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1. Ertékelési bizonyitvany, a legfontosabb tények és értékelési

eredmények 6sszefoqglalasa:

MEGBIiZAS TARGYA

Megnevezés, terllet:

I/1. kivett beépitetlen terllet 220 m?

Egyéb bejegyzés:

I/2. bontas atvezetése (bej. hat., érk. id6: 65042/2000.12.28.)

2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Kdzigazgatasi megnevezés: Kecskemeét, Nyil u. 3-1. felllvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam: 3324/1
3 | TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos: /3. Kecskemét Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (t6rzsszama: 15724540) 6000
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. id6: 5935/1992.03.13.,
jogcim: 6énkormanyzati tulajdonbaadas)

Teherlap: bejegyzést nem tartalmaz.

4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog

5 | ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatarozasa céljabdl
6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatlan egésze.

7 | INGATLAN LEIRASA:

Megkozelithetésége: Kecskemét varos belterlletén, a varoskézponthoz kdzel, a Nyil u. 3-1. szam alatt,

j6l megkdzelithetd helyen talalhato, utkapcsolata a Nyil utca.

Kézmiellatottsag: az ingatlan csatolt k6zmUvek nélkiili.

Felépitmény: nincs

8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:

Ertékelés elve: Osszehasonlitd értékadatok szerinti értékelési mddszer a 25/1997. PM
rendeletben foglalt iranyelvek, és az EVS 2024-ben foglalt iranyelvek
figyelembevételével.

Figyelembe vett “értékesitési” idtartam: 365 nap

Ertékelés forduldnapja: 2024. augusztus 26.

9 | ERTEK MEGHATAROZAS: Netto6 érték: AFA (27%) | Brutté érték:

A Kecskemét belteriilet 3324/1 helyrajzi szamon 18.661.417.- | 5.038.583.- | 23.700.000.-

nyilvantartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada

becsiilt forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes

allapotban, Ft):

Becsiilt fajlagos alapérték (Ft/m?): 84.812.- 22.899 - 107.711.-

Az eltérés kerekitésbél adodo.
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1.2
1 | MEGBIZAS TARGYA
Megnevezés, terllet: I/1. kivett beépitetlen teriilet 147 m?
Egyéb bejegyzés: I/2. bontés atvezetése (bej. hat., érk. id6: 65042/2000.12.28.)
2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Kdzigazgatasi megnevezes: Kecskemét, Nyil u. 3-2. felllvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam: 3324/2
3 | TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos: 1110. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (t6rzsszama: 15724540) 6000
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. id6: 3323/4/1991.02.01.,
jogcim: 6dnkormanyzati tulajdonba vétel)
Teherlap: bejegyzést nem tartalmaz.
4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog
5 | ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatarozasa céljabdl
6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatlan egésze.
7 | INGATLAN LEIRASA:
Megkozelithetésége: Kecskemét varos belterlletén, a varoskézponthoz kdzel, a Nyil u. 3-2. szam alatt,
jol megkdzelithetd helyen talalhato, az ingatlan kézut kapcsolat nélkiili.
Kdézmiellatottsag: az ingatlan csatolt k6zmUvek nélkiili.
Felépitmény: nincs
8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:
Ertékelés elve: Osszehasonlitdé értékadatok szerinti értékelési modszer a 25/1997. PM

rendeletben foglalt iranyelvek, és az EVS 2024-ben foglalt iranyelvek
figyelembevételével.

Eigyelembe vett “értékesitési” idétartam: 365 nap

Ertékelés forduldnapja: 2024. augusztus 26.
9 | ERTEK MEGHATAROZAS:

A Kecskemét belteriilet 3324/2 helyrajzi szamon 8.400.000.-

nyilvantartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada
becsiilt forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes
allapotban, Ft):

Becsiilt fajlagos alapérték (Ft/m?): 57.446 .-

Az ingatlan a jelenleg hatadyos HESZ-ben foglalt szabalyozas alapjan nem épitheté be, nem

mindsiil épitési teleknek, igy AFA tartalma 0%.
Az eltérés kerekitésbo6l adodo.
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1.3.

1 | MEGBIiZAS TARGYA

Megnevezés, terilet: I/1. kivett beépitetlen terilet 508 m?

Egyéb bejegyzés: I/2. bontas atvezetése (bej. hat., érk. id6: 65042/2000.12.28.)

2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Kbzigazgatasi megnevezés: Kecskemét, Nyil u. 3-3. ,felllvizsgalat alatt”

Helyrajzi szam:

3325

3 | TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos: /8. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (tdrzsszama: 15724540) 6000
Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. id6: 3323/4/1991.02.01.,
jogcim: énkormanyzati tulajdonba vétel)

Teherlap: /2. kartalanitasi igény kizarasa Sziics Janosné altal létesitett garazs melléképilet
kartalanitasi igényének kizarasa kisajatitas esetére a Varosi Tanacs VB Miszaki Osztalya 6000
Kecskemét, Kossuth tér 1. javara bejegyezve. (bej. hat., érk. id6: 1230/2/1986.01.17., megj.: az
ingatlan felépitmény nem talalhaté a bejegyzés okafogyotta valt.)

/3. kartalanitasi igény kizarasa Sziics Janosné dltal épitett 20 m? alapteriileti kamra
helyiségre a Varosi Tanacs VB Miszaki Osztalya 6000 Kecskemét, Kossuth tér 1. javara
bejegyezve. (bej. hat., érk. id6: 16239/1986.10.10., megj.: az ingatlan felépitmény nem talalhaté
a bejegyzés okafogyotta valt.)

4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog

5 | ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatarozasa céljabdl

6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatlan egésze.

7 | INGATLAN LEIRASA:

Megkozelithetésége: Kecskemét varos belterlletén, a varoskézponthoz kézel, a Nyil u. 3-3. szam alatt,

j6l megkdzelithetd helyen talalhato, utkapcsolata a Nyil utca és a Kiskert tér.

Kézmiellatottsag: az ingatlan csatolt k6zmUvek nélkiili.

Felépitmény: nincs

8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:

Ertékelés elve:

Osszehasonlité értékadatok szerinti értékelési modszer a 25/1997. PM
rendeletben foglalt iranyelvek, és az EVS 2024-ben foglalt iranyelvek
figyelembevételével.

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 365 nap
I’grtékglés fordulénapia: ] ] 2024. augusztus 26.
9 | ERTEK MEGHATAROZAS: Netto érték: AFA (27%) Brutto érték:

allapotban, Ft):

A Kecskemét belteriilet 3325 helyrajzi szamon 43.070.866.- 11.629.134.- | 54.700.000.-
nyilvantartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada
becsiilt forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes

Becsiilt fajlagos alapérték (Ft/m?): 84.812.- 22.899. - 107.711.-

Az eltérés kerekitésbol adodo.
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1.4.
1 | MEGBIZAS TARGYA

Megnevezés, terllet: I/1. kivett beépitetlen teriilet 258 m?

Egyéb bejegyzés: I/2. az ingatlan megjeldlése lakdhaz, udvarrdl beépitetlen teriletre valtozott.
(bej. hat., érk. id6: 51099/2000.07.21.)

2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Kdzigazgatasi megnevezés: Kecskemét, Nyil u. 3-3. ,felllvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam: 33256
3 | TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos: 1/6.és 1l/7. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724540) 6000
Kecskemét, Kossuth tér 1., 4/6-os és 2/6-od, 6sszesen 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk.
id6: 18563/1993.08.13., jogcim: adasvétel és 34000/1996., 1993.12.16., jogcim: adasvétel)
Teherlap: bejegyzést nem tartalmaz.
4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog
5 | ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése az apportérték meghatarozasa céljabdl
6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatlan egésze.
7 | INGATLAN LEIRASA:
Megkozelithetésége: Kecskemét varos belterlletén, a varoskdézponthoz kozeli, az ingatlan-
nyilvantartadsban kézelebbi kézigazgatasi megnevezés nélkili, a természetben
Hosszu u. 4. szam alatt talalhaté, utkapcsolata a Hosszu utca és a Kiskert tér.
Kdézmdellatottsag: az ingatlan csatolt k6zmuvek nélkili.
Felépitmény: nincs
8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:

Ertékelés elve: Osszehasonlitd értékadatok szerinti értékelési moddszer a 25/1997. PM
rendeletben foglalt iranyelvek, és az EVS 2024-ben foglalt iranyelvek
figyelembevételével.

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 365 nap

Ertékelés forduldnapja: 2024. augusztus 26.

9 | ERTEK MEGHATAROZAS: Nett6 érték: AFA (27%) | Brutté érték:

A Kecskemét belteriilet 3326 helyrajzi szamon 21.889.764.- | 5.910.236.- | 27.800.000.-

nyilvantartott ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada

becsiilt forgalmi értéke (per-, igény- és tehermentes

allapotban, Ft):

Becsililt fajlagos alapérték (Ft/m?): 84.812.- 22.899 - 107.711.-

Ertékelési dsszesitd
Jegyzokonyvi Helyrajzi szam: Netto érték (Ft): AFA (27 és 0%, Brutté érték (Ft):
sorszam: 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.-

13. 3325 43.070.866.- 11.629.134.- | 54.700.000.-

14. 3326 21.889.764.- 5.910.236.- 27.800.000.-

Osszesen: 92.022.047.- 22.577.953.- | 114.600.000.-

Kecskemét, 2024. augusztus 31.

Soponyai Zoltan
ingatlanforgalmi szakértd
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2. Ertékelési feladat:

Kecskemét Megyei Jogu Viaros Onkormanyzata — 6000 Kecskemét, Kossuth tér 1. — képviseletében eljaré
Szemereyné Pataki Klaudia polgarmester, a kételezettségvallalas, pénziigyi ellenjegyzés, teljesités igazolas,
érvényesités és utalvanyozas rendjérél sz6l6 225-1/2024. (gyiratszamu szabélyzat alapjan alairasra jogosult Dr.
Sztachd6-Pekary Istvan alpolgarmester megrendelé (a tovabbiakban: Megrendeld), valamint a Soponyai és Fia
Kereskedelmi és Szolgaltatéo Betéti Tarsasdg — 6000 Kecskemét, Petur ban u. 6. — képviseletében eljaro
Soponyai Zoltan, mint a tarsasag képviseletre jogosult beltagja, vallalkozo (a tovabbiakban: Vallalkozo) kézott
Iétrejott és Megrendelénél a 8249-6/2024. szam alatt iktatott vallalkozasi szerz6désben foglaltak alapjan a Vallalkozé
feladata a Kecskemét belteriilet 3324/1, 3324/2, 3325 és 3326 helyrajzi szamokon nyilvantartott ingatlanok 1/1-ed
tulajdoni hanyada értékbecslésének elkészitése.

A megbizas szerint a feladata az volt, hogy a vagyonértékelést készité cég mérje fel a
Kecskemét, Nyil és Hosszu utcak, valamint a Kiskert tér térségében taldalhaté — kivett beépitetlen teriilet
megnevezés(i — ingatanok egészét,
majd a rendelkezésére all6 adatokbdl, megfelel6 részletezettséggel azok jelenlegi piaci forgalmi értékét hatarozza
meg, és az ingatlanforgalmi szakért6i véleményt készitse el.

A tajékoztatas szerint Megrendel6 az értékelés ala vont ingatlanok jelenlegi forgalmi értékét kivanja megismerni, az
értékelést apportba adas céljara kivanja felhasznalni.

Az ingatlan visszterhes atruhazasahoz Kecskemét Megyei Jogu Véros Onkorményzata Kézgyiilésének az
6nkormanyzat vagyonardl és vagyongazdalkodasarol szolo 19/2013. (VI.27.) énkormanyzati rendeletének 9. § (2)
bekezdése alapjan az énkorményzati tulajdont ingatlan visszterhes elidegenitése, vagy apportba adas esetén a
forgalmi érték, valamint a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossaganak megallapitasa — kiilsé szakérté
bevonasaval — sziikséges.

Megrendel6 arra kért valaszt, hogy az értékelés ala vont ingatlanok szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket
képviselnek, és milyen aron lennének értékesithetdk normal piaci korilmények kdzott?

A tevékenységi kériinkben eljarva, a szakma szabalyai szerint végeztiik el az adatok régzitését. Az ingatlannal
kapcsolatos néhény specialis szakmai kérdés korrekt megvalaszolasa érdekében mas szakma képviselbivel is
konzultaltunk a vagyonérték meghatarozasa soran.

Lehetbségeink szerint feltérképeztiik a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul szolgalo legfontosabb tényezbket,
amelyek a nyiltpiaci értékének meghatarozasahoz, illetve a realis érték megallapitasahoz sziikségesek. Ehhez
figyelembe vettiik az ingatlan &sszes adofttsagat, piaci helyzetét, a hasznosithatosag lehetéségét, és az
Osszehasonlitas alapjaul szolgalhaté ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az érték meghatarozasa érdekében 2024. augusztus 26. napjan helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlanok
jellemzéit szemrevételezéssel, illetve Megrendeld altal rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok (tulajdoni lap
masolatok) alapjan vettem figyelembe. A helyszini szemlén az értékel6 cég részérdl Soponyai Zoltan volt jelen.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltunk a 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet és az EVS 2024
iranymutatasaira. Az el6bbi az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozo6 moédszertani elvekrél, az utobbi az
eurdpai értékelési normakrol szol.
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6000 Kecskemét, Petdr ban u.6.
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3. Az ingatlan nyilvantartasi leirasa, tulajdoni lap masolat:

3.1.

Tulajdonos: I/3. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724540)
6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. idé:
5935/1992.03.13., jogcim: dnkormanyzati tulajdonba adas)

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

Helyrajzi szam: Kecskemét beltertlet 3324/1
Megnevezés és teriilet: kivett beépitetlen terdilet, 220 m?
Teherlap: bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap masolat

S0505202408080827021q-189558682-1-189558686.pdf - SO505... https://wwiwd.takarnet.hu/tullap/S050520240808082702)q-18955...

e
o e

Elekuy ety alédirte:

i Lechner Nonprofit Kit. - Faldhivatal
Bies-Kiskun Vimegyei Komsinyhivatal
Kecskemét 6000, Feeske utea 25, Oldal:
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle misalat
Megrendelés szin30005/672222024
2024.08.08

KECSKEMET Szektor:
Belteriilet 332471 helyrajzi szim

6000 KECSKEMET Hyil utca 3--1. “fel0lvizsgalat alatt"
LRESZ

. Az ingatlan adatais:
> terolet  kat.L.jbv. alosztaly adatok
tt magoevezés/ ha w2 w.fill.

. Kivett heépitetlen terilet

2. bejegyzd hatarozats 65042/2000,12.28
Bontas Atvezetése,

LRESYZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
i ha , ébrkezési idd: 5935/1992.03.13%
i tulajdonba adas

U VAROS ORKORMANYZATA
suth tér 1

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

t niegelozd napig megegyezik az
olat a fennallé hejegyzéscket,
Fz az elektronikus dokumentum
izonyito S camentunnak.
TULAJDONTLAP VEGE

2024. 08. 08. 8:34
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3.2.
Tulajdonos:

Az értékelt tulajdoni hanyad:
Helyrajzi szam:

Megnevezés és teriilet:
Teherlap:

$050520240808082702)q- 189558764-1-189558768.pdf - S0505...

I/3. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724540)
6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. idé:
3323/4/1991.02.01., jogcim: 6dnkormanyzati tulajdonba vétel)

1/1-ed rész.

Kecskemét belterllet 3324/2
kivett beépitetlen terilet,
bejegyzést nem tartalmaz

147 m?

Tulajdoni lap masolat

hups:/Awwwd.takamet.hu/tullap/S050520240808082702Jq- 18954

" Fleklronikusan aldint:

it

% Lechner Nonprofit Kft. - FGighivatal

Bics-Kiskun Vimwegyei Komsinyhivatal
Keeskemét 6000, Feeske utea 25.

KECSKEMET
Belteriilet

E-hiteles tulajdoni Iap - Szemle nuisolat
Megrendelés szam:3(005/67224/2024
2024.08.0%

Szektor:

332472 helyrajzi szam

6000 KECSKEMET

Nyil wtea 3--2, "fellilvizogdlat alatt®

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok

tertdet  kat.t.jdv. alosztaly adatok

tafive ] € ag/kivet L megnevazés/ ha m2 k.fill. ter,

ha m2

. Kivett befpitetlen terilat

2. bejegyzd hatarozat: G65042/2000.12.29
Bontas atvezetése.

ILRESZ

10. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatérozat, 6rk 3 oddar 3323/4/1991,02.01
jogclm: Gnkorményzati tulajdonbavétel
jog&llas: tulajdonos
név: KECSKEMET MEGYED JOGO VAROS ONKORMANYZATA

ci 6000
Larzss2am:

ECSKEMET Kossuth tér 1.
15724540

ILRES Z

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mas
ilvantartasban szerepla
25 masolat valamennyi be:
nem mingstl hiteles bizonyité erejfl dokumentumnak.

ingatan-ny

kiuyomtatva

ast megeldzd napig megeqyezik az
mle masclat a fennalld bejegyzéseket,
tartalmazza, Ez az elektrenikus dokumentun

TUTAIDONILAP VEGE

2024, 08. 08. 8:35
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3.3.
Tulajdonos:

Az értékelt tulajdoni hanyad:
Helyrajzi szam:

Megnevezés és teriilet:
Teherlap:

$0505202408080827021q- 189558876- 1189558880, pdf - SO505...

I/3. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724540)
6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. idé:
3323/4/1991.02.01., jogcim: 6dnkormanyzati tulajdonba vétel)

1/1-ed rész.
Kecskemét belterulet 3325
kivett beépitetlen teriilet, 508 m?

a tulajdoni lap lll. részére bejegyzett terhek okafogyotta valtak, torlésiik nem
tértént meg.

Tulajdoni lap masolat

hups:/Avwwd takamnet.hu/tullap/S0505 20240808082702)q-18955...

Eleltron 3 alaitta
8 i

' techner Nonprofit Kit. - Féldhivatal

Bics-Kiskun Vinnegyei Konninyhivatal
Kecskemét 6000, Feeske utea 25.

KECSKEMET
Belteriilct

Oldal:

Ehiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szin:30005/672252024
2024.08.03
Szektor:

3325 helyrajzi szim

6000 KECSKEHET

Nyil wtea 3--3, "felilvizigalal alati"

LRESZ

. Az ingatlan adatai:
let adatok
ag/¥iveti wegne

terfilet  kat.b.jbv. alosztaly adatok
ter.  kat.jov
ha m2 k.fill

min.o

. Kivett beépitetlen terilet

. hejeqyzd hatdrozats
Bontas atvezeté

65042/2000.12.28

ILRESZ

2. tulajdoni bényad:

1/1

jeqyzd hatdrozat, évkezési idv: 3323/4/1991.02.01
snkorményzati tulajdonbavéte)

tulajdonos
EMET MEGYEL JOGO VAROS ONKORMANYZATA

G000 KECSKEMET Kossuth tér 1.

i 15724540

ILRESZ

. bajeyyzd halarozat, érke i ido: 1230/2/1986.01.17

Kirtalanitdsi igény kizdrasa
& altal létesitelt garazs nel léképllet &pit

titds esetén.

jogosult:

syt kartalanitdsi igény kizarasa

név: VAROST TANACS VB.MOSZAKY OSZTALYA
cim i 6G00C KECSKEMET Kossuth tér 1

. bejegyzd hatarozat, érkezéesi ido: 16239/1986.10.10

Kartalanitas

Kartalanitasi i

jogosults

igény kizdrdsa
sény kizéarasa

Szties Janosne altal épitett 20 m2 alapterilet kamra helyiségre.

névi VAROST TANACS VB.MDSZAKT OSZTALYA
cim @ 6000 KECSKEMET Kossuth tér 1

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szersplo adatokkal. A szemls mésclat a fenndllé bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalma

. Ez az elektronikus dokumentum

¥inyomtatva nem minosil hiteles bizonyito erej0 dokumentumnak.

TULAJDONILAP VIGE

2024. 08, 08. 8:36
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6000 Kecskemét, Petdr ban u.6.

Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120

e-malil: zoltan@soponyai.hu



mailto:zoltan@soponyai.hu

INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY

a Kecskemét, Nyil utcaban talalhato, belterllet 3324/1, 3324/2, 3325 és 3326 helyrajzi szamokon nyilvantartott — kivett
beépitetlen teriilet megnevezésl — ingatlanok 1/1-ed tulajdoni hanyada becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol apportértek

meghatarozasa céljabol

11/23

3.4.
Tulajdonos:

Az értékelt tulajdoni hanyad

Helyrajzi szam:
Megnevezeés és teriilet:
Teherlap:

$050520240808082702)q-189559042-1-189559095.pdf - SOS05...

I/3. Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724540)
6000 Kecskemét, Kossuth tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. idé:

18563/1993.08.13., jogcim: adasvétel)
: 1/1-ed rész.

Kecskemét belterilet 3326

kivett beépitetlen teriilet, 258 m?

bejegyzést nem tartalmaz.

Tulajdoni lap masolat

hitps:/Avwwd takamet hu/tullap/S050520240808082702Jg- 18955...

e tromikasan aldinta:

Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatat

Bies-Kiskan Vinnegyei Konninyhivatal

Keeskemét 6000,

KECSKEMET
Belteriilet

Feeske utea 25, Oldal:
E-hiteles tulajdont lap - Szemlc misolat
Megrendelés szim:30005/67229/2024
2024.08.08
Szektor

3326 helyrajzi szim

St

1. Az ingatlan adatui:

alrészlet

adatoX teriitet  kat.t,iov.

mivelési ag/kivett magnevezés/ nin.o

. Kivett beépitetlen terilet 254 0.00

. bejegyzi hatérazat: 5109%/2000.07,21
Az ingallan megjelélése lakahaz, udvarrd] beépitetlen tertiletre valtozoli,

ILRESZ

. tulajdeni

hényad: 476

bejegyzd hatarozat, érkezés) jds: 18963/1993.08.13
jogeim: adasvétel

Jogdllés:

tuiajdonns

név: KECSKEMAT EL 206D VAROS ONKORMANYZATA

cim: 6000

torzaszam:

KEC. Kossuth tér 1.
15724540

7. tulajdoni

hényad: 2/6

bejeqyzo hatarozatb, érkezési idd: 34000/19%6/1993,12.16

e

Léyzsszam:

isvetel

SYET JOGH VAROS ONKORMANYZATA
ET Kossuth tér 1.
15724540

HLRES Y,
NEF TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E

-hiteles tulajdoni lap wésolat tartalwa a kiadést wegelozé napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szewle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejeqyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyontatva nem mindstl hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak,

TULAIDONTLAP VEGE

2024. 08. 08. 8:38
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4. Az ingatlan jellemzoi:

4.1.. Elhelyezkedés:
Kecskemét varos - mint az értékelés szempontjabdl sziikebb réqié — révid bemutatas:

A vagyonértékelés soran vizsgalt ingatlan Bacs-Kiskun megye székhelyén, Kecskemét varosban
talalhaté. A varos népessége mintegy 100.000 f6.

A varos a rendszervaltas 6ta folyamatosan és jelentés mértékben fejl6dott a viszonylag nagyszamu
tOkebefektetés, valamint a helyi dnkormanyzat vallalkozasokat tdmogato politikaja miatt.
Kecskemét a févarostél mintegy 80, a nemzetkdzi repulétértdl kb. 70 km tavolsagra talalhatd, a
févaros, illetve a repulétér M5-6s autopalyan viszonylag gyorsan, sziik 1 6ra megkdzelithets. A
varos elhelyezkedésénél fogva jelentds tranzit forgalmat is bonyolit, a varos az orszdg minden
részérdl jol megkozelithetd az 54-, 52-es, E5-0s, 44-es, 441-es szamu f6utakon keresztlil a mar
emlitett M5-6s autépalya mellett. Az M8-as tervezett megépitése a varos elérhetéségét még inkabb
gyorsabba teszi.

A varoson belil jelent6s nagysagu z6ldmez8s beruhazasra alkalmas terilet talalhaté. Az ipari
tertletek zOmében a varos déli részén, a déli elkeriild (44-es és 54-es futak) szakasza mellett helyezkednek
el.

Az eddig leirtaknak kdszonhetéen a Magyar Tudomanyos Akadémia iparfejlesztéssel és urbanizacioval
foglalkoz6 tagozata a varost elismerésben részesitette. A varos foldrajzi elhelyezkedése, infrastrukturalis
ellatottsaga j6 ipari kdrnyezetet biztosit. A kézuti kézlekedés mellett 1égi kdzlekedésre és aruszallitasra is
lehetdség nyilik a 44 szamu féut mentén elhelyezkedd repulétérrol.

A munkaer6 piaci helyzet az orszagos atlagnal jobb, a varosban a jol kvalifikalt munkaerd keresett, a
munkanélkiiliségi rata 6sszességében az orszagos atlagnak megfelel6.

2008. juniusaban nyilvanossagra hozott bejelentés alapjan a DAIMLER BENZ jelentés beruhazasrél —
MERCEDES autogyar — dontott Kecskemét varosban. A beruhazas 800 millié EU értéki volt, Snmagaban 3000
munkahelyet teremtett. A z6ldmezds beruhazassal megvalosulé autégyar a déli iparterileten épiilt.

A beruhazas bejelentése 6ta meg névekedett az ipari terliletet vasarolni szandékozé érdeklédék szama, ugyanis
az épll6é autdgyar mellett vélhetéen szamtalan beszallité fog megtelepedni a varosban. Az autdégyar mellé
telepllé vallalkozasok el6reldthatdan mintegy 1500-2000 munkahelyet teremthetnek. Az el6zetes szamitasok
alapjan a varos népessége rovid idén belll 7-8%-al névekedhet, ez a ndvekedés, illetve a beruhazasok varhato
nagy szama a varos tovabbi lendilletes fejlédését vonja maga utan. Itt kell megemliteni a KNORR-BREMSE és
az AXON jelent6s mértéki, de a DAIMLER beruhazassal 6ssze nem hasonlithaté beruhazasait. A DAIMLER
AG mellett az SMR beruhazasa befejezddott, mintegy 400 munkahelyet teremt.

A MERCEDES autégyar kozvetlen kérnyezete a beruhazasnak készonhetéen jelentés mértékben megvaltozott.
Az infrastrukturalis fejlesztések (DAIMLER ut, kérforgalmi csomépont, a nagyberuhazas melletti z6ldmez&s
beruhazasra alkalmas teriletek kialakitasa, a déli elkeriilé szakasz bdévitése, stb.) Uj, ipari negyed keriilt
kialakitasra. Az elmult egy évben a déli iparterileten talalhatd, zéldmez&s beruhazasra alkalmas ingatlanok
forgalma megnétt, a jelentés méret(i, mintegy 80 ha nagysagu terilet jelentds része elkelt, ezeken a teriileteken
Ujabb ipari és szolgaltatd létesitmények, logisztikai kdzpontok épliliek és épilnek, Ujabb nagyszamu
munkahelyet teremtve.

Az ipari és a beszallitassal kapcsolatos szolgaltato jellegli beruhazasokra alkalmas teriletek irant — féként déli
ipari terlleten és annak kérnyezetében valtozatlanul nagy az érdeklédés.

Az eddig leirtakbdl jél 1athato, hogy a varos intenziven fejl6d6, ez a nagymértéki fejlédés egyéb infrastrukturalis
fejlesztéseket — ezen belll a tomegkdzlekedés fejlesztését is sziikségessé teszi. A folyamatos beruhazasoknak
is kdszonhetbéen jelentdés szamban megemelkedett a varosban letelepedni szandékozok szama, illetve a
munkaerd egy része bejard, vagy a munkaidében a varosban tartézkodo, az utdbbiak szamara a lakhatas
biztositasa miatt jelentds szamu a munkasszallas tipusu befektetés.

A véros intenziv fejlédése, ezzel egyltt a munkahelyek nagy szama az ingatlanok értékére, illetve forgalmara

jelentds, pozitiv hatast gyakorol.

Kecskemét varos elhelyezkedése Magyarorszag térképén
= =

Szolnok
€66 |
Veszprém ar
Téc
[710] @
77} Bolatonalmadi @ N Nagykéros =4
[7:] @
Balatonfured @ Duhaijvéros
Kerekegyhaza Tiszakécske
@D L Sigfok Kecskemét
Dég sarbogard Szabadszallas < @ Lakiielek ]
1) @ Hetvdsian[ O
[Balatonszemes h s Ounafdldvar Kiskunsagi Nemzeti Park
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Az ingatlanok varoson beliili elhelyezkedése, kdzvetlen kbrnyezetének bemutatasa, infrastrukturalis

ellatottsag:
Az értékelés ala vont ingatlanok egy tombben taldlhatok.

Elhelyezkedés: az ingatlan Kecskemét varos belterliletén, gyakorlatilag a varoskdzpontban a Nyil és
Hosszu utca, illetve a Kiskert tér altal hatarolt tombben, kdzvetlenil a szalaghdz mdgétt helyezkednek el,
a varoskozponttél mintegy 500méter tavolsagra.

Megkoézelithetéség: az ingatlan gyalogosan, tdmegkdzlekedési eszkdzzel, illetve gépkocsival egyarant
jol megkozelithetd helyen talalhato, portalanitott utakrol érheté el. A természetben a terllettdmb a Nyil
és Hosszu utcakkal, valamint a Kiskert térrel hatarolt, a négy ingatlan kézul egy ingatlan utkapcsolat
nélkili. A megkozelités a varoskozpont fel6l legegyszeriibben a Majus 1. térrél, a Petdfi Sandor és Kéhid
utcan keresztul a Kiskert térrél lehetséges. A legkdzelebbi helyi buszmegalldé az ingatlantdl mintegy 150
méter tavolsagra a Mindszenti kératon Iétesdlt.

Kérnyezet: az ingatlanok kdzvetlen kérnyezetében lakdéplletek, kisebb tarsashazak, a Szérakaténusz
jatszéhaz, a Szalaghaz talalhaté. A kérnyezet rendezett, folyamatosan megujulo.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Tagabb értelemben véve: varosi viszonylatnak maradéktalanul megfeleld. Bevasarlasi és szérakozasi
lehetdség, iskola, évoda, orvosi rendeld, kézintézmények és egyéb létesitmények az ingatlan 150-500
méteres korzetében talalhatok.

Sziikebb értelemben véve: varosi viszonylatnak megfeleld, az ingatlant hatarolé kdzterlleten a Nyil utcan,
a Kiskert téren, valamint a Hosszu utcan az alapveté kézmiihalozat kiépitésre kertilt, a csatlakoztatas
viszonylag alacsony koltséggel megoldhatd, igy a terliletek kézmilvesnek mindsitheték. A megkdzelités
portalanitott utakrél lehetséges, a tomegkdzlekedés, illetve a kbzvilagitas kiépitett.

Az értékelt
ingatlanok.

Az értékelt
ingatlanok.
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Utcakép a Nyil utca feldl

7

Az értékelt
ingatlanok.

Az értékelt
ingatlanok.

Az értékelt
ingatlanok.

4.2. Az ingatlanok bemutatasa:

4.2.1. 3324/1 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan:

Az ingatlanhoz tartozo tertilet: 220 m2.

A tertilet alakja, terepviszonyok: kialakitott, szabalyos négyszdg alaku. A terilet hatarhosszai: a Nyil utca
fel6l 22, a 3324/2 és 3325 hrsz alatti ingatlanok feldl 21, a terulet atlagos mélysége 10,2 méter.

A terepviszony sik.

Keritettség: keritetlen.

Miivelés: a terilet fizetés parkoloként hasznositott, kozepes mértékben karbantartott.

Beépitettség: beépitetlen.

Térburkolat: a terllet jelent6s része murvaval feltéltott, kisebb felllet gyepesitett, gondozatlan bokrokkal
telepitett.
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TRT szerinti besorolas: a hatalyos TRT szerint a terllet besorolasi kédja: Vt-0564, ahol a
. telepiiléskozpont vegyes teriilet

kialakithato legkisebb terulet: kialakult

beépitési mod: zartsoru

maximalis beépithetéseg: 60%

maximalis éplletmagassag: 7,5 méter

-I>O‘JU'IOS

A HESZ-ben foglaltak alapjan a teriilet beépithetd, ugyanis a tombben az értékelt ingatlan kisebb
teriiletii (3314 hrsz alatti, 213 m?) ingatlan is talalhatd, igy az értékelt ingatlanra 132 m? brutté
alapteriiletii épiilet helyezheto el.

Kivonat a TRT-b6l

3324/1
hrsz alatti
ingatlan

4.2.2. 3324/2 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan:

Az ingatlanhoz tartozo tertilet: 147 m2.

A teriilet alakja, terepviszonyok: kialakitott, szabalyos négyszog alaku. A terllet hatarhosszai: a 3324
hrsz alatti ingatlan felél 21, a3325 hrsz alatti ingatlan fel6l szintén 21, a terllet atlagos mélysége 7 méter.
A terepviszony sik.

Keritettség: keritetlen.

Miivelés: a terilet fizetés parkoloként hasznositott, kozepes mértékben karbantartott.

Beépitettség: beépitetlen.

Térburkolat: a terllet telies egészében murvaval feltoltott.

Az ingatlan utkapcsolat nélkiili, a beépitésére nincs méd, nem mindsiul épitési teleknek. (A
szabalyozasra vonatkozé adatokat lasd a 4.2.1. pont alatt.)
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Kivonat a TRT-bél

3324/2 hrsz
alatti ingatlan.

4.2.3. 3325 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan:
Az ingatlanhoz tartozo teriilet: 508 m2,
A terlilet alakja, terepviszonyok: kialakitott, szabalytalan hatsz6g alaku. A terulet hatarhosszai: a 3328 és
3323 hrsz alatti ingatlanok feldl 22,4, a 3324/2 hrsz alatti ingatlan fel6l 21, a 3326 és 3327 hrsz alatti
ingatlan feldl 26,7, mig a 3199/1 hrsz alatti ingatlan felél 27,9 méter.
A terepviszony sik.
Keritettség: keritetlen.
Miivelés: a teriilet fizetés parkoldként hasznositott, kozepes mértékben karbantartott.
Beépitettség: beépitetlen.
Térburkolat: a terilet jelent6s része murvaval feltdltétt, kisebb részen zoldfelllet alakult ki.
A HESZ-ben foglaltak szerinti, a teriilet vonatkozé szabalyozast lasd a 4.2.1. pont alatt!
A szabalyozas alapjan a terilet jol beépithetd, utkapcsolatokkal rendelkezik, az ingatlanra mintegy
305 m? bruttd alapterlilet(i éplilet épithetd. Az ingatlan Utkapcsolata a Nyil u., kdzterlleti kapcsolata a
Kiskert tér.
Kivonat a TRT-bél

3325 hrsz
alatti
ingatlan.

3325 hrsz
alatti
ingatlan.
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4.2.4. 3326 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan:

Az ingatlanhoz tartozo teriilet: 258 m?2,

A fteriilet alakja, terepviszonyok: kialakitott, gyakorlatilag szabalyos négyszdg, a valésagban hatszdg
alaku. A terllet hatarhosszai: a 3327 hrsz alatti ingatlan fel6l 24,4, a Hosszu utca fel6l 12,5, a 3325 hrsz
alatti ingatlan fel6l 10,8, mig a 3199/1 hrsz alatti ingatlan felél 24,4 méter.

A terepviszony sik.

Keritettség: keritetlen.

Miivelés: a terulet fizet6s parkoldéként hasznositott, kdzepes mértékben karbantartott.

Beépitettség: beépitetlen.

Térburkolat: a terilet jelentds része murvaval feltoltott, kisebb részen zoldfeliilet alakult ki.

A HESZ-ben foglaltak szerinti, a teriilet vonatkozé szabalyozast lasd a 4.2.1. pont alatt!

A szabalyozas alapjan a terilet beépithetd, utkapcsolattal rendelkezik, az ingatlanra mintegy 155 m?
brutt6 alapterilett épilet épithetd. Az ingatlan utkapcsolata a Nyil u., kdzteruleti kapcsolata a Kiskert tér.

Kivonat a TRT-b6l

3331

3326 hrsz
alatti
ingatlan.

3326 hrsz
alatti
ingatlan.
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A helyszini bejaras soran az ingatlanokrol és a kozvetlen kornyezetiikrol készitett fényképek
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5. Ertékbefolyasold tényez6k az ingatlanra tombre vonatkoztatva:
5.1.1. Ertéknéveld tényezok:
e azingatlanok elhelyezkedése, megkozelithetésége és kdrnyezete, kiemelt forgalomképesség,
varoskozponti fekvés,
a 3324/2 helyrajzi szamu ingatlan kivételével a masik harom ingatlan beépitésének lehetésége,
a 3324/2 hrsz alatti ingatlan kivételével a kdzmiivesités viszonylag alacsony kdltsége, a teljes
k6zm( megléte a hatéarol6 kozterlleteken,
e a hasonlé tipusu ingatlanok irdnti magas kereslet.
5.1.2. Ertékcsokkentd tényezok:
e a csatolt kdzmivek hianya,
a 3324/2 hrsz alatti ingatlan vonatkozasaban a beépithetéség hianya,
a 3325 hrsz alatti ingatlan kivételével a terlletek nagysaga.
keritetlenség.

6. Az értekelés modszere:
Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékét ma Magyarorszagon alapveten haromféle mdédszert hasznalnak az ingatlanok
piaci értékének meghatarozasakor:

B 2 piaci 6sszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értékelés
B hozamszamitason alapuld értékelés

B Koltségalapu értékelés.
Az érték megallapitasa soran a korrigalt piaci dsszehasonlitd, valamint a hozamszamitason alapul6 értékelési
modszert alkalmazom.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés:

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzdiben hasonlithaté ingatlanok értékesitési adatait, valamint az elmult
hénapokban végzett értékbecslések soran kimunkalt érvanyagot.

Ez az a mddszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd legkézelebb juthatunk a valds piaci értékhez. A piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek arainak
a vizsgalt esetre vonatkozo 6sszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemz8inek felmérésével indul. Ebben a kérben az értékbecsld a hasznalati
szempontokat, a terilet adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositds szempontjait, jogi, hatésagi szabalyozas szempontjait, valamint az egyéb gyijtécsoportnak tekinthetd
szempontokat is figyelembe veszi.

Az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési moédszer fébb |épései:

e az alaphalmaz kivalasztasa

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése

fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaddosito tényezék elemzése

a fajlagos érték modositasa

a végso érték szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének szorzataként.

Az alaphalmaz az értékelttel 6sszevethetd, ahhoz a lehetd legnagyobb mértékben hasonlité - foldrajzi elhelyezkedés,
tipus - ingatlanok csoportjat jelenti. A magyar gyakorlatban ezt az alaphalmazt az értékel6 azért kénytelen széles
korbél 6sszegydljteni, mert nem jut hozza a megfelel6 6sszehasonlitdé adatokhoz. A nem igazsaglgyi szakért
értékbecsl6 szamara az llletékhivatalok adattara nem hozzaférhetd, titkos. Az eladasi adatokat az eladok és vevék
is egyre gyakrabban titokként kezelik. Az ingatlan értékbecsl6 ezért a legbiztosabb adatokat a sajat gyakorlatabdl,
adatbankjabdl kaphatja, ezért elényben van a tébbihez képest az az értékeld aki ingatlankdzvetitd irodat is mikddtet.
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgalatat, valamint az alaphalmaz kivalasztasat, elemzését koveti az értékmddositd
tényez6k kivalasztasa és az érték-megallapitas.

Az értékmddosito tényezbk lehetnek értéket ndveld és csdkkentd hatasuak, esetleg ugyanazon tény egy alkalommal
pozitiv, maskor negativ elSjeli. Barmennyire is torekedni kell a lehet6 legobjektivabb szempontrendszer
kialakitasara, ebben a munkaban kikerilhetetlenil nagy jelentésége van az értékbecslé tudasanak, tapasztalatainak,
szubjektiv értékitéleteinek. Eppen azért mert az ingatlan rendkiviil széles jogi, tarsadalmi hatasrendszerben létezi,
az érték alakitasat jelentésen befolyasold korlilmények megallapitasa, a figyelembe vett tényez8k sziikitése sok
tekintetben az értékbecslé megitélésétdl figg.

Az értékmddosito tényezdk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell ahhoz, hogy helyes kdvetkeztetésre
jussunk.

Egyéb értékelési modszer nem alkalmazok.

Az 6sszehasonlité értékadatok korrekciéjanal az értékbefolyasolo tényezdbket vettem figyelembe:

5. Osszehasonlito értékadatok épitési telkekre vonatkozéan:

Az ingatlan jellemzdi: Piaci érték Teriilet Fajlagos
(értékesitési/ (m?): alapérték:
kinalati ar Ft): (Ft/m?)

Kecskemét, belvarosaban, a Malom Center kdzelében, tarsashaz 257.000.000.- 1088 236.213.-

épitésére alkalmas sarok épitési telek, 80%-os beépitési| kinalatiar 2024

lehetéséggel, a telekre csatolt alapveté (viz, gaz, elektromos aram,

csatorna) kozmivekkel, jol megkozelithetd helyen, portalanitott

utcaban.

Kecskemét, belvarosahoz kozel, tarsashaz épitésére alkalmas 1.100.000.000.- 5600 196.428.-

fejlesztési terllet, viz, csatorna és gaz kdzmivekkel, 50%-0s kinalati ar 2024

beépitési lehet6séggel, 12,5 méteres éplletmagassaggal, jol

megkozelithetd helyen.

Kecskemét, belvarosaban tarsashaz épitésére alkalmas sarok 60.000.000.- 515 116.504.-

épitési telek, 60%-os beépitési lehetéséggel, 12,5 méteres kinalati ar 2024

épuletmagassaggal. Elektromos ara, vz, gaz a telken belll, csatorna

az utcaban.

Kecskemét, Kolcsey utcaban 16 m-es utcafronttal rendelkezé, 50%- 84.900.000.- 604 140.652.-

os mértékben beépithetd, tarsashaz épitésére alkalmas épitési kinalati ar 2024

telek, csatolt k6zmuvekkel.

Kecskemét belvarosaban 7 lakasos tarsashaz beépitésére 38.500.000.- 370 104.054.-

alkalmas, 60%-os mértékben, 10,5 méteres épiletmagassaggal kinalati ar 2024

beépithetd épitési telek, csatolt kézmivekkel.
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Az ingatlan jellemz6i: Piaci érték Teriilet Fajlagos
(értékesitési/ (m?): alapérték:
kinalati ar Ft): (Ft/m?)

Kecskemét belvarosaban a Malom Centre kdézelében 50%-0s 79.900.000.- 604 132.284.-
mértékben beépithetd épitési telekm csatolt kdzmiivekkel. kindlati ar 2024
Kecskemét belvarosaban 60%-os mértékben beépithetd, teljes 60.000.000.- 662 90.634.-
kézmivel ellatott épitési telek, a telken talalhaté épllettel. kindlati ar 2024
Kecskemét belvarosaban a Rakéczi Ut térségében 50%-0s 79.500.000.- 535 148.598.-
mértékben, 9,5 méteres épliletmagassaggal beépithetd, tarsashaz, kinalati ar 2024
vagy garazshaz épitésére alkalmas épitési telek, csatolt
kézmivekkel.
Kecskemét belvarosahoz kézel, a Serf6z6 utcaban, a Katona 93.000.000.- 630 147.619.-
Gimnazium mogott taldlhatd, tarsashaz épitésére alkalmas kinalati ar 2024
saroktelek 60%-o0os beépitési lehet6séggel, korben keritve.
Gazcsonk a telekhataron, az egyéb kézmi alacsony kéltséggel
csatlakoztathato. A teriilet keritett.
Kecskemét, Temes téren, a belvaroshoz kézel talalhato, csaladi haz 42.000.000.- 341 123.167.-
beépitésére alkalmas (40%, 5,5 méteres éplletmagassag) épitési kinalati ar 2024
telek, csatolt kzmivekkel.

Forras:ingatlan.com
Fajlagos alapérték szamitas:

(236.213+196.428+116.504+140.652+104.054+132.284+90.634+148.598+147.619+123.167)/10 = 143.615.-Ft/m?

Az alapérték korrekcioja:

A 3324/1, 3325 és 3326 helyrajzi szamok alatt nyilvantartott és az értékelés ala vont ingatlanok értékmodositd
tényezdire tekintettel az 6sszehasonlitd értékadatok szerinti atlagolt fajlagos alapérték korrekcidja indokolt az

alabbiak szerint:

A korrekcié indoka: A korrekcié mértéke:
Az ingatlan elhelyezkedése -0%
A csatolt kzmivek hianya: -5%
A teriiletek alakja és nagysaga -5%
A kinalati arak miatt -15%
Osszesen: -25%

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

A 3324/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott és az értékelés ala vont ingatlan értékmddosito tényezdire tekintettel az
Osszehasonlitd értékadatok szerinti atlagolt fajlagos alapérték korrekcidja indokolt az alabbiak szerint:

A korrekcié indoka: A korrekcié mértéke:
Az ingatlan elhelyezkedése -0%
A csatolt k6zmiivek hidnya: -5%
A teriiletek alakja és nagysaga -10%
A beépitési lehetéség hianya -20%
Az utkapcsolat hianya -10%
A kindlati arak miatt -15%
Osszesen: -60%

Az értékelés soran alkalmazott fajlagos alapérték: 143.615.-Ft/m? x (1-0,60) = 57.446.-Ft/m?
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7. Ertékelés:

7.1. 3324/1 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékelése korrigalt 6sszehasonlité
értékadatok alapjan:
Az ingatlan jellemzdire, értékmaddositd tényezdire tekintettel az értékelés soran brutté 107.711.-
Ft/m? fajlagos alapérték figyelembevételével becsiilom az ingatlan forgalmi értékét.
Ennek megfeleléen a fenti helyrajzi szamon nyilvantartott 220 m? kiterjedés(i — kivett beépitetlen
terlilet megnevezés(i — ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada becsiilt forgalmi értéke

220 m? x 107.711.-Ft/m? = 23.696.420.-Ft, kerekitve

23.700.000.-Ft, azaz Huszonharommillio-hétszazezer forint

A becsiilt forgalmi érték AFA tartalma a vonatkozoé rendelkezések alapjan: 27%, ennek megfeleléen a
becsult nett6 érték:

18.661.417.-Ft, azaz Tizennyolcmillié-hatszazhatvanegyezer
négyszaztizenhét forint

Az AFA (27%) 6sszege: 5.038.583.-Ft.

7.2. 3324/2 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékelése korrigalt &sszehasonlité
értékadatok alapjan:
Az ingatlan jellemzdire, értékmddosito tényezdire tekintettel az értékelés soran brutté 57.446.-
Ft/m? fajlagos alapérték figyelembevételével becsiilom az ingatlan forgalmi értékét.
Ennek megfeleléen a fenti helyrajzi szamon nyilvantartott 147 m? kiterjedés(i — kivett beépitetlen
terllet megnevezésl — ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada becstult forgalmi értéke

147 m? x 57.446.-Ft/m? = 8.444.562.-Ft, kerekitve

8.400.000.-Ft, azaz Nyolcmillié-négyszazezer forint

Az ingatlan a TRT szabalyozasban foglaltak kovetkeztében nem mindsul épitési teleknek, ennek
megfeleléen az AFA tartalma 0%.

7.3. 3325 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékelése korrigalt 6sszehasonlitd
értékadatok alapjan:
Az ingatlan jellemzdire, értékmddositd tényezdire tekintettel az értékelés soran brutté 107.711.-
Ft/m? fajlagos alapérték figyelembevételével becsiilom az ingatlan forgalmi értékét.
Ennek megfeleléen a fenti helyrajzi szamon nyilvantartott 508 m? kiterjedés( — kivett beépitetlen
terllet megnevezés(i — ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada becsiilt forgalmi értéke

508 m?2 x 107.711.-Ft/m? = 54.717.188.-Ft, kerekitve

54.700.000.-Ft, azaz Otvennégymillio-hétszazezer forint

A becsiilt forgalmi érték AFA tartalma a vonatkozé rendelkezések alapjan: 27%, ennek megfeleléen a
becsiilt nett6 érték:

43.070.866.-Ft, azaz Negyvenharommillié-nyolcszazhetvenezer
nyolcszazhatvanhat forint

Az AFA (27%) dsszege: 11.629.134.-Ft.
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7.4. 3326 helyrajzi _szamon _nyilvantartott ingatlan értékelése korrigalt 6sszehasonlitd
értékadatok alapjan:
Az ingatlan jellemzdire, értékmaddositd tényezdire tekintettel az értékelés soran brutté 107.711.-
Ft/m? fajlagos alapérték figyelembevételével becsiilom az ingatlan forgalmi értékét.
Ennek megfeleléen a fenti helyrajzi szamon nyilvantartott 258 m? kiterjedési — kivett beépitetlen
terllet megnevezés(i — ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyada becstilt forgalmi értéke

258 m? x 107.711.-Ft/m? = 27.789.438.-Ft, kerekitve

27.800.000.-Ft, azaz Huszonhétmillié-nyolcszazezer forint

A becsiilt forgalmi érték AFA tartalma a vonatkozé rendelkezések alapjan: 27%, ennek megfeleléen a
becsdlt nett6 érték:

21.889.764.-Ft, azaz Huszonegymillié-nyolcszaznyolcvankilencezer
hétszazhatvannégy forint

Az AFA (27%) 6sszege: 5.910.236.-Ft.

8.Megjeqyzések:

A szakvéleményben meghatarozott érték az értékelésben megjeldlt felhasznalasi célra és az ebbdl
szarmazé értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor kialakitott feltétel rendszert is. Mas
célu illetéktelen felhasznalasaért felelésséget nem tudunk vallalni. A jelen értékbecslés becsiilt értékei és
annak koOvetkeztetései csak egységes egészként kezelhetéek, abbdl részleteket kivenni és azokat
onalléan értelmezni nem lehet.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan
tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznélatdért még biztonsaggal el lehet érni az adott id6pontban a
tényleges érték, piaci kérilmények kdzott a valds vevd és az eladd kdzott alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenység soran a hatalyos jogszabalyi elbirasoknak, a szakmai el6irasokban,
ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el, az etikai normak maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 365 napban hatarozzuk meg, a valtozo piaci viszonyok, kérnyezeti
elemek, az inflacié és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Kecskemét, 2024. augusztus 31.

Soponyai Zoltan
ingatlanforgalmi szakért6

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltaté Betéti Tarsasag
6000 Kecskemét, Petdr ban u.6.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120
e-malil: zoltan@soponyai.hu



mailto:zoltan@soponyai.hu

