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10. El6terjesztés
Fels6szentivan Kozségi Onkormanyzat Képviselé-testlletének 2026. julius 14-i nyilvénos tlésére
6nkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitésérdl

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

FelsGszentivdn Kozségi Onkormdnyzat kizdrdlagos 6nkormanyzati tulajdondban van a 6447
Felsészentivén, 410 helyrajzi szamu, természetben 6447 Felsészentivan, Petdfi Sandor u. 48. sz. alatti
lakohaz, udvar egyéb épiilet 464 m? nagysagu ingatlan. Az ingatlan bruttd kényv szerinti értéke 1 555 000
Ft, Uzleti vagyon mindsitésd.

Az ingatlan jelenleg nem lakott, javasolt annak elidegenitése versenyeztetés Gtjan, zart boritékos palyazati
formaban, az eléterjesztés mellékletét képezd pélyazati felhivasban foglaltak alapjan.

Felsészentivdn Kozség Onkormanyzata Képviselé-testlletének Felsészentivan Kozségi Onkormaényzaténak
vagyonarol sz616 15/2021. (XII. 6.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: R.)10. § (1) —(2) bekezdése
alapjan az ©nkormdnyzati vagyontargy tulajdonjogdnak atruhdzasara vagy hasznositasdra irdnyuld
dontest megel6z6en 2z adott vagyontargy forgalmi értékét meg kell hatérozni. A forgalmi érték
megéllapitasanak maodja ingatlanok esetében fliggetlen ingatlanforgalmi értékbecsld altal meghatarozott
~ 18 hénapnal nem régebbi - érvényes forgalmi értékbecslés.

Ennek az ingatlannak az ingatlanforgalmi szakvéleménye beszerzésérél gondoskodott a polgarmester a
korabbi dontések alapjan, mely jelen elSterjesztés melléklete.

Az ingatlanon lévd beépitett rész:
ElStér 13,20 m2 x 0,50 = 6,60 m2
Szoba 18,00 m2 x 1,00 = 18,00 m2
Szoba 18,00 m2 x 1,00 = 18,00 m2
Hall 12,40 m2 x 1,00 =12,40 m2
Flrdé 4,20 m2x1,00=4,20 m2
Folyosd 9,00 m2 x 0,30 =2,70 m2
Konyha 12,20 m2 x 1,00 = 12,20 m2
Kamra 4,20 m2 x 0,50 = 2,10 m2
Kamra 6,00 m2 x 0,50 = 3,00 m2
Melléképllet 20,00 m2 x 0,30 = 6,00 m2
Osszesen 85,20 m2

Az értékesités oka, hogy az ingatlanon |évs éplletek gazdasdgosan nem feldjithatdak, ezért értékesitésre
kijeloléstk célszerd.

A R. 11.§-a alapjan a tulajdonosi jogokat a teljes vagyon felett a Képviselé-testiilet és a polgdrmester
gyakorolja.

A R. 11.§ (2) bekezdése a) pontja szerint a Képvisel6-testiilet kizdrélagos hatdskérébe tartozik az
elidegenités, értékesités.

AR.25. § (1)-(6) bekezdései alapjén:

(1) Avagyontdrgy tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra vagy a vagyontdrgy hasznositdsdra vonatkozd pdlydzat
el6készitése a vagyongazddlkodd feladata, o pdlydzatot a 11-12. §-ban meghatdrozottak szerinti
hatdskér gyakorldja irja ki.



(2) A pdlydzat meghirdetése az 6nkormdnyzat hivatalos internetes honlapjén (www.felsoszentivan.hu) és
az 6nkormdnyzat hirdetStdbldjdn 15 napig torténd kifiggesztéssel térténik. Zartkorii pélydztatds esetén
az érdekelt ajanlattevéket azonos maodon, irdsban, egyidejileg kell tdjékoztatni.

(3) A palydzati kiirasnak tartalmaznia kell az értékesiteni vagy hasznositani kivant vagyontdrggyal és az
értékesitéssel vagy hasznositdssal kapcsolatos minden lényeges informdcidt, de legaldbb a rendelet 6.
mellékletében meghatdrozottakat.

(4) Az ajanlatok benyujtdsdra vonatkozd idépontot az elsé alkalommal megjelentetett pdlydzati kiirdsban
ugy kell meghatdrozni, hogy a kiirds kbzzététele és az ajanlatok benytjtdsanak hatdrideje kézétt legaldbb
15 nap elteljen.

(5) A kiird pdlydzat atjén torténd hasznositds esetén meghatdrozhatja a vagyontdrgy hasznositdsdnak
konkrét céljat, amennyiben az ingatlan jellege vagy a lakossdg elldtdsa ezt indokolja. Ez esetben a
hasznositds célja a jogviszony fenndlldsa alatt egyoldalian nem véltoztathaté meg.

(6) A kiird a pdlydzati kiirdst az ajdnlatok benydjtésdra meghatdrozott idépontig visszavonhatja. A
pdlyazati kiirds visszavondsdt a pdlydzat meghirdetésével azonos modon kell kézzétenni.”

A R. 26.§-a szerint a palyazatot zart boritékban, a kiirdsban meghatédrozott mddon kell benydjtani. Az
ajanlattevé az ajanlatdhoz az elbiraldstdl szamitott 30 napig, de legfeljebb az altala befizetett palyazati
biztositék visszautalésanak napjaig kétve marad.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet, hogy a hatérozati javaslatot elfogadni sziveskedjen!

Hatdrozati javaslat:
Fels6szentivdn, 410 hrsz-U ingatlan értékesitésérdl

1.) Felsészentivan Kézségi Onkormanyzat Képviselé-testllete (a tovabbiakban: Képvisels-
testllet) az 6nkormanyzati tulajdonu Felsdszentivan, 410 helyrajzi szdmu, természetben 6447
Fels@szentivan, Petdfi Sdndor u. 48. sz. alatti lakohdz, udvar egyéb éplilet 464 m? nagysagul
ingatlant legalabb bruttd ..o iieviieieenn.. Ft, 323z v, forint kikialtasi
ertéken el kivanja idegeniteni versenyeztetés Utjan, zart boritékos pdlyazati formaban, az
el6terjesztés mellékletét képezd pélyazati felhivasban foglaltak alapjan.

2.) A Képvisel6-testilet elrendeli, hogy az ingatlan elidegenitésére vonatkozd pélyazati felhivas
az ertékbecslés érvényességi idejéig, vagy a palydzati eljards eredményes lezardsaig
folyamatosan meghirdetésre kerlljon.

Felel8s: polgarmester
Hataridé: 5 munkanapon belll

Felsdszentivan, 2026. julius 8. Q—érc")s %zi ard |

polgdrmester



Palyazati felhivas

A palyazati eljardsként meghirdetett versenyeztetés meghirdetdje:
Felsészentivan Kozségi Onkormanyzat (székhely: 6447 Felsdszentivan, Rakdczi Ferenc u. 60., tel.:
79/353-541)

A versenyeztetés eljarasi rendje: Palyazati eljaras

A pdlyazat tdrgya: 6447 Fels@szentivan, Petdfi Sdndor u. 48. sz. alatti lakohaz, udvar egyéb épiilet
megnevezés(i ingatlan értékesitése

Az értékesitésre kinalt ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatai, egyéb jellemazéi:

Az ingatlanrész tulajdonjoga kizardlagosan Felsészentivan Kézségi Onkormdnyzatot illeti meg.
-Hrsz.: 410

-Terllete: 464,00 m? nagysagu telek, ebbdl 85,20 m? beépitett rész

-Fekvése: beltertleti

-Cime: 6447 Felsdszentivan, Petdfi Sdndor u. 48. sz,

-Kézmdelldtottsag: van

-Terhek: az ingatlan tehermentes

A pdlydzati ajdnlattétel feltételei:
Minimalis vételar: bruttd ..o Ft, azaz brutfd oo forint, mely értéket el nem
érd vételar ajanlat esetén az ingatlant elidegeniteni nem lehet,

Ajanlati biztositék: a minimalis bruttd vételdr 10 %-a, ami veceeeveeevnnn..n. Ft, 2787 oo, forint, mely
az alabbi szdmlara fizetendd: Felsdszentivan Kdzségi Onkormanyzat OTP Banknal vezetett 11732033-
15336660 szamu szamla

Az ajanlati biztositék &sszege a nyertes palyazé esetén a vételarba beszamitdsra kerdl, a tébbi palyazo
esetén visszafizetésre kerll az elbiralast kdvetd 30 napon beldl.

Fizetési feltétel: szerzédéskotéskor egy Gsszegben.

A pélyazatnak tartalmaznia kell: a palyazd adatait (maganszemély: név, anyja neve, sziletési hely és id6,
személyi szam, addazonositd jele, TAl-szam, lakcim) annak megjeltlését, hogy a 6447 Felsdszentivdn,
Petdfi Sandor u. 48. sz. alatti lakdhdz, udvar egyéb éplilet megnevezésli ingatlanra vonatkozik a pélyazat,
a vételi ajanlatot, a vételar megfizetésére vonatkozé és mas palyazati feltételek elfogadédsardl szélé
nyilatkozatot, az ajanlati biztositék befizetésérdl szolo igazolast.

A palyazati ajanlatok beérkezésének hatérideje, helye, mddja: 2026. augusztus 17. 16.00 dra
Helye: Felsészentivani Kézos Onkormanyzati Hivatal 6447 Fels6szentivan, Rékdczi Ferenc utca 60.,
Titkarsag

Madja: A palydzati ajanlatokat zart, cimzés nélkili, feladdt és mas jelet nem tartalmazd boritékban ,410
hrsz. ingatlan” jeligével elldtva kell benydjtani.

Palyazati ajdnlatok bontdsdnak ideje, helye:
a Pénzigyi Bizottsag soron kdvetkezd (lésén, a bizottsdg altal;
a bontds helye: Felsdszentivani Kézos Onkormanyzati Hivatal tandcskozé terem.

Az elbirdlds Felsszentivan Kézségi Onkormdnyzat Képvisel6-testlletének soron kévetkezd ulésén
torténik.

A palydzati ajdnlatok elbirdlasat kévetben a nyertes palyazod kiértesitésre kerdl.



Nyertes palydzo az a természetes személy, aki a jelen felhivésnak megfeleld tartalmu érvényes palyazatot
benyUjtdk kozil

- alegmagasabb vételarat ajanlja meg

- vételdrat egydsszegben fizeti meg

Amennyiben a lakasra azonos vételdrat tartalmazd tébb pélydzat érkezik a kiird elényben részesiti:
- akilegaldbb 2 éve munkaviszonyban, vagy egyéb foglalkoztatésra irdnyuld jogviszonyban 4l
- aki haztartasaban kiskord vagy tanulmanyait folytatd nagykorl gyermeket nevel.

Szerzédéskétés: Az ingatlanra vonatkozd addsvételi szerz8dés megkdtését a nyertes palyazoéval a
dontésrél valo kiértesitéstdl szémitott 30 napon beldl kezdeményezi Felsdszentivén Kozségi
Onkormanyzat.

Ajdnlati kbtottség: A palyazati ajanlattételi hataridd lejartat kévetben a benyujtott palyazati ajanlatok nem
modosithatéak, az ajénlati kotottség az ajanlattételi hatdridé lejartatdl kezdédik. Az ajanlattevd az
ajanlattételi hatarid6tél szamitott 90 napig kétott az ajanlatdhoz, kivéve, ha a palyazat kiirdja egyik
ajdnlattevével sem kivan szerzédést kotni.

Felsdszentivan Kozségi Onkormanyzat fenntartja magdnak a jogot arra, hogy a beérkezett palyazati
ajanlatok elbirdlasat kovetden a pélydzatot eredménytelennek nyilvanitsa.

Pélydzat kiiréja javasolja: A késSbbi esetleges vitak elkeriilése céljabd! a fentieken tdl, a pélyazd sajat
felelésségére és koltségére szerezzen be minden olyan tovabbi kiegészitd informécidt a palyazat
targyardl, amely a befektetési, vasarldsi szandék kériltekintd megalapozasahoz szlikséges lehet,

Tajékoztatjuk a tisztelt érdeki6dbket, hogy a meghirdetett ingatlanra jogi és természetes személyek is
palyazhatnak.

Tovabbi Informacidk:

FelsGszentivani Kézds Onkormanyzati Hivatal

Telefon: 79/353-541, e-mail cim: konyveles@felsoszentivan.hu
Személyesen: tgyfélfogadasi napokon Kaszané Mészaros Monikanal
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AZONOSITO ADATOK

Az ingatlan megnevezése: lakdhaz, udvar egyéb épiilet
Az ingatlan cime: 6447 Felsdszentivan, Petdfi Sandor u. 48. sz.
Tulajdonos neve: Felsdszentivin Kézségi Onkormanyzat

6447 Felsdszentivan, Rakdéczi Ferenc u. 60. sz.

Ugyszam: FSZ/878-2/2026.
Helyrajzi szam: 410
Az ingatlan fekvése: belteriilet
Megrendeld: Felsdszentivan Kdzségi Onkorményzat

6447 Felsészentivan, R&akoczi Ferenc u. 60. sz.




MEGBIZAS TARGYA:

A Felsészentivan Koézségi Onkormanvzat /6447 Felsdszentivan, Rakdezi
Ferenc u. 60. sz./ 2026. Jjunius hénapban megbizta Goretity Gybdrgy
igazsagiigyi miszaki szakértst /6500 Baja, Viza u. 2./b/, hogy a
Fels@szentivan Koézségi Onkormanyzat /6500 Baja, Keleti krt. 4. sz./
tulajdonat képzd 6447 Fels8szentivan, Petdfi Sandor u. 48. sz. alatti

lakéépiiletrél az alulirott kérdésnek megfelelé ingatlanforgalmi

szakvéleményt készitsen.

SZARERTONEK FELTETT KERDESEK:

- Szakérté feladata a 6447 Felsdszentivan, Petdfi Sandor u. 48. sz.
alatt ingatlan é&rtékének megadllapitédsa. Szikség szerint a megbizd
képvisel&jének eldbzetes értesitése utén tartson szemlét a megjeldlt

ingatlanon.




SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK MODSZERE:

A szakvélemény meghatédrozasa az alédbbiak szerint torténik.
A wvéleménvy megéllapitdsa helyszini szemrevételezés és felmérés
alapjan, illetve a megrendeld &ltal Atadott adatszolgaltatas alapjan
készilt.
A részletes szakmai  vélemény kialakitasa folyaman az alabbi
szakirodalmat hasznaltam fol:
- Epitdipari kéltségbecslési segédlet 2026.
Epitésiigyi Tajékoztatdsi Kézpont Kft
- TERC VIP koltségvetés 2026.
TERC KEt
-  Kodltségvetés és arképzés az épitdiparban
Dr Neszmélyil Laszld
- Fdldmindsités és ingatlan-értékelés

Mizseiné Dr Nyiri Judit

A  miszaki szakvélemény nem terjed ki és annak nem targya a
létesitmények statikai A&llapotanak diagnosztizaldsa és eqgyéb milszaki

vizsgdlatok elvégzése.

ERTEKELESI SZEMPONTOK:

a./ A megbizdsban foglalt feladat elvégzése érdekében az ingatlan
tulajdonosanak megbizottjaval 2026. jOnius 23.-&n helyszini szemlét és
miszaki &llapot felmérést tartottam.

b./ Figyelembe vettem a létesitmény épitéstechnolégiijat, szerkezetét,
koradt, Jjelenlegi miszaki allapotédt, hasznalhatdésigi fokat, és a
jovébeni funkciondlis lehetdségeit.

c./ Megvizsgéltam a kézhez kapott dokumentumokat.




SZEMLE :

A helyszini szemlén megjelentek:

- MaAtyédsiné Kovacs Ildikéd

- Goretity Gyodrgy Igazsagigyi Miszaki Szakérté

A vizsgalt ingatlan a felsdszentivani ingatlan nyilvantartasban 410
hrsz. alatt bejegyzett 464,00 m* nagysagilt telken 4&llé lakdhéaz és
egyéb épiilet.

Felsészentivén kdzség, Magyarorszdg déli részén fekszik, Bajatsél 18
kilométerre keletre. Legfontosabb kéziti megkdzelitési ftvonala az 55-
6s féut, amely végighalad a koézpontjdn, annak fdéutcdjaként. Rémmel az
54 117-es széami mellékit kéti Ossze, &s érinti még a hatdrat egy-egy
révid szakaszon a Kiskunhalas-Janoshalma-Csavoly utvonalon
hazdédd 5412-es ut, illetve a Csavoly-Béacsbokod-Cséatalja kdzti 5505-8s
ut is.

Az infrastrukturalis halézata kodzségi viszonylatban elfogadhaté, az
alapellédtas, kereskedelem, szolgdltatds és kézintézményi szinten.
Tavkézlési Jellemzdi szintén elfogadhatdnak értékelhetdk. A kdzséqg
tédgabb kérnyezetében jo mindségl mezdgazdasdgi teriilet taldlhaté. Mind

a falu terllete, mind a kdérnyezd terllet sik.

A vizsgédlt ingatlan a kozség belteriiletének észak-keleti részén a
varosi elkertild 0t mellett helyezkedik el, a Részletes Rendezési
Tervben laké besoroldst koérnyezetben. A kozvetlen szomszédsagaban
lakéépiletek wvannak. Megkdzelitése szildrd burkolatd, pormentes 0ton
torténhet, személy és tehergépjarmiivel egyarant. A telek kérben
keritett, utcafronton mészhomok tégla keritéssel. (3. kép)
Bekdzlekedés zarhatd nagykapu és személy bejdrdn keresztiil tdrténhet.
Az ingatlan eldétt személygépkocsik parkolasdra alkalmas hely nincs
kialakitva, megallni a nagykapu bejaré elétt lehet. (3. kép) Az
épliletek koériili Jardadk és utak szildrd burkolatiak és elfogadhatd
minéségiek. (4. kép) Az ingatlan udvara rendezetlen Allapoti.

Az ingatlan eldétti kdzteriilet éjszakai megvilagitottsaga elfogadhatd.
Az ingatlan teljes kozmi héldzattal rendelkezik. Koziizemi wviz-
csatorna, elektromos légvezeték és a gézvezeték be van kdtve. (17-18.

kép)




EPULETEK SZERKEZETEI ES ALLAPOTA:

Lakééplilet

Az épiilet szerkezetl rendszere: hagyomanyos épitési mod
Az épiilet tartdszerkezeteinek anyaga: valyog

Az éplilet foddémszerkezeteinek anyaga: fa

Tet@szerkezet: satortetd

Tetdhéjalds: cserép

Badogos szerkezetek: van

Az épililet padozat anyaga: mazas kerdmia, szdnyegpadld, hajopadld. mozaiklap
Nyilaszard szerkezetek: fa ajtok és ablakok

Homlokzati felilletképzés: képoros vakolat

Belsd feliiletképzés: vakolat, csempe

Vizvezeték: kozizemi

Szennyvizelhelyezés: kozlzemi

Elektromos energiaellétéas: légvezeték

Flitésmdd: egyedi gaz

Melegviz: gazlizemd

Erintésvédelem: nullazas

Lakééplilet dllapota (6-16. kép):

A hagyomanyos szerkezeti rendszerd éplilet vert valyogfalakkal és fa
fédémmel késziilt. Legutébbi félujitasardol nines informacidém, de az
4llapotabol itélve a gaz bevezetéssel padrhuzamosan, 1980-as évek végén vagy
az 1990-es évek elején torténhetett. Részleges fodluitas fodém wvakelat
javitads, festés a 2000-es években toértént. Primer tartdszerkezetein
dllékonysagot, szerkezeti integritast veszélyeztetd hiba, repedés, illetve
kAdrosodds nem észlelhetd. Minimadlis repedés lathatd az eredeti épllettdmb
és melléképiilet csatlakozasanal. A valyogfalakon jelentdés félvizesedés nem
lathatd. Az épililet fodémén egy helyen van cserép hianyra vagy elmozdulédsra
utald bedzds van. A kapcsolt gerébtokos ablakai elavultak. A fltés és
melegviz készités ranézésre iizemképesnek tlnnek, de elavult technoldgiat
képviselnek. Hasonld &llapotban vannak a beépitett szaniterek is. Az épiilet
burkolatai, feliiletképzései avultak.

A konyhatechnoldégia hianyzik.

Funkcidjat ellatja, karbantartéas, folajitéas utan rendeltetésszerlen
hasznalhaté.

Allapotat és életkorat figyelembe véve hasznalhatdségi foka 40%-os.




Alapteriiletek egynemiisitése:

Helyiség Alapter. Egynem. SzOrz. Egynemisitett alapter.
Elétér 13,20 m2 x 0,50 = 6,60 m2
Szoba 18,00 m2 x 1,00 = 18,00 m2
Szoba 18,00 m2 x 1,00 = 18,00 m2
Hall 12,40 m2 x 1,00 = 12,40 m2
Firds 4,20 m2 x 1,00 = 4,20 m2
Folyosd 9,00 m2 x 0,30 = 2,70 m2
Konyha 12,20 m2 x 1,00 = 12,20 m2
Kamra 4,20 m2 x 0,50 = 2,10 m2
Kamra 6,00 m2 x 0,50 = 3,00 m2
Melléképiilet 20,00 m2 x 0,30 = 6,00 m2

Osszesen 85,20 m2




INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlitd értékelés:

A direkt <&sszehasonlitdson alapuldé modszer  lényege, hogy hasonld
tulajdonségl térgyaknak hasonld az értéke.

A piaci ©&sszehasonlité adatck elemzésén alapuld értékelés a wvizsgalt
ingatlanhoz hasonldé ingatlanok eladédsi, kinalati és bérbeadasi Aarait
analizalja és ezeket osszehasonlitja a wvizsgalt ingatlannal. Az
tsszehasonlitas alapjat a szodéban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
tsszehasonlitandd ingatlanck jellemzdi képezik és ezek kozodtti eltérések

hatarozzak meqg az értékmddositd tényezdbket.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld moédszer fd lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa
Az Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazod
alaphalmazban kell elvégezni, amely £f&ldrajzi elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanck tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl
jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kivil
kell hagyni.

2., Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak
elemzése
Az elemzés sordn az Osszehasonlitéds alapjaul szolgald ismérveket az
értékelének telieskdriin meg kell ismernie és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad Osszehasonlitani.

3. Fajlagos érték meghatédrozéasa
Az elemzett Osszehasonlitéd adatokbdl kell az alapértéket
meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték &ltaldban teriilet mZ-re
vetitve, de egyes estekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi
szamok is alkalmazhatok.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatédrozasa értékmédositéd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmdédositd tényezdként csak olyan
jelentds, értéket Dbefolyasold tényezdk vehetdk f0ol, amely az

6sszehasonlitd adatok alaphalmazdra nem jellemzd




5. Fajlagos alapérték mbédositésa, fajlagos érték szamitéasa

A szakvéleményben az értékmbddositd tényezdk kdzial csak az értéket
jelentdsen befolyasoldkat kell f&ltintetni és ha arra lehetdség wvan,
akkor értékmodositd hatédsukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmddositd tényezdk alapjan kell moédositani a fajlagos
alapértéket.

6. Végsd érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositéasa
utén kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell
megadni.

7. Az ingatlanck A&llapota, haszndlhatosdga és folujitottsaga okén a
szakmailag &ltalanos, maximalis 30%-os Osszesitett korrekcid két

6sszehasonlitd ingatlan indokolt és elfogadhatd.

A forgalmi érték vonatkozdsdban a pilaci O©sszehasonlité értékeléshez
adatszolgdltatést igényeltem a Nemzeti Addé- és Vamhivatal Bacs—-Kiskun
Megyel Addigazgatdsag Illeték Osztalyatél. X szakvéleményben
f5lhasznalhatd, adatszolgéltatassal, informacidéval nem tudtak szolgalni. A
piaci &sszehasonlité szadmitashoz az &sszehasonlitasba kindlati adatok is
bevonhatdk, melyeket az internetes hirdetési portalok (ingatlan.com,

jéfogas.hu, ingatlanbazar.hu) A&tvizsgéladsa utdn az adett ingatlan fébb

jellemzd&inek (funkcid, elhelyezkedés, miszaki dllapot, alapteriilet)
figyelembevételével lehet esetlegesen kivalasztani. Ezen ingatlanok
alapterileti nérete, azok helyiségei funkeidja hasznossédgara vald

tekintettel un. egynemlsitéssel kerill rogzitésre (£8 funkcibds épliletrészek
100%, a tobbbi alapteriilet 30-80%) fajlagositott értékkel. A hatélyos

adatvédelmi eldirdasok betartasaval kozldk adatot az alabbiakban.




ATLAGOS FAJLAGOS AR SZAMITASA 2026. EVI KINALAT ALAPJAN

VIZSGALT INGATLAN

Elhelyezkedés

Jelleg

Fels6szentivén

Adat forras

Fels6szentivan

Felsdszentivan

Iﬁgé£lan.com
2026.06.

Ingatlah.com
2026.06.

Ingatlan.com
2026.06.

Lakds terilete

100,00 m?

110,00 m?

105, 00m?

Eladasi ar

8.500.000 Ft

7.500.000 Ft

15.000.000 Ft

. Médositd tényezdék
Kindlati -5% -5% -5%
Kérnyezeti 0% 5% 0%
Allapocti 5% 5% -5%
Miszakl tartalmi 5% 5% 0%
Alapterdleti 0% 5% 0%
Kora miatti 0% 0% 0%
Infrastrukturalis 0% 0% 0%
Jogi 0% 0« 0%
Fajlagos &r 89.300 78.400 128.600

VIZSGALT INGATLAN

Elhelyezkedés Fels@szentivan Felsdszentivan Felsdszentivéan
Jelleg = g by ¢ :

R ===

Zenga.hu

Adat forras ﬁénga.hﬁ Ingatlan.com
2026.06. 2026.06. 2026.06.
Lakas teriilete 80,00 m? 120,00 m? 45,00 m?

Eladasi &r

11.900.000 Ft

25.000.000 Ft

4.800.000 Ft

ar

Médositd tényezdk

Kindlati -5% ~5% ~-5%
Kérnyezeti 0% 0% 5%
Allapoti -5% -53% 0%
Miszaki tartalmi ~-5% -5% 0%
Alapteriileti 0% 0% 0%
Kora miatti 0% 0% 0%
Infrastrukturalis 0% 0% 0%
Jogi 0% 0% 02
Fajlagos ar 126,400 177.000 106.700
Atlagos fajlagos 112.750




SZARERTOI MEGALLAPITASOK

- Az értékelés folyamadn a 25/1997.(VIII.1.) PM rendelet eléiréasait,
valamint az Eurdépai Ertékelési Szabvanyok-at vettem figyelembe. Ezek
szerint az atlagos fajlagos ar kalkulalédsakor a fajlagos négyzetméter
drak kozill a legnagyebbat és a legkisebbet figyelmen kivil hagytam,
igy kikiiszobdlve a szélsdséges tranzakcidk artorzitd hatasat.

- A NAV &ltal nyilvantartott piaci tranzakcidés adatbazisbdél nem kaptunk
relevans, értékelhetd informaciét. Az &sszehasonlitashoz a kindlati
piac &ltal nyilvéntartott bAzist hasznaltam, amely szerkezettel és
korral egyezd lakodhdzakat megfeleld szamban tartalmazott és az
tsszehasonlitdé ingatlanok Allapota a vizsgdlt ingatlanhoz volt
hasonléd.

- Figyelembe vettem KSH és az MNB 4&ltal kiadott ingatlanpiaci
elemzéseket, illetve ©piaci kérképst, valamint a fajlagos ar
meghatarozasakor figyelembe vettem a helyi gazdasagil kdrnyezetet, a
kereslet-kinalat viszonyat, valamint a lokacid A&ltal befolyasolt
elérhetdségi és infrastrukturidlis tényezdket is.

- A KSH Ingatlanadattar, Felsdszentivan kézség vonatkozasdban nem
tartalmaz napra kész adatokat. Lakéhdz esetén a legutolsd elérhetd
adat 2024.-es. 2024. évben 151.000 Ft/ m2 é&rat regisztraltak.

- A  félhaszndlt adatbazis, a 2026. évi hirdetések alapjén a
felsdszentivani lakéingatlan épiiletek &atlagarat 156.250 Ft/m2 &rban

regisztrdlija.

Hasonlé hirdetések atlagarai a kérnyéken

Falctozantivan

156,25 ezer Ft/m?

Bacs-Kiskun

MEgyve

350 ezer Ft/m?

Az atlagarat a 80-119 m? kdzotti, feidjitott, kozepes allapoty, fetajitandd, jo allapety, befejezetlen, ismeretien dllapotu
elado hazak ara alapjan szamoltuk ki. W




Az értékelés folyaman a koévetkezd értékndveld és értékcsokkentd
szempontokat vettem figyelembe:
Ertékcsdékkentd: a vidéki ingatlanokat érintd visszafogott kereslet és
csokkent tranzakcid szam
mérsékelt beruhazési aktivitas
hirdetési arak és ténylegesen realizalt Arak kdzdtti
eltérés
fajlagos trzemeltetési kiltségek esetleges magas
szintje

Ertékndveld: kozmiivesitettség mértéke

6447 Felsdészentivan, Petdfi Séandor u. 48. sz. alatti lakdééplulet

értékelése

Egynemisitett alapteriiletek x atlagos fajlagos ar

85,20 m2 b4 112.750 Ft/m2 = 2.606.300 Ft

Figyelembe véve a tényt, hogy piaci wviszonyok kozdtt kozel kerek
osszegll adas-vételi értékek kerililnek meghatarozasra, a vizsgalt
ingatlan forgalmi értékét 2026. évben, 9.600.000 Ft OGsszegben

allapitom meg.




SZAKERTOI VELEMENY (VALASZ A FELTETT KERDESRE)

-~ Szakértd feladata a 6447 Felsdszentivan, Petdfi Sandor u. 48. sz.
alatt ingatlan értékének megallapitasa. Sxzikség szerint a megbizd
képviseldjének eldzetes értesitése utan tartson szemlét a megjeldlt

ingatlanon.

A 6447 Felsdszentivén, Petdfi Sandor u. 48. sz. alatti iparterilet
forgalmi értéke 2026. juniusi &rszinten: 9.600.000,- Ft

azaz kilencmillidé-hatszazezer forint.

Goretity Gydrgy
Igazsagligyl Mlszaki Szakértd

010977

Baja, 2026.06.25.
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