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1. Értékelési bizonyítvány, a legfontosabb tények és értékelési 
eredmények összefoglalása: 

 
 
1.1. 

1 MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Megnevezés, terület:  I/1. kivett beépítetlen terület                                                                        220 m2 

Egyéb bejegyzés: I/2. bontás átvezetése (bej. hat., érk. idő: 65042/2000.12.28.) 

2 INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Közigazgatási megnevezés: Kecskemét, Nyíl u. 3-1. „felülvizsgálat alatt” 

Helyrajzi szám: 3324/1 

3 TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos: II/3. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 6000 
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 5935/1992.03.13., 
jogcím: önkormányzati tulajdonbaadás) 

Teherlap:  bejegyzést nem tartalmaz.  

4 ÉRTÉKELT JOG tulajdonjog 

5 ÉRTÉKELÉS CÉLJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatározása céljából 

6 AZ ÉRTÉKELT TULAJDONI HÁNYAD: az ingatlan egésze.  

7 INGATLAN LEÍRÁSA: 

Megközelíthetősége: Kecskemét város belterületén, a városközponthoz közel, a Nyíl u. 3-1. szám alatt, 
jól megközelíthető helyen található, útkapcsolata a Nyíl utca. 

Közműellátottság: az ingatlan csatolt közművek nélküli.  

Felépítmény: nincs 

8 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS MÓDSZERE: 

Értékelés elve: összehasonlító értékadatok szerinti értékelési módszer a 25/1997. PM 
rendeletben foglalt irányelvek, és az EVS 2024-ben foglalt irányelvek 
figyelembevételével. 

Figyelembe vett “értékesítési” időtartam: 365 nap 

Értékelés fordulónapja: 2024. augusztus 26. 

9 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS: Nettó érték: ÁFA (27%) Bruttó érték: 

A Kecskemét belterület 3324/1 helyrajzi számon 
nyilvántartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada 
becsült forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes 

állapotban, Ft): 

18.661.417.- 5.038.583.- 23.700.000.- 

Becsült fajlagos alapérték (Ft/m2):  84.812.- 22.899.- 107.711.- 
 

Az eltérés kerekítésből adódó. 
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1.2. 

1 MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Megnevezés, terület:  I/1. kivett beépítetlen terület                                                                        147 m2 

Egyéb bejegyzés: I/2. bontás átvezetése (bej. hat., érk. idő: 65042/2000.12.28.) 

2 INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Közigazgatási megnevezés: Kecskemét, Nyíl u. 3-2. „felülvizsgálat alatt” 

Helyrajzi szám: 3324/2 

3 TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos: II/10. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 6000 
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 3323/4/1991.02.01., 
jogcím: önkormányzati tulajdonba vétel) 

Teherlap:  bejegyzést nem tartalmaz.  

4 ÉRTÉKELT JOG tulajdonjog 

5 ÉRTÉKELÉS CÉLJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatározása céljából 

6 AZ ÉRTÉKELT TULAJDONI HÁNYAD: az ingatlan egésze.  

7 INGATLAN LEÍRÁSA: 

Megközelíthetősége: Kecskemét város belterületén, a városközponthoz közel, a Nyíl u. 3-2. szám alatt, 
jól megközelíthető helyen található, az ingatlan közút kapcsolat nélküli. 

Közműellátottság: az ingatlan csatolt közművek nélküli.  

Felépítmény: nincs 

8 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS MÓDSZERE: 

Értékelés elve: összehasonlító értékadatok szerinti értékelési módszer a 25/1997. PM 
rendeletben foglalt irányelvek, és az EVS 2024-ben foglalt irányelvek 
figyelembevételével. 

Figyelembe vett “értékesítési” időtartam: 365 nap 

Értékelés fordulónapja: 2024. augusztus 26. 

9 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS:  

A Kecskemét belterület 3324/2 helyrajzi számon 
nyilvántartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada 
becsült forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes 

állapotban, Ft): 

8.400.000.- 

Becsült fajlagos alapérték (Ft/m2):  57.446.- 
 

Az ingatlan a jelenleg hatáyos HÉSZ-ben foglalt szabályozás alapján nem építhető be, nem 
minősül építési teleknek, így ÁFA tartalma 0%. 
Az eltérés kerekítésből adódó. 
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1.3. 

1 MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Megnevezés, terület:  I/1. kivett beépítetlen terület                                                                        508 m2 

Egyéb bejegyzés: I/2. bontás átvezetése (bej. hat., érk. idő: 65042/2000.12.28.) 

2 INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Közigazgatási megnevezés: Kecskemét, Nyíl u. 3-3. „felülvizsgálat alatt” 

Helyrajzi szám: 3325 

3 TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos: II/8. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 6000 
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 3323/4/1991.02.01., 
jogcím: önkormányzati tulajdonba vétel) 

Teherlap:  III/2. kártalanítási igény kizárása Szűcs Jánosné által létesített garázs melléképület 
kártalanítási igényének kizárása kisajátítás esetére a Városi Tanács VB Műszaki Osztálya 6000 
Kecskemét, Kossuth tér 1. javára bejegyezve. (bej. hat., érk. idő: 1230/2/1986.01.17., megj.: az 
ingatlan felépítmény nem található a bejegyzés okafogyottá vált.) 
III/3. kártalanítási igény kizárása Szűcs Jánosné által épített 20 m2 alapterületű kamra 
helyiségre a Városi Tanács VB Műszaki Osztálya 6000 Kecskemét, Kossuth tér 1. javára 
bejegyezve. (bej. hat., érk. idő: 16239/1986.10.10., megj.: az ingatlan felépítmény nem található 
a bejegyzés okafogyottá vált.) 

4 ÉRTÉKELT JOG tulajdonjog 

5 ÉRTÉKELÉS CÉLJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatározása céljából 

6 AZ ÉRTÉKELT TULAJDONI HÁNYAD: az ingatlan egésze.  

7 INGATLAN LEÍRÁSA: 

Megközelíthetősége: Kecskemét város belterületén, a városközponthoz közel, a Nyíl u. 3-3. szám alatt, 
jól megközelíthető helyen található, útkapcsolata a Nyíl utca és a Kiskert tér. 

Közműellátottság: az ingatlan csatolt közművek nélküli.  

Felépítmény: nincs 

8 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS MÓDSZERE: 

Értékelés elve: összehasonlító értékadatok szerinti értékelési módszer a 25/1997. PM 
rendeletben foglalt irányelvek, és az EVS 2024-ben foglalt irányelvek 
figyelembevételével. 

Figyelembe vett “értékesítési” időtartam: 365 nap 

Értékelés fordulónapja: 2024. augusztus 26. 

9 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS: Nettó érték: ÁFA (27%) Bruttó érték: 

A Kecskemét belterület 3325 helyrajzi számon 
nyilvántartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada 
becsült forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes 

állapotban, Ft): 

43.070.866.- 11.629.134.- 54.700.000.- 

Becsült fajlagos alapérték (Ft/m2):  84.812.- 22.899.- 107.711.- 
 

Az eltérés kerekítésből adódó. 
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1.4. 

1 MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Megnevezés, terület:  I/1. kivett beépítetlen terület                                                                        258 m2 

Egyéb bejegyzés: I/2. az ingatlan megjelölése lakóház, udvarról beépítetlen területre változott. 
(bej. hat., érk. idő: 51099/2000.07.21.) 

2 INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Közigazgatási megnevezés: Kecskemét, Nyíl u. 3-3. „felülvizsgálat alatt” 

Helyrajzi szám: 33256 

3 TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos: II/6.és II/7. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 6000 
Kecskemét, Kossuth tér 1., 4/6-os és 2/6-od, összesen 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. 
idő: 18563/1993.08.13., jogcím: adásvétel és 34000/1996., 1993.12.16., jogcím: adásvétel) 

Teherlap:  bejegyzést nem tartalmaz.   

4 ÉRTÉKELT JOG tulajdonjog 

5 ÉRTÉKELÉS CÉLJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatározása céljából 

6 AZ ÉRTÉKELT TULAJDONI HÁNYAD: az ingatlan egésze.  

7 INGATLAN LEÍRÁSA: 

Megközelíthetősége: Kecskemét város belterületén, a városközponthoz közeli, az ingatlan-
nyilvántartásban közelebbi közigazgatási megnevezés nélküli, a természetben 
Hosszú u. 4. szám alatt található, útkapcsolata a Hosszú utca és a Kiskert tér. 

Közműellátottság: az ingatlan csatolt közművek nélküli.  

Felépítmény: nincs 

8 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS MÓDSZERE: 

Értékelés elve: összehasonlító értékadatok szerinti értékelési módszer a 25/1997. PM 
rendeletben foglalt irányelvek, és az EVS 2024-ben foglalt irányelvek 
figyelembevételével. 

Figyelembe vett “értékesítési” időtartam: 365 nap 

Értékelés fordulónapja: 2024. augusztus 26. 

9 ÉRTÉK MEGHATÁROZÁS: Nettó érték: ÁFA (27%) Bruttó érték: 

A Kecskemét belterület 3326 helyrajzi számon 
nyilvántartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada 
becsült forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes 

állapotban, Ft): 

21.889.764.- 5.910.236.- 27.800.000.- 

Becsült fajlagos alapérték (Ft/m2):  84.812.- 22.899.- 107.711.- 
 

 
Értékelési összesítő 

Jegyzőkönyvi 
sorszám: 

Helyrajzi szám: Nettó érték (Ft): ÁFA (27 és 0%, 
Ft)) 

Bruttó érték (Ft): 

1.1. 3324/1 18.661.417.- 5.038.583.- 23.700.000.- 
1.2. 3324/2 8.400.000.- 0.- 8.400.000.- 
1.3. 3325 43.070.866.- 11.629.134.- 54.700.000.- 
1.4. 3326 21.889.764.- 5.910.236.- 27.800.000.- 

Összesen:  92.022.047.- 22.577.953.- 114.600.000.- 

 
 
Kecskemét, 2024. augusztus 31. 
 
 
         Soponyai Zoltán 
         ingatlanforgalmi szakértő 
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2. Értékelési feladat: 
 

Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata – 6000 Kecskemét, Kossuth tér 1. – képviseletében eljáró 
Szemereyné Pataki Klaudia polgármester, a kötelezettségvállalás, pénzügyi ellenjegyzés, teljesítés igazolás, 
érvényesítés és utalványozás rendjéről szóló 225-1/2024. ügyiratszámú szabályzat alapján aláírásra jogosult Dr. 
Sztachó-Pekáry István alpolgármester megrendelő (a továbbiakban: Megrendelő), valamint a Soponyai és Fia 
Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság – 6000 Kecskemét, Petúr bán u. 6. – képviseletében eljáró 
Soponyai Zoltán, mint a társaság képviseletre jogosult beltagja, vállalkozó (a továbbiakban: Vállalkozó) között 
létrejött és Megrendelőnél a 8249-6/2024. szám alatt iktatott vállalkozási szerződésben foglaltak alapján a Vállalkozó 
feladata a Kecskemét belterület 3324/1, 3324/2, 3325 és 3326 helyrajzi számokon nyilvántartott ingatlanok 1/1-ed 
tulajdoni hányada értékbecslésének elkészítése. 
 

A megbízás szerint a feladata az volt, hogy a vagyonértékelést készítő cég mérje fel a 
Kecskemét, Nyíl és Hosszú utcák, valamint a Kiskert tér térségében található – kivett beépítetlen terület 

megnevezésű – ingatanok egészét, 
majd a rendelkezésére álló adatokból, megfelelő részletezettséggel azok jelenlegi piaci forgalmi értékét határozza 

meg, és az ingatlanforgalmi szakértői véleményt készítse el.  
 

A tájékoztatás szerint Megrendelő az értékelés alá vont ingatlanok jelenlegi forgalmi értékét kívánja megismerni, az 
értékelést apportba adás céljára kívánja felhasználni. 
 
Az ingatlan visszterhes átruházásához Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az 
önkormányzat vagyonáról és vagyongazdálkodásáról szóló 19/2013. (VI.27.) önkormányzati rendeletének 9. § (2) 
bekezdése alapján az önkormányzati tulajdonú ingatlan visszterhes elidegenítése, vagy apportba adás esetén a 
forgalmi érték, valamint a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságának megállapítása – külső szakértő 
bevonásával – szükséges. 

 

Megrendelő arra kért választ, hogy az értékelés alá vont ingatlanok szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket 
képviselnek, és milyen áron lennének értékesíthetők normál piaci körülmények között? 

 

 

A tevékenységi körünkben eljárva, a szakma szabályai szerint végeztük el az adatok rögzítését. Az ingatlannal 
kapcsolatos néhány speciális szakmai kérdés korrekt megválaszolása érdekében más szakma képviselőivel is 
konzultáltunk a vagyonérték meghatározása során. 
Lehetőségeink szerint feltérképeztük a forgalmi érték megállapításának alapjául szolgáló legfontosabb tényezőket, 
amelyek a nyíltpiaci értékének meghatározásához, illetve a reális érték megállapításához szükségesek. Ehhez 
figyelembe vettük az ingatlan összes adottságát, piaci helyzetét, a hasznosíthatóság lehetőségét, és az 
összehasonlítás alapjául szolgálható ingatlanforgalmi értékadatokat. 
 

Az érték meghatározása érdekében 2024. augusztus 26. napján helyszíni szemlét tartottam, ahol az ingatlanok 
jellemzőit szemrevételezéssel, illetve Megrendelő által rendelkezésünkre bocsátott dokumentációk (tulajdoni lap 
másolatok) alapján vettem figyelembe. A helyszíni szemlén az értékelő cég részéről Soponyai Zoltán volt jelen. 
 

A vagyonértékelés elkészítése során figyelemmel voltunk a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet és az EVS 2024 
iránymutatásaira. Az előbbi az ingatlanok értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről, az utóbbi az 
európai értékelési normákról szól. 
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3. Az ingatlan nyilvántartási leírása, tulajdoni lap másolat: 
3.1. 
Tulajdonos:  II/3. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 

6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 
5935/1992.03.13., jogcím: önkormányzati tulajdonba adás) 

 

Az értékelt tulajdoni hányad:  1/1-ed rész.  
 

Helyrajzi szám:   Kecskemét belterület 3324/1 
 

Megnevezés és terület:  kivett beépítetlen terület,       220 m2 
 

Teherlap:   bejegyzést nem tartalmaz 
 

Tulajdoni lap másolat 

 

 

mailto:zoltan@soponyai.hu


Ingatlanforgalmi szakértői VÉLEMÉNY  
a Kecskemét, Nyíl utcában található, belterület 3324/1, 3324/2, 3325 és 3326 helyrajzi számokon nyilvántartott – kivett 

beépítetlen terület megnevezésű – ingatlanok 1/1-ed tulajdoni hányada becsült forgalmi értékének megállapításáról apportérték 
meghatározása céljából 

_______________________________________________________________________________________________9/23 

_______________________________________________________________________________________________________ 
Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság 

6000 Kecskemét, Petúr bán u.6. 
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120 

e-mail: zoltan@soponyai.hu 

3.2. 
Tulajdonos:  II/3. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 

6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 
3323/4/1991.02.01., jogcím: önkormányzati tulajdonba vétel) 

 

Az értékelt tulajdoni hányad:  1/1-ed rész.  
 

Helyrajzi szám:   Kecskemét belterület 3324/2 
 

Megnevezés és terület:  kivett beépítetlen terület,       147 m2 
 

Teherlap:   bejegyzést nem tartalmaz 
 

Tulajdoni lap másolat 
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3.3. 
Tulajdonos:  II/3. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 

6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 
3323/4/1991.02.01., jogcím: önkormányzati tulajdonba vétel) 

 

Az értékelt tulajdoni hányad:  1/1-ed rész.  
 

Helyrajzi szám:   Kecskemét belterület 3325 
 

Megnevezés és terület:  kivett beépítetlen terület,       508 m2 
 

Teherlap:   a tulajdoni lap III. részére bejegyzett terhek okafogyottá váltak, törlésük nem 
történt meg. 

 
Tulajdoni lap másolat 
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3.4. 
Tulajdonos:  II/3. Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata (törzsszáma: 15724540) 

6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni arányban. (bej. hat., érk. idő: 
18563/1993.08.13., jogcím: adásvétel) 

 

Az értékelt tulajdoni hányad:  1/1-ed rész.  
 

Helyrajzi szám:   Kecskemét belterület 3326 
 

Megnevezés és terület:  kivett beépítetlen terület,       258 m2 
 

Teherlap:   bejegyzést nem tartalmaz.  

 
Tulajdoni lap másolat 
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4. Az ingatlan jellemzői: 
4.1.. Elhelyezkedés: 
Kecskemét város - mint az értékelés szempontjából szűkebb régió – rövid bemutatás:  
 

A vagyonértékelés során vizsgált ingatlan Bács-Kiskun megye székhelyén, Kecskemét városban 
található. A város népessége mintegy 100.000 fő.  
A város a rendszerváltás óta folyamatosan és jelentős mértékben fejlődött a viszonylag nagyszámú 
tőkebefektetés, valamint a helyi önkormányzat vállalkozásokat támogató politikája miatt.  
Kecskemét a fővárostól mintegy 80, a nemzetközi repülőtértől kb. 70 km távolságra található, a 
főváros, illetve a repülőtér M5-ös autópályán viszonylag gyorsan, szűk 1 óra megközelíthető. A 
város elhelyezkedésénél fogva jelentős tranzit forgalmat is bonyolít, a város az ország minden 
részéről jól megközelíthető az 54-, 52-es, E5-ös, 44-es, 441-es számú főutakon keresztül a már 
említett M5-ös autópálya mellett. Az M8-as tervezett megépítése a város elérhetőségét még inkább 
gyorsabbá teszi.   
 

A városon belül jelentős nagyságú zöldmezős beruházásra alkalmas terület található. Az ipari 
területek zömében a város déli részén, a déli elkerülő (44-es és 54-es főutak) szakasza mellett helyezkednek 
el.  
 

Az eddig leírtaknak köszönhetően a Magyar Tudományos Akadémia iparfejlesztéssel és urbanizációval 
foglalkozó tagozata a várost elismerésben részesítette. A város földrajzi elhelyezkedése, infrastrukturális 
ellátottsága jó ipari környezetet biztosít. A közúti közlekedés mellett légi közlekedésre és áruszállításra is 
lehetőség nyílik a 44 számú főút mentén elhelyezkedő repülőtérről. 
 

A munkaerő piaci helyzet az országos átlagnál jobb, a városban a jól kvalifikált munkaerő keresett, a 
munkanélküliségi ráta összességében az országos átlagnak megfelelő.  
2008. júniusában nyilvánosságra hozott bejelentés alapján a DAIMLER BENZ jelentős beruházásról – 
MERCEDES autógyár – döntött Kecskemét városban. A beruházás 800 millió EU értékű volt, önmagában 3000 
munkahelyet teremtett. A zöldmezős beruházással megvalósuló autógyár a déli iparterületen épült. 
A beruházás bejelentése óta meg növekedett az ipari területet vásárolni szándékozó érdeklődők száma, ugyanis 
az épülő autógyár mellett vélhetően számtalan beszállító fog megtelepedni a városban. Az autógyár mellé 
települő vállalkozások előreláthatóan mintegy 1500-2000 munkahelyet teremthetnek. Az előzetes számítások 
alapján a város népessége rövid időn belül 7-8%-al növekedhet, ez a növekedés, illetve a beruházások várható 
nagy száma a város további lendületes fejlődését vonja maga után. Itt kell megemlíteni a KNORR-BREMSE és 
az AXON jelentős mértékű, de a DAIMLER beruházással össze nem hasonlítható beruházásait. A DAIMLER 
AG mellett az SMR beruházása befejeződött, mintegy 400 munkahelyet teremt. 
 

A MERCEDES autógyár közvetlen környezete a beruházásnak köszönhetően jelentős mértékben megváltozott. 
Az infrastrukturális fejlesztések (DAIMLER út, körforgalmi csomópont, a nagyberuházás melletti zöldmezős 
beruházásra alkalmas területek kialakítása, a déli elkerülő szakasz bővítése, stb.) új, ipari negyed került 
kialakításra. Az elmúlt egy évben a déli iparterületen található, zöldmezős beruházásra alkalmas ingatlanok 
forgalma megnőtt, a jelentős méretű, mintegy 80 ha nagyságú terület jelentős része elkelt, ezeken a területeken 
újabb ipari és szolgáltató létesítmények, logisztikai központok épültek és épülnek, újabb nagyszámú 
munkahelyet teremtve.  
Az ipari és a beszállítással kapcsolatos szolgáltató jellegű beruházásokra alkalmas területek iránt – főként déli 
ipari területen és annak környezetében változatlanul nagy az érdeklődés.   
Az eddig leírtakból jól látható, hogy a város intenzíven fejlődő, ez a nagymértékű fejlődés egyéb infrastrukturális 
fejlesztéseket – ezen belül a tömegközlekedés fejlesztését is szükségessé teszi. A folyamatos beruházásoknak 
is köszönhetően jelentős számban megemelkedett a városban letelepedni szándékozok száma, illetve a 
munkaerő egy része bejáró, vagy a munkaidőben a városban tartózkodó, az utóbbiak számára a lakhatás 
biztosítása miatt jelentős számú a munkásszállás típusú befektetés. 
 

A város intenzív fejlődése, ezzel együtt a munkahelyek nagy száma az ingatlanok értékére, illetve forgalmára 
jelentős, pozitív hatást gyakorol.  

Kecskemét város elhelyezkedése Magyarország térképén 
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Az ingatlanok városon belüli elhelyezkedése, közvetlen környezetének bemutatása, infrastrukturális 
ellátottság:  
Az értékelés alá vont ingatlanok egy tömbben találhatók. 
 
Elhelyezkedés: az ingatlan Kecskemét város belterületén, gyakorlatilag a városközpontban a Nyíl és 
Hosszú utca, illetve a Kiskert tér által határolt tömbben, közvetlenül a szalagház mögött helyezkednek el, 
a városközponttól mintegy 500méter távolságra. 
Megközelíthetőség: az ingatlan gyalogosan, tömegközlekedési eszközzel, illetve gépkocsival egyaránt 
jól megközelíthető helyen található, portalanított utakról érhető el. A természetben a területtömb a Nyíl 
és Hosszú utcákkal, valamint a Kiskert térrel határolt, a négy ingatlan közül egy ingatlan útkapcsolat 
nélküli. A megközelítés a városközpont felől legegyszerűbben a Május 1. térről, a Petőfi Sándor és Kőhíd 
utcán keresztül a Kiskert térről lehetséges. A legközelebbi helyi buszmegálló az ingatlantól mintegy 150 
méter távolságra a Mindszenti körúton létesült.  
Környezet: az ingatlanok közvetlen környezetében lakóépületek, kisebb társasházak, a Szórakaténusz 
játszóház, a Szalagház található. A környezet rendezett, folyamatosan megújuló. 
Infrastrukturális ellátottság:  
Tágabb értelemben véve: városi viszonylatnak maradéktalanul megfelelő. Bevásárlási és szórakozási 
lehetőség, iskola, óvoda, orvosi rendelő, közintézmények és egyéb létesítmények az ingatlan 150-500 
méteres körzetében találhatók. 
Szűkebb értelemben véve: városi viszonylatnak megfelelő, az ingatlant határoló közterületen a Nyíl utcán, 
a Kiskert téren, valamint a Hosszú utcán az alapvető közműhálózat kiépítésre került, a csatlakoztatás 
viszonylag alacsony költséggel megoldható, így a területek közművesnek minősíthetők. A megközelítés 
portalanított utakról lehetséges, a tömegközlekedés, illetve a közvilágítás kiépített. 

Az ingatlan városon belüli elhelyezkedése 

 

Légi fotó 

 

 

Az értékelt 
ingatlanok. 

Városközpont 

Az értékelt 
ingatlanok. 
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Utcakép a Nyíl utca felől 

 

Utcakép a Kiskert tér felől 

 

Utcakép a Hosszú utca felől 

 

 
4.2. Az ingatlanok bemutatása: 
 
4.2.1. 3324/1 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan: 
Az ingatlanhoz tartozó terület: 220 m2. 
A terület alakja, terepviszonyok: kialakított, szabályos négyszög alakú. A terület határhosszai: a Nyíl utca 
felől 22, a 3324/2 és 3325 hrsz alatti ingatlanok felől 21, a terület átlagos mélysége 10,2 méter. 
A terepviszony sík. 
Kerítettség: kerítetlen.  
Művelés: a terület fizetős parkolóként hasznosított, közepes mértékben karbantartott.  
Beépítettség: beépítetlen. 
Térburkolat: a terület jelentős része murvával feltöltött, kisebb felület gyepesített, gondozatlan bokrokkal 
telepített.  
 
 
 

Az értékelt 
ingatlanok. 

Az értékelt 
ingatlanok. 

Az értékelt 
ingatlanok. 
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TRT szerinti besorolás: a hatályos TRT szerint a terület besorolási kódja: Vt-0564, ahol a  

• Vt   településközpont vegyes terület 

• 0  kialakítható legkisebb terület: kialakult 

• 5  beépítési mód: zártsorú 

• 6  maximális beépíthetőség: 60% 

• 4  maximális épületmagasság: 7,5 méter 
 
A HÉSZ-ben foglaltak alapján a terület beépíthető, ugyanis a tömbben az értékelt ingatlan kisebb 
területű (3314 hrsz alatti, 213 m2) ingatlan is található, így az értékelt ingatlanra 132 m2 bruttó 
alapterületű épület helyezhető el.  
 

Kivonat a TRT-ből 

 

Térkép a csatolható közművekről 

 

 
4.2.2. 3324/2 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan: 
Az ingatlanhoz tartozó terület: 147 m2. 
A terület alakja, terepviszonyok: kialakított, szabályos négyszög alakú. A terület határhosszai: a 3324 
hrsz alatti ingatlan felől 21, a3325 hrsz alatti ingatlan felől szintén 21, a terület átlagos mélysége 7 méter. 
A terepviszony sík. 
Kerítettség: kerítetlen.  
Művelés: a terület fizetős parkolóként hasznosított, közepes mértékben karbantartott.  
Beépítettség: beépítetlen. 
Térburkolat: a terület teljes egészében murvával feltöltött.  
Az ingatlan útkapcsolat nélküli, a beépítésére nincs mód, nem minősül építési teleknek. (A 
szabályozásra vonatkozó adatokat lásd a 4.2.1. pont alatt.) 

3324/1 
hrsz alatti 
ingatlan 
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Kivonat a TRT-ből 

 

 
4.2.3. 3325 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan: 
Az ingatlanhoz tartozó terület: 508 m2. 
A terület alakja, terepviszonyok: kialakított, szabálytalan hatszög alakú. A terület határhosszai: a 3328 és 
3323 hrsz alatti ingatlanok felől 22,4, a 3324/2 hrsz alatti ingatlan felől 21, a 3326 és 3327 hrsz alatti 
ingatlan felől 26,7, míg a 3199/1 hrsz alatti ingatlan felől 27,9 méter. 
A terepviszony sík. 
Kerítettség: kerítetlen.  
Művelés: a terület fizetős parkolóként hasznosított, közepes mértékben karbantartott.  
Beépítettség: beépítetlen. 
Térburkolat: a terület jelentős része murvával feltöltött, kisebb részen zöldfelület alakult ki.  
A HÉSZ-ben foglaltak szerinti, a terület vonatkozó szabályozást lásd a 4.2.1. pont alatt! 
A szabályozás alapján a terület jól beépíthető, útkapcsolatokkal rendelkezik, az ingatlanra mintegy 
305 m2 bruttó alapterületű épület építhető. Az ingatlan útkapcsolata a Nyíl u., közterületi kapcsolata a 
Kiskert tér. 

Kivonat a TRT-ből 

 

Térkép a csatolható közművekről 

 

 

3324/2 hrsz 
alatti ingatlan. 

3325 hrsz 
alatti 

ingatlan. 

3325 hrsz 
alatti 

ingatlan. 
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4.2.4. 3326 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan: 
Az ingatlanhoz tartozó terület: 258 m2. 
A terület alakja, terepviszonyok: kialakított, gyakorlatilag szabályos négyszög, a valóságban hatszög 
alakú. A terület határhosszai: a 3327 hrsz alatti ingatlan felől 24,4, a Hosszú utca felől 12,5, a 3325 hrsz 
alatti ingatlan felől 10,8, míg a 3199/1 hrsz alatti ingatlan felől 24,4 méter. 
A terepviszony sík. 
Kerítettség: kerítetlen.  
Művelés: a terület fizetős parkolóként hasznosított, közepes mértékben karbantartott.  
Beépítettség: beépítetlen. 
Térburkolat: a terület jelentős része murvával feltöltött, kisebb részen zöldfelület alakult ki.  
A HÉSZ-ben foglaltak szerinti, a terület vonatkozó szabályozást lásd a 4.2.1. pont alatt! 
A szabályozás alapján a terület beépíthető, útkapcsolattal rendelkezik, az ingatlanra mintegy 155 m2 
bruttó alapterületű épület építhető. Az ingatlan útkapcsolata a Nyíl u., közterületi kapcsolata a Kiskert tér. 
 

Kivonat a TRT-ből 

  

Térkép a csatolható közművekről 

 
 

 

 

 

3326 hrsz 
alatti 

ingatlan. 

3326 hrsz 
alatti 

ingatlan. 
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A helyszíni bejárás során az ingatlanokról és a közvetlen környezetükről készített fényképek 
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5. Értékbefolyásoló tényezők az ingatlanra tömbre vonatkoztatva: 
5.1.1. Értéknövelő tényezők: 

• az ingatlanok elhelyezkedése, megközelíthetősége és környezete, kiemelt forgalomképesség, 

• városközponti fekvés, 

• a 3324/2 helyrajzi számú ingatlan kivételével a másik három ingatlan beépítésének lehetősége, 

• a 3324/2 hrsz alatti ingatlan kivételével a közművesítés viszonylag alacsony költsége, a teljes 
közmű megléte a határoló közterületeken, 

• a hasonló típusú ingatlanok iránti magas kereslet. 
5.1.2. Értékcsökkentő tényezők: 

• a csatolt közművek hiánya, 

• a 3324/2 hrsz alatti ingatlan vonatkozásában a beépíthetőség hiánya,  

• a 3325 hrsz alatti ingatlan kivételével a területek nagysága. 

• kerítetlenség. 
 
 
 
 

6. Az értékelés módszere: 
Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékét ma Magyarországon alapvetően háromféle módszert használnak az ingatlanok 
piaci értékének meghatározásakor: 

◼ a piaci összehasonlító értékadatok elemzésén alapuló értékelés 

◼ hozamszámításon alapuló értékelés 

◼ költségalapú értékelés. 
Az érték megállapítása során a korrigált piaci összehasonlító, valamint a hozamszámításon alapuló értékelési 
módszert alkalmazom. 
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Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés: 
Az elemzések során figyelembe vettem a jellemzőiben hasonlítható ingatlanok értékesítési adatait, valamint az elmúlt 
hónapokban végzett értékbecslések során kimunkált érvanyagot. 
Ez az a módszer, amelynek helyes alkalmazása során a lehető legközelebb juthatunk a valós piaci értékhez. A piaci 
összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak 
a vizsgált esetre vonatkozó összehasonlításával történik.  
A munka itt is az ingatlan állapotának, jellemzőinek felmérésével indul. Ebben a körben az értékbecslő a használati 
szempontokat, a terület adottságait, infrastrukturális adottságokat, környezeti szempontokat, az alternatív 
hasznosítás szempontjait, jogi, hatósági szabályozás szempontjait, valamint az egyéb gyűjtőcsoportnak tekinthető 
szempontokat is figyelembe veszi. 
Az összehasonlító adatokon alapuló értékelési módszer főbb lépései: 

• az alaphalmaz kiválasztása 

• az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódosító tényezők elemzése 

• a fajlagos érték módosítása   

• a végső érték számítása a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének szorzataként. 
Az alaphalmaz az értékelttel összevethető, ahhoz a lehető legnagyobb mértékben hasonlító - földrajzi elhelyezkedés, 
típus - ingatlanok csoportját jelenti. A magyar gyakorlatban ezt az alaphalmazt az értékelő azért kénytelen széles 
körből összegyűjteni, mert nem jut hozzá a megfelelő összehasonlító adatokhoz.  A nem igazságügyi szakértő 
értékbecslő számára az Illetékhivatalok adattára nem hozzáférhető, titkos. Az eladási adatokat az eladók és vevők 
is egyre gyakrabban titokként kezelik. Az ingatlan értékbecslő ezért a legbiztosabb adatokat a saját gyakorlatából, 
adatbankjából kaphatja, ezért előnyben van a többihez képest  az az értékelő aki ingatlanközvetítő irodát is működtet.  
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgálatát, valamint az alaphalmaz kiválasztását, elemzését követi az értékmódosító 
tényezők kiválasztása és az érték-megállapítás. 
Az értékmódosító tényezők lehetnek értéket növelő és csökkentő hatásúak, esetleg ugyanazon tény egy alkalommal 
pozitív, máskor negatív előjelű. Bármennyire is törekedni kell a lehető legobjektívabb szempontrendszer 
kialakítására, ebben a munkában kikerülhetetlenül nagy jelentősége van az értékbecslő tudásának, tapasztalatainak, 
szubjektív értékítéleteinek. Éppen azért mert az ingatlan rendkívül széles jogi, társadalmi hatásrendszerben létezi, 
az érték alakítását jelentősen befolyásoló körülmények megállapítása, a figyelembe vett tényezők szűkítése sok 
tekintetben az értékbecslő megítélésétől függ. 
Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell ahhoz, hogy helyes következtetésre 
jussunk.  
Egyéb értékelési módszer nem alkalmazok. 

Az összehasonlító értékadatok korrekciójánál az értékbefolyásoló tényezőket vettem figyelembe:  

 
5. Összehasonlító értékadatok építési telkekre vonatkozóan: 
 

Az ingatlan jellemzői: Piaci érték  
(értékesítési/ 
kínálati ár Ft): 

Terület  
(m2): 

Fajlagos 
alapérték: 

(Ft/m2) 

Kecskemét, belvárosában, a Malom Center közelében, társasház 
építésére alkalmas sarok építési telek, 80%-os beépítési 
lehetőséggel, a telekre csatolt alapvető (víz, gáz, elektromos áram, 
csatorna) közművekkel, jól megközelíthető helyen, portalanított 
utcában.  

257.000.000.- 
kínálati ár   2024 

1088 
 

236.213.- 

Kecskemét, belvárosához közel, társasház építésére alkalmas 
fejlesztési terület, víz, csatorna és gáz közművekkel, 50%-os 
beépítési lehetőséggel, 12,5 méteres épületmagassággal, jól 
megközelíthető helyen.  

1.100.000.000.- 
kínálati ár   2024          

5600 196.428.- 

Kecskemét, belvárosában társasház építésére alkalmas sarok 
építési telek, 60%-os beépítési lehetőséggel, 12,5 méteres 
épületmagassággal. Elektromos ára, vz, gáz a telken belül, csatorna 
az utcában.  

60.000.000.- 
kínálati ár   2024           

515 116.504.- 

Kecskemét, Kölcsey utcában 16 m-es utcafronttal rendelkező, 50%-
os mértékben beépíthető, társasház építésére alkalmas építési 
telek, csatolt közművekkel.  

84.900.000.- 
kínálati ár   2024           

604 140.652.- 

Kecskemét belvárosában 7 lakásos társasház beépítésére 
alkalmas, 60%-os mértékben, 10,5 méteres épületmagassággal 
beépíthető építési telek, csatolt közművekkel.  

38.500.000.- 
kínálati ár   2024     

370 104.054.- 
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Az ingatlan jellemzői: Piaci érték 

(értékesítési/ 
kínálati ár Ft): 

Terület 
(m2): 

Fajlagos 
alapérték: 

(Ft/m2) 

Kecskemét belvárosában a Malom Centre közelében 50%-os 
mértékben beépíthető építési telekm csatolt közművekkel. 

79.900.000.- 
kínálati ár   2024     

604 132.284.- 

Kecskemét belvárosában 60%-os mértékben beépíthető, teljes 
közművel ellátott építési telek, a telken található épülettel. 

60.000.000.- 
kínálati ár   2024     

662 90.634.- 

Kecskemét belvárosában a Rákóczi út térségében 50%-os 
mértékben, 9,5 méteres épületmagassággal beépíthető, társasház, 
vagy garázsház építésére alkalmas építési telek, csatolt 
közművekkel. 

79.500.000.- 
kínálati ár   2024     

535 148.598.- 

Kecskemét belvárosához közel, a Serfőző utcában, a Katona 
Gimnázium mögött található, társasház építésére alkalmas 
saroktelek 60%-os beépítési lehetőséggel, körben kerítve. 
Gázcsonk a telekhatáron, az egyéb közmű alacsony költséggel 
csatlakoztatható. A terület kerített. 

93.000.000.- 
kínálati ár   2024     

630 147.619.- 

Kecskemét, Temes téren, a belvároshoz közel található, családi ház 
beépítésére alkalmas (40%, 5,5 méteres épületmagasság) építési 
telek, csatolt közművekkel. 

42.000.000.- 
kínálati ár   2024     

341 123.167.- 

Forrás:ingatlan.com 

Fajlagos alapérték számítás:  
(236.213+196.428+116.504+140.652+104.054+132.284+90.634+148.598+147.619+123.167)/10 = 143.615.-Ft/m2 
 
Az alapérték korrekciója:  
A 3324/1, 3325 és 3326 helyrajzi számok alatt nyilvántartott és az értékelés alá vont ingatlanok értékmódosító 
tényezőire tekintettel az összehasonlító értékadatok szerinti átlagolt fajlagos alapérték korrekciója indokolt az 
alábbiak szerint:  

A korrekció indoka: A korrekció mértéke: 

Az ingatlan elhelyezkedése -0% 

A csatolt közművek hiánya: -5% 

A területek alakja és nagysága -5% 

A kínálati árak miatt -15% 

Összesen: -25% 

Az értékelés során alkalmazott fajlagos alapérték: 143.615.-Ft/m2 x (1-0,25) = 107.711.-Ft/m2 

 

A 3324/2 helyrajzi szám alatt nyilvántartott és az értékelés alá vont ingatlan értékmódosító tényezőire tekintettel az 
összehasonlító értékadatok szerinti átlagolt fajlagos alapérték korrekciója indokolt az alábbiak szerint:  
 

A korrekció indoka: A korrekció mértéke: 

Az ingatlan elhelyezkedése -0% 

A csatolt közművek hiánya: -5% 

A területek alakja és nagysága -10% 

A beépítési lehetőség hiánya -20% 

Az útkapcsolat hiánya -10% 

A kínálati árak miatt -15% 

Összesen: -60% 

Az értékelés során alkalmazott fajlagos alapérték: 143.615.-Ft/m2 x (1-0,60) = 57.446.-Ft/m2 
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7. Értékelés: 
 

7.1.  3324/1 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan értékelése korrigált összehasonlító 
értékadatok alapján:  
Az ingatlan jellemzőire, értékmódosító tényezőire tekintettel az értékelés során bruttó 107.711.-
Ft/m2 fajlagos alapérték figyelembevételével becsülöm az ingatlan forgalmi értékét.  
Ennek megfelelően a fenti helyrajzi számon nyilvántartott 220 m2 kiterjedésű – kivett beépítetlen 
terület megnevezésű – ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada becsült forgalmi értéke  

 

220 m2 x 107.711.-Ft/m2 = 23.696.420.-Ft, kerekítve  
 

23.700.000.-Ft, azaz Huszonhárommillió-hétszázezer forint 
 

A becsült forgalmi érték ÁFA tartalma a vonatkozó rendelkezések alapján: 27%, ennek megfelelően a 
becsült nettó érték: 
 

18.661.417.-Ft, azaz Tizennyolcmillió-hatszázhatvanegyezer 

négyszáztizenhét forint 
Az ÁFA (27%) összege: 5.038.583.-Ft. 
 
7.2.  3324/2 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan értékelése korrigált összehasonlító 

értékadatok alapján:  
Az ingatlan jellemzőire, értékmódosító tényezőire tekintettel az értékelés során bruttó 57.446.-
Ft/m2 fajlagos alapérték figyelembevételével becsülöm az ingatlan forgalmi értékét.  
Ennek megfelelően a fenti helyrajzi számon nyilvántartott 147 m2 kiterjedésű – kivett beépítetlen 
terület megnevezésű – ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada becsült forgalmi értéke  

 

147 m2 x 57.446.-Ft/m2 = 8.444.562.-Ft, kerekítve  
 

8.400.000.-Ft, azaz Nyolcmillió-négyszázezer forint 
 

Az ingatlan a TRT szabályozásban foglaltak következtében nem minősül építési teleknek, ennek 
megfelelően az ÁFA tartalma 0%.  
 
7.3. 3325 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan értékelése korrigált összehasonlító 

értékadatok alapján:  
Az ingatlan jellemzőire, értékmódosító tényezőire tekintettel az értékelés során bruttó 107.711.-
Ft/m2 fajlagos alapérték figyelembevételével becsülöm az ingatlan forgalmi értékét.  
Ennek megfelelően a fenti helyrajzi számon nyilvántartott 508 m2 kiterjedésű – kivett beépítetlen 
terület megnevezésű – ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada becsült forgalmi értéke  

 

508 m2 x 107.711.-Ft/m2 = 54.717.188.-Ft, kerekítve  
 

54.700.000.-Ft, azaz Ötvennégymillió-hétszázezer forint 
 

A becsült forgalmi érték ÁFA tartalma a vonatkozó rendelkezések alapján: 27%, ennek megfelelően a 
becsült nettó érték: 
 

43.070.866.-Ft, azaz Negyvenhárommillió-nyolcszázhetvenezer 

nyolcszázhatvanhat forint 
Az ÁFA (27%) összege: 11.629.134.-Ft. 
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7.4. 3326 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan értékelése korrigált összehasonlító 
értékadatok alapján:  
Az ingatlan jellemzőire, értékmódosító tényezőire tekintettel az értékelés során bruttó 107.711.-
Ft/m2 fajlagos alapérték figyelembevételével becsülöm az ingatlan forgalmi értékét.  
Ennek megfelelően a fenti helyrajzi számon nyilvántartott 258 m2 kiterjedésű – kivett beépítetlen 
terület megnevezésű – ingatlan 1/1-ed tulajdoni hányada becsült forgalmi értéke  

 

258 m2 x 107.711.-Ft/m2 = 27.789.438.-Ft, kerekítve  
 

27.800.000.-Ft, azaz Huszonhétmillió-nyolcszázezer forint 
 

A becsült forgalmi érték ÁFA tartalma a vonatkozó rendelkezések alapján: 27%, ennek megfelelően a 
becsült nettó érték: 
 

21.889.764.-Ft, azaz Huszonegymillió-nyolcszáznyolcvankilencezer 

hétszázhatvannégy forint 
Az ÁFA (27%) összege: 5.910.236.-Ft. 
 
8.Megjegyzések: 
 

A szakvéleményben meghatározott érték az értékelésben megjelölt felhasználási célra és az ebből 
származó értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor kialakított feltétel rendszert is. Más 
célú illetéktelen felhasználásáért felelősséget nem tudunk vállalni. A jelen értékbecslés becsült értékei és 
annak következtetései csak egységes egészként kezelhetőek, abból részleteket kivenni és azokat 
önállóan értelmezni nem lehet.  
 
A forgalmi érték alatt azt a pénzösszeget értem, melyet a nyílt ingatlanpiacon az adott ingatlan 
tulajdonjogáért és korlátozásmentes használatáért még biztonsággal el lehet érni az adott időpontban a 
tényleges érték, piaci körülmények között a valós vevő és az eladó között alku során realizálódik.  
 
Az értékelési tevékenység során a hatályos jogszabályi előírásoknak, a szakmai előírásokban, 
ajánlásokban foglaltaknak megfelelően jártam el, az etikai normák maximális betartása mellett.   
 
Az értékbecslés érvényességi idejét 365 napban határozzuk meg, a változó piaci viszonyok, környezeti 
elemek, az infláció és az ingatlanokra vonatkozó jogszabályok esetleges változásai miatt. 
 
 
 
 
K e c s k e m é t, 2024. augusztus 31. 
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