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ERTEKELESI TANUSITVANY

A megbizas adatai
Megbiz6 neve: Kerekegyhazi Kézds Onkorméanyzati Hivatal
Megbiz6 cime: 6041 Kerekegyhaza, F6 utca 47/A.
Ertékelt jog: tulajdonjog
Megbizas célja: piaci érték meghatéarozasa
Megbizas datuma: 2023. méjus 16.
Az értékelt ingatlan alapadatai
Ingatlan cime tulajdoni lap szerint: 6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.
Cime természetben: 6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.
Helyrajzi szama: Kerekegyhaza 737
Mivelési ag: Kivett
Foldhivatali megnevezés: lak6haz, udvar
Az ingatlan hasznalata természetben: | lakhat4sra nem alkalmas lakdingatlan
Ertékelt tulajdoni hanyad: 10000 /10000
Magyar Allam tulajdoni hanyada: 10000,/10000
Telek teljes tertlete: 844 m?
Magyar Allam tulajdoni hanyadara es6
telegky terilete: J ’ gadm?
Felépitmény felmért netto tertilete: 119.57 m?
Felépitmény redukalt tertlete: 75.11 m?
Helyszini szemle id6pontja: 2023. majus 22.
Az értékelés fordulénapja: 2023. méjus 22.

Az ingatlan értékelt 10000,/10000 tulajdoni hanyadéanak elfogadott végso piaci értéke:

7 000 000 Ft, azaz
Piaci érték: hétmilli6 forint

Az elfogadott végsé értékbsl a Magyar Allam 10000,/10000 tulajdoni hanyadénak piaci értéke:

7 000 000 Ft azaz
hétmilli6é forint

A tulajdoni hanyadra es6 piaci érték:

AFA tartalom a tablazat szerint.

A Magyar Allam 10000 /10000 tulajdoni hanyadéanak piaci értéke megbontva vagyonelemenként

megnevezés érték nincs AFA brutté érték | nettd érték | érték afa nélkiil
foldterilet| 6600 000 Ft| 6600 000 Ft 6 600 000 Ft
Féépiilet 296 472 Ft 248 329 Ft 48143Fc| 37908 Ft 286 237 Ft
Melléképilet 103 528 Ft 103 528 Ft 0 Ft 0 Ft 103 528 Ft
Osszesen | 7000000Ft]  6951857Ft|  48143Ft| 37908 Ft| 6 989 765 Ft

-
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Az értékbecslé a tulajdoni lapon és a Megbizo altal az értékbecslé tudomasara hozott azon terhek és
jogok hatasat, amelyek az ingatlan tulajdonos valtasat kovetden is fennmaradnak, figyelembe vette az
értékbecslésben.

A tulajdoni lap L és IIL részében bejegyzett jogok és tények koziil a kovetkezd bejegyzeések nem
kertiltek figyelembevételre:

111/2 bejegyzés: 6nallo szbveges bejegyzés
1/3 bejegyzés: egyéb bejegyzés

A fenti értékek a hatirnaptol szamitott maximum 365 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges véltozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idén til a szakvélemény aktualizaldsa, illetve G szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Kerekegyhazi Kozds Onkormanyzati Hivatal megbizasabol a Kerekegyhazi Kozos
Onkormanyzati Hivatal részére, a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. felé torténé felhasznalasra
késziilt. frasos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céla felhasznalasahoz nem
jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 201l évi CXIL tdrvény az informaciés onrendelkezési jogrol és az
informaci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak
megfelelé6 modon kezeli.

Az értékelést végzs személy neve, statusza, végzettsége és mindsitése:

ingatlanvagyon- OKJ 53 34101
értékeld IVEK-61/2018

Laczké Péter Matyas

Az ingatlanrol késziilt jelentés ellenérzésében részt vevé neve, statusza, végzettsége és mindsitése:

ingatlan on-
Morotz Attila gatlanvagy OKJ 54 341 01 EUFIM 2014 /440
értékeld
AN.Z.S.0.2000 ...Xoeod oo M
Szolghltatd és Kereskedelmi Kit. . )
H-1134 Budapest, Angyalfoldi 6t 30-32. fsz.2. dr. Rendik Zoltan
Adoszém: 12612811-2-41 igyvezeto

{B: 14-05684100-01003002 -
MKB: 10102244-056841 1 AN.Z.S.0. 2001 Kft

4. oldal, 6sszesen 26




haza, Fé 68.
@ An ZSO 6041 Kerekegyhaza Fo71;t7cla)1rsz‘

1. ELOZMENYEK

Megbizo6 adatai

Megbiz6 megnevezése: Kerekegyhazi K6zds Onkormanyzati Hivatal
Megbiz6 cime: 6041 Kerekegyhaza, F6 utca 47/A.

Megbizas datuma: 2023. méjus 16.

Megbizo képviseldie: Verosztiné Csorba Moénika

Az értékelendo ingatlan foldhivatali nyilvantartasi adatai

Helyrajzi szama: Kerekegyhaza 737
Tulajdoni lap szerinti cim: 6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.
Tulajdoni lap szerinti megnevezés: lakohaz, udvar

Megbizo altal adott utasitisok

Az értékelés célja: piaci érték meghatarozasa

A Megbizé altal adott egyéb utasitasok: A Megbizé nem adott olyan egyéb utasitast, amely az
értékbecslés szakmai folyamatat relevansan befolyasolna.

Az ingatlant bemutat6 személy(ek): Verosztané Csorba Moénika

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat bizalmasan
kezelni. Harmadik fél szamara informéci6 és az értékbecslés eredménye nem szolgaltathato ki.

A megbizishoz Megbizé altal atadott dokumentumok:

» tulajdoni lap és térképmasolat

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Altalanossagban elmondhat6, hogy a modszertan a modszerek egy rendszere, a tanulmény vagy
tevékenység egy adott teriiletén alkalmazva. Az értékbecslésben a modszertan kifejezést legtobbszor
altalanos fénévként, foként egyes szamban alkalmazzak, leirva a modot, amellyel az értékbecslo az
adott ingatlan értékbecslésének teljes tartalméval foglalkozik. gy egy adott értékbecslésnél a
modszertanba tartozik az alkalmazott megkoézelités vagy a megkozelitések kivalasztasa az
értékbecsld altal, a modszer(ek) kivalasztasa, és az elemzési folyamatok vagy technikék alkalmazasa
annak érdekében, hogy az értékbecslés bemené adatait értelmezze és azokra alapozva
kovetkeztetésekre jusson. Osszefoglalva az értékbecslési modszer az az adott eljaras, amelyet egy
vagy tobb, az értékbecsl$ 4ltal az érték megallapitasara alkalmazott értékbecslési megkozelitésre
alapoznak.

Az EVS 2016 nem ir el semmiféle értékbecslési modszertant kivéve, ha létezik alkalmazandd
jogszabaly vagy torvény, mivel ez minden esetben az értékbecsl6 szakmai megitélésének a kérdése,
az ingatlan természetének és az értékbecslés dsszefliggéseinek és céljanak megfeleléen. Emellett a
modszer varhatoan a jovében fejlédni fog, sok hatas eredményeként, beleértve a piaci magatartast és
a szamitasi és elemzési eszkozok fejlédését - nem lenne helyénvald korlatozni a jovobeli alakulast
azzal, hogy az értékbecsléknek azt javasoljak, hogy maradjanak bizonyos, manapsag elismert
modszerek mellett. Ugyanakkor a szabvanyositott értékbecslési moédszerek elbsegitik az
atlathatosagot és az értékbecslési jelentések megértését; a naprakész értékbecslési szabvanyok
erésitik az értékbecslések és értékelések jo gyakorlatat és pontossagat.
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Annak érdekében, hogy egy megfelel6 értékelési alapra alapozott értékbecslés késziljon, egy vagy
tobb értékbecslési megkozelitést alkalmaznak. Az alapelvekben eléfordulnak bizonyos kiildnbségek
az alkalmazas soran, és nagyobb kiillénbségek a némenklatGraban, csak harom alapvetd
megkozelitése van a foldteriletek és épiiletek értékbecslésére, a piaci vagy Osszehasonlito
megkozelités, a jovedelem megkozelités és a koltseg megkozelités.

A piaci megkozelitésben az értékbecslést az adott ingatlannak a mér realizalt adasvételek es/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A jovedelem megkozelitést az olyan értékbecslési modszerek leirdsira alkalmazzak, ahol a
tokeértéket a becsiilt jovobeli jovedelem tokésitése vagy diszkontalasa Gtjan lehet levezetni az
ingatlanbol, akar bérleti dij ez a jévedelem akar az ingatlanon folyé tzlet altal létrehozott bevétel.
Egyes orszéagokban a jovedelem megkozelités formajat, amely szerint a tényleges vagy lehetseges
bérleti aramlast elemzik és t6késitik, mint a piaci megkozelités egyik alosztalyat kezelik; azokban az
orszagokban jévedelem megkozelitést olyan értékbecslésekre tartjak fenn, amelyeket azoknak a
véllalkozasoknak a jovedelmére alapoznak, amelyek az ingatlanon mikodnek.

A koltség megkozelités egy értékmegjeldlést ad, arra a gazdasigi alapvetésre alapozva, hogy a vevo
nem fog tobbet fizetni az ingatlanért, mint egy egyenértékd hasznositast ingatlan megszerzésének a
koltsége, akar vasarlassal, akar épitéssel tortént, beleértve a megfelel6 foldtertilet arat, ami lehetove
teszi azt az épitkezést. Gyakran sziikséges az adott ingatlan értékesokkentésének végrehajtasa egy
teljesen Uj, egyenértékd ingatlanéval 6sszehasonlitva.

2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé6 modszer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torteénik. A
piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer f6 1épései:

e Az alaphalmaz kivalasztsa: Az dsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

¢ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: Az elemzés soran az
értékelének az osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell ismernie, és
ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

* Fajlagos alapérték meghatarozasa: Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket
meghatéarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de
egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e Ertékmoédositd tényezok elemzése: A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa
értékmoédositd tényezok figyelembevételével térténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan
jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehet6 fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara
nem jellemzo.

o A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: A szakvéleményben az értékmodosito
tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni, és ha arra lehetéség van,
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akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o Végsb érték szamitisa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m?®, szobaszam
stb)) szorzataként: Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertlet és a felépitmények kiilén is értékelhetGek.

Az értékmodositd tényezok értékmodositd hatdsa a fajlagos alapérték 30 %-os mértékét csak
kivételes esetben, legfeliebb az alapérték 50 %-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t
indokolasi kotelezettség terheli.

2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati modjainak elemzése: Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak
nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazoé rendszeres bevételek képezik a bevetelek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelelé piaci 9sszehasonlitd adatokat kell felhasznalni.
A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységekb6l adodik.

»  Abevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként (tSbbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként):

o  Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozodan a
megfelel piaci 6sszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovéabbi része
kiegészito, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységekb6l adodik.

o A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésb6l és a kihasznalatlansagbol
adodo bevételkiesést.

o A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiloniteni a befektetés jellegi és a
miikodtetési kiadasokat. A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas
megvalosulasahoz sziikséges egyszeri kiadasok és a miikodtetési kiadasok a miikbdés soran,
tobb-kevesebb rendszerességgel mertilnek fel.

o A feltjitsi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt &sszeggel kell
megadni.

o A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terhelé
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a
jbvedelemadét vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak
felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.
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* A tOkésitési kamatlab meghatarozasa: Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantol
mint befektetéstdl elvarhatdé minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az
ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési id6szaktdl fliggden
eltér6. A kamatlab meghatarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek:

o  piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

o egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezok figyelembevételével,

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezok figyelembevételével.

» Toébbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatirozéasa: Tobbéves bevétel-kiadas
becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval
kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisitheté a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
id6szaktol fiiggden megvalasztott tOkésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznilattal, a jelenlegi hasznélatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni,
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a
szerzdéssel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak rel (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

2.3. Koltségalapt modszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldtertilet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évo
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

* A telekérték meghatarozasa.

*  Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

* Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

o A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatiban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapti modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségi, kiegészito
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhat6é onalloan.
Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhaté, az
értékelének a potlasi koltséget kell alkalmaznia.
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A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a kérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szizalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockazatos, és ezért nem
alkalmazhato.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodé tartozékok, azaz éptiletek,
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben
vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettseget
magaba foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemz6i geografiai, jogi, szociologiai, valamint
kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatarolt foldtertiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,
e afold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartos javak kozé tartozik,

* arendelkezésre all6 foldallomany véges,

¢ afold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlito méodszert alkalmaztunk. Ez abbél 4ll,
hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (tertleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévdé kozmivek stb) 1 m2 teriiletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l
eltéré hasznositas lehetéségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a
teriilet épitési 6vezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldtertilet névényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodod jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvintartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozétt, igy meghatirozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsalt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagi, tres foldteriletek dsszehasonlitod adatai alapjan
hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték
tartalmazza a telekhez kapcsolodo kézmiivek, kilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés
értékeét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesseg
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén Osszehasonlitdé modszerrel
ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
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kdézmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresletet is

figyelembe vettik.

A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges

hianyossagai,

o Kkialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

» esetleges feldjitdsok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap tipusa:

E-hiteles - Szemle méasolat

Tulajdoni lap datuma:

2023. majus 12.

Ingatlan cime:

6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.

Ingatlan fekvése: beltertilet
Helyrajzi szama: Kerekegyhaza 737
I. rész
/1 |
Miivelési ag: Kivett
Megnevezése: lakohaz, udvar
Terilete: 844 m?
1/3
egyéb bejegyzés
Bejegyzett jog /tény: Bejegyz6  hatarozat:  61825/1998.112.02 A Kkivett
megnevezése irodahazro] lakohaz udvarra valtozott.
II. rész
11/4
Tulajdoni hanyad: 7968 /10000
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam

A tulajdonosi jogokat gyakorld szerv a szociél- és nyugdijpolitikaért felelés miniszter.

/5
Tulajdoni hanyad: 7968 /10000
Jogallas: vagyonkezel
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Jogosult neve: Magyar Allamkincstar
Jogosult cime: 1054 Budapest, Hold utca 4.
Torzsszam: 15329970 N
1/6
Tulajdoni hanyad: 2032/10000
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam

A tulajdonosi jogokat gyakorl6 szerv az egészségbiztositasért felelGs miniszter.

/7

Tulajdoni hanyad: 2032,/10000

Jogallas: vagyonkezeld

Jogosult neve: Nemzeti Egészségbiztositasi Alapkezeld

Jogosult cime: 1139 Budapoest, Vaci ut 73 /A.

Torzsszam: 15328106

IT1. rész

/2
6nall6 szoveges bejegyzés

Bejegyzes: ; CBER DeCgyes e —
a kivett lakohaz udvarrél irodahazra visszaallitva.

3.2. Az értékelt ingatlan helyszini adatai

Az értékelt ingatlant magaba foglalé teleptilés adatai, elhelyezkedése és jellemz6i

A teleptilés fébb adatai

Régio:
Varmegye:
Jaras:
Jogallasa:
Népesség:
Tertlete:

Dél-Alfoldi régioé
Bacs-Kiskun
Kecskemét
varos

6 509 f6

81.28 km?

Az 1856-ban alapitott Kerekegyhaza varos az Alfold szivében, Bacs-Kiskun varmegye északnyugati
részén, a Duna-Tisza kozi Homokhatsagon fekszik, Kecskeméttdl 19 km-re. A telepiilés torténete az
Arpad-korra nyulik vissza, amikor is egy kor alakd templom éptilt, ahonnan a varos a nevét kapta. Az
elsé irasos dokumentumok 1323-bél szarmaznak. Az itt él6 emberek &sei a régmdlt idGben
pasztorkodassal, foldmtveléssel, halaszattal foglalkoztak. A hagyomanyok, a szellemi és targyi

orokség e maltbol ered.

Kerekegyhaza orszagon beliili és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd abrak mutatjak:
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A telepiilés tomegkozlekedési kapcesolatai:

Megkozelithetéségének modja: szarazfoldi
Lehetséges tomegkozlekedési médok:  helykdzi autdbusz
Helyi tomegkozlekedési lehetdségek:  helykozi autobusz

Telepiilés jellemz6i

Meghatarozé kézintézmények: polgarmesteri hivatal / kérjegyzdség
Oktatasi intézmények: bolcsbéde, 6voda, altalanos iskola
Egészségligyi alapellatas: jarébeteg szakellatas, fogorvosi szakellatas
Egészségligyi szakellatas: haziorvosi ellatas

Kiskereskedelmi ellatottsag: hagyomanyos kisbolt, ABC

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjaban, a polgarmesteri hivatal kozvetlen kozelében
helyezkedik el.

Az értékelt ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedését a kovetkez6 abra mutatja:

Wniteirh

\

- '__ - /\
“.‘_ /\ 0
n; ossutn Lanoteles
l\ \

Az ingatlan telepiilésrészen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészletek mutatjak:
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Az értékelt ingatlan relevans tomegkozlekedési kapcesolatai

Tomegkozlekedési modok: helykézi autobusz

Koérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecslé szemrevételezése alapjan kornyezetszennyezés nem vélelmezheto.
3.3. Ingatlanpiaci helyzet

A jelenlegi hazai ingatlanpiaci folyamatok

A Magyar Nemzeti Bank 2022. novemberi Lakaspiaci Jelentése alapjan 2022 els6 felében a kedvezd
makrogazdasagi kornyezetben tobb éves ciklusanak cstcséra ért a lakaspiac. Az év masodik felében
és 2023-ban mar jelentés gazdasagi lassuldsra szdmitanak: a munkanélkiiliségi rata enyhén
megemelkedhet, tovabba a haztartasok rendelkezésre 16 redljovedelme is varhatéan csokken, amely
tényezok a lakaspiaci kereslet mérséklédését vetitik elére. 2022 harmadik negyedévében mar tdbb jel
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is arra mutatott, hogy a hazai lakaspiacon fordulat kovetkezett be, elére tekintve pedig a
bizonytalanna val6 gazdasagi kilatasokkal és az emelked6 lakashitel-kamatokkal 6sszhangban a hazai
lakaspiac tovabbi lassulasara szamithatunk.

2022 harmadik negyedévében jelent6sen mérséklédott a kereslet a hazai lakaspiacon. A tranzakciok
szama 22,6 szazalékkal cso6kkent, amin belill szeptember hoénapban 34,2 szazalékos volt a
mérséklédés éves alapon. Az MNB piactudis egyeztetésén résztvevd szakemberek a kereslet
folyamatos csokkenésére szamitanak, és elbrejelzéseik a mélypont elérkezését 2023. februar-
marcius honapokra josoltak a lakaspiaci aktivitast tekintve. Elmondasuk szerint jelenleg egy szétnyilo
lakaspiaci palya rajzolédik ki, amiben a rossz energiahatékonysaga ingatlanokat csékkend ar, a jo
energiahatékonysagtiakat az arak stagnalasa vagy emelkedése, az wjépitést kinalatot pedig inkabb
tovabbi aremelkedés jellemzi.

Eladd lakésok és hdzak keresletének és kinalaténak viftozdsa éves Gsszevetésben
vérmeygyénkénti bontdsban (2022, februdr vs. 2023, februdr)

1 e

I _"-.. A ‘I | I AR | ‘ .;'"_..I_.:l':_

Az ingatlan.com elemzése alapjan 2023 februarjaban is éles kiilonbség mutatkozott a lakaspiac
keresleti-kinalati oldala kozott. Az eladd lakdingatlanok iranti kereslet éves osszevetésben jelentOsen,
48 szhzalékkal csokkent, mikozben a kindlat szamottevden, 32 szadzalékkal nétt. Utobbinak
koszonhetden a hirdetésallomany meghaladta a 130 ezres szintet.

“A magas hitelkamatok miatt sokan még mindig évatosak a lakaspiacon, azaz tartézkodnak a
vasarlastol. Ezt jelzi, hogy az eladé hasznalt lakéingatlanok iranti érdekldédés éves szinten 48
szazalékkal esett vissza idén februarban. Mikdzben egyre tobb lakas és haz taldlhato a piacon, azaz a
kinalat egyre szélesebb. Az eladasra varé lakoingatlan-hirdetések szama 32 szazalékkal 130 ezer fole
nétt” - mondta Balogh Laszlo, a portal vezeté gazdasagi szakértdje utalva az egymassal teljesen
ellentétes lakaspiaci folyamatokra.

Ahogy a korabbi hénapokban, igy februarban is lényeges eltérések voltak az orszagon belil a
kiilénboz6 varmegyékben. Csongrad-Csanadban, Fejérben és Gydér-Moson-Sopronban volt a
legnagyobb differencia: a szoban forgé varmegyékben az érdeklédés 42-52 szazalékos hanyatlasaval
parhuzamosan 54-67 szazalékkal szélesebb lett a kinalat, vagyis a két oldal kéz6tt tobb mint 100
szazalékpontot meghaladd kiildnbség lathatd. Budapesten a majdnem 50 szazalékos
keresletcsokkenést kozel 20 szazalékos kinalatboviilés kisérte.

Balogh Laszl6 szerint a vevok mar eddig is jo alkupozicioban voltak a csokkend kereslet és boviils
kinalat miatt, de ez a felallas idén tartésan fennmaradhat. Emiatt az eladék lépéskényszerbe
keriilnek, ha szeretnének tdladni az ingatlanukon. Ennek eredményeként pedig Uj egyensuly
alakulhat ki a lakasarak szintjében is. (novekedes.hu)
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2022 els6 felében még nagy lendiilet jellemezte a hazai ingatlanpiacot: az elsé negyedévben éves
dsszevetésben nominalisan 26,8 szazalékkal, realértéken — a magas inflacié miatt - 14,6 szazalékkal
emelkedtek az arak. A lakaspiacon évek ota tarto felivelés kezdete, 2014 6ta tobb mint harom és
félszeresiikre emelkedtek az arak nomindlisan. A tavalyi év elsé honapjaiban még az orszag dsszes
régiojaban dragabbak lettek az ingatlanok, a legnagyobb, tobb mint 20 szazalékos ndvekedest a Dél-
Alfldén és a Kozép-Dunantilon jegyezték fel a fajlagos arakban 2021-hez képest, de nem sokkal
maradt el ett6l az észak-magyarorszagi régio sem.

A legkisebb, de igy is csaknem 16 szézalékos aremelkedést Kozép-Magyarorszagon mértek.
Leginkabb - szintén tobb mint 20 szazalékkal - a varmegyeszékhelyeken dragultak az ingatlanok, de
hasonlé mérték, 19 szazalékos emelkedés ment végbe a varosokban is. Budapesten tobb, mint 15, a
kozségekben 12 szazalékkal emelkedtek az arak.

Az ingatlan.com elemzéinek véleményével egyezik a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarek
Jelzalogbank szakértéinek elérejelzése is: Az eladd lakdsok szaméanak bévillésére és gyengébb
keresletre szamitanak a 2023 els6é felében. Az arak minden bizonnyal stagnalni fognak, egyes
szegmensekben akar visszaesés is elképzelhet6. A dinamikus novekedés varhatéan az év masodik
felében sem tér vissza, igy 2023 egészére Osszességében nominalisan enyhe, 4-6 szézalékos
novekedés valoszintisithetd, realértéken pedig a lakoingatlanok aranak csokkenésére lehet szamitani.

Eltéréen alakulhat a hasznalt és az j épitésti lakdsok aranak dinamikaja. Az @j lakasok esetében a
kivitelezési koltségek magas szintje miatt nem varhat6é arcsokkenés. A hasznalt ingatlanok aranak
alakulasaban tipus szerint és tertiletileg is elképzelheték nagyobb kilonbségek. A jobb munkaerdpiaci
lehetéségekkel rendelkezd telepiiléseken és a nagyobb gazdasagi fejlesztések helyszinein stabilabb a
lakaspiac. Az energiapazarld vagy a nagyon nagy alaptertiletd ingatlanok piaca azonban
sériilékenyebb lehet. A kedvezbtlenebb piaci kérilmények ugyanakkor elhozhatjak a lakasok korabbi
jelentGs talértékeltségének korrekciojat. (portfolio.hu)

A telepiilés altalanos ingatlanpiaci helyzete és egyéb jellemzoi

Kerekegyhaza varos a varmegyeszékhelyt6l északnyugatra a Homokhétsagon fekszik, az 52-es ut
fel6], valamint az M5 autépalya -Lajosmizse fel6l is megkozelithet. Szabalyos teleptilésszerkezete, a
széles utcak, a tagas terek, a nagy zoldfeliiletek sajatos hangulatot biztositanak. Mai lakoinak a
mezdgazdasag, helyi ipari cégek, s vendégfogadas nydjt megélhetést. A Kerekegyhaza-Kunpuszta
védett teriileten 6sgyep, szikes puszta, 6sborokas jellemzi az eredeti szépségében megdrzott szép és
tiszta természeti kornyezetet. A kedvez$ természeti adottsidgokra épild idegenforgalom
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meghatarozé a varos életében, a jelentds szallashely-kapacitassal rendelkezé teleptilésen az
adaltanyak egy része kiilféldi- tulajdonban van. A helyi ingatlanpiaci drak az orszagos trendnek
megfeleléen az utobbi években itt is megemelkedtek, jellemzden kinalati piac alakult ki, az
Onkormanyzat Gj osztast telkeket alakitott ki (Kodaly Zoltan utca - Nyar utca - Lilaakdc koz -

Fehérakac koz), melyek nagy része beépiilt.

3.4. A telek miszaki jellemzoi

Telek miszaki jellemzoi
Telek tertilete 844 m?
Telek értékelt tertilete 844 m?
A telek formaja/alakja szabalyos téglalap
Elhelyezkedés (a tobbi telekhez képest) kézbensé telek
Telek tajolasa észak-dél
Telek lejtése megkozelitoleg sik

Kerités az utcafronton

teljes hosszban

Kerités az oldalhataron

teljes hosszban

Személy, és autdbejard kialakitasa

Fedett kapubejar6 az udvarra.

Telken talalhat6 névényzet

Elburjanzott, akaccal benétt.

Beépithetoség
Ovezeti besorolas kodja Vt-2
N h : .njt. R_14497052-
Ovezeti térkep linkje ttps:/ /or.njt.hu/download /2005 /res'ources /EJIR_144970
6._mell_klet_Belter_let_szab_lyoz_si_terve.pdf
Tovabbi telekmegosztas
s nem
lehetdsége
Indoklas A megengedett legkisebb telekméret 720 m2, igy tovabbi

telekmegosztas nem lehetséges.

A beépithet6ség megengedett
legnagyobb mértéke terepszint 50 %
felett

Megengedett legkisebb zoldfelilet

-y 20 %
mérteke
I\/'Iegex}ged?tt legklse‘?b 720 m?
kialakithato telek terilete
Megengedett legkisebb 2 m
kialakithato telek szélesség
M z =

egengtedett legkisebb épiilet 40m
magassag
Megengedett legnagyobb épiilet 75m
magassag '

Kozmi kapcsolatok

Viz ellatas tipusa

vezetékes

Halozati viz csatlakozas

vizcsonk a telken

Szennyviz kezelés modja

telepiilési halozat
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Szennyviz csatlakozas médja telepiilési halozatra csatlakoztatva
Elektromos ellatas vezetékes villamos halozat

Halozati aramellatas tipusa 1fazisa (230V)

Villamos halézat bekotés bekotve a telekre

Gaz ellatas vezetékes foldgaz

Vezetékes gaz gazcsonk a telken

Csapadék elvezetés felszini nyilt csapadékelvezetd arok
Altalanos megitélés rendezetlen

Utcafrontrol kétszarnyt bejarati telekkapun
keresztiil lehet az udvarra jutni.A telekre
korabban minden kozmii bekotésre kertilt, de
6rak hidnya miatt hasznalatuk nem lehetséges, a
vezetékhalozatok elavultak. Az udvar
elhanyagolt, elburjanzott a novényzet, zommel
akaccal benétt, a hatsé részén melléképiilet

Altalanos szoveges leiras

talalhato.
3.5. Alapteriilet-kimutatas
Féépiilet, pinceszint, Tarolo
. h 16 :
megnevezés nefto as%nos re:duka ? I‘Cdlfkalt padloburkolat| falburkolat
terilet terdlet tényezo terdlet
tarold
A0 | 3463m? | 34.63m? 20% 6.93m? | dongoltfold | nincs
helyiség
Osszesen | 34.63 m? 34.63 m? 6.93 m?
F6épiilet, foldszint, Lakotér
tto h: kald 3
megnevezés ne" © asznnos re‘du ? redl-l‘kalt padloburkolat| falburkolat
terulet teriilet tényezo terilet
imitott
lakészoba | 9.34m? | 9.34m? 100% 9.34 m? SO nincs
beton
” ;
Pappallt | oi44m2 | 2144 m? 100% 21.44 m? mazas nincs
konyha keramia
imitott
firdo+WC | 289m? | 2.89 m? 100% 2.89 m? = nincs
beton
. B simitott .
kozlekedd 8.36 m? 8.36 m? 100% 8.36 m? nincs
beton
simitott
elotér 4.60 m? 4.60 m? 100% 4.60 m? beton nincs
Osszesen 46.63 m? 46,63 m? 46.63 m?
Foépiilet, foldszint, Fedett atjaro
- h 1l >
megnevezeés nefto asz“nos r(?du ? redl-l.kalt padloburkolat| falburkolat
tertlet teriilet tényezd tertlet
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ADKOCS] Py
BEPXOCSL | yo54m? | 1054 m? 20% 2.1 m? simitott nines
tarolo beton
Osszesen 10.54 m? 10.54 m? 2.11 m?
Melléképiilet, foldszint, Melléképiilet
tto h dukald dukalt
megnevezés ne" ° asz“nos re: uka]? re u padléburkolat | falburkolat
terilet terilet tényezo tertilet
it
lakoszoba 12.17 m? 12.17 m? 70% 8.52 m? SImItott festett
beton
imitott
lakészoba | 15.60m? | 15.60 m? 70% 10.92 m? SHmito festett
beton
Osszesen 27.77 m? 27.77 m? 19.44 m?
A foldteriileten talalhato felépitmények teriilete 6sszesen
megnevezeés netto tertlet hasznos teriilet redukalt teriilet
Mindosszesen 119.57 m? 119.57 m? 75.10 m?

3.6. Az épiiletek miiszaki jellemzsi

Epiilet f6 paraméterei ( Féépiilet )

Epités éve 1950

Felépitmény nettd alaptertilete 91,80 m?

Szamitott redukalt tertlet 55,67 m?2

Epiilet megnevezése Féépiilet

Természetbeni hasznalat lakhatasra nem alkalmas lakéingatlan

Epiiletszerkezeti kivitelezés

Epiilet tagolasa pince + foldszint
Alapozas moédja sikalapozas
Alapozas tipusa savalap

Epitési mod hagyomanyos falazott
Kiils6 falazat vegyes

Valaszfalak kézi falazoelem
Fodémszerkezet fagerendas
Fedélszék fajtaja nyeregtetd

Tet6 héjalasa égetett agyagcserép
Tet6szerkezet anyaga fa gerenda
Tet6szigetelés tipusa nincs

Egyéb jellemzok:

A féépiilet kisméretii tégla tartofalazattal, fagerendas fodémmel, fa tetészerkezettel, szalageserép
héjazattal épiilt. Tetdszerkezete a nappalitkonyha helyiségben a héjazat hidnyossagai, elavultsaga
miatt megereszkedett, alatamasztasra szorul.

Szakipari kivitelezés

Homlokzat képzés

koporos, vakolatlan

Kiils6 hoszigetelés

nincs
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Nyilaszaré anyaga fa
Nyilaszarok tivegezése egyrétegli
Belsé nyilaszar6 anyaga fa, hianyos
Egyéb jellemzok:

A homlokzati szinezés utcafront fel6l sérilt, az udvar fel6l a vakolatréteg is levalt, nyers feliilet van.
Az épiilet nyilaszaroi elavultak, elhasznalodtak, funkciojuk ellatasara alkalmatlan allapotaak. Az
ablakokbol az tiveg t6bb helyen hianyzik, kitért.

Epiiletgépészeti kivitelezés

Fatési rendszer nincs
Melegviz-ellatas nincs
. vezetékes viz, vezetékes gaz, elektromos halozat,
Koézmivek s 412
szennyvizhalozat
Egyéb jellemzok:

Az épiilet egyedi fiitési rendszerrel (konvektor) rendelkezett, a konvektorok azonban kiszerelésre
keriiltek, igy miikodé fiitési rendszerrel jelenleg nem rendelkezik. A kozmiivek bevezetésre
kertiltek, de érvényes mér6éorak hidanyaban hasznalatuk nem lehetséges.

Méréorak nincs
Légkondicionald nincs

Felvono tipusa nincs
Telekommunikacio nincs

Modern elektronika nincs

Hulladék gyiijtés modja vegyes szeméttarolo
Energetikai minosités nincs

Egyéb jellemzok:

Az épiilet egyedi fiitési rendszerrel (konvektor) rendelkezett, a konvektorok azonban kiszerelesre
keriiltek, igy m{ikddo fiitési rendszerrel jelenleg nem rendelkezik. A kozmiivek korabban bekotésre
keriiltek, de felszerelt mér66rak hianyaban (gazora-, villanyora leszerelésre keriilt, a vizvezeték
halozati csove levagva) hasznalatuk jelenleg nem lehetséges, a bels6 kozmiihalozati vezetékek
elavultak, vagy hidnyosak.

Altalanos miiszaki allapot

Lakottsag nem lakott

Indoklas A f6épiilet jelenlegi allapotaban lakhatasra
alkalmatlan.

Miiszaki allapot TOmMos

Komfortfokozat komfort nélkiili

Alaprajzi elrendezés kozepes

Epités éve 1950

Karbantartottsag elhanyagolt

Panorama nincs panorama

Benapozottsag kozepes

A féépiilet jelenlegi allapotaban lakhatasra alkalmatlan. Gazdasagos feltjitasanak lehetésége kérdéses,
azonban nem mindsiil bontandonak.

Epiilet f6 paraméterei ( Melléképiilet )
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Epités éve 1970
Felépitmény nett6 alapteriilete 27,77 m?
Szamitott redukalt terilet 19,44 m?
Epiilet megnevezése Melléképiilet
Epiiletszerkezeti kivitelezés
Epiilet tagolasa foldszint
Alapozas modja sikalapozas
Alapozas tipusa savalap

Epitési mod

hagyomanyos falazott

Kiilsé falazat

tégla (keramia)

Valaszfalak kézi falazdelem
Fodémszerkezet fagerendas
Fedélszék fajtaja nyeregtetd
Tetd héjalasa égetett agyagcserép
TetOszerkezet anyaga fa gerenda
Tetdszigetelés tipusa nincs
Szakipari kivitelezés
Homlokzat képzés koporos
Kiils6 hészigetelés nincs
Nyilaszaro6 anyaga fa
Nyilaszarok livegezése egyrétegi
Nyilaszar6 hészigetelés nem hoészigetelt
Belsé nyilaszar6 anyaga fa
Bels6 nyilaszard tipusa tomor
Epitiletgépészeti kivitelezés
Fltési rendszer egyedi fltéses
Flitési energia forras gaz
Egyedi fités tipusa gazkonvektor
Melegviz-ellatas nincs
Kozmivek vezetékes gaz, elektromos halozat
Egyéb jellemzok:

nem lizemeltetheto.

A melléképiiletben egyedi (konvektoros) fltés keriilt kialakitasra, gaz kozmi hianyaban jelenleg

Légkondicionalo nincs
Felvono tipusa nincs
Telekommunikacio6 nincs
Modern elektronika nincs
Hulladék gyiijtés modja vegyes szeméttarold
Energetikai min6sités nincs

Altalanos miiszaki allapot

| Lakottsag | nem lakott
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Indoklas Lakha.téSI:a nem' alkalmas, irodaként, taroloként
funkcionalt korabban.

Miiszaki allapot feljitand6

Komfortfokozat komfort nélkiili

Alaprajzi elrendezés kozepes

Az épiilet nem korabbi épités mint 1960

Az épiilet nem késdbbi épitésii mint 1980

Karbantartottsag elhanyagolt

Panorama nincs panorama

Benapozottsag kozepes

A melléképiilet altalanos miiszaki allapota rossz. A kiilsé falfeliiletekrdl helyenként mallik a vakolat, a
helyiségekben a plafonon vizesedés figyelhet6 meg. A belsé falfeliileteken tobb helyen repedések
talalhatok.

4. ERTEKMEGALLAPITAS
A piaci érték meghatirozas soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonboz6 kockazati
tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A piaci érték meghatarozéasa soran az ingatlan
csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban megvannak, varhatoan
hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszerd gazdalkodas és hasznalat mellett
barmely tulajdonost megilletnek.

4.1. Piaci érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével

Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen értékelés
fordulonapjatol 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci kinalatban megjelend,
jelen értékbecslés fordulonapjatél 6 honapig visszamendleg keletkezett kindlat targyat képezd
ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az értékelt ingatlan piaci értékének
meghatarozasahoz a szamitasok soran felhasznalt 6sszehasonlité adatok foldrajzi elhelyezkedéset a
kovetkezo6 abra mutatja:
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A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza.
Ennek eredményeképpen az ingatlan piaci értékét piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésének
értékelési modszerével kerekitve

7 000 000 Ft-ban, azaz hétmillié forintban

hataroztam meg.
4.2, Piaci érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Hasonlé jellegti ingatlanok bérbeadasa kevésbé jellemzé az ingatlan mikrokdrnyezetében, ezért a
hozamszamitason alapulé értékelési modszert nem alkalmaztam.

4.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapa érték meghatarozasa soran a foldterilet piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld
értékelési modszerrel szamitott értékét hozzaadjuk az épitmények ujraeldallitas értékébdl a fizikai
avulas, a funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas figyelembevételével levont értékcsokkenést. Ez a
modszer altaldban az @j épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a
legmegbizhatobb értéket.

A foldteriilet értékét annak ires allapotban valdé értékelésével kell megallapitani a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapuldé modszer szerint; piaci Osszehasonlité adatok hianyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint. A telek piaci
értékének meghatéarozasakor az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, telekingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban (jelen értékelés fordulonapjatdl 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy
ingatlanpiaci kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulénapjatol 6 honapig visszamendleg
keletkezett kinalat targyat képezé telkek) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 telkek tipusa azonos a vizsgalt telekkel.

Az értékelt telek piaci értékének meghatarozasihoz a szamitasok soran felhasznalt 6sszehasonlito
adatok foldrajzi elhelyezkedését a kovetkezé abra mutatja:
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Kecanemel

A szémitasok eredményét a mellékelt szamitasi tiblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a
telekingatlan piaci értékét piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési modszerével

6 600 000 Ft-ban, hatmilli6-hatszazezer forintban
hataroztam meg.
Epiiletek, épitmények nett6 potlasi koltség alapua értéke:

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkakat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan tjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-elballitasi koltség.

A foldteriileten talalhat6 és az ingatlan részét képezd, értéket képvisel$ vagyonelemek Gjra-el6allitasi
koltségét a fajlagos épitési koltség és a vagyonelemek mennyiségének (négyzetmeter, kGbméter,
méter, darab) szorzataként hatdrozzuk meg. A fajlagos épitési koltséget az elmult idészakban
megépitett hasonlé funkcitji, volumenti, felszereltségl épitmények tényleges beruhdzasi koltségei,
illetve az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet aktudlis évi kiadasa szolgalt alapul. Az avulas mértekét a
korabban emlitett avulasi kategoridban szazalékosan kell megadni. Az avulasok szamitasa torténhet
becslés alapjan vagy részletesebb elemzések atjan is.

A fenti szempontok szerinti éptiletek és épitmények koltségalapt értéke a kovetkezoképpen alakul:
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J avulas
vagyonelem mennyi- fajlagos Ujraeloallitasi i funk- |kér- | netto potlasi
megnevezése sége koltség koltség kal cio- |nye- koltség
i
nalis | zeti

Tarol6| 34.63 m?] 250 000 Ft/m?| 8657500 Ft|60 %) 70 %| 0%] 1038900 Ft
Lakotér| 46.63 m?| 350 000 Ft/m?| 16 320 500 Ft| 60 %| 70 %| 0 %| 1958460 Ft
Fedett atjaro| 1054 m?| 180 000 Ft/m?| 1897199 Ft|60 %| 70%| 0%| 227664 Ft
Melléképiilet| 27.77m2| 350 000 Ft/m?| 9719 500 Ft|60 % 70 %| 0%]| 1166 340 Ft
Osszesen:| | 4391364Ft

A fenti szamitasok eredményeképpen az épiiletek és épitmények piaci értékét kerekitve
4 400 000 Ft azaz négymillio-négyszazezer forintban

hatdroztam meg.

Az el6z6 szamitisok szerint az ingatlan koltségalapu értékét

telek értéke 6 600 000 Ft + felépitmény értéke 4 400 000 Ft = 11 000 000 Ft
11 000 000 Ft azaz tizenegymillio forintban
hataroztam meg.
4.4. Osszesit6 adatok

A piaci értéket lehet6ség szerint tobb modszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek esetleges
eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfeleléen valasztjuk ki a végsé piaci értéket. Jelen
esetben az ingatlan piaci értéke két modszerrel, a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésének értékelési
modszerével és a koltségszamitison alapa értékelési modszerrel is meghatarozasra kerilt. Az
alkalmazott szamitasok az eltér6 megkozelitésbdl adodoan kiilénbozé eredményt hoztak, de azok
egyez6 nagysagrendje igazolja a szamitisok helyességét. Az ingatlan realis értékét - tekintettel
funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére - a piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelesi
modszerével meghatarozott érték reprezentalja leginkabb, a netté poétlasi koltségen alapulo
értékelési modszert ellendrzésként hasznaljuk.
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Végs6 érték meghatarozasa:

Osszehasonlité adatokon alapulé piaci érték: 7,0 mFt ‘ 100% ] 7,0 mFt
Hozamszamitason alapul6 piaci érték: nem alkalmazott modszer
Koltségszamitason alapulé piaci érték: 11,0 mFt [ 0% ‘ 0,0 mFt

i Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve [ 7,0 mFt ]

Elérejelzés az ingatlanpiaci valtozasokra:

A lakéingatlanok esetében 2023-ban lasst, de fokozatos élénkiilésre szamithatunk, amelyet foként az
inflaci6 és a hitelkamatok alakuldsa, valamint a nemzetkozi politikai és gazdasagi helyzet
befolyasolhat. 2022-es év végére elérkezett mélypont utan lass élénkiilésre szamithatunk 2023
folyaman, a korabbi megtorpanas utan ébredezik a piac, a tranzakci6s adatok élénkiilést mutatnak,
ugyanakkor a vasarlok alaposabbak és megfontoltabbak lehetnek. Az év legkeresettebb ingatlanjai a
kiszamithatobb fenntartdsi koltségiik miatt a lakasok lesznek, a vevoket pedig foként a kisebb
ingatlanba koltozés és a befektetési célu vasarlas motivalhatja 2023-ban. A befektet6i jelenlét
novekedésével kapcsolatban vegyes képet varhatunk, az értékesitok kozel 36 %-a erésodésre, 31 %
stagnalasra szamit, mig 33 % csékkend befektet6i kedvvel kalkuldl. Eves szinten a lakaspiacon
legalabb az inflicibnak megfelels aremelkedésre szamitanak az elemzok, az eladdk jellemzoen
kivarnak az értékesitéssel, igy esetleges arszinvonal csdkkenés egyes szegmensekben csak kivételes
esetben, atmenetileg alakulhat ki.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

5. MEGIEGYZESEK

o Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkérnyezeten kivili felhasznalasa tilos. Mas célt felhasznalasa, illetve
publikélasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

o Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozéan hataroztam meg €s
az értékelés fordulonapjatol szamitott 365 napig érvényesek.

e Az értékelés targyat képezé ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen szemeélyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolédé barmely tevékenységbdl részesiil.

* A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott piaci értéknek.

e Az értékelési szakvéleményben kozolt adatok és elemzések az ide vonatkozé rendeletekkel,
ajanlasokkal és szakmai irinyelvekkel 6sszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag
megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valésagnak megfelelnek és korrektek.

25. oldal, 6sszesen 26



6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.

Q@ANZO 787 hrse.

o Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az
informéci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolo

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.
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£ /H le Budapest, Angyalfoldi it 30-32. f52.2.
\ Adészam: 12612811-2-41 VL DO\ e

g .., } MKB: 10102244-05684100-01003002 ’ :
Laczké Péter MatyasL. £ dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékel6 tgyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft AN.Z.S.0. 2001 Kft

26. oldal, 6sszesen 26
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Fényképek

6041 Kerekegyhéza, F6 utca 68.

Ingatlan cime

Helyszini szemle datuma: 2023. majus 22, I helyrajzi szam: 737

1. | kérnyezet kémyezet
E2
| .
i W = i
=il —
= anm
3. kérnyezet 4. kdémyezet




Fényképek

Ingatlan cime

6041 Kerekegyhdza, Fé utca 68.

Helyszini szemle ddtuma: 2023. méjus 22. helyrajzi szém: 737

telek

telek |

homlokzat

12,

homlokzat




6041 Kerekegyhdza, Fé utca 68.

Fényképek | Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2023. majus 22. helyrajzi szam: 737

13. homlokzat

14. homlokzat

15. homiokzat

16. ‘ homlokzat

17. homlokzat

18. homlokzat




Fényképek

6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.

Ingatlan cime

Helyszini szemle datuma: 2023. méjus 22.

helyrajzi szam: 737

homlokzat

20. |

[ 21.

épulet bejarat

épilet bejarat

épulet bejarat

épulet bejarat




Fényképek

6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.

Ingatlan cime

Helyszini szemle datuma: 2023. majus 22. helyrajzi szdm: 737

tarold helyiség

27. ‘

tarold helyiség

[ térold helyiség

29.

lakészoba

lakészoba




6041 Kerekegyhdza, Fé utca 68.

Helyszini szemle datuma: 2023. majus 22. helyrajzi szam: 737

Fényképek | Ingatlan cime

31. I lakészoba 32, ‘ lakdszoba I

[ 33. | nappali + konyha | | 34. I nappali + konyha

I 35. | nappali + konyha J | 36. | nappali + konyha




Fényképek

6041 Kerekegyhaza, F6 utca 68.

Ingatlan cime

Helyszini szemie datuma: 2023. majus 22. helyrajzi szam: 737

nappali + konyha

39. ‘

fardé+wC

40. firdé+WC

a |

kozlekedd

42, kbzlekedd




Fényképek

Ingatlan cime

6041 Kerekegyhdza, Fé utca 68.

Helyszini szemle datuma: 2023. majus 22. helyrajzi szdm: 737

43.

eiétér ‘ ’7 a4. [ gépkacsi térolé

lakdészoba

lakészoba f lakdészoba




Fényképek

6041 Kerekegyhéaza, Fé utca 68.

Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2023. majus 22. helyrajzi szam: 737

49.

lakdszoba

‘ 50. gézora ]

51.

vizora

‘ 52. villanyéra




I TES U R VTR N S R p e IS S )
kLed\ner Nonprofit Kit. - Faldhivatal

Bdcs-Kiskun Vamegyei KormAnyhivatal

Kecskemét 6000, Fecske utca 25. Oldat: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/4205072023
2023.05.12
. Szektor: 16
Jelteriilet 737 helyrajzi szim
£041 KEREKEGYHAZA F3 utca 68.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
. Kivett lakdhaz, udvar 0 844 0.00

3. bejegyz6 hatérozat: 61825/1998.11.02
a kivett megnevezése irodahdzr6l laké haz udvarra véltozott,

ILRESZ

4. tulajdoni haényad: 7968/10000
bejegyzd hatédrozat, érkezési ido: 203177/2/2020.03.25
jogcim: hitelezdi igény vagyontdrgy dtaddsaval torténd kielégitése
jogallds: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: -
a tulajdonosi jogokat gyakorld szerv a szocidl- és nyugdijpolitikdért felelds miniszter.

5. hanyad: 7968/10000
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 203177/2/2020.03.25
jogeim: hitelezdi igény vagyontdrgy dtaddséval torténd kielégitése
jogdllds: vagyonkezeld
név: MAGYAR ALLAMRKINCSTAR
cim: 1054 BUDAPEST Hold utca 4
tdrzeszam: 15329970

6. tulajdoni hényad: 2032/10000
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 203177/2/2020.03.25
jogcim: hitelezdi igény vagyontargy dtadéséval torténd kielégitése
jogéllés: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: -
A tulajdonosi jogokat gyakorld szerv az egészséghiztositésért felelds miniszter.

7. héanyad: 2032/10000
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 203177/2/2020.03.25
jogcim: hitelezdl igény vagyontdrgy staddsaval térténd kielégitése
jogdllas: vagyonkezeld
név: NEMZETI EGESZSEGBIZTOSITASI ALAPKEZELD
cim: 1133 BUDAPEST VAci it 73/A.
torzsszam: 15328106

DLRESZ
Folviatis a kiwtkezd lapon




Bics-Kiskun Vimmegyei Korminyhivatal

Kecskemét 6000, Fecske utca 25. Oldak: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/42050/2023
2023.05.12
KEREKEGYHAZA Szektor : 16
Belteriilet 737 helyrajzi sziam

Folytatés az el6zd lapedl

MRESZ
2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 58141/1998.09.22

0n4dllé szdveges bejegyzés a kivett megnevezfse lakéhidz udvarrsl irodahdzra visszadllitva.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartisban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejll dokumenturmak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsigi eljards céljdbsl kerlilt kiaddsra. Misra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



ﬂiiektmnikusan aldirta:

\ Lechner Nonprofit Kit. - Foldhivatal
"

Bécs-Kiskun Virmegyei Kommdnyhivatal
Kecskemét 6000, Fecske utca 25.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

) 2023.05.16 14:02:33
Helyrajzi szime  KEREKEGYHAZA belteriilet 737 Megrendelés szimx  7/966/2023
Térajzszion 59803670002023

Méretarany: 1: 1000

A térképmdsolat a kisddst megeloz0 napig megegyezik az mgatlan-ny ilvintartasi térképi adarbdzis tartalmival A
érképndsolat méretek levételére nemhasmahato!






Fedett tarolé
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