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1. ERTEKELESI OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése lakéhédz, udvar

AZ INGATLAN CIME, AZONOSITASA

Telepiilés Kismanyok

Utca, hazszam Pet6fi S. u. 1.

Irdnyitészdm 7356

hrsz 72
TULAJDONVISZONYOK

Ertékelt tulajdoni hanyad 171

Tulajdoni helyzet / forgalomképesség Onkormdnyzati tulajdon /forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa csaladi haz
Kozmi ellatottsag viz, szennyviz, villany, gz telken beliil
Epités, feltjitas éve 1920, 2004
Epitési technoldgia hagyoményos
Rendeltetési egységek szdma 1db
Telek teriilete: 234 m’
Beépitettség 67 %
ERTEKELES
Az értékelés alkalmazott médszere piaci 6sszehasonlité médszer
ellendrzésként: koltségalapu értékelési modszer
Ertékelés fordulénapja 2024.11. 13.

MEGALLAPITOTT ERTEK

1/1 tulajdoni hanyad per-, teher, és igénymentes allapotra:

3.591.000,- Ft azaz
Harommillié - 6tszazkilencvenegyezer — forint.

A megillapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz. Afa tv.86. §(1) bek. j) pont.

Szaszvar, 2024. 11. 13.

Készitette:

' > ‘“) ' l
- (M..L =y
Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szaszvar, Rakoczi F, u. 5.
Adoszam: 68313807-1-22
Nyilv.szam: 51567121
Telefon: 06-30 / 463-33-49

Kismanyok 72 hrsz 3.
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2. ELOZMENYEK

Kisményok Kozség Onkorményzata (7356 Kismdnyok, Kossuth u. 49., képviseli Béte Istvén tel:
0670/453-0967) megbizasabdl elkészitettem a 7356 Kismdnyok, Petdfi S. u. 1., 72 hrsz-u ingatlan
ingatlanforgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés célja az ingatlan piaci értékének (per-, teher-, és igénymentes dllapotra vonatkozd)
meghatdrozdsa — értékesités céljabal.

| Megbizas idépontja: | 2024. 11. 12.

Az ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a tulajdonos éltal rendelkezésre
bocsatott iratok, adatok és informaciok alapjan kétféle értékelési modszerrel dllapitottam meg

a) az ingatlan helyének, megkozelithetoségének, 4dllagdnak, karbantartottsigdnak a
figyelembevételével piaci 0sszehasonlité mddszerrel, illetve

b) az ingatlanon 4ll6 épitmény eldallitasi koltségének kiszamitdsdval.

Az értékmeghatdrozast nem befolydsoltdk sem a megbizd, sem a megbizott személyes szempontjai.

Helyszini szemle: 2024. 11. 12.

Az alair6é személyesen tekintette meg az értékbecslés targyat képezd ingatlant.

A szemle soran feltarast nem végeztem.

Jelen szakvélemény 1 nyomtatott /eredeti/ példanyban és pdf formatumban késziilt.

A szakvélemény érvényességi ideje: 6 honap.

A fotdkat sajat magam készitettem.

Az értékelés folyamata: - helyszini bejaras

- Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés
- Koltségalapu értékelés

Kismanyok 72 hrsz 4.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1.Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cim: Kismanyok, Petéfi S. u. 1.

Az ingatlan megnevezése: csaladi haz

Helye: Kismanyok — belteriilet, FL-3 épitési ovezet
Telek mérete: 234 m’

Tulajdonos: 1/1 részben Kismanyok K6zség Onkormdnyzata

Szolgalmi jog, terhelés: -

3.2. Az ingatlan és kornyezetének leirasa

Kismanyok Tolna varmegye déli részén, a Bonyhadi Jarasban helyezkedik el.

A kozség teriilete hegyes-dombos, a telepiilés a dombok kozotti volgyben fekszik, dgynevezett
"zsékfalu".

Kismanyok eredetileg Nagymanyok pusztdja volt, a kdzség felvirdgzasa 1703-t6l kezdddott és 1711-
tél az egész vidék kozpontja lett. Ekkor indult meg a svdbok letelepedése. A lakossdg ebben az
id6szakban evangélikus valldsi. A falu nyugodt fejléddését kicsi volta és félreesd jellege segitette.
1945-ben telepitették be a kozségbe a katolikus vallasu székelységet, mely jelenleg a lakossdg
tobbségét alkotja.

A Mecsek hegység északi peremén taldlhatd kis telepiilés szamtalan szdllal kotddik a tdle
3 km-re 1évé Nagymanyokhoz, valamint a 8 km-re taldlhaté6 Bonyhadhoz.

A kozség megkozelitése a Bonyhdd-Szdszvar Osszekotd utrél Nagymdnyok el6tt déli irdnyban
lekanyarodva egy 2 km hosszu bek6td uton torténik.

Vastiti kapcsolata Nagymanyok dllomdson biztositott. (3 km)

A belteriilet a kozség déli részében, a dombokrdl induld és a Volgységi-patakba torkolld vizfolyds két
oldaldn alakult ki, kezdetben egyutcds elrendezéssel, e szerkezet boviilt két utcdval, kialakitva a mai
allapotot. A faluban a hagyomdnyos, un. féslis beépitésii paraszthazas beépités a jellemzd, néhol
atalakult mar modernebb épiiletekkel.

1988-ban épiilt fel a katolikus templom, egyébként a falu arculata az elmiilt 50-60 évben jelentdsen
nem valtozott.

A volgyben telepiilt falu a dombtetSkrdl szép latképet mutat.

A telepiilés nagysdgrendje: lakossagszdm 328 0, a lak6hdzak szdma 130 db (foldhivatalok.geod.hu/).
A falu 4llamigazgatasilag a Bonyhddi Jardsi Hivatalhoz, jegyzOségileg a Nagymanyoki Kozos
Onkormdnyzati Hivatalhoz tartozik.

A telepiilés gyermekeit falubusszal széllitjdk a nagymanyoki 6vodaba, iskoldba.

A helyiek a mezdgazdasdgban dolgozhatnak, egyéb munkalehetdség 3 -30 km-es korzetben 1évo
szomszéd varosokban tallhato.

Kisméanyok infrastrukturélis elldtottsdga jo. Az tthalézat aszfaltozott, a kozmiive kiépitettek, a
csapadékviz burkolt drokban vezetett.

Kisméanyokra a gyenge gépjarmiiforgalom jellemzd.
Az értékelt ingatlan Kismanyok kozpontjdban, a Petdfi utca elején talalhato.

A telepiiléskozpont a Pet6fi és Kossuth utcak taldlkozasdban kialakult tér, itt van a buszfordul6 - azaz
kozlekedési csomdpont, illetve itt taldlhaté a katolikus templom, a miivelddési hdz, és az egyik
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muizeum a Székely hdz. A Kossuth utca a kozségen atvezetd foutca, arra flizédnek fel a tovabbi utcak,
igy a Petdfi utca is.

Az utcdban a lakételkek formdja és nagysdga valtozatos, kialakuldsukat els6dlegesen a belteriilet
lejtésviszonyai befolydsoltak.

A lakéhézak foleg oldalhataron dlléan elhelyezettek.

Az utcdban minden kozmi rendelkezésre 4ll.

Az értékelt ingatlan konnyen elérhetd, a falu kézpontjaban van.

Szomszédok:
Csaladi hézas ingatlanokkal és kozteriiletekkel hatdrolt. A szomszédos ingatlanokon zavard

tevékenységet nem folytatnak.

Epitésiigyi el6irasok:

A teriilet felhaszndl4sat az orszagos jogszabdlyok, a helyi épitési szabdlyzat és a telepiilésképi rendelet
hatarozzdk meg.

Kismanyok Ko6zség Onkormédnyzata Képviselé-testiiletének a helyi épitési szabdlyzatarél szolé
10/2002. (IX.19.) szdmud rendelete (tovdbbiakban: HESZ) és a hozza tartozd szabdlyozdsi terv a
teriiletet a beépitésre szant teriilet-felhasznaldson beliil a z FI-3 jelii falusias lakoovezetbe sorolja.

Az épitmények elhelyezését, kialakitasat a HESZ 9-16.§-ai, az 6vezeti eléirdsokat a 17. § szabdlyozza.

FL-3 jelii épitési ovezet OTEK )
HESZ

A kialakithatd legkisebb telekteriilet méret - K m2
A kialakithat6 telek legkisebb szélességi mérete - K m

mélységi mérete - K m
A beépitési mod - szabadonall6
A megengedett legkisebb/legnagyobb épitménymagassig - K m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke - K %
A zoldfeliilet legkisebb mértéke - K %

Kisméanyok Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiiletének a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 9/2018.
(X1II.21.) szdmu rendelete (tovabbiakban: TKR) a helyi sajatossdgok figyelembevételével szabalyozza
tobbek kozott az épitmények kialitdsdnak modjat, az anyag és szinhasznélatot, keritések létesitését, a
novénytelepitést, a reklamok elhelyezését. A TKR rendelet az ingatlant a telepiilésképi szempontbol
meghatarozé teriileteken beliil a hagyomanyos falusias karakteri teriiletbe sorolja. A TKR 22-25. §-ai
altal szabalyozott példdul a tetéhéjazat anyaga, az épiilet és a tetd szélessége, a klimaberendezés
kiiltéri egységének elhelyezhetdsége, stb.

A TKR eldirasait a HESZ és a vonatkoz6 épitésiigyi szabalyok eldirasaival egyiitt kell alkalmazni.

A kialakult beépitést a szabdlyozas figyelembe vette, feldjitdskor a TKR rendelet betartandé.
A szabdlyozasok véltozdsa a kdzeljovOben nem vérhato.

Az ingatlan telekmérete joval az dtlagos telekméret alatt van, a kialakult beépitettség kozel 70 %-os.
Felujitas esetén a meglévd beépitettség-mérték megtarthato.
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A telek ismertetése

Az ingatlan a Pet6fi utca és a Kossuth utca taldlkozasandl van, saroktelek. Az északkelet-délnyugati
hosszirdnyu telek alakja szabdlytalan forméju, a terepszint a Kossuth utca felé enyhén lejtos.
A telek kialakult, szabalyozdsi vonal nem érinti.

A telek minddssze 234 m2 nagysagu, ami falusi viszonylatban igen kicsinek szdmit. Az ,,L.” alaprajzu
épiilet az észak-nyugati telekhatdrra telepitett. A beépitettség kozel 70 %-os, az épiilet szinte teljesen
lefedi a telket, ezért bovitési lehetéség mar nincs. A foldhivatali térképi nyilvantartds a természetbeni
allapottal megegyezd.

Az épiilet pici udvara tulajdonképpen eldkert, mely a Pet6fi utcardl érhetd el. Az eldkertet az utcatdl
épitett kerités hatdrolja le. A kerités alacsony beton ldbazattal, és 4ttort feliileti, idomacél
keritésmezdkkel késziilt, az udvarra egy kiskapu nyilik, innen betonozott jarda vezet a bejarat eldtti
1épcsohoz.

A géazbekotés, és a vizora az elOkertben taldlhatdk, a villanyora a kazdnhdzon beliil van.
Az ingatlan haszndalaton kiviili, ezért a kozmiiszolgéltatds sziineteltetve van.

A Kossuth u. 22. szam alatti /hatsé/ szomszéd épiilet mellett huz6do csurgd feliilete betonozott.

A Petdfi u. 3. szdmd szomszédos lakoéhdz melletti oldalkert szélessége kozel 0,80 m, feliilete
burkolatlan, a csapadékviz a szomszéd tet6rél — mivel azon nincs ereszcsatorna - a talajba szivarog.

Az épiilet ismertetése

A lakéépiilet északkelet-délnyugati hossziranyd kozponti része a mult szdzad elején épiilt,
hagyomdnyos tomegti, torndcos paraszthiz volt, melyet az évek soran kibdvitettek, atalakitottak.

A lakohéz dél-keleti homlokzatdhoz csatlakoz6 toldalékrész a hetvenes évek kozepén épiilt, a torndc
bovitése eldszobdval és a belivegezése a nyolcvanas évek elején késziilt.

Az épiilet belsd korszertsitése, és a kazanhdz melletti lapostetds tarold 20 évvel ezel6tt késziilt.

Az eredeti lak6hdz falazata vélyog, a toldalékrészek tégla falazatiak. A fodém fagerendds, viklis. A
tetOszerkezet hagyomanyos nyeregtetd, kerdmiacseréppel. A lapostetds tdrolé héjazata bitumenes
zsindely.

Az épiilet alaprajzi elrendezése jonak mondhatd. A bejarati ajt6 az tivegezett kozlekedore nyilik. Innen
az étkezd és egy szoba érhetd el, a tovdbbi helyiségekhez ezeken dthaladva érhetiink. A hetvenes
években épiilt lakérészben egy étkezd és egy szoba van, az étkezd mellett van a konyha. A konyha mar
a régi épiiletrész helyisége, belsd vdlaszfallal itt keriilt levdlasztasra a korszerUsitéskor egy fiirddszoba
és egy wc helyiség. A konyha mellett a régi épiiletrészben két szoba taldlhato.

Az djabb részben 1évo étkezd és a régi részen a szobdk szell6zés szempontjabdl belsd kialakitasuak,
mert ablakaik az tivegezett kozlekeddre nyilnak.

A lakohdz a keleti, délkeleti oldalrél benapozott, kézvetlen napsiités leginkdbb csak az livegezett
homlokzatd kozleked6t éri, illetve kismértékben benapozott a toldalékrész utcai szobdja is.

A lakohézon beliil végzett korszerusités /20 évvel ezeldtt/ sordn radidtoros kdzponti fiités késziilt, a
gdzkazdn a kazdnhdzban taldlhat6, a hot a helyiségekben lapradidtorok adjik le, a flitési vezetéket
falon kiviil szerelték. A korszertisitéskor késziilt a fiird6 és a wc is, valamint az étkezd és a konyha
padléburkolata, az étkezd dlmennyezete. A haszndlati melegvizet villanybojler szolgaltatta, a fiirdében
a kéd felett van elhelyezve.

A kozlekedd végén belso ajtd vezet a kazanhazba, a kazdnhaz kétszarnyu kapuja a Petdfi utcdra nyilik.
A kazdnhdz melletti tarol6 falazata régi, kordbban egy zart udvart hatdrolt kérbe, majd fa szerkezetii
fedést kapott, padozata burkolatlan.

A csalddi haz jelenleg lakhatatlan, allapota leromlott, tartészerkezete karosodott.
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Az épiilet régi szarnydnak a wc helyiséget és a szobat hatdrold valyogfala elddlt — a kdrosodds atdzas
kovetkezménye, amit feltehetden cs6torés okozott, illetve a tetd ezen hatsé részén nincs ereszcsatorna,
ami szintén felvizesedéssel és szerkezeti szilardsdgvesztéssel jar.

A beddlt falszakaszndl megsziint a fodém aldtamasztdsa, ezért a fodémszerkezet az érintett részen
karosult, a szerkezet elmozdult.

Az épiileten belill jelenleg ideiglenes biztonsdgi aldtdmasztdsok vannak. A kozépsd szoba és a wc
helyiség padldja vélyogtormelékkel fedett, a hatarolé faluk hidnyzik. Az étkezdben a kdrosodds
kovetkeztében az dlmennyezet részben leszakadt. A régi épiiletrész megmaradt falazata, és a fodém
tobb helyen megrepedt, szétnyilt.

A kérosodott szerkezetek cseréje, Ujjaépitése tartdszerkezeti tervezd szakértelmével végezheto el.

Az épiiletben tovabbi karosodds varhat6, amennyiben az ideiglenes aldtdmasztdsa nem szakszert, és
nem biztositott a csapadékviz elleni védelem.

Az épiilet héjazatinak és homlokzatdnak feldjitdsa, valamint a homlokzati nyildszaréinak

"oz

korszerusitése szintén esedékes lehet.

helyiséglista:
. Korrigal
Petéfi u. 1. Alapterilet *Korrekcio alaoptegglttet Padozat
(m2) (m2)
1. szoba 14,40 1,00 14,40 parketta
2. étkez6 13,49 1,00 13,49 keramialap
3. konyha 8,16 1,00 8,16  keramialap
4. firdd 4,20 1,00 4,20 keramialap
5. wC 2,15 1,00 2,15 keramialap
6. szoba 13,78 1,00 13,78 parketta
7. szoba 19,00 1,00 19,00 parketta
8. kozlekedd 15,74 1,00 15,74 cementlap
9. kazanhaz 16,38 0,50 8,19 beton
10. tarol6 28,35 0,10 2,84 fdld
Osszesen (m2): 135,65 101,95

* Korrekci6: a korrigdlt alapteriilet korrekcids tényezdvel keriilt meghatdrozdsra. A korrekcié alkalmazdsét a
helyiségek aldrendelt funkcidja indokolja.

A piaci Osszehasonlité moédszerrel torténd szamitdshoz a korrigalt alapteriilette]l meghatdrozott értéket vettem
figyelembe.

Szerkezeti jellemzok:

A hagyomdnyos épitési moddal késziilt épiilet szerkezetei a kovetkezok:

Teherhordo szerkezetek:

Alapozas: falazott k6 sdvalap, usztatott kobeton savalap

Labazat: falazott ko, tégla 1dbazatok

Fiiggbleges teherhordo6 falszerkezetek: vélyog falazat, B30-as tégla fal, km tégla falazat

Fodém: viklis fa fodém, als6 sikon nadvakolattal

Koszort, 4thidalés: koszoru helyett sargerenda, fa és téglaboltozat athidalasok, illetve ujabb
épiiletrészen eldregyartott vb athidalok

Fedélszék: hagyomdnyos nyeregtetd, fa fedélszék, cserépfedés; illetve fa félnyeregtetd a tarolén

bitumenes zsindellyel

Jellemzo szakipari szerkezetek:
Vilaszfalak:  vdlyog, km téglafal,
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Vakolatok: hagyomanyos kiilsd- belsd vakolatok.,

Nyilaszardk:  gerébtokos fa ablakok, fa és farostlemez ajtok, fém tartdszerkezetll iivegfal, egy réteg
iivegezéssel

Szigetelések: ldbazat és fofal csatlakozdsdban vizszigetelés van az Gjabb épiiletrészen

Burkolatok: parketta, keramialap és csempeburkolat,cementlap, beton

Kémény: kisméretli téglabdl falazott kémény, illetve szerelt fém kémény

Béddogos szerkezetek: az épiilet egy részén van horganyzott lemez fiiggd ereszcsatorna, horg. lemez
oromzati szegés és kéményszegés,

Festés: a falakon hagyomanyos festés, fa és fém szerkezetek mazoltak.
Epiiletgépészet:

Vizellatds: kozmiives vizellatas.

Hoétermeld, hdleadd: gazkazan, lapradidtor.
Hasznélati melegviz: villanybojler.
Szennyvizelvezetés: kozségi hdlézaton keresztiil.

Diagnosztika:
Az ingatlan a telepiiléskozpontban van. A telek kicsi, csak el6kertje van, udvara nincs, az épiilet nem
bdvithetd. A tdjolds és benapozottsdg nem tul jo.

Az épiilet helyreallitast, korszeriisitést igényel.
Az ingatlan jelen allapotban alkalmatlan a rendeltetés-szerti és biztonsdgos hasznélatra!

Allagmutat6, allapot: 40 %, rossz allapot.
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4. Az értékelés

A term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozoé
modszertani elvekrdl sz6lo 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet alapjdn az ingatlan forgalmi értékét a
kovetkezd 3 mddszerrel lehet megéllapitani:

- Ujrael6allitasi (potlasi) koltség szamitas,

- a piaci 0sszehasonité értéken alapul6 szamitas,

- hozamszamitas.

Jelen esetben f6 mddszerként a piaci Osszehasonlitd értéken alapuld szamitdst alkalmaztam, tovabba
ellendrzésképpen az ingatlan értékét az tjraeldallitasi koltség- szamitassal is meghatdroztam.

Forgalmi érték: valamely termék, vagy szolgdltatds elérhetd ara feltételezve a normadlis piaci
koriilményeket, és fliggetlen feleket. Jelen esetben a termék az ingatlan, melynek értékét Gvatos
becsléssel kell meghatdrozni.

Koltségalapii értékelés - Ujraelédllitdsi (potldsi) kiltség szdmitdsa:

Ez az eljdrds valgjaban nem értékelés, hanem adott ingatlan Gjraépitési koltségének becslése a fold
értékének hozzdadasaval. A koltsége alapulé megkozelités nem egyeztethetd Ossze a piacgazdasig
alapelveit kovetd érték-meghatarozassal. Az érték nincs kdzvetlen dsszefiiggésben a koltséggel.

Két ut kinalkozik a felépitmény bekeriilési koltségének becslésére: az iijraelddllitdsi és a helyettesitési
koltség meghatdrozdsa.

Az ujraeldéllitdsi koltség pillanatnyi drakon hatdrozza meg az épiilet koltségét, a felépitmény
jellemzdit teljesen lemdsolva az ingatlan minden elOnyével és hatranyaval. A helyettesitési koltség a
koltség olyan becslése a napi piaci drakon, amikor a felépitmény kozmiivei és funkcidja csupan
hasonl6 az értékelendd ingatlanéhoz.

Piaci érték: a nyilt piaci érték egy olyan optimdlis arat jelent, amelyen elvirhaté egy tulajdoni

érdekeltség (azonnali fizetésii) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése feltételezve,

hogy

van egy eladni szandékoz6 fél

az adésvételi targyaldsok lebonyolitisdhoz, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét, és a piaci
helyzetét, ésszerli hossziisagt id6tartamra all rendelkezésre

az értékek az adott idészakban nem valtoznak

a vagyontargy szabadon értékesithetd

nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specidlis érdekeltségii vasarlo fizet

Hozamszamitds: az értékeld 6sszehasonlit elemzésekre tdmaszkodhat kiilonb6z0, az ingatlan értékét
meghatdrozé tényezOk megbecsléséhez is.
A f6 meghataroz6 tényezok:
bevétel/bérleti érték, a bérlet idétartama, a bérlet feltételei, a bérleti dij feliilvizsgdlati lehetdségei,
hozam
Az értékeldnek az ingatlan-befektetésbdl befolyd bevételt, illetve a piaci értéket kell felbecsiilnie azzal
a feltétellel, hogy az ingatlan tehermentes, és bérbe adhatd. Az értékeld annak érdekében, hogy
megbecsiilje a valdszinli bérleti értéket, igen nagymértékben a mds ingatlanokkal valé
Osszehasonlitasra tdmaszkodik.

Kismanyok 72 hrsz 10.
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Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlité elemzés médszere ad realis
értéket.

A moddszer kivdlasztdsdnak indoka: A moédszerrel az ingatlan piaci forgalmi értékét pontosabban megkozelitd
végeredményt kapunk.

Osszehasonlité adatok:
Az 6sszehasonlité adatok az ingatlan.com adatbédzisabdl szarmaznak.

- Azonosito: 34063825
Nagymanyok, Tolna megye Q Google térképen
Eladé csalddi hdz

Lépj kapcsolatba a hirdetével

. +36 307006564

=, Uzenetkiildése

my Ldaszl6 Zsolt

& Prémium Partner

Referens Referens Gsszes Iroda Gsszes
értékelése hirdetése hirdetése

+10 foté

© Hirdetés mentése

Ar Alapteriiiet Telekteriilet Szobdk

7,50 millié Ft 80m?2 821m?2 2 < & o A
Weghey s (Os  Hbskhie 93.750 Ft/m2

https://ingatlan.com/34063825

Nagymanyokon megvételre kindlok egy feldjitand6 allapotd, 80m2-es, 2 szobds csalddi hazat 821m2-es telken.
Az ingatlanban taldlhat6 eldszoba, 2 halészoba, konyha-étkezd, fiirdészoba. Fiitése: hotarolds kalyha. Gazcsonk
a telken beliil. Az ingatlan tehermentes és azonnal birtokba vehetd. Kozvetlen szomszédsagban bolt, posta, atm.
A telepiilés jo infrastruktirdval rendelkezik, bolcs6de, 6voda, iskola, orvosi rendeld is megtaldlhat6. Az ingatlan
kivalo valasztés lehet véllalkozas székhelyéiil, mivel kozponti részen taldlhat6.

Maza, Kossuth utca 121. e Azonositc: 33896800

Elado csaladi haz

Lépj kapcsolatba a hirdetével

Y. +36307374564
™= Uzenetkiildése

Ad:

Referens Referens dsszes Iroda &sszes
ertékelése hirdetése hirdetése

+15 fots 0 Hirdetés mentése

Ar Alapteriilet

. Szobak < (-] Q A
6,20 millié Ft 86m?

Megosztas  Nyomtatis  Elrejiés  Hibajelzése

72.093 Ft/m2
https://ingatlan.com/33896800

Maéza, Bonyhadtdl 12 km-re, Pécstdl 37 km-re, az M6-0s autépdlydtél 28 km-re fekszik. A Kelet-Mecsek
legyezdszeriien kiszélesedd volgyében hizdédik meg. Erddk és gondozott mezdgazdasagi teriiletek fogjak kozre.
A természeti adottsdgok igen j6 lehetdséget biztositanak erdei kirdnduldsokra, vadaszatra, pihenésre. A Kossuth
utcdban kindlok megvételre egy 86 m2-es, feldjitandd, terméskd labazatd, valyog falazatd és cseréptetds
paraszthazat, 960 m2-es telken, tdroldval, fiistoldvel, kamrdval és pincével. Az épiiletet 3 szoba, 2 konyha
helyiségekbdl alakitottdk ki, a wc az udvaron taldlhaté. A vezetékes vizet az udvarban kiépitették, ott egy kerti
csap is rendelkezésre dll. A szennyvizcsatlakozast szintén az udvarig épitették ki. Vezetékes gdz az utcaban.
Egyedi fatiizelésti kdlyhdval fiithetd. A feldjitds utdn kényelmes otthonnd vardzsolhat6.

Kismanyok 72 hrsz 12.



Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Azonosito: 34089062

Aparhant, Pet&fi utca @ Google térkepen
Eladé véalyoghaz

Lépj kapcsolatba a hirdetével

Y. +3620588 7410

= Uzenetkiildése

Maganszemély

© Hirdetés mentése

< L] ® A

Megosztss  Nyomtaws — Elreftes  Hibajelzsse

Ar Alapteriilet Telektertlet Szobak
5,20 millié Ft 70 m? 1500 m? 3 74.285 Ft/m2
https://ingatlan.com/34089062
Nincs gdz bekotve az ingatlanba. Fiités nincs

Leiras:
Kérjiik az adott telefonszamot hivni és azon idOpontot egyeztetni a megtekintésre!

- Azan 0: 34372229
Izmény;, Iskola utca © Goagie tirképen zanositd

Elado csaladi haz

Lépj kapcsolatba a hirdetével

¥, +3620938 4253

™ zenetkiildése

Maganszemély

< Hirdetés mentése

< L] © A
= Megosztis  Nyomatas  Eejiés  Hibajelzése
Ar Mapterilet Telekterijet Szobak

4,50 millié Ft 224 m? 1799 m? 4+ 2fél

20.089 Ft/m2
https://ingatlan.com/34372229

Kedves Erdekl6dé! Elad6 egy jelenleg is lakott nagy teriiletii ingatlan, hazzal telekkel egyiitt 1799 m2 teriileten.
A telken taldlhat6 hdz 28x8 m hosszud, melyben 4 nagy szoba + konyha és fiird6 taldlhatd. A telken taldlhat6 220
V, éjszakai dram és frissen bekotott és engedélyezett nagy teljesitményii 380 V dramellatas is. Kdzponti viz és
csatornabekotéssel, sajat kittal is rendelkezik. A telek tokéletes lehetOséget nyujt lakhatdsra, dllattartisra, kert
gondozdasra, taroldsra. Az épiilet szdraz falakkal rendelkezik, azonban igénytdl fiiggben feldjitasra szorul. Kivalé
lehetdség befektetésnek is vagy gazdédlkodni. A telken taldlhaté egy fas, kiserdds rész is. Kérem csak a komoly
érdekldddk jelentkezzenek telefonon. Az ar minimalisan alkuképes €s kizdr6lagosan személyesen all fent a méd
erre.

Azonositd: 33992265

Hégyész, Erdélyi utca @ Google térképen
Eladé csaladi haz

Lépj kapcsolatba a hirdetével

Y. +36 20 406 0061

=, Uzenetkiildése

Maganszemély

© Hirdetés mentése

+5 foto < & © A

Megosztas  Nyomatds  Eiejtés  Hibajelzése

Ar Alapteriilet Telekterlilet Szobak

5,90 millié Ft 90 m? 1788 m? 2+1fél 65.555 Ft/m2
https://ingatlan.com/33992265

Hogyészen Csalddi hdz, Paraszthdz Elad6! 1788m2 telken kb. 90nm2 lak6éhdz, melyben 3szoba, konyha, fiirdd és
tarol6 talalhat6. Az ingatlan csendes nyugodt helyen van!

Kismanyok 72 hrsz 13.



Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szaszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Korrekciés tényezd

Kinalati ar Ft/m2
Miszaki allapot
Elhelyezkedés
Megkozelithetéség
Parkolas
Kdézmdellatottsag
Minéségi szinvonal
Ertékallosag
Funkciévaltasi lehetéség
Egyéb

Osszesen
Méodositott ar Ft/m2

Atlagos fajlagos ar Ft/m2

Osszehasonlitott ingatlanok

1. 2,
93 750 72 093
-12% 2%
2% 2%
-10% -10%
F -20% " 6% "
75 000 67 767
58 706

3.
74 285

2%

-10%
8% "
68 342

4.
20 089

5%

2%

-10%
3%"
19 486

65 555

4%

2%

-10%
-4%
62 933

Forgalmi érték meghatarozasa

Fajlagos ar

58 706 Ft/m2

Ertéknovel6 tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:
Allagmutaté

-60%

Korrigalt fajlagos ar:

35 223 Ft/m2

Forgalmi érték:

Alapteriilet x korrigdlt fajlagos ar = 101,95 m2 X 35 228 Ft/m2 = 3591 031 Ft
A kalkulalt piaci érték (ezer forintra kerekitve):
3.591.000,- Ft azaz
Harommillié - 6tszazkilencvenegyezer — forint.
Kismanyok 72 hrsz 14.




Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Koltségalapu értékelés:

- mint ellenérz6 szamitds-
Az épiilet tjraeldallitasi — azaz potlasi értékének a kiszdmitisa.

Telek értéke /piaci médszerrel meghatdrozva/:

Regbly, Arpad utca 38. ¥ i Areee 3302107
Elads Iakooveseti telek
= Lép] kapcsolatbaa hirdetével

. 136205224067

= Dzenetiilidese

Wagansromsty

Hirdetes mentése

< & L] A

Megrse Mol Diste Vs

Tekiktzrdiot

1,45n:;|l¢éF( 482m? 3.008 Ft/mz

https://ingatlan.com/regoly/elado+telek/lakoovezeti-telek/33122147

Kis lakételek lebontott hdzzal. Az épiilet telekhatdron all6 fala még 4ll, keritésként funkciondl. Kézmiivek
nincsenek bekotve. Az utcdban koziizemi viz és elektromos 1égvezeték van. A telek 30%-ban beépithetd, 6,50 m
homlokzat magassaggal.

Aaesint, 3I3NEED

Hidas, Kozpont Q Tarkipan

Elnds Inksdvezeti tolek

Lépj kapcsolatba a hirdetével

Y 43630537 1881

" Uzonet Kiildase

¢ e

[

520 - 2000 m? e MR SRR SRR 1.733 Ft/m2
https://ingatlan.com/hidas-kozpont/elado+telek/lakoovezeti-telek/33311653
Eladé lakdovezeti telek

Beépithetdség 30 %
Villany van
Viz van
Gaz van
Csatorna van

Hidason 3000 m2-es, dupla épitési telek eladd. A Telepiilésrendezési terv eldirdsaira figyelemmel min. 2 db
ondllé, 1500 m2-es ép. telek kialakitdsa lehetséges! A 3000 m2-es telek Hidas frekventdlt helyén taldlhatd.
Ennek megfeleléen az iizletek, orvos, iskola, egyéb szolgéltatok par perc sétaval elérhetdek. A viz, villany,
csatorna rakotési lehetdség biztositott.

Hidas, Kossuth Lajos utca 25. @ Tirképan Al ATIGET
Elade lakeowezeti tolok

Lépj kapcsolatba a hirdetdvel

t, +36 30158 5852

= (zenet lilidése

B — 2.000 Ft/m2
https://ingatlan.com/hidas/elado+telek/lakoovezeti-telek/33213567
Eladé lakoovezeti telek

Villany telken beliil
Viz telken beliil
Gaz utcaban

Csatorna telken beliil

Eladé Hidas kozpontjaban 1300nm, 30%-ban beépithetd,sik 6sszkézmiives telek. Utcafront 17m hosszisag 78m.

Kismanyok 72 hrsz 15.



Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

32044438

Tevel, Vasartér utca Q Terkipen
Elada takadvezeti telek

Lépjkapesolatba a hirdetdvel

%, 136307006564

= (zanet kiildése

. ety
Py el
Hirdettsmentia
250 r:\llwo Ft -5;5,“2 < L L] A
e e e e 4.195 Ft/m2

https://ingatlan.com/tevel/elado+telek/lakoovezeti-telek/32944438
Eladé lakdovezeti telek

Beépithetdség 30%

Villany utcdban
Viz utcaban
Gaz utcaban
Csatorna utcaban

Tevelen Vésartér utcdban, kellemes csalddi hdzas dvezetben megvételre kindlok egy 596 m2-es belteriileti
panoramads kilatassal rendelkez6 épitési telket. Kozmiivek az utcdn taldlhaték! Iranyar: 2,5Mft.

ot ek COM 10020242 Aemesiis 3380131

Bolcske, Tolna megye 9 Terhpen

Eladé lakoBvezet telek

Lép] kapesolatba a hirdetsvel
Eqyutimikadam mis bozveritore!

%, +3630815 25629 ~

= Jzenet kildése

. Visler e
& ¢ CARTFL BEAITY SPECIM 15T

@ SR

Hirdetés mentese

Jsomiliart sonme 3.000 Ft/m2
https://ingatlan.com/hidas/elado+telek/lakoovezeti-telek/33213567
Eladé lakdovezeti telek

Beépithetdség 30%

Villany utcdban
Viz utcdban
Gaz utcdban
Csatorna utcdban

Természet kozeli épitési telek eladé Boleskén!

Egyediildllé lehetdséget kindlunk épitkezni kivand fiataloknak a csendes, hangulatos Duna-parti telepiilésen. A
kozség centrumdtdl kissé tdvolabb, csendes, természet kozeli kornyezetben, akdcerdd arnyékdban kindlunk
eladasra, egy 500 nm teriiletli épitési telket. A teriilet megkozelithetdsége kivdld, a kozmiivek az utcdban
megtaldlhatok, minddssze 50 méternyire a telektdl. A nagyobb méretli kertbdl levélasztott teriileten jelenleg
gondozott, termd gylimolcsfak és sz016tdokék allnak, melyek a majdani 4j tulajdonos kertjét is ékesithetik.
Ajanljuk a teriiletet mindazoknak, akik csendes, biztonsdgos kornyezetben tervezik felépiteni bardtsagos csalddi
fészkiiket, s a természettel dsszhangban szeretnék élni mindennapjaikat.

Az 6sszehasonlité adatok az ingatlan.com adatbdzisabdl szarmaznak.

Kismanyok 72 hrsz 16.



Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szaszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Korrekciés tényezé Osszehasonlitott ingatlanok

1. 2. 3. 4. 5.
Kindlati &r Ft/m2 3008 1733 2000 4195 3000
Miszaki allapot
Elhelyezkedés -10% -10%
Megkdzelithet6ség
Parkolas
Kézmuellatottsag 5% 2% 5% 5%
Mindségi szinvonal
Ertékallosag
Funkciévéltasi lehetéség
Egyéb
Osszesen " 5%" -10% " -8%" 5%" 5%
Médositott ar Ft/m2 3158 1 560 1840 4 405 3150

Atlagos fajlagos ar Ft/m?2 2823
Forgalmi érték meghatarozasa
Fajlagos ar 2823 Ft/m2

Ertéknoével6 tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:
Téjolas, forma -15%

Korrigalt fajlagos ar: 2 399 Ft/m2

Forgalmi érték:
Alapterllet x korrigalt fajlagos ar = 234 m2 X 2399 Ft/m2 = 561 409 Ft

Epiilet:
Hiba! A mezdk szerkesztésével nem hozhatdk 1étre objektumok.

Helyiségcsoportok és telek osszesitése, valamint a koltségalapu érték:
Hiba! A mezdk szerkesztésével nem hozhatdk 1étre objektumok.

Kalkulalt djraeléallitasi érték (ezer forintra kerekitve):
. 5.119.000.- Ft azaz
Otmillio - szaztizenkilencezer - forint.

A koltségalapu értékelés ellendrzési céllal késziilt. Jelen inflaciés gazdasagi kornyezetben a koltségalapu érték
jelentds mértékben eltérhet a piaci értéktdl.

Kismanyok 72 hrsz 17.



Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szaszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Az ingatlan forgalmi értéke

(per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozdan)

Az ingatlan végsO piaci értékét a_piaci Osszehasonlité adatokon alapulé mddszerrel meghatdrozott
értéken dllapitottuk meg, mivel elegendd Osszehasonlitd adat 4llt rendelkezésre a vizsgélt ingatlan
szliken vett foldrajzi kornyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve, illetve ezzel a mddszerrel a
legredlisabb az érték meghatarozasa.

3.591.000,- Ft azaz
Harommilli6 - 6tszazkilencvenegyezer — forint.

A megillapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz. Afa tv.86. §(1) bek. j) pont.

Ingatlan-vagyon értékeld: Benk6né Endrei Katalin, nyilvantartasi szdma: 876/2014. Pécs.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés egésze, illetve részletei, illetve semmilyen red vonatkoz6 hivatkozds
nem keriilhet semmilyen publikdlt iratba, tdjékoztatd anyagba vagy jelentésbe, és nem lehet
nyilvdnossdgra hozni az értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovdhagyd irdsbeli
hozzajaruldsa nélkiil.

Jelen szakvélemény 6 honapig érvényes.

Szdszvar, 2024. 11. 13.

Készitette:
_ Jeh ./
Benkone Endrei Katalin e.v.
7349 Szaszvar. Rakoczi F. u. 5.

Adoszam: 68313807-1-22
Nyilv.szam: 51567121

Telefon: 06-30 / 463-33-49

Kismanyok 72 hrsz 18.
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7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

Az ingatlan képei

Kismanyok 72 hrsz
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Kismanyok 72 hrsz
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Benkoné Endrei Katalin e.v.
7349 Szédszvar, Rakoczi u.5., tel.:30/463-3349

A foték 2023 februdrjaban késziiltek, az ingatlan dllapota nem valtozott.

Kismanyok 72 hrsz 21.
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TERKEP

Kismanyok 72 hrsz
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Benkoné Endrei Katalin e.v.
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= Kismanyok
G ‘4 @

E-KOZMU

& Késziilt az E-kozm( rendszerben (2023. 02. 11.). Az adatok téjékoztato jellegiek.

Hirkozlés
Szénhidrogén
Téavho

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés

kozmuvek

Kismanyok 72 hrsz
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Tolna Vamegyei Kormanyhivatal
Bonyhad Perczel Moru. 23 Pf. 72 7151
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.02.14 12:10:47

Helyrajzi szim:  KISMANYOK belteriilet 72 Megrendelés szam: 207608 42023

Meéretarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az mgatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszndlhatd!

Kismanyok 72 hrsz
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Alaprajz

Kazanhaz Tarold

. Alapteriilet Ll Korrigfxlt
Petéfi u. 1. *Korrekcié  alapteriilet Padozat
(m2)
(m2)
1. szoba 14,40 1,00 14,40 parketta
2. étkezé 13,49 1,00 13,49 kerédmialap
3. konyha 8,16 1,00 8,16 keramialap
4. furdd 4,20 1,00 4,20 keramialap
5. wc 2,15 1,00 2,15 keramialap
6. szoba 13,78 1,00 13,78 parketta
7. szoba 19,00 1,00 19,00 parketta
8. kézlekedd 15,74 1,00 15,74 cementlap
9. kazanhaz 16,38 0,50 8,19 beton
10. tarol6 28,35 0,10 2,84 fold
Osszesen (m2): 135,65 101,95

* Korrekci6: a korrigdlt alapteriilet korrekcids tényezdvel keriilt meghatdrozdsra. A korrekcié alkalmazdsét a
helyiségek alarendelt funkcidja indokolja.
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Tulajdoni lap

Tolna Varmegyei Kormanyhivatal
Bonyhad Perczel Méru. 23 Pf. 72 7151 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés szam:30005/9814/2024
2024.11.12

KISMANYOK Szektor: 53
Belteriilet 72 helyrajzi szam
7356 KISMANYOK Petdfi utca 1.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztély adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhaz, udvar 0 234 0.00
ILRESZ

9. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 32525-2/2022.05.30
jogcim: elbirtoklas
utalas: IT /7-8.
jogalléas: tulajdon
név: KISMANYOK KOZSEG ONKORMANYZATR
cim: 7356 KISMANYOK Kossuth utca 49
torzsszam: 15417873
2021. jalius 1-jei hatallyal.

NLRESZ

NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mind&siil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatésagi eljaras céljabdél keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE

Kismanyok 72 hrsz



