helyszini szemle:

Az ingatlanon 2025. januar 8-4n helyszini szemlét tartottam.

Az ingatlant felmértem, az ingatlan mai 4llapotérdl fénykép-felvételeket készitettem.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozddtam az adott tipusu €s jellegli ingatlanok éltalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Feltarist, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem. A
megallapitdsaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki.

Az ingatlan ismertetése:

Ingatlannyilvintartdsi adatok:
a tulajdoni lap szerint

Cim: Hantos, Nagyldki ut 2.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 12

Miivelési aga: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Teriilete: 1358 m2

Tulajdonos: Rauf Gyorgy  1/1

8111 Seregélyes, Fo6 utca 6.

Vagyoni értéki jog: tehermentes

Hantos, Nagyldki Gt 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése
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A telepiilés leirasa

A Fejér varmegyei Mez6fold kozépsé részén, Sdrosd szomszédsdgdban fekvd teleptilés.
Belteriiletén délkelet-északnyugati irdnyban a 6228-as it halad végig, Nagylokkal a 6217-es
ut koti Ossze. A koérnyez6 telepiilések
koztil Nagylok 4,5, Sarosd 6,5, Szabadegyhéza 12,5, Mez6falva 11, Séarbogard pedig 17
kilométer tdvolsagra taldlhat6. Kézvetleniil hatéros keleten Perkatéval is, de e telepiiléssel nincs
kozati  kapcsolata. A 6228-as  mellékit  kezdépont-telepiilése, Dunafsldvar és  a
varmegyeszékhely Székesfehérvar kozott nagyjabol féliton taldlhaté, mindkettstd] 30
kilométerre. Vasitdllomésa nincs, legkézelebb a Pusztaszaboles-Pécs-vasiitvonal nagyléki
allomasa talalhato.

A helykozi autébusz megalldja 10 perc gyalogosan.

Hantos kozség a Fejér megyei Mez6f5ld siksdganak kozepén fekvé 956 lakost szamlald
telepiilés.

Koézmiiellatottsdga csatorna hijan teljes kori.

A kozség kozepén fekvo, viruld angolparkot még a Batthyany csalad telepitette, de ma is
gondozzék a helybeliek.

A kereskedelmi alapelldtottsag a helyi igényeknek megfelels.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése
Az ingatlan a telepiilés {6 (itja, a Nagyloki ut mentén, a telepiilés kézpontjahoz kdzel

helyezkedik el. (100 méteren beliil a Polgarmesteri Hivatal, kissé tavolabb a templom),
egyébirant kéryezete csaladi hazas beépitésti.

v
@' Bolgarmester
Hivatal' Hartog

A Nagyloki ut javitasra szorul6 aszfaltozott burkolatd, jobb és bal oldalan burkolt csapadékviz
elvezetd drokkal.

=
Hantos, Nagyldki ut 2 sz. alatti (lh,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése 3
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o

Az ingatlanra vonatkoz6 Szabalyozasi terv eldirasa

Hantos Kozség Képvisel6-testiiletének 5/2007.(IV.05.) szdmi, 11/2009.1X.30.) szdmu valamint
a13/2009.(X11.01.) szam1 rendeleteivel médositott 11/2006. (I11.29.) sz.rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzata és Szabdalyozasi tervének megéllapitasarol.

A telepiilés rendezési terve az ingatlant a "L falusias lak66vezetbe Svezetbe sorolta,
melynek elirasai a kovetkezok.

FALUSIAS LAKOOVEZET (Lf)

6. §

(1) A falusias lakéovezet altalanos eléirasai

a) A teriilet jellemzéen alacsony lakslirliségii, dsszefiiggd, nagykertes, legfeljebb két onallé rendeltetési egységet
magaba foglald, jellemzden lakéépiiletek elhelyezésére szolgal.

b) A teriileten lakoépiilet, mez6- és erdégazdasagi (lizemi) épitmény, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglaté
épiilet, szallashely, szolgaltato épiilet, kézmiiipari épitmény, helyi, igazgatdsi, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi,
szocidlis épiilet, sportépitmény, iizemanyagttltd helyezheték el. A teriileten hulladékudvar kialakithaté.

(2) A falusias lak6dvezet épitési feltételei
oldalhataron allé épiilet a telekhatértl legalabb 60 cm tavolsagra épitendd.

b) Ujonnan az elékert legfeljebb 1,5 m-rel tobb, mint a szomszédos épitési telek kialakult el6kertje, de
legfeljebb 5.0 m. 1
. Kiegészitette Hantos Kozségi Onkorméanyzat Képvisels-testiiletének 13/2009.(X11.01.) szdmu rendelete
2.§.-a Hatédlyos 2010. januar 31-vel

c)2 Az épitési vezetben (jonnan kialakithaté épitési telek legkisebb/legnagyobb 1. teriilete 600/1600 m2 2.
mélysége 30/80 m kozodtt 3. szélessége legalabb 16m
d) a beépitettség legnagyobb értéke 30%; de nem haladhatja meg a 300 m2-t,

e) a zoldfeliileti fedettség legkisebb értéke 50%;

f) az épiiletek épitménymagassiganak felsd értéke 4,5 m, alsé értéke: 3 m
g) Az épiiletek tetéforméja az utcavonalra merdleges nyeregtetd, 35-45 kozotti hajlasszoggel.

h) Az Gvezetben az épités feltétele a részleges kdzmiivesitettség.

g) Az OTEK szerint eldirt gépjarmii-elhelyezési igény 100%-4t sajat épitési telken beliil kell kielégiteni.

h) Gépjarmiitarolé kapuja kbzvetleniil kozteriiletrél nem nyilhat

i) A melléképitmények koziil elhelyezhetd: kozmiip6tlé miitargy, hulladéktartaly-tarolé (legfeljebb 2,0 m-es
belmagassaggal), kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel), kerti épitmény (hinta, csiszda, homokozo,
szokékat, pihenés és jaték céljara szolgald miitargy, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedé lefedés
nélkiili terasz), kerti viz- és fiirdémedence, napkollektor, kerti épitett tiizrakohely, kerti lugas, tovabba labonalld
kerti tet8, legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel, kerti szabadlépcs6 (tereplépcsd) és lejto.

)3 Az épitési telken beliil a beépithetd teriilet hatéra, az utcavonalto] mért legfeljebb 50 méter, de hatsékert

minimum 6,0 m.

Az ingatlan beépitettsége az el6irdsoknak megfelelé.

e e, s s
Hantos, Nagyléki tit 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése 4
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Koézmiellatottsaga

A Nagyloki ut viz, villany, gazvezetékkel ellatott.
Az ingatlan a viz, villany, gaz kbzmiivekkel a telepiilési halézatra csatlakozik.

Az ingatlan jellemzéi:

A belteriileti telek kzepén, az utcafrontjaval kdzel parhuzamosan épiilt a lak6haz.

A lakéépiilet mbgott van a tobb helyiségbél 4ll6 gazdaséagi épiilet.

A telek nem miivelt, gyepes.

Mind a lakohéaz, mind a gazdasagi épiilet ikerhéz jelleggel 6sszeépitett a szomszédos 1/3 hrsz-
U ingatlanon 4116 felépitményeivel.

A telek bekeritett. A kerités mintegy 50 éves, funkci6jét ellatja.

Az ingatlan t5bb éve lakatlan, ennek ellenére a karbantartas folyamatos.
Felépitmény szerkezeti leirasa:

Epités éve: 1968

Alapozis: vegyes savalap

Szigetelés: Talajviz ellen szigetelt.

A labazat terméskd hatasu burkolattal burkolt.

Falazat: B 30-as tégla.

F6dém: Beton, 5 cm-es szigeteléssel ellatott.

A tet6szerkezet : fa, utcafronttal parhuzamos nyeregtetd. Az ikerhdz jelleg miatt az 1/3 hrsz-u
szomszédos ingatlan lakohazdval kozos szerkezet. A padlastér a két épiilet kozotti hatarvonal
téglafallal elvéalasztott.

Héjazat: Tatai cserépfedés

Csapadékviz elvezetés : j6 allapott csapadékcesatorndval szabad elfolyasu

Feliiletképzések: A homlokzati falazat habarcs vakolatu, képoros dorzssléssel.

A flirdd mennyezetig, a WC 80 cm, a konyha a korabbi pult mégstt csempézett.

Padozat: a szobakban fa parketta, a t5bbi helyiség (1998 évi beruhdzas keretében) jardlap.

Hantos, Nagyl6ki (it 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése 5
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Nyildszardk: az eredetileg beépitett fa keretben Ujszerli milanyag ablakszarnyak kertiltek
utdlagosan beépitve hoszigeteld tivegezéssel.

A szobék ablakait rold védi.

A beltéri ajtok a felsd felében tlivegezett fa szerkezetek.

A bejérati ajté mlianyag, detektiv riccsal védett.

A melegvizet villanybojlet szolgaltatja.

Fiités gazkazannal lizemeltetett kozponti fiités, a héleadok radidtorok.

A fiités miikod6képes, a helyszinelés soran tizembe volt helyezve.

Vizellatss a telepiilési halozatra csatlakoztatott vezetékes viz latja el

A szennyviz tarolasara deritd szolgal.

T&bb, mint 50 éves épiilet részben alapincézett , fldszintes, tébb helyiségbdl all.

Az épiilet a bejarata egy fedetlen 12 m2-es teraszrdl nyilik , ahonnan egy folyosora €rve, jobb
és bal oldalan érhetdk el az éplilet helyiségei tort folyosos kialakitdssal.

A lakéhaz kozépsd traktusdban alakitottdk ki a padlas feljarot egy fix fa létrarél és a pince
lejaratot egy felnyithaté ajtéval valé megkozelithet8séggel.

A konyha iires, butorzat és konyhagépek nélkiili.

A lakdépiilet alaprajzi elrendezés méretarany nélkiil

Utcafront
B
3,17 m2
I, Fiird6
17,26 m2
Szoba
4,
1,28 m2
wC
6. S
11m2. |pince i
Kézlekedd | Iejéralt
Padlasfeljaré
2
22,11 m2
Szoba 5.
11,87 m2
Konyha
Lakas hasznos alapteriilet: 63 m2 pince : 15,50 m2

e e
Hantos, Nagyl6ki tt 2 sz. alatti (lh,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése 6
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Az ingatlan bemutatdsa a helyszini fénykép felvételek mellékletével

Homlokzat a Nagyldki utca fel6]

Hatsé homlokzat

Kerités-kapu
Azbekotés

Szoba 1. Szoba 2.

Hantos, Nagyloki 1t 2 sz. alatti (Th,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése
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konyha

Fiird6szoba

Hantos, Nagyldki 1t 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése 8
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Pince Padlastér

Melléképiilet

Epitési id5: 1968

Az északkeleti hatdron, a szomszédos ingatlan melléképiiletével egybeépitett.

4 helyiségbal all.

Vegyes savalapozasu, beton aljazati, B 30-as tégla falazati épitmény. Féltetés. A fodém
a helyiségekben viéltozé 4llapotd, részben feltjitott, részben rossz allapotu.

Az épiilet fedése eternit hullampala.

A nyilaszarok fa illetve lemezajtok. Az ablakok korszertitlen, fa anyagiiak.

A padozat beton.

Helyiségek
Tarolo 3.
/ 11,00 m2
Garazs
13,7 m2
Csirkeol Tarold
5,25 m2 5,432

Hasznos alapteriilet: 35,4 m2

Hantos, Nagyloki ut 2 sz. alatti (Ih,ud,g.ép.) ingatlan értékbecslése



Zsiga Gyorgyné

Igazsagiigyi szakértd zsigaedit52@gmail.com
Szakteriilet: értékbecslés Tel: 30/9293-646
Bejaratok

Egyéb tarolok

S

10
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f)sszegezés:

A helyszinen tapasztaltak, amit alatimasztanak a helyszinen késziilt fényképek -
megéllapithato, hogy az épiilet szerkezetileg j6 4llapoti.

A felépitmény allapota :
* A lakohéz éllapota épitési idejének megfelel8, karbantartott.
° Rendetetésszerii hasznalathoz a konyha felszereltség sziikséges.

e Forgalomképes
e A melléképiilet a funkci6jat ellatja.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa

Az értékelés modszere

A terméfoldnek nem mindsiild ingatlan értékének meghatirozdsra a pénziigyminiszter
26/2005 (VIIL.11) PM, valamint a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VIILI) PM rendelete vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi értékbecslést piaci &sszehasonlitd
adatok elemzése alapjan végeztem el.

Piaci érték az EVS 2003 szerint:

» A piaci €érték az a becsiilt 3sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutatdé eladd és egy haj landésdgot mutaté vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakci6 keretében megfeleld piacra bocsatast kdvetden,
amelynek soran mindkét fél jé1 informéltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.
(Megjegyzés: ,az értékelés iddpontja” azt az idépontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitendének tekintik. >’

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiilé modszer

Olyan eljdras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Gsszehasonlitja az adott kérzetben, a kdzelmaltban értékesitett vagy értekesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szitkséges kiigazitdsokat. Minél
kézvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetSség, annél pontosabb a becsérték.

Az 8sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgalnak:
e realizalt ligylet szerinti ar/kindlati 4r,

e értékesitési idépont,

o clhelyezkedés,

e megkdzelithet6ség,

e infrastrukturélis ellatottsag,
e méret,

miiszaki 4llag
A moédszer {6 1épései:

e alaphalmaz kivéalasztisa

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozésa

értékmodosito tényezok elemzése

e fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

® végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
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ror

Az Osszehasonlito adatok eltéré tulajdonsagai miatt értékmodosité tényezdk
alkalmazasanak szempontja

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Epitmények éllapota, nagysaga

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
- Ugylet idépontja

Ingatlanérték meghatirozdsa az ingatlanpiaci hirdetések korébdl dsszehasonlité adatok
alapjan tortént.
A kivalasztott ingatlanok a targyi ingatlannal hasonlé, lakdingatlanok.

Az 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hatdroztam meg, majd
elemeztem azok értékmodositd tényezok hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg
eltérithetik az atlagtdl.

- A korrekcié mértéke a szakmai utasitdsokra alapozva az aldbbi szempontok figyelembe
vételével keriilt megallapitasra: ,,Ertékbecslési ismeretek”

.Korrekcidos tényezdt a vizsgalt és az Osszehasonlitoként hasznélt ingatlan kozotti,
ingatlanértéket befolyasold tényezok miatt kell alkalmazni. A lehetséges korrekcidk nagy része
csokorba van gylijtve a term6foldnek nem minésiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozdsdra vonatkozé modszertani elvekrdl szold 25/1997. PM rendelet 1. sz.
mellékletében (miiszaki szempontok, épitészeti szempontok, telekadottsagok stb.) Az eltérés
miatt alkalmazott korrekcid mértékének (Hany szazalék?) meghatdrozdsa mar az értékeld
szakértéi mérlegelést kovetd szubjektiv megitélésére van bizva. Tulajdonképpen azt kell
megbecsiilni, hogy az ingatlanpiac mennyire ismeri el a kiilonbdzdséget, vagyis mennyivel
fizetnének tobbet vagy kevesebbet a vevok az eltérés miatt. Pl. mennyi a feldjitandd és a
felgjitott csaladi haz értéke kizotti szazalékos kiilonbozoség, eltérés. ,,

Az értékmodositd tényez6k koziill az értéket jelentdsen befolyédsolokat tiintettem fel,
értékmodositd hatdsukat szamszertien is meghatdroztam.

- ,,Az adat tipusa” — kinalati ar - miatti 10 % mérték{i korrekcié az §sszehasonlitdsba bevont

ingatlan eladési aranak bizonytalansagét jellemzi.
Ingatlanok esetében ez azt az drat jelenti, amelyet az ingatlanhirdetd kér el egy ingatlanért.

e e e e e
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Az alkalmazott mérdszdmok definidlisa — az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokkal

D 0 1 2 3
Hantos, Kossuth utca s
Hantos, Hunyadi utca an i Nagyloki at
Kérnyezete rendezett rendezett rendezett rendezett
lakéhéaz. .
- e Lakohaz, garazs, Lakéhaz , + gazd.ép. s ¢
Jelleg, funkcié eg;fi?;sagl melléképilet kétallasos sardes Lakéhaz + dupla gardzs.
Infrastr, adottsagok villany, viz, gaz villany, viz, gaz villany, viz, gdz villany, viz, gaz
Telek (m?) 1358 m2 1570 m2 2214m2 1076 m2
i} szintszdm fé_idszmt * Foldszint + emelet Pince, foldszint Feéldszint + emelet
Epulet pince
dllapot atlagos itlagos 6 4llapoti 6 llapoti
Szerkezet, falazat tégla tégla tégla tégla
Szobdkban hagyoményos
fa parketta, o Bl i Szobékban szalagparketta,
Padléburkolat jérdlap, szalagparketta és jarolap parketta, a tobbx_i’me’lymcg tobbi helyiség jarlapos
jérélapos
Homlokzati szigetelés nincs nem szigetelt szigetelt 15 em-es szigetelt
Fité gazkonvektorral cirké ¢s vegyes tiizelésii gézkonvektor, | cirko kazan, vegyes tiizelésii
Hes kézponti kazan , kandallo vegyes tiizelésli kazan kazan
fa ablakkeret,
Nyilaszarok miianyag fa mijanyag, miilanyag
ablakszarny
Komfortfokozat osszkomfortos osszkomfortos dsszkomfortos osszkomfortos
f . 67m2 /15,4m2 131 m2/50 m2 mhely, 2 132m2+ dupla garazs +
Epitmény alaptertlet m2 /35 4m2 13 llasos garazs | _térold melléképulet, pince
Epités éve 1968 1992 1980-as évek 1981
Ugylet tipusa Kinalat Kinalat Kinalat
Kindlati ar (Fo 41 500 000 49 900 000 45 900 000
Fajlagos 4r 415 000 380 920 347 730
Détum (év, ho), hirdetés helye 2025 méjus.otpotthon.hu 2023 .méjus. ingatlan.com 2023.mdjus. ingatlan.com
Entékmédosité tényezis
Infrastruktira, kézmii - % -% -%
Epités éve -5% -10% -10%
Komfortfokozat 5% -10% -10%
Nyildszarok +5% - -
Allapot -% -10 % -10%
Teleknagysag -% -5% %
Ugylet tipusa. (kinélat) -10% -10% -10%
Korrekeid -15 % -45 % - 40%
Korrigalt fajlagos ar 352 750 209 506 208 639
Egyesitett korrigalt fajlagos ar: 256 965,- Ft
13
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Ertékképzés

Felépitmények hasznos alapteriilete - a piaci §sszehasonlitd mddszerhez —

egynemiusitési szorzd alkalmazasaval

Lakohaz 67 m2 100 %
Pince 15,5 m2 50 %
Melléképiilet. 35,4 m2 40 %
Osszesen: 113,9m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a korrigalt fajlagos érték és az ingatlan felépitménye

egynemiisitett hasznos alapteriiletének szorzataként alakitottam ki.

Forgalmi érték szamitasa: 256 965 m2 x 89 Ft/m2 =22 869 885,- Ft

Az ingatlan piaci, forgalmi értékének meghatarozasét a piacon szerepld ingatlanok kinalati 4ra

valamint ingatlanforgalmi gyakorlatomban szerzett tapasztalataim alapjan allapitottam meg.

Vizsgiltam az elhelyezkedésiiket, az épités és értékesités idejét, az ingatlan &s felépitmény
allapotat, kérnyezetiik rendezettségét, a kdzmiivesitettséget, a piac vasarlo erejét. Az eltérd &s
azonos tulajdonsidgok mérlegelése utan alakitottam ki a Hantos kdzség Nagyloki Ut 2 szam alatti

ingatlan 2025. januar havi becsiilt forgalmi értékét

22 869 885,- F't

azaz Huszonkettdomillié nyoleszazhatvankilencezer nyoleszaznyolcvandtezer forint

értékben hatiaroztam meg.
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Korlatozo feltételek

Az elbzdekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket szitkséges figyelembe venni.
- az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes ingatlant értékeltem, a helyszini szemle
id6pontjdban megismert késziiltségben és 4llapotban.

- az atadott iratok tanulminyozdsdn tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetll korlatozdsérél a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs tudomdsom, ezért
feleldsséget nem vallalok. Nem vizsgaltam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzésanak id6pontjaban az
ingatlan hasznélatdval koézvetleniil 5sszefliggd tartozas (kéziizemi dijak, épitményado, stb.)
nem all fenn;

- az drtékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovbbeni
hasznositasdval Gsszefliggésben a helyi és orszigos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl,
személyektOl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre All,
illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok;

- a rendelkezésemre bocsatott, valamint az értékelés alatt beszerzett — megbizhaténak
tekintett forrdsokbél szarmazé - adatok és informécick, melyek az értékelés sordn
felhaszndldsra keriiltek, tudomésom szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt mdéd elvégezni, felelésségem e vonatkozasban korldtozottnak
tekintendd;

- az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokeért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kdryezetre 4rtalmas
anyagok jelenléte stb.) nem vallalok felelsséget,

- az ¢érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznélatdhoz sziikséges
épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét.

- a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

- az ¢rintettek irdnyédban elfogult nem vagyok, az iigyfelekkel nem 4llok sem rokoni, sem
lizleti, sem egyéb, kizar6 ok ald esd kapcsolatban. A hamis véleményadas kovetkezményeivel
tisztdban vagyok.

Székesfehérvar, 2025. janudr 16.

Készitette:

Zsiga Gyorgyné
Igazsagligyi szakértd
értékbecslé
Nyt.sz: 6204
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