INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY
a Lajosmizse, J6kal u. 32. szam alatt talalhato, 839/11 helyrajzi szamon nyilvantartott - kivett beépitetlen terilet megnevezésf —
ingatlan egésze becsiilt forgalmi értékének megallapitasardl az értékesitési &r meghatarozasa céljabol
1112

Soponyai és Fia e
Kereskedelmi és Szolgaltaté Bt. ST W E
6000 Kecskemét, Petdr ban u.6. . I | l[

Aliroda: 6000 Kecskemét, Csanyi Janos krt. 14. lil. em. 315. | c—rrrrrs
Tel: +36-76/739-050, +36-76/487-522/120, +36-30/925-1689
E-mail: zoltan@soponyat hu

INGATLANFORGALMI SZAKERTO I VELEMENY
a

6050 Lajosmizse, Jokai u. 32. szam alatt talalhaté, 839/11 helyrajzi szam alatt nyilvantartott
- kivett beépitetlen terillet megnevezésii— ingatlan egésze forgalmi értékének megallapitasardl az
esetleges értékesitési &r meghatarozasa céljabol

A szakvélemény: 12 szamozott oldalt tartalmaz

A jegyzékényv 3 eredeti példanyban készit, melybdl
2 példany a Megrendeld részére kerill atadasra
1 példany irattarba kerdl

Kesz'tette‘./__f\Z__:; SOPRONYAI és FIA

INGATLANKER 4s SZOLG. BT.
Kecskemat, Petur badn u. 6. }

Adészém: 20504953-1-03

Soponyai és Fia Kereskedelmi Sopony

Kereskedelmi és Szolgaltaté ingatlanforgaimi szakérté
Betéti Tarsaség okl. sz: 1623/1990.

6000 Kecskemét, Petlr ban u. 6. 1/21/2007.

névj. sz: IVEK-G/15/2010.

Soponyati és Fia Kereskedelmi és Szolgaltats Betéti Tarsasag
6000 Kecskemét, Petr ban u.6.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120
e-mail. zcitan@sopenyal hi



INGATLANFORG ALMI SZAKERTSI VELEMENY
a Lajosmizse, Jékai u. 32. szam alatt talalhato, 839/11 helyrajzi szamon nyilvantartott - kivett beepitetien terlilet megnevezési —
ingatlan egésze becsilt forgalmi értékének megallapitdsarol az ertékesitési ar meghatarozasa céljabol
2112

Tartalomjegyzék

o 1. Ertékelési 6sszesitd
o 2. Ertékelési feladat
¢ 3. Ingatlan-nyilvantartasi adatok
e 4. Az ingatlanok jellemzdi
4.1. az ingatlan elhelyezkedése
4.2. a terliletek jellemzéi
4.3. az éplletek jellemzéi
e 5. Ertékbefolyasold tényezék
e 8. Az értékelés mddszere
6.1. piaci 6sszehasonlité adatok szerinti
6.2. koliségalapu moédszer szerinti
s 7. Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok
e 8. Forgalmi érték meghatarozasa
8.1. piaci 6sszehasonlité adatok szerinti értékmeghatarozas
8.2. kéltségalapl médszer szerinti értékmeghatarozas

8.3. végsb becsilt érték

« 9 Egyéb megjegyzések

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltato Betéti Tarsasag
6000 Kecskemeét, Petar ban u.6.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050. +36-76/487-522/120
e-mail: zoitan@soponya hu



INGATLANFORG ALMI SZAKERTGSI VELEMENY
a Lajosmizse, Jokai u. 32. szam alatt taldthatd, 839/11 helyrajzi szamon nyilvantartott - kivett beépitetlen terlifet megnevezésii —
ingatlan egésze becsdilt forgalmi értékének megallapitasarol az értékesitési &r meghatarozisa céljabol

N2

1. Ertékelési bizonyitvdny, a legfontosabb tények és értékelési

eredmények 6sszefoglalasa:

1 [ MEGBIZAS TAR

GYA

Megnevezés, terllet: | I71. kivett beépitetien terilet

844 m?

2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Kézigazgatasi meagnevezés: 6050 Lajosmizse, Jékai u. 32.

Helyrajzi szam:

839/11

3 | TULAJDONVISZ

ONYOK ES BEJEGYZETT TERHEK:

Tulajdonos:

I/3. Lajosmizse Varos Onkormanyzata (t6rzsszama: 15724612) 6050 Lajosmizse, Véroshaz
tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. idé: 32343/2/2008.01.14., jogcim: tulajdonjog

bejegyzés 2315/1991.01.25)

Teherlap:

/1. 6nallo széveges bejegyzés: a lajosmizsei 839/8 helyrajzi szamu ingatlan megosztasabdl
keletkezett. (bej. hat., érk. id&: 32343/2/2008.01.14.)
N2, vezetékjog a vazrajzban meghatarozott 39 m? nagysagu teriletre a Csongrad Megyei
Kormanyhivatal Szegedi Mérésligyi és Miszaki Biztonsdgi Hatdsadga SZEMMBH/02835-
2/2011/MU. szamU jogerds hatarozata alapjan az MVM DEMASZ Aramhélézati Kft. (térzsszama:
13792679) 6724 Szeged, Kossuth Lajos sugarit 64-66. javara bejegyezve. (bej. hat., erk. id6:

59788/2011.09.12.)

ERTEKELT JOG

tulajdonjog

OB

ERTEKELES CE

LJA forgalmi érték becslése értékesités targyaban, a palyazat atjan toérténd

értekesitéshez kiindulasi értéke meghatarozasa céljabdl.

AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatian egésze

~l |

INGATLAN LEIRASA:

Megkodzelithetésége:

Lajosmizse varos belterliletén, viszonylag jél megkozelithetd helyen, foldut meliett
talalhatd, a varos kézpontjatdl mintegy 720 méter tavolsagra.

KézmUellatottsag

: az ingatlan csatolt kézmUvek nélkdli.

Beépitettséq: beépitetlen.
8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:

Ertékelés elve: dsszehasonlitd értékadatok szerinti, valamint koltségalapt értékelési médszer a
25/1997. PM rendeletben, és az EVS 2021-ben foglalt iranyelvek
figyelembevételével.

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 365 nap

Ertékelés fordulénapja: ] 2021. november 8.

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

Az értékelés ala vont ingatian becsOit 3.858.268.- 1.041.732.- 4.900.000.-

forgalmi ériéke (per-, igény- &s tehermentas

allapothan, Ft):

Kecskemét, 2021. november 11.
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2. Ertékelési feladat:

Lajosmizse Varos Onkorményzata — 6050 Lajosmizse, Véroshéz tér 1. — képviseletében Basky Andrés
polgdrmester megrendels (a tovabbiakban: Megrendels), valamint a Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgéltaté
Betéti Tarsasag — 6000 Kecskemét, Petdr bén u. 6. - képviseletében Soponyai Zoltan, mint a térsasag képviseletre
jogosult beltagja, véllalkozé (a tovabbiakban: Véllalkoz6) kozott létrejétt és a Megrendelénél az LMKOH/13418-
2/2021. szam alatt iktatoft véllalkozési szerz6désben foglaltak alapjén a Véllalkozo feladata a Lajosmizse belterillet
839/11 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan egésze értékbecslésének elkészitése.

412

A megbizés szerint a feladata az volt, hogy a vagyonértékelést készité cég mérje fel a
6050 Lajosmizse, Jokai u. 32, szam alatt talélhaté — kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlant, majd a
rendelkezésére 4ll6 adatokbdl, megfeleld részietezettséggel annak jelenlegi piaci forgalmi értékét hatarozza meg,
az ingatlanforgalmi szakértdi véleményt készitse el.

A tajékoztatas szerint a tulajdonos az ingatlan ériékesitésének, vagy eqyéb hasznositdsdnak lehetSségét vizsgalja.
Lajosmizse Véros Onkorményzata Képvisels-testilletének az onkorményzat vagyonard! szélé 13/2012. (IV.27)
Gnkorményzali rendelete 7.§ (2) bekezdése alapjén az ingatlan értékének megéllapitéséhoz kilsé, bejegyzett
ingatlankszvetité és értekbecslé végzeftséggel rendelkezd é&ltal késziteft fogalmi értékbecslés beszerzése
szlikséges.

Megrendeld arra kért valaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket képvisel, és az,
milyen aron lenne értékesithetd normal piaci kérilmények kdzott?

A tevékenységi kériinkben eljarva, a szakma szabalyai szerint végeziik el az adatok régzitését. Az ingatlannal
kapcsolatos néhéany specialis szakmai kérdés korrekt megvélaszolasa érdekében mas szakma képviselGivel is
konzultaltunk a vagyonérték meghatéarozésa soran.

Lehet8ségeink szerint feltériképeztitk a forgalmi érték megéllapitdsénak alapjéul szolgéld legfontosabb tényezbket,
amelyek a nyiltpiaci értékének meghatdrozdséhoz, illetve a reélis ériék megéllapitdséhoz szilkségesek. Ehhez
figyelembe vettilk az ingatlan sszes adottségat, a miszaki allapotéat, piaci helyzetét, a hasznosithatéség jelenlegitdl
eltérs lehetSségét, és az 6sszehasonlitas alapjédul szolgalhaté ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az épiletek miiszaki allapotédnak felmérése sorén diagnosztikai vizsgélatot nem végeztunk.

Az érték meghatérozasa érdekében 2021. november 8. napjan helyszini szemiét tartottunk, ahol az ingatlan
jellemz6it szemrevételezéssel, illetve Megrendeld altal rendelkezésiinkre bocsétolt dokumentaciok (tulajdoni lap
mésolat) alapjan vettiik figyelembe. A helyszini szemién a tulajdonos képviseletében Dr. Téth Andrea, mig az
értékelb cég részérdl Soponyai Zoltan volt jelen.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltunk a 25/1997. (VIll.1.) PM szamu rendefet és az EVS 2021
irénymutatésaira, valamint a fent emiftett 6nkorményzati rendeleteben foglaltakra, melyek az ingatlanok értékének
meghatarozéséara vonatkozé mdédszertani elvekrfl, az eurdpai ériékelési normékrdl, valamint a szolgéltatas és
ellenszolgéltatas érickaranyossagénak megéllapitasérol szol.

3. Azingatlan nyilvantartasi adatok:

Tulajdonos: /3. Lajosmizse Véros Onkorményzata (t6rzsszéma: 15724612) 6050
Lajosmizse, Véroshaz tér 1., 1/1-ed tulajdoni arényban. (bej. hat., érk. idé:
32343/2/2008.01.14., jogcim: tulajdonjog bejegyzés 2315/1991.01.25.)

Az értékelt tulajdoni hanyad: 1/1-ed rész

Helyrajzi szam: Lajosmizse 839/11

Kézigazgatasi megnevezés: 6050 Lajosmizse, Jékai u. 32.

Megnevezés és teriilet: kivett beépitetlen teriilet 844 m?

Teherlap: liiN. énéallé széveges bejegyzés: a lajosmizsei 839/8 helyrajzi széma ingatlan

megosztasabdl keletkezett. (bej. hat., érk. id6: 32343/2/2008.01.14.)

/2. vezetékjog a vazrajzban meghatérozott 39 m? nagységu teriletre a
Csongrad Megyei Korményhivatal Szegedi Méréstigyi és Miszaki Biztonségi
Hatésdga SZEMMBH/02835-2/2011/MU. szamu jogerds hatarozata alapjén az
MVYM DEMASZ Aramhéidzati Kft. (t6rzsszéma: 13792679) 6724 Szeged,
Kossuth Lajos sugédrit 64-66. javéra bejegyezve. (bej. hat, érk. id6:
59788/2011.09.12.)
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Tulajdoni lap masolat

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdox lap

Bicx-Kidan Megye: Korminyhivaal
Kecsleemit 6000, Fecske utca 25. : 171 y

Nem hiteles tulajdoni Lsp - Szembe misoht 'Q‘i;a-
Megrendelés sadm: 30005/112221/2021 *x
(W

2021.11.04 \ 4
IRJOSMIZSE Szektor : 53 ?

Bolterilet 839711 helyrajai saém 4 w

6050 LAJOSMIZSE Jékai utca 32. ™2
1. Az ingatlan adatais 2
slrézzlet adatok terilat kat.t.jov. a1y adatok

nivelézi dg/kivett nmegnavesés/ in. ha m2 k.fill g L‘@ kat. jov
m2 k.€ill

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem Hhiteles tulajdoni lap

. Kivatt beépitetlen terislat 844 Q

1]
HLRESE

3. tolajdoni hényad: 1/1
bejegysd hatérozat, érkeszdsi idd: 32343/2/2008.01.14 Q’
'

jogcim: tulzjdonjog bejagyzds 2315/199).01.25

jogillis: tulajdonos

név: LAJOBMIZSE VARDS ORHORMANYZATA x
cim: 6050 LAJOSMIZZ2P Viroshas tér 1.

toxzmazim: 15724612

mREse
bajegyzd hathrozat, drkezémi 3dd: 32343/2/2008.01.14

-

Orillé aziveges bejegyzés s lajosmizzei 836/8 hrsz-d, @.lm nagosstazibél keletkezatt.

~

- bejegyzd hatirozat, érkazdsi idd: 59788/2011,09.12

Vezetik jog
A vizrajsban meghatirozott 39 m2 nagysigd teril a Csongrid Nagyei Herminyhivatal Szegexi
MWérdsigyi éo Mdazaki Bistonmigi Ratésiga 83 UeB35-2/2011 /15 . azimd jogax§.
jogesult: @
név: MUN DEMASZ ARAMEALOZATI KFT. torzzmsfm: 43792678
cim 1 6724 S2ECED Koomath lajon :ag -66

7
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Nem hiteles tulajdoxni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tlajdoni lap
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4. Az ingatlan leirasa:

4.1. Elhelyezkedés:
Lajosmizse varos. mint a leqsziikebb régi6 révid bemutatisa:

ey

Lajosmizse a Duna-Tisza kézén, Budapesttsl mintegy 65 km tavolsagra,
Bacs-Kiskun megye északi részén talalhatd, mintegy 11.334 lakost (KSH:
2018.01.01.) telepllés. Terllete 164,66 km2. A varos polgarmestere Basky
Andras (FIDESZ-KDNP).
A véros 6 kornyezeti adottsagokkal és megfeleléen kiépitett
infrastruktiraval rendelkezik, a fovaros feldl az M5-6s autopalyan és az E75
f6 kozlekedési uton koézelitheté meg. Lajosmizse a megyeszékhelytél
mintegy 16 km tavoisagra helyezkedik el.
A j6 kéziekedési adottsagok és a varos elhelyezkedése miatt az ipar az
utdbbi 15-20 évben, jelentés mértékben fejléddtt, az Gjonnan létesiilt a kis
és kézepes beruhazasok, véllalkozasok szama orszagos
Osszehasonlitasban is magasnak mondhaté. A varosban jelentésebb nagysagu telepitett ipari lzem
nincs.
A varoson belil munkalehetéség a helyi vallalkozasokban, a mezbgazdasagi termelésben, illetve a
kbzszféraban biztositott. A megyeszékhely, illetve a févaros viszonylagos kézelsége miatt a munkaképes
lakossag egy része Budapesten, illetve Kecskeméten vallal munkat.
A helyi dnkormanyzat jelentés nagysagl ipari teriletet alakitott ki, lehetbség biztositva a betelepiilé
vallalkozasok szamara.
A varos infrastrukturalis ellatottsag hasonld kisvarosokénak megfeleld. A belteriiletben taldlhatd utak
nagyobb részben portalanitottak, az alapvetd kézmiihalézat, viz, gaz, elektromos energia kiépitésre
kerillt, a meglévé csatornahalézat bévités és kiépitése folyamatos. A varos kiterjedt tanyavilaggal
rendelkezé.

A véros elhelyezkedése Magyarorszag térképén
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Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése, fekvése:

Az ertékelt ingatlan véros belterliletén, a varos kézpontjatdl (Varoshaz tér) mintegy 700 méter tavolsagra,
jol megkdzelithetd helyen taldlhato, foldutrél érhetd el, a legkszelebbi portalanitott az ingatlantdl mintegy
40 méter tavolsagra talalhato.

Megkozelitése gyalogosan és gépkocsival egyarant megfelelé. Tévolsagi buszmegallé a Dézsa Gyorgy
uton, az ingatlan mintegy 500 méter tavolsagra léteslt.

Az ingatlan kézvetlen kérnyezetében csaladi hazak, valamint beépitetien teriilet talalhatd. A kézvetien
kdrnyezet az elmult idészakban keriilt kialakitasra, ennek betudhatéan a kdzvetlen kérnyezetben
jellemzéen 0j csaladi hazak talalhaték.
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Az értékelés ala vont épitési telekre vonatkoztatva a kiépitett infrastruktira varosi viszonylatnak csak
részben megfeiels.
Tagabb értelemben véve: az ingatlan mintegy 500-1000 méteres kérzetében iskola, 6voda, bevasarlasi,
szorakozasi lehetéség, kézintézmények, stb. megtalalhaté.
Sziikebb értelemben véve: az ingatlan csatolt kézmiivek nelkuli, a varosi csatornahalézat az ingatlan
elbtti kozterlileten hizodik, az egyéb kézmiivek (gdz, viz, elektromos energia) csatolasa csak halozat
kiépitésével megoldhato. A kzvilagitas az érintett tertilet elétt nem kerlt kiépitésre. Az értékelt ingatian
elétt kozépfesziiltségll tavvezeték hizodik.

Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése

Véaroskézpont,
Varoshaz tér

Az értékelt
ingatlan,

Az értékelt
ingatlan

4/2. Az ingatlanhoz tartozé teriilet leirdsa:

Az ingatlanhoz tartozé tertilet: 844 m?2.

A teriilet alakja, terepviszonyok: a terilet kialakitott, szabalyos négyszdg alaku, kézuttal hatarolt. Az
utcafront hossza és egyben a teriilet szélessége mintegy 20, mélysége kb. 42,2 méter. A terilet
gyakorlatilag sik, de mélyfekvesd, feltditése szilkséges.

Keritettség: keritetlen.

Mivelés: kertépités nem tértént, a teriilet kzepes mértékben karbantartott, kaszait, azon egy gytimélcsfa
talalhaté. A fa értéket nem képvisel.

Térburkolat: nem késziilt.

Beépitettség: beépitetlen.

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaitato Betéti Tarsasag
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Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120
e-maik zoitan@soponyai hi




INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY
a Lajosmizse, Jokai u. 32. szam alatt talalhaté, 839/11 helyrajzi szamon nyilvantartott - kiveft beépitetien feriilet megnevezés(i —
ingatlan egésze becsiilt forgalmi &rtékének megallapitasardl az értékesitési &r meghatarozdsa celjabél

an2
TRT szerinti besorolasi kéd: a hatélyos TRT szerint a tertlet jeldl kéztertlettel nem érintett és az értékelés
ala vont részének besorolasi kddja: Lke-1, ahol az

e Lke kertvarosias lakéteriilet

Az Lke-1 jelli dvezet tertiletén:

a) Beépitési mod: meglévd beépitéshez illeszkeddm jellemz8en 5 méteres elSkert meghagyasaval,

szabadon allé

b) A beépitettség legnagyobb mértéke: 30%.

c) Epitménymagasség: legfeljebb 7,50 m.

d) TelekterUlet: (jj telek esetén min. 500,0 m?

e.) A zoldfelulet legkisebb mértéke: 50%

f.) Hatsokert: legalabb 6 méter.

g.) Allattarté épuletek 8sszes brutté alaptertilete legfeliebb: 20 m2:

h.) A telek kdzteruleti homlokvonalanak kialakithaté legkisebb szélessége: 16,0 méter.
Lajosmizse Varos Onkon‘nényzaténak 2/2008. (1. 23.) rendelete a varos helyi épitési szabalyzatarol, a beépitésre vonatkozé a 8.§
(1-2) bek. 3. pont.

Beépithetbség: a fent leirtak alapjan a terllet j6l beépithets, az ingatlanra mintegy 253 m?2 brutté alaptertletd
épllet/éplietegylttes helyezhetd el.

Részlet a hatalyos TRT-bél

A

Az értékelt
ingatlan.

Kdzmdivek:

¢ elektromos ellatas: nincs, a csatlakoztatas mintegy 40 méter hosszon halézat épités szitkséges,
az ertekelt telek eldtt hizodo és légkabellel kiépitett kézépfeszilltségli vezetékhaldzat miatt a
kiépités az E6tvés Lorand utcaban csak foldkabeliel lehetséges.

» vizellatas: nincs, a csatlakoztatds a fenti utcaban huzéds halézatrél becsatlakozé haldzat
kiépitésével lehetséges.

e gazellatas: nincs, a csatlakoztatashoz szintén halbzatépités szukséges a fent leirtak szerint.
szennyvizkezelés: a teriilet csatlakoztatasa nem tortént meg, az értékelt terllet elbiti
kézterilleten a halézat kiépitett, a tertlet hataran szennyvizakna talalhatd, a csatlakoztatas
viszonylag alacsony kéltséggel megoldhaté.

* hirkdzlési halézat: a kdrnyéken vélhetden kiépitésre keriilt, az ingatlanra nincs csatlakoztatva.

» tliziviz ellatas: a kozteriileten kiépitett.
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Térképszelvén
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5. Ertékbefolyasolé tényezk:

5.1. Ertékndvel6 tényezdk:
e azingatlan belteriileti elhelyezkedése,
e acsaladi hazas beépités lehetdsége,
» részkdzmiivesség (kdzcsatorna a telekhatéron).
5.2. Ertékcsokkent6 tényezék:
e aterllet megkézelithetdsége,
a csatolt kézmivek hianya,
a kézm( csatlakoztatasahoz a géz, viz és elektromos haldzat kiépitésének magas koltsége,
a teriilet mélyfekvésil. feltdltése szikséges, a feltéités koltsége,
a féldutrol lehetséges megkozelithetdseég,
a teriilet zsakutcaban, csatorna mellett talalhatd.

6. Az értékelés médszere:
Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékét ma Magyarorszagon alapvetéen haromféle médszert hasznainak az ingatlanok
piaci értékének meghatarozasakor:

B 2 piaci 6sszehasonlits értékadatok elemzésén alapulé értékelés
B hozamszamitason alapuld értékelés

W Koltségalapl értékelés.
Az értek megallapitésa sorén a korrigdlt piaci 6sszehasoniitd, valamint a hozamszamitason alapuld értékelési
mddszert alkalmazom.

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés:

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzéiben hasonlithatd ingatlanok értékesitési adatait, valamint az elmuilt
hénapokban végzett értékbecslések soran kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazésa soran a lehetd legkézelebb juthatunk a valés piaci értékhez. A piaci
6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek arainak
a vizsgélt esetre vonatkozé ésszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzéinek felmérésével indul. Ebben a kdrben az &rtékbecs!é a hasznalati
szempontokat, a terllet adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kérnyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatéséagi szabalyozas szempontjait, valamint az egyéb gy(ijtécsoportnak tekinthet
szempontokat is figyelembe veszi.

Az ¢sszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszer f6bb Iépései:

az alaphalmaz kivalasztasa

az 6sszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése

fajlagos alapérték meghatarozésa

értékmodosité tényezék elemzése

a fajlagos érték modositasa

a végso erték szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatian méretének szorzataként.
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Az alaphalmaz az értékelttel osszevethet6, ahhoz a lehets legnagyobb mértékben hasonlito - foldrajzi elhelyezkedés,
tipus - ingatlanok csoportjat jelenti. A magyar gyakorlatban ezt az alaphalmazt az értékelé azért kénytelen széles
koérbdl ¢sszegydijteni, mert nem jut hozza a megfelel dsszehasonlité adatokhoz. A nem igazsaglgyi szakértd
értékbecsld szamaéra az llletékhivatalok adattara nem hozzaférhetd, titkos. Az eladasi adatokat az eladok és vevdk
is egyre gyakrabban titokként kezelik. Az ingatlan értékbecsls ezért a legbiztosabb adatokat a sajat gyakorlatabél,
adatbankjabél kaphatja, ezért elényben van a tobbihez képest, az az értékeld, aki ingatlankézvetité irodat is
mkddtet.
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgalatat, valamint az alaphalmaz kivalasztasat, elemzését koveti az értékmodosits
tényezék kivalasztasa és az érték-megallapitas.
Az ertékmbdositd tényezok lehetnek értéket ndvels és csdkkentd hatasiak, esetleg ugyanazon tény egy alkalommal
pozitiv, maskor negativ elsjeli. Barmennyire is torekedni kell a lehetd legobjektivabb szempontrendszer
kialakitasara, ebben a munkaban kikerilhetetlenil nagy jelentdsége van az értékbecsld tudasanak, tapasztalatainak,
szubjektiv értékitéleteinek. Eppen azért, mert az ingatlan rendkivil széles jogi, tarsadalmi hatasrendszerben iétezi,
az értek alakitasét jelentésen befolyasold korulmények megallapitasa, a figyelembe vett tényezdk sz(lkitése sok
tekintetben az értékbecslt megitélésétdi figg.
Az értékmaddosito tényezék kézil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell ahhoz, hogy helyes kévetkeztetésre
jussunk.

Kdltségalapt értékelés médszer:

A koltsegalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa
miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo féldteralet korrigalt 6sszehasonlité értékadatok
szerinti értékét.

A koltség alapl értékelést a piaci alapu értékelés eflenbrzéseként, az épités alatt 1évo Itesitményeknél, a kdrosodott
letesitményeknél, valamint olyan specidlis épuletekné, epitményeknél kell alkaimazni, ahol megfelels
Gsszehasonlito értékadat valamint médszer nem all rendelkezésre.

Az Ujraelballitasi koltség alapu értékelésnél a telek vonatkozasaban a piaci Gsszehasonlitd érték, a felépitmény
vonatkozasaban a nettdé potlasi koltség alapi megkdzelités Osszevonasaval kialakitott Ggynevezett DRCV
(Depreciated Replacement Cost Value) mddszert alkalmazzuk.

Az ingatlanérték a kovetkez képlet, illetve algoritmus szerint kerdl meghatarozasra:

Ingatlanérték = (Ujraelddllitasi érték ~ avulas) + telek forgalmi értéke.

Jelen értéllelés soran a modszer nem alkalmazhato.

Hozamelvd éntékelési médszer:
Jelen értékelés soran, kelld 8sszehasonlit6 értékadat hijan ezt a médszert nem alkalmazom.

7. Az értékelésnél felhasznait, figyvelembe vett adatok:
& tulajdoni lap mésolat és a TRT adatai,

@ az ingatlan jogi, k6zgazdasagi kémyezetének feltérképezése,

& informéciok az ingatlanforgalomrél, 6sszehasonlito értékadatok

8. Forgalmi érték:

A fenti koriimények és a rendelkezésinkre all6 dsszehasonlitd értékadatok egyuttes és gondos mérlegelése alapjan
a 6050 Lajosmizse, Jokai u. 32. szam alatt talalhat6 és a 839/11 helyrajzi szamon nyilvantartott — kivett beéépitetien
tertlet megnevezésti - ingatian egészének jelenlegi aktualis piaci forgalmi értéke az aldbbiak szerint hatdrozhatd
meg:

Az ingatlanhoz tartozé tertlet: 844 m?

8.1. Korriqalt piaci 6sszehasonlité médszerii értékelés:

A piaci 6sszehasonlito mddszer( érték kialakitasanal mindenképpen figyelembe kell venni a hasonlé miszaki
tartaimu Iétesitményeknél kialakult értékesitési arakat, ingatlanpiaci tsszehasonlitd értékadatokat, és ezt kell
korrigalni a helyi ingatlanpiaci sajatossagokat tikrozé korrekciés tényezdkkel, az adott ingatlan értéknéveld és
csokkentd tényezdivel.
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Osszehasonlité értékadatok beépitetlen teriiletekre (épitési telkekre vonatkoztatva):
Az ingatlan jellemz6i: Piaci érték Teriilet Fajlagos
(értékesitési/kinalati ar Ft, (m?): alapérték:
év): (Ft/m?)
Lajosmizsén, a varoskézpontban tarsashazhaz épitésére 12.700.000.- 1425 8912
alkalmas telek. A felek beépithetdsége 30%. A villany, a kinalati ar 2021
viz, a gaz a telken belill, a csatoma az utcaban taldlhato.
Lajosmizsén, a Liszt Ferenc utcaban, csaladi hazas 5.900.000.- 984 5995
Ovezetben épitési telek. A villany, a gaz az utcaban, a viz kindlati ar 2021
és csatoma a telken belill. A telek beépithetésége 30%. !
Lajosmizsén, a Bodza utcdban belteriileti lakédvezeti 3.500.000.- 588 5952
épitési telek. Viz, villany, gaz az utcadban van, csatorna kindlati ar 2021
nincs a teriileten.
Lajosmizse, lllyés Gyula utcaban teljes kézmiivel elitott, 7.000.000.- 981 7135
tora nézd épitési telek. kinalati ar 2021
Lajosmizse,. Borostyan utcaban taldlhaté, viz és villany 6.500.000.- 1053 6172
kozmivel ellatott, 30%-0os mértékig beépithetd épitési kinalati ar 2021
telek.
Lajosmizse belteriletben, csaladi hazas ovezetben 3.999.000.- 800 4999
talalhatd, keritett, viz és villany kézmiivel ellatott épitési kindlati ar 2021
telek, portalanitott Gt mellett, 30%-0s beépitési
lehetéséggel.
Lajosmizse. Bodza utcdban, csatolt kdzmlvek nélkil 3.500.000.- 588 5952
(alapvetd kozmiihalozat a teriilet elétti kodzteriileten kinalati ar 2021
kiépitett) 21 méter utcafronttal rendelkezs, 30%-os
mértékig beépithetd épitési telek.

Forras: ingatlan.com, jofogas.hu
Szamitott fajlagos alapérték: (8912+5995+5952+71 35+8172+4999+5952)/7= 6.445. Ft/m?.

Az értékelt ingatlan modosité tényezdire — kilondsen a kézmiihalozatok kiépitésének, a terilet feltdriénésének
koltségere, tovabba arra a tényre, hogy az ¢sszehasonlité értékadatok mindegyike kindlati &r — az 6sszehasonlitd
értekadatok szerint fajlagos alapériéket 10%-o0s mértékben korrigalom, az értékelés soran 5800.-Ftm? fajlagos
alapértéket veszek figyelembe.

Az értékelés ala vont beépitetlen teriilet becsiilt értéke
Té=TAXA
ahol Té = telekérték, TA = bruttd fajlagos alapar A = telek tertilete
844 m? x 5.478.-Ft/m? = 4.895.200.-Ft, kerekitve

4.900.000.-Ft, azaz Négymillio-kilencszazezer forint

9. Megjegyzések:

A szakvéleményben meghatarozott érték az értékelésben megjelslt felhasznalasi célra és az ebbél szarmazé
ertékelési szempontokon alapul, ideérive az értékeléskor kialakitott feltétel rendszert is. Mas céld illetéktelen
felnasznalasaért felelésséget nem tudunk vallalni. A jelen értiékbecs|és becstilt értékei &s annak kévetkeztetései csak
egységes egészként kezelhettek, abbdl részleteket kivenni és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatian tulajdonjogaért és
korlatozasmentes hasznélataért még biztonsaggal el lehet érni az adott idépontban a tényleges érték, piaci
kortimények kozétt a valds vevd és az eladd kozott alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenység soran a hatdlyos jogszabalyi elSirasoknak, a szakmai eléirasokban, ajanlasokban
foglaltaknak megfeleléen jartam el, az etikai normak maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 365 napban hatédrozzuk meg, a véltozé piaci viszonyok, kérnyezeti elemek, az
inflacié és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges véltozasai miatt.

Kecskemét, 2021. november 11. e SOPONYAI é3 Fifs
INGATLANYER Jos B701.G. BT.
f Hetar banu. &
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