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1. Ertékelési bizonyitvany, a legfontosabb tények és értékelési
eredmények osszefoqglalasa:

1. MEGBIZAS TARGYA

Megnevezés, terllet: | /1. kivett sporttelep 9585 m?

2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Kézigazgatasi megnevezés: 6050 Lajosmizse, Mizsei u. 29.

Helyrajzi szam: 841/6

3. TULAJDONVISZONYOK ES BEJEGYZETT TERHEK:

Tulajdonos: II/1. Lajosmizse Varos Onkormanyzata (tdrzsszama: 15724612) 6050 Lajosmizse, Varoshaz tér 1., 1/1-ed
tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. id6: 35994/3/2014.02.17., eredeti hat., érk id6: 47729/2/2012.05.08.,
jogcim: eredeti felvétel, 2315/1991.01.25.)

Teherlap: 11I/1. 6nallé szdveges bejegyzés: a 841/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztasa soran kertlt kialakitasra,
valtozatlan tulajdoni allas mellett, a 16/1762/2013 szamu vazrajznak megfeleléen. Hatarozatszam:
31962/6/2014. (bej. hat., érk. id6: 35994/3/2014.02.17.)

1lI/2. vezetékjog a vazrajzban meghatarozott 99 m? nagysagu teriiletre a Csongrad Megyei Kormanyhivatal
Szegedi Mérésiigyi és Miszaki Biztonsagi Hatésaga SZEMMBH/02835-2/2011/MU. szamu jogerds
hatérozata alapjan az MVM DEMASZ Aramhalézati Kft. (t6rzsszama: 13792679) 6724 Szeged, Pulcz u. 44.
javara bejegyezve. (bej. hat., érk. id6: 35994/3/2014.2.17., eredeti hat., érk. id6: 47729/2/2012.05.08.)

4. | ERTEKELT JOG tulajdonjog
5, ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése az ingatlan valds piaci értékének meghatarozasa céljabdl.
6. AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: az ingatlan 1000/9585-6d tulajdoni hanyada, mely a természetben a sporttelep

Mizsei utca fel6li részén elhelyezkedé6 1000 m? kiterjedésii beépitetlen
terlletrész.

7. INGATLAN LEIRASA:

Megkozelithetésége: Lajosmizse varos belteriiletén, a varoskdzpontjahoz kozel, j6I megkodzelitheté helyen,
portalanitott ut mellett talalhato.
Kézmiellatottsag: az ingatlanra az alapveté kézmivek csatolasra keriltek, az értékelt teriiletrész csatolt
kézmivek nélkili.
Beépitettség: az értékelés ala vont ingatlanrész beépitetlen.
8. ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:
Ertékelés elve: Osszehasonlito értékadatok szerinti értékelési médszer a 25/1997. PM rendeletben, és az
EVS 2025-ben foglalt iranyelvek figyelembevételével.
Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 365 nap
Ertékelés forduldnapja: 2025. aprilis 28.
9. | ERTEK MEGHATAROZAS: Becsiilt forgalmi érték (Ft):
Netto érték: AFA (27%) Brutto érték:
Az értékelés ala vont ingatlanhanyad jelenlegi 27.480.315.- 7.419.685 .- 34.900.000.-

allapot szerinti becsiilt forgalmi értéke (per-,
igény- és tehermentes allapotban):

Az értékelés ala vont ingatlanhanyad becsiilt 29.685.039.- 8.014.961 .- 37.700.000.-

forgalmi értéke a koézmiivesités feétételével
(per-, igény- és tehermentes allapotban):

Bérbeadas esetére a javasolt bérleti dij mértéke (Ft/év+fenntartasi

kéltség)
Netto érték: AFA (27%) Brutto érték:

Az értékelés ala vont ingatlanhanyad 1.099.213.- 296.787.- 1.396.000.-
jelenlegi allapot szerinti javasolt bérleti
dija:
Az értékelés ala vont ingatlanhanyad 1.187.402.- 320.598.- 1.508.000.-
javasolt bérleti dija a kozmivesités
feltételével:

Kecskemét, 2025. aprilis 30.

Soponyai Zoltan
ingatlanforgalmi szakérté
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2. Ertékelési feladat:

Lajosmizse Vdros Onkormanyzata — 6050 Lajosmizse, Varoshaz tér 1. — képviseletében Fekete Zsolt polgarmester
megrendeld (a tovabbiakban: MegrendelS), valamint a Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltato Betéti
Tarsasdag — 6000 Kecskemét, Petur ban u. 6. — képviseletében Soponyai Zoltan, mint a tarsasag képviseletre jogosult
beltagja, véllalkozé (a tovabbiakban: Vaéllalkozo) kozott létrejétt vallalkozasi szerz6désben foglaltak alapjan a
Véllalkoz¢ feladata a Lajosmizse belteriilet 841/6 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1000/9585-6d tulajdoni
hanyada értékbecslésének elkészitése.

A megbizas szerint a feladata az volt, hogy a vagyonértékelést készité cég mérje fel a
6050 Lajosmizse, Mizsei utca 29. szam alatt talalhaté — kivett sporttelep megnevezés(i — ingatlan fenti tulajdoni
hanyadat, mely a természetben 1000 m? nagysagu, beépitetlen teriiletrész, majd a rendelkezésére all6 adatokbol,
megfelel6 részletezettséggel annak jelenlegi piaci forgalmi értékét, valamint bérbeadas esetére a bérleti dij
mértékét hatarozza meg, az ingatlanforgalmi szakért6i véleményt készitse el.

A tajékoztatas szerint Megrendeld a tulajdonat képezd ingatlan vételének, értékesitésének vagy hasznositasanak
lehetéségét vizsgalja, igy sziikségessé valt az ingatlan értékének megallapitasa kiils6, bejegyzett ingatlankdzvetité
és értékbecslé végzettséggel rendelkez6 altal készitett fogalmi értékbecslés becslése Lajosmizse Varos
Onkormanyzata Képvisel6-testilletének az &nkormanyzat vagyonardl szélé 13/2012. (IV.27.) énkorményzati
rendelete 7.§ (2) bekezdése alapjan.

Megrendel6 arra kért valaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket képvisel, és az,
milyen aron lenne értékesithetd normal piaci kérilmények kozott?

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

Lehetbségeink szerint feltérképeztiik a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul szolgalo legfontosabb tényezdket,
amelyek a nyiltpiaci értékének meghatarozasahoz, illetve a realis érték megallapitasahoz sziikségesek. Ehhez
figyelembe vettiik az ingatlan 6sszes adottsagat, a miiszaki allapotat, piaci helyzetét, a hasznosithatésag jelenlegitél
eltéré lehetGségét, és az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalhaté ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az épliletek miiszaki allapotanak felmérése soran diagnosztikai vizsgalatot nem végeztiink.

Az érték meghatarozasa érdekében 2025. aprilis 28. napjan helyszini szemlét tartottunk, ahol az ingatlan jellemzéit
szemrevételezéssel, illetve Megrendeld altal rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok (tulajdoni lap masolat,
térkép kivonat) alapjan vettiik figyelembe. A helyszini szemlén a tulajdonos képviseletében Kovacs Gabor féépitész,
mig az értékeld cég részérdl Soponyai Zoltan volt jelen.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltunk a 25/1997. (VIIl.1.) PM szamu rendelet és az EVS 2025
iranymutatasaira, valamint a fent emlitett 6nkormanyzati rendeleteben foglaltakra, melyek az ingatlanok értékének
meghatarozasara vonatkoz6 maddszertani elvekrél, az eurdpai értékelési normakrél, valamint a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas értékaranyossaganak megallapitasarol szol.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatok:

Tulajdonos: ll/1. Lajosmizse Varos Onkormdényzata (térzsszéma: 15724612) 6050 Lajosmizse,
Véaroshaz tér 1., 1/1-ed tulajdoni aranyban. (bej. hat., érk. id6: 35994/3/2014.02.17., eredeti
hat., érk id6: 47729/2/2012.05.08., jogcim: eredeti felvétel, 2315/1991.01.25.)

Helyrajzi szam: Lajosmizse belteriilet 841/6

Koézigazgatdsi megnevezés: 6050 Lajosmizse, Mizsei u. 29.

Megnevezés és teriilet: I/1. kivett sporttelep 9585 m?

Teherlap: /1. 6nallo széveges bejegyzés: a 841/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztasa soran

keriilt kialakitasra, valtozatlan tulajdoni allas mellett, a 16/1762/2013 szamu vazrajznak
megfeleléen. Hatarozatszam: 31962/6/2014. (bej. hat., érk. id6: 35994/3/2014.02.17.)
1ll/2. vezetékjog a vazrajzban meghatarozott 99 m? nagysagu tertiletre a Csongrad Megyei
Kormanyhivatal Szegedi Mérésiigyi és Miiszaki Biztonsagi Hatésaga SZEMMBH/02835-
2/2011/MU. szémi jogerés hatérozata alapjan az MVM DEMASZ Aramhalézati Kift.
(térzsszama: 13792679) 6724 Szeged, Pulcz u. 44. javéara bejegyezve. (bej. hat., érk. id6:
35994/3/2014.2.17., eredeti hat., érk. id6: 47729/2/2012.05.08.)

Az értékelés targya: az ingatlan 1000/9585-6d tulajdoni hanyada, mely a természetben a sporttelep Mizsei utca
fel6li részén elhelyezkedé 1000 m? kiterjedésii beépitetlen tertiletrész.
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Tulajdoni lap masolat

Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Bécs-Kiskun Varmegyei Kornvinyhivatal
Keeskemét 6000, Fecske utca 25. Oldal:

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat

Megrendelés szam:30005/28702/2025

2025.04.07
LAJOSMIZSE Szektor :
Belteriilet 841/6 helyrajzi szdm

6050 LAJOSMIZSE Mizsei utca 29.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terilet . alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ ha m2 ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett sporttelep 0
ILRESZ

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35994/3/2014.02.17
eredeti hatarozat: 47729/2/2012.05.08
jogcim: eredeti felvétel 2315/1991.01.25
jogdllas: tulajdonos
név: LAJOSMIZSE VAROS ONKORMANYZATA
cim: 6050 LAJOSMIZSE Varoshaz tér 1.
torzsszam: 15724612

HLRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 35994/3/2014.02.17

0Onallé szoveges bejegyzés a 841/1 helyrajzi szdmi ingatlan megosztasa soran keriilt
kialakitasra, valtozatlan tulajdoni allas mellett, a 16/1762/2013 szama vazrajznak
megfelelden /Hatarozatszam: 31962/6/2014./.

. bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 35994/3/2014.02.17
eredeti hatarozat: 47729/2/2012.05.08
Vezetékijog
A vazrajzban meghatdrozott 99 m2 nagysagi teriiletre a Csongrad Megyei Korményhivatal Szegedi
Mérésiigyi és Miaszaki Biztonsagi Hatésdga SZEMMBH/02835-2/2011/MU. szdmi jogerds hatarozata
alapjéan.
jogosult:
név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13792679
cim : 6724 SZEGED Pulz utca 44.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE
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4. Az ingatlan leirasa:

4.1. Elhelyezkedés:
Lajosmizse varos, mint a legsziikebb réqio révid bemutatasa:

Lajosmizse a Duna-Tisza kdzén, Budapesttél mintegy 65 km tavolsagra,
Bacs-Kiskun megye északi részén talalhatd, mintegy 11.334 lakosu (KSH:
2018.01.01.) telepiilés. Teriilete 164,66 km2. A varos polgarmestere Fekete
Zsolt (Lajosmizsei Gazdakor).

A varos jo kornyezeti adottsagokkal és megfeleléen kiépitett
infrastruktdraval rendelkezik, a févaros fel6l az M5-0s autopalyan és az E75
f6 kozlekedési uton kozelithetd meg. Lajosmizse a megyeszékhelytdl
mintegy 17 km tavolsagra helyezkedik el.

A j6 kdzlekedési adottsagok és a varos elhelyezkedése miatt az ipar az
utobbi 15-20 évben, jelentds mértékben fejl6détt, az djonnan létestilt a kis
és kbézepes beruhazasok, vallalkozasok szama orszagos
O0sszehasonlitasban is magasnak mondhat6. A varosban jelentdsebb nagysagu telepitett ipari Gzem
nincs.

A varoson belll munkalehetéség a helyi vallalkozasokban, a mez6gazdasagi termelésben, illetve a
kozszféraban biztositott. A megyeszékhely, illetve a févaros viszonylagos kozelsége miatt a munkaképes
lakossag egy része Budapesten, illetve Kecskeméten vallal munkat.

A helyi dnkormanyzat jelentés nagysagu ipari teriletet alakitott ki, lehetéség biztositva a beteleptild
véllalkozasok szamara.

A varos infrastrukturalis ellatottsag hasonlé kisvarosokénak megfelelé. A belteriletben talalhaté utak
nagyobb részben portalanitottak, az alapveté kézmilhalézat, viz, gaz, elektromos energia kiépitésre
keriult, a meglévd csatornahalézat bévités és kiépitése folyamatos. A varos kiterjedt tanyavilaggal
rendelkezé.

A varos elhelyezkedése Magyarorszag térképén

Nemzeti Park
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Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése, fekvése:

Elhelyezkedés: az értékelt ingatlanhanyad Lajosmizse varos kdzpontjahoz kdézel, a Véaroshaz tértdl
mintegy 100 méter tdvolsagra, jol megkdzelithetd helyen, a Mizsei u. 29. szam alatt talalhatd, a kialakitott
sporttelep részét képezi. Az értékelt telekrész ingatlanforgalmi szempontbdl frekventalt helyen talalhaté.
Megkoézelithetéség: gyalogosan, gépkocsival és tdomegkozlekedési eszkdzzel egyarant megfeleld, a
legkézelebbi helykdzi buszmegalld az ingatlantdl mintegy 400 méter tavolsagra a Dézsa Gyorgy uton
létesiilt. Az ingatlanrész portalanitott érhet6 el, a parkolasi lehetéség kozterileten megoldott, illetve az
ertékelt ingatlanhanyadhoz tartozo teriletrészen megoldhato.

Infrastrukturalis ellatottsag: a kiépitett infrastruktira varosi viszonylatnak maradéktalanul megfeleld.
Tagabb értelemben véve: iskola, 6voda, orvosi rendeld, bevasarlasi, szoérakozasi lehetéség,
kézintézmeények, stb. a varoskdzponti fekvés miatt az ingatlan kézvetlen kérnyezetében megtalalhaté.
Szlikebb értelemben véve: az értékelt ingatlanhanyad csatolt k6zmlvek nélkuli, a hatrol6 kdztertleten, a
Mizsei utcaban a viz, kbzcsatorna és elekiromos halézat kiépitésre kerilt, gazhalézat az ingatlantdl
mintegy 100 méter tavolsagra talalhato.

Az ingatlan kérnyezete: a kdzvetlen kdrnyezetében csaladi és kisebb tarsashazak, a Mizsei u. elején
egészségugyi kdzpont, az Iskola t6, a Varoshaz tér, sportpalyak, illetve beépitetlen teriletek talalhatok.
A kornyezet rendezett, az ingatlanrész a varoskdzponthoz kdzel, ingatlanforgalmi szempontbol kbzepes
mértékben frekventalt helyen talalhatd, a sortcentrum részét képezi. A kdzvetlen kdrnyezet kialakitasa
varosias.

Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése

Az értékelt
ingatlan-
hanyad.
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Utcakép |.

Az értékelt
MEUERR

4/2. Az ingatlanhoz tartozo teriilet leirdsa:
Az ingatlanhoz tartozo tertilet: 9585 m?, melybdl az értékelés targyat 1000 m? nagysagu terlletrész
képezi. A terliletrész a természetben a sporttelep Mizsei u. feléli részén helyezkedik el, osztatlan k6z6s
tulajdonu.
A terliletrész alakja, terepviszonyok: az értékelés ala vont terliletrész a tervezettek szerint 6tszég alaku.
a 841/6 helyrajzi szamon nyilvantartott terlilet részét képezi, a tulajdonos a terilletet nem kivanja
megosztani, a bérbeadassal hasznositasra tervezett terlletre csak hasznalati megallapodast kivan kétni.
A terlletrész utcafrontja a Mizsei utca, az utcafront hossza mintegy 30 méterre tervezett, mélysége a
tervezettek szerint valtozo. A teruletrész sik.
Keritettség: a hasznalati megosztassal tervezett terlletrész két oldalrdl keritéssel hatarolt. A kerités beton
savalappal, acéloszlopokra rogzitett acélszerkezetes keritésbetétekkel, kétszarnyas, acélszerkezetes
kapuval készllt. A kerités és kapu hossza 6sszesen mintegy 70 méter. A kerités és kapu uUjszer(,
kifogastalan allapotu.
Miivelés: a terlletrész gyepesitett, fakkal, bokrokkal (nemesitett névényekkel) telepitett, megfelelé
mértékben karbantartott, gondozott.
Térburkolat: az értékelt tertletrészen térburkolat nem készlilt.
Beépitettség: az értékelt ingatlanrész beépitetlen.
TRT szerinti besorolasi kéd: a hatalyos HESZ szerint az ingatlan besorolasi kddja: K-sport, sportpalya
ovezet, rekreacios célra kijelolt teriilet.
Az dvezetre vonatkozo altalanos beépitési lehetéség a Lajosmizse Varos Onkormanyzatanak helyi
épitési szabalyzatardl szol6 2/2008. (I. 23.) dnkormanyzati rendelete 14. §-a alapjan:
(1) bekezdés: Kiilonleges dvezetben épiiletek elhelyezése szabadon all6 médon 5,00 m eli-, 5,00 m oldal-, és
6,00 m hatsokert biztositasaval lehetséges.
(3) bekezdés a) Beépitettség: max. 5% Epitménymagassag: max. 4,50 m, lelaté esetén max. 12,5 m Legkisebb
kialakithato 1) telekteriilet: 4000 m2 A telek teriiletének min. 75 %-a ndvényzettel boritott legyen. Az
ovezetben teljes kozmdvesitettség biztositando.
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A szabalyozasban foglaltak alapjan a teljes terliletre vonatkozéan 479 m? brutto alapteriletl épilet
helyezhet6 el, a terlleten meglévé épiilet mellett a tervezett 150 m2 bruttd alapteriletli épulet

elhelyezheté.

Részlet a hatalyos Szabalyozasi Tervbol

Az értékelt
ingatlanhanyad.

Kbézmdivek:
Az értékelt ingatlanhanyad csatolt kozmiivek nélkiili.
Az ingatlan kdrnyezetében az alabbi k6zmiihalézatok kerultek kiépitésre:
o elektromos ellatas: a varosi halozat a telekhanyad el6tti kdzterlileten hizédik, a 3x32 A
mennyiségl elektromos energia csatlakoztathatd,
o vizellatas: a varosi halézat szintén a kbzterlleten huzdodik, csatlakoztathatd,
e gazellatas: a varosi kis-, vagy k6zépnyomasu halézat az értékelt ingatlanhanyadtdl mintegy 50-
70 méter tavolsagra talalhatd, a csatlakoztatashoz halézatépités sziikséges,
e szennyvizkezelés: a halozat az ingatlanhanyad el6tti kdztertleten huzddik, csatlakoztathato.
o hirkozlési halézat: a halézat a kdrnyéken kiépitett,
o tiiziviz ellatas: a kornyéken kiépitésre kerult.

Osszegezve: az értékelt ingatlanhanyad Lajosmizse varos kdzpontjahoz koézel, j6I megkdzelithets,
rekreacios terileten belll, ingatlanforgalmi szempontbdl frekventalt helyen talalhaté.
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A helyszini bejaras idépontjaban készitett fényképek

m

5. Ertékbefolyasold tényezok:
5.1. Ertéknoveld tényezok:
varoskozponthoz kdzeli fekvés,
ingatlanforgalmi szempontbdl kiemelt helyen talalhato,
j6 megkozelithetéség,
nyilvantartas rendezettsége,
részleges keritettség,
az ingatlanhanyad beépitésének lehetésége,
az értékelés targyat képez6 ingatlanhanyad nagysaga és alakja.
5.2. Ertékcsokkentd tényezok:
e osztatlan kdzo6s tulajdon,
e acsatolt kdzmiivek hianya.
[ ]

6. Az értekelés modszere:
Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékét ma Magyarorszagon alapvet6en haromféle mdédszert hasznalnak az ingatlanok
piaci értékének meghatarozasakor:

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

W Koltségalapu értékelés.
Az érték megallapitasa soran a korrigalt piaci 6sszehasonlitd, valamint koltségalapuld értékelési modszert
alkalmazom.

N\
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés:

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

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd legkdzelebb juthatunk a valds piaci értékhez. A piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ggyletek arainak
a vizsgalt esetre vonatkoz6 6sszehasonlitdsaval torténik.

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

Az 6sszehasonlitd adatokon alapulé értékelési modszer fébb 1épései:

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 - fldrajzi elhelyezkedés,
tipus - ingatlanok csoportjat jelenti. A magyar gyakorlatban ezt az alaphalmazt az értékel6 azért kénytelen széles
korbdl 0sszegydijteni, mert nem jut hozza a megfelelé6 6sszehasonlitdé adatokhoz. A nem igazsaglgyi szakért6
értékbecsl6 szamara az llletékhivatalok adattara nem hozzaférhetd, titkos. Az eladasi adatokat az eladok és vevok
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 értékel6 aki ingatlankdzvetitd irodat is mikodtet.
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgalatat, valamint az alaphalmaz kivalasztasat, elemzését koveti az értékmaddositd
tényezdk kivalasztasa és az érték-megallapitas.

Az értékmddositd tényezdk lehetnek értéket ndvelé és csdkkentd hatasuak, esetleg ugyanazon tény egy alkalommal
pozitiv, méaskor negativ elbjeli. Barmennyire is torekedni kell a lehet6 legobjektivabb szempontrendszer
kialakitasara, ebben a munkaban kikerllhetetlentl nagy jelent6sége van az értékbecsl6 tudasanak, tapasztalatainak,
szubjektiv értékitéleteinek. Eppen azért, mert az ingatlan rendkiviil széles jogi, tarsadalmi hatasrendszerben létezi,
az érték alakitasat jelentésen befolyasold korliimények megallapitasa, a figyelembe vett tényez6k sziikitése sok
tekintetben az értékbecslé megitélésétdl fugg.

Az értéekmddosito tényezbk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell ahhoz, hogy helyes kdvetkeztetésre
jussunk.

Egyéb értékelési modszer nem alkalmazhato.

7. Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok:
< tulajdoni lap masolat és a TRT adatai,

& az ingatlan jogi, kbzgazdasagi kérnyezetének feltérképezése,

& jnformaciok az ingatlanforgalomrol, 6sszehasonlité értékadatok

8._Forgalmi érték:

A fenti kérilmények és a rendelkezésiinkre allé 6sszehasonlitd értékadatok egylittes és gondos mérlegelése alapjan
a 6050 Lajosmizse, Mizsei u. 29. szam alatt talalhato és a 841/6 helyrajzi szamon nyilvantartott — kivett sporttelep
terlilet megnevezési - ingatlan 1000/9585-6d tulajdoni hanyada jelenlegi aktualis piaci forgalmi értéke az alabbiak
Szerint hatarozhato meg:

Az ingatlanhanyadhoz tartozé teriilet: 1000 m?

8.1. Korrigalt piaci 6sszehasonlitd6 modszerti értékelés az inqatlanhanyad jelenlegi allapotaban,
csatolt k6zmiivek nélkiil:

A piaci 0sszehasonlité modszer( érték kialakitasanal mindenképpen figyelembe kell venni a hasonlé elhelyezkedési
és funkcidju ingatlanok kialakult értékesitési/kindlati arait, ingatlanpiaci 6sszehasonlité értékadatokat, és ezt kell
korrigalni a helyi ingatlanpiaci sajatossagokat tiikr6zé korrekcios tényezékkel, az adott ingatlan értékndvel§ és
csokkenté tényezdivel.
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Osszehasonlité értékadatok beépitetlen teriilet megnevezésii vonatkoztatva:

Azonos tipusu, sportcélu besorolasu teriiletr6l konkrét 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, ezért a
.beépitetlen terilet” gyljt6fogalmu és rendelkezésre all6 6sszehasonlito értékadatok halmazat vizsgaltam az értékelt
ingatlan alapértékének megallapitasanal a terllethanyad nagysagéra, elhelyezkedésére, valamint annak eérték
befolyasolo tényezéire figyelemmel alkalmazom a korrekcidé mértékét.

Osszehasonlité értékadatok:

Az ingatlan jellemzéi: Piaci érték Fajlagos alapérték:
(értékesitési/ Teriilet (m?) (Ft/m2)

kinalati ar Ft, év):

Lajosmizse varoskdzpontjahoz kozel, a Dézsa Gydrgy 32.000.000.- 755 42.834.-

uton talalhatd, kozmiivekkel ellatott épitési telek. (Az kinalati ar 2025

elektromos energia kikotésre kerilt.) A terulet

tarsashaz épitésére alkalmas.

Lajosmizse belterlletben, a varoskdzponthoz kozel 29.900.000.- 1386 21.573.-

talalhato, 30%-os mértékben beépithetd (kétszintes, kinalati ar 2025

tobb lakasos tarsashaz) beépithetd épitési telek. A

csatolt k6zmiivekrél nincs tudomasom.

Lajosmizse, Kossuth Lajos utcaban, teljes kézmdvel 11.000.000.- 613 17.945.-

ellatott, korben keritett, 30%-o0s mértékben beépithetd kinalati ar 2025

épitési telek.

Lajosmizse varoskdzpontjahoz kozel talalhatd, 40%- 20.000.000.- 680 29.411.-

os mértékben beépithetd, teljes kdzmivel ellatott, kinalati ar 2025

korben keritett épitési telek.

Lajosmizse, Szent Lajos utcaban kézmivekkel ellatott 26.900.000.- 350 76.857.-

(gaz az utcaban), 30%-os mértékben beépithetd kinalati ar 2025

épitési telek.

Lajosmizse, Madach utcaban, csatolt kézmivek 13.900.000.- 642 21.651.-

nélkili (az alapvet6é kdzmivek a hatarold kozterlleten kinalati ar 2025

huzédnak), 30%-os mértékben beépithetd, keritetlen

épitési telek.

Lajosmizse belteriletben viz, elektromos energia, 14.500.000.- 984 14.736.-

csatorna, furt kat kézmivekkel ellatott (gaz a hatarold kinalati ar 2025

kozterlleten), 30%-os mértékben beépithetd épitési

telek.

Lajosmizse, Nyiri Gton, csatolt kézmivek nélkili 12.500.000.- 700 17.857.-

(kézmivek a hatarolo kozterileten huzoédnak), 30%-0s kinalati ar 2025

mértékben beépithetd épitési telek.

Forras: ingatlanbazar.hu, ingatlan.com, ingatlammaps.hu, zenga.hu
Szamitott fajlagos alapérték: (42.834+21.573+17.945+29.411+76.857+21.651+14.736+17857)8= 30.358. Ft/m?2.

Az értékelés ala vont ingatlanhanyad jellemzdire - kulénésen a varoskdzponthoz kozeli elhelyezkedésre, a terllet
nagysagara - a forgalmi érték megallapitasa soran az atlagolt fajlagos alapértéket 15%-os mértékben korrigalom, az
érték megallapitasa soran 34.912.-Ft/m? alapértéket veszek figyelembe.

Becsiilt brutto forgalmi érték = az ingatlanhoz tartozé terilet x korrigalt fajlagos alapérték.
1000 m? x 34.912.-Ft/m? = 34.912.000.-Ft, kerekitve

34.900.000.-Ft, azaz Harmincnégymillié-kilencszazezer forint

Nett6 értéken: 27.480.315.-Ft
Az AFA (27%) értéke: 7.419.685.-Ft

8.2. Korriqalt piaci 6sszehasonlité mddszerii értékelés az ingatlanhdnyad kézmiivesitésének
feltételével:

Tekintettel arra, hogy a terilet kézmiivesitésével kapcsolatosan pontos informaciék nem allnak

rendelkezésre, atlagos k6zmi ellatottsdga biztositasa becsilt arazas szerint az alabbi:

vizi kb6zm( csatlakoztatas: 550.000.-Ft

csatorna k6zmi( csatlakoztatas: 320.000.-Ft

aram lekotés atlagos lakossagi fogyasztas feltételével: 380.000.-Ft

gaz lekotés koltsége haldzat épitéssel 1.500.000.-Ft

A kézmivesités becsllt dija 6sszesen: 2.750.000.-Ft, kerekitve
2.800.000.-Ft
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Becslilt bruttd forgalmi érték = az ingatlanhoz tartozé kézmUvekkel ellatott terilet x korrigalt fajlagos alapérték + a
kézmivesités becsult kdltsége
1000 m? x 34.912.-Ft/m? + 2.800.000.-Ft = 37.712.000.-Ft, kerekitve

37.700.000.-Ft, azaz Harminchétmillio-hétszazezer forint

Netto értéken: 29.685.039.-Ft
Az AFA (27%) értéke: 8.014.961.-Ft

8.3. Az értékelés ala vont ingatlanhanyad bérleti dijanak becslése jelenlegi allapotban,
kézmiivesités nélkiil:

Lajosmizse varosban 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, dsszehasonlité adatok kinalati arai

csak Kecskemet varosban talalhatok, melyek az alabbiak:

Osszehasonlité értékadatok:

Az ingatlan jellemz6i: Piaci érték, bérleti Fajlagos alapérték:
dij Teriilet (M?) (Ft/m2/év)

(kinalati ar Ft, év):

Kecskemét kiiltertlet Talfajaban, az 5-0s szamu féut 9.600.000.- 9251 1.038.-

mellett viz és villany kézmdavel ellatott, dongolt terllet, kinalati ar 2025

kérben keritve.

Kecskemét, Sziret u. 160. szam alatt talalhato, csatolt 240.000.- 800 300.-

kézmuivek nélkuli, keritett tertlet. kinalati &r 2025

Forras: ingatlanbazar.hu, ingatlan.com
Szamitott fajlagos alapérték: (1.038+300)/2= 669. Ft/m?/év.

A fenti adatok csak tajékoztato jellegiiek.

Az ingatlan, mint értékesitheté vagyontargy értékébdl is meg lehet hatarozni a bérleti dij mértékét.
Eszerint az ingatlan bérbeadas utjan térténd hasznositasa esetére a bérleti dij nem lehet kevesebb - a
biztonsaggal elérheté6 kamat mértékét figyelembevéve — a forgalmi érték 4%-anal. (Ez a kamatmérték
biztonsaggal elérhetd, illetve atlagos, forgalomképes ingatlanok esetében a megtérilési rataval egyenld.)
A fent leirtak alapjan a bérleti dij az alabbiak szerint hatarozhaté meg:

34.900.000.-Ft x 0,04

1.396.000.-Ft, azaz Egymillié-haromszazkilencvenhatezer forint/év

Netté értéken: 1.099.213.-Ft/év

Az AFA (27%) értéke: 296.787.-Ft/év

Az 1 honapra esé brutté bérleti dij mértéke: 116.333.-Ft
Nett6 értéken: 91.601.-Ft

AFA (27%) értéke: 24.732.-Ft.

8.4. Az értékelés ala vont ingatlanhdanyad béreti dijanak becslése a kézmiivesités feltételével.
A bérleti dij az alabbiak szerint hatarozhaté meg:

37.700.000.-Ft x 0,04

1.508.000.-Ft, azaz Egymillié-6tszaznyolcezer forint/év

Nett6 értéken: 1.187.402.-Ft/év

Az AFA (27%) értéke: 320.598.-Ft/év

Az 1 honapra esé brutté bérleti dij mértéke: 125.667.-Ft
Netto értéken: 98.950.-Ft

AFA (27%) értéke: 26.717.-Ft.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY
a 6050 Lajosmizse, Mizsei u. 29. szam alatt talalhato, 841/6 helyrajzi szamon nyilvantartott — kivett sporttelep megnevezési —
ingatlan 1000/9585-6d tulajdoni hanyada (1000 m? nagysagu beépitetlen teriilet) becsiilt forgalmi értékének, valamint bérbeadas
esetére a bérleti dij mértékének megallapitasarol
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9. Megjeqyzések:

A szakvéleményben meghatarozott érték az értékelésben megjeldlt felhasznalasi célra és az ebbdl
szarmazo 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 kovetkeztetései 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
tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az adott id6pontban a
tényleges érték, piaci korilmények 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 érvényesséqi idejét 365 napban hatarozzuk meg, a valtozé piaci viszonyok, kérnyezeti
elemek, az inflacié és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Kecskemét, 2025. aprilis 30.

Soponyai Zoltan
ingatlanforgalmi szakértd
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