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Az értékelés soran Megbizd részére hitelfedezethez az ingatlan becsilt piaci (forgalmi) érté-

kérdl nyujtunk informaciot.
39’000Ft

e azaz Harminckilencezer forint. (fajlagos ar 500 Ft/m?.)

Az ingatlan helyzete specialis, ezért csak a szomszédos ingatlanok tulaj-
donosai lehetnek az ingatlan vevéi.

Meghivasos vak licit az értékesités tanacsolt moédozata.

(Az érintett 4 ingatlan tulajdonosanak kikildott ajanlatkérd a minimalis 6sszeg és a hatar-
id6 pontos megjelolésével, majd az Ggyvédnél letétbehelyezett irdsos valaszok és a mi-
nimalis 10% pénztari befizetését kovetSen a hatdridében nyilvanosan felbontott palyaza-
tok kozll keril kivalasztasra a Vevé.)

Per-teher igény mentes
Felépitmeény nélkuli keritetlen.
Kozutrol nem megkozelithetd.

90 nap
Kunszentmiklds. 2013. oktéber 02.

Fang L&szIo
6090 Kunszentmiklds Rakoczi Ut 1.
tel:+36 306 404 369 fang@t-online.hu okl.
ingatlanvagyon értékeld
Nyilv szadm: IVEK-30/2011
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2 A megrendeld adatai, utasitasai

2.1.1 Megbizé:
Kunszentmiklds Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklds Kalvin tér 12.

Képviseli: B6di Szabolcs Polgdrmester, Raczné Kévés Judit vezetd tanacsos

2.1.2 Kapcsolata az értékelt ingatlannal,

Tulajdonos képviseldje.

2.1.3 Az értékelés célja
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa, értékesitési dontéshez elékészité6 mun-

kaanyag.

3.1.1 Reqionalis elemzés

3 Az ingatlan leirasa

3.1 Kérnyezet elemzés

@ Kunszentmikids

Orszag ==Nagyarorszag ! ;
Régi6 Dél-Alféld STy
Megye Bacs-Kiskun e
Jaras Kunszentmikldsi

Rang Varos

Iranyitdszam 6090

Korzethivoszam 76

Teljes népesség 8540 f6 (2013)

Népslriseg 49,62 f6/km?

Terulet 172,11 km?

Id6zb6na CET, UTC+1

GPS: é.sz.47.02641° k. h. 19.12278°

A Duna —Tisza kozén a Solti-lapaly keleti peremén a Kiskunsag, illetve

Bacs-Kiskun megye északnyugati csiicskén fekvé terilet.

Fang
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Sik Ontésterilet, Tengerszint feletti magassaga 96m, mély részei belvizesek szikes agyagos
talaju.

A szantd teruletek atlagos AK értéke alacsony: 15Ak, legel6ké ezen a részen 1-2Ak.

A napsltéses 6rak szama 1980 éra/év, a csapadékmennyiség 530mm/év (helyi mérési adok
hijan Budapesti adatok haromszoros szorzéval, Pécsi és Szegedi adatok atlagolasaval, a
http://www.met.hu/eghajlat/Magyarorszag/eg-hajlati atlagok/ honlapral).

3.1.2 Kunszentmiklos varos torténete roviden

1526-ban egy magyar adddsszeiras 24 forint kapuadé fizetését irta el6 a toroktdl kifosztott
Szentmiklés kun falunak. A szentmikldsiak a budai szandzsakhoz tartoztak, Buda varanak
élelmezése volt a dolguk.

1699-ben 0Osszeird jegyzék szerint Kunszentmikldson 64 csaldd lakott. Az udvar hamarosan
eladta 6tszazezer forintért a kunsagot. A vev6 a Német Lovagrend lett.

Madria Terézia jarult hozza a jaszkunok dnmegvaltasahoz, a redempciohoz. Az 1745. majus 6-
an. 1770-re elérte a lélekszam a kétezret, 1785-re a kétezer-6tszazat, 1800-ra pedig a mind
szamosabb, féleg katolikus betelepiilé révén, a haromezret. Mezdévaros ranghoz vezet6 utat,
az oklevelet, s vele az évenkénti négy vasar tartasanak jogat 1794-ben nyerte el Kunszent-
miklds, mint a kérnyék kdzpontja, a Felsé-Kiskunsag "févarosa".

1876-ban megszlint a két évszazadon at fonnallt Jaszkun Keriilet. Nagykdzséglink Pest-Pilis-
Solt-Kiskun Varmegye része lett, mint jardasi székhely. A kunszentmikldsi Ipartestiilet 1884-
ben alakult meg, és 1895-ben késziilt el Uj, 6nallé székhaza. Uj g6zmalmot épitett 1884-ben
Kovacs Antal, majd szintén 6 1891-ben megépitette a mai malom el6djét. 1910-ben megala-
kult a Kunszentmikldsi G6ztéglagyar Rt. A téglagyar 1920-ig termelt, éplilete a kéménnyel ma
is allé ipartorténeti emlékiink. Az dllomas épllete 1882-ben késziilt el, s a kovetkez6 évben
indult meg a kdzlekedés a vasuton. Pest és Szentmiklds kozott az els§ évben harom, a kovet-
kez6ben pedig mar négy vonatpar kozlekedett. 1880-ban nyilt meg a folszogi dvoda — a mai
éplletében. Keletkezése emlékét idézi a falan a marvanytabla. 1910-ben az Alsz6gon is 6vo-
da nyilt az egykori Harom Rézsa csarda helyén. 1904-ben az Epreskertben gréf Nemes Nan-
dorné hagyatékabdl megépiilt az uj jarvanykoérhaz, az un. Eliza-korhaz.

Kunszentmiklés mez6gazdasagat alapvetfen atformalta a harmincas évek elejére lezarult
csatornazas. A szazad els6 évtizedeiben a harmincezer holdas hatarnak kozel egy6tdde vizal-
Ias, és a fele rét legeld, s csak harmada szantd. A csatornak aztan elvitték a vizeket, s mert a
parhuzamosan igért ontéz6rendszer kiépitése elmaradt, a kiszaradt hatarban visszamaradtak
a rossz min@ségd, szikes foldek. 1936-ban kiskockakdves burkolatot és villanyvilagitast kap-
tak a féutcak.

A 1950-t6l mikodé tanacsrendszerben Bacs-Kiskun megye része lett Kunszentmiklds, amely-
hez odacsatoltak a korabban Tasshoz tartozé Tasskertest is. 1956 elején Dunavecse ellené-
ben Kunszentmiklds elveszitette jardsi székhely cimét. Lakdtelep, viz- és gazhdldzat, vizto-
rony, szennyviz gerincvezeték és telep, crossbar telefonkdzpont, 6voda, kdzponti konyha,
altaldnos muvel6dési kozpont, kdzponti rendelGintézet épllt. 1970-t6l kdzponti szerepkor(
nagykozség lett a telepilés, ekkor mar a Kecskeméti jarasban. 1989-t6l — szaztizenharom év
utan - Ujra varos lett Kunszentmiklds, de a jellegzetes kisvarosi arculat kialakitasa és a varosi
intézményrendszer kiéplilése mar a rendszervaltads utan indult meg, s tart még ma is. Torna-
csarnok, termalfiirdé és tanuszoda, rend6rkapitanysag, varosi birdsag, mentdallomas, posta-
felujitas TESCO hipermarket szerepeltek tobbek kdzott az elmult kozel két évtized lakossagi
célu beruhazasi listajan.
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Lakossagszam 2006.01.01 |2007.01.01 |2008.01.01 |2010.01.01 |2011.01.01|2012.01.01 |2013.01.01
Apostag 2133 f6 2120f6| 2125f6 1997f6| 210416 2103 f6 207416
Dunaegyhdza 1559 f6 1537f6| 1534f6 1522f6| 151816 15376 15176
Dunavecse 41406 4135f6| 4158f6| 4036f6| 4088f6| 4063f6 4054 f6
Kunadacs 1689 f6 1664f65| 1640f5| 1593f6| 1589f6| 1594f6 1626 f6
Kunpeszér 702 f6 686 f6 676 f6 634 f6 702 f6 700 f6 688 6
Kunszentmiklés 894416 8880f6| 8821f6| 8680f6| 8634f6| 8583f6 8 540 f6
Szabadszallas 6832f6| 6787f6| 6713f5| 6141f6| 6536f5| 6469f8 6447 £6
Szalkszentmarton (3062 f6|  3001f6| 2999f6| 2928f6| 2938f5| 2894f6 28928
Tass 312016 3104f6| 3077f6 2955f6| 3100f6 3072 f6 3036 f6
Ujsolt 169 f6 174 6 175 £6 153 6 182 16 178 6 191 f6
Osszesen 32350f6| 32088f6| 31918f6| 30639f6| 31391f6| 31193f6 31 065 f6
(2013. julius 15.) (2013. januar 1.) (2012. januar1.)  (2013. januar 1.) (km?)
Kunszentmiklés jarasszékhely varos Kunszentmiklési 8515 8 540 172,11
Dunavecse varos Kunszentmiklési 3937 4 054 66,77
Szabadszallas varos Kunszentmiklési 5 896 6 447 164,62
Apostag kdzség Kunszentmiklési 1948 2074 31,94
Dunaegyhaza kdzség Kunszentmiklési 1504 1517 10,12
Kunadacs kdzség Kunszentmiklési 1 566 1595 89,9
Kunpeszér kdzség Kunszentmiklési 649 688 77,55
Szalkszentmarton kozség Kunszentmiklési 2827 2892 82,08
Tass kdzség Kunszentmiklosi 2 906 3 036 74,72

A népesség valtozas csokkenést mutat a kistérségben, azon belll Kunszentmikldson is évi
0,5-0,8% os mértékben.

A lakossag szamanak csokkenése az orszagos tendencidhoz kozeli, azonban a 0-14 éves kor-
osztaly a Dél-Alfoldi régidban 4% korili értékkel csdkken, mig a 65 év feletti lakosok aranya
4%-kal emelkedik az orszagos tendencidhoz képest.

A polgarmester Bdi Szabolcs FIDESZ a képvisel6 testulet 8 f6s.

Fang
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A foglalkoztatottak szamanak alkulasa a 15-64 éves népességben
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3650,0
3600,0
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3500,0

2008 2009 2010 2011 2012

orszagos adatok Forrds: KSH MEF (az éven belili id6szakok haromhavi csuszoatlagokat jelentenek)

A nyilvantartott allaskeres6k szama a tartozkodasi helyiik szerint (forras: www.afsz.hu)

Nyilvantartott
allaskeresék éves
2012 éves adat 4tlagos Ardnyszam***
zardénapi szama Munkavallalasi koru
(f6)* népesség szama (f6)** Relativ mutaté (%)

APOSTAG 84 1387 6,10 0,72
DUNAEGYHAZA 51 1007 5,10 0,60
DUNAVECSE 223 2661 8,40 0,99
KUNADACS 126 1109 11,30 1,33
KUNPESZER 40 480 8,40 0,99
KUNSZENTMIKLOS 704 5485 12,80 1,51
SZABADSZALLAS 481 4157 11,60 1,36
SZALKSZENTMARTON 196 1906 10,30 1,21
TASS 194 2 000 9,70 1,14
vJsoLt 12 110 11,30 1,33
Bacs-Kiskun megye 6sszesen 31611 350 651 9,00 1,06
ORSZAGOS OSSZESEN 559 080 6 613 324 8,50

A nyilvantartott allaskeresok szama

2013. 06. 20-i allapot szerint t':‘)nh(’)as';:afro M: ;;::f'gu Relativ r:/lumto Ardnyszam®***
APOSTAG 70 1387 5,05 0,67
DUNAEGYHAZA 59 1007 5,86 0,78
DUNAVECSE 212 2661 7,97 1,06
KUNADACS 105 1109 9,47 1,26
KUNPESZER 23 480 4,79 0,64
KUNSZENTMIKLOS 616 5 485 11,23 1,49
SZABADSZALLAS 455 4157 10,95 1,46
SZALKSZENTMARTON 179 1906 9,39 1,25
TASS 183 2000 9,15 1,22
UJSOLT 15 110 13,64 1,81
Bacs-Kiskun megye 29 373 350 651 8,38 1,11
ORSZAGOS OSSZESEN 497 001 6 613 324 7,52 1,00

Relativ mutatdé a nyilvantartott allaskeresdk aranya a munkavallalasi kord népességhez viszonyitva
Aranyszam - a relativ mutatonak az orszagos relativ mutatéhoz viszonyitott aranya

Aranyszam 2010 2011 2012 2013.06
D6msodon (Pestmegye) 0,90 0,97 1,00 1,06
Kunszentmikldson 1,27 1,31 1,51 1,49
Relativ mutato 2010 2011 2012 2013
Kunszentmikldson 10,31%. 10,83%. 12,8% 11,23%
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A foglalkoztatottsag helyben rosszabb mint a kistérségben, ott rosszabb mint
a megyeében, és a megyeben is rosszabb mint a régidban, ami az orszagostol
szintén lemarad.

2013.10.01. Kunszentmiklés ingatlan statisztikai
Kunszentmiklos altalanos statisztikaja

Statisztikai adatok - Kunszentmiklés (2013.10.)

Lakénépesség Lakasok Terliletnagysag Népsdriség
(hektar) (16/a?)
8628 3545 17211 50,13

Kunszentmiklés 6sszes érdekes és fontos helye, intézménye

ntézmény, hely db
Szakkizépiskola 1
Abalanos iskola 2
Orvosi rendeld 7.
Ovoda 1
Gimnazium 2

Kunszentmiklos lakonépességének szama

9200
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B Lakossag szama

NUNSZEeNnuUMIKIOS laKkasainak szama
3600
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M Lakdsok széma

Ismertté valt blincselekmények szama
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200
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M Biincselekmények

Megyei biinesetek (a lakossag szazalékaban)

7.4

26

1.0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
M Bacs-Kiskun megye [l Kunszentmikiés

www.ing atlannet.hw/statisztika/Kunszentmikos
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Kunszentmikldson a ’70-es években idetelepiilt izemek koziil a VAV gyar helyén tovabbra is
nagyfesziiltségli elektromos berendezések gyartasa torténik foglalkoztatds, Schneider-
Electric Energy Magyarorszag Kft. Az Onkorményzat és az AFESZ utéd Kiskunsagi Coop Zrt a
nagyobb létszamot foglalkoztatd szervezetek. az Egyetértés TSZ az Ipari park lizemei, egyéni
és tarsas vallalkozasok, mellett a '60-as évektdl az ingazas, vonattal, busszal, gépkocsival Bu-
dapestre és a fGvarosba déli agglomeracios terlleteire sokak szamara kényszerU lehetGség.
Nem véletlen a magas munkanélkiliség. Az alacsonyan iskolazott cigany lakossag becsilt
aranya 20% kordili, dltaldnos iskoldban ennél magasabb.

Kunszentmiklédson a Renddrkapitanysagon kiviil a Polgari Orség célja: a véros talalhatd va-
gyontargyak megé6rzése, blinmegelGzés, csaldad gyermek és ifjusdgvédelem, baleset megels-
zés, a kozség és az idulGterllet lakossaga élet- és vagyon és kdzbiztonsag javitasa, valamint
a kozteriletek rendje és a kornyezet védelme. A kdzbiztonsagot a Kapitany ur kiemelked6en
jonak tartja, melyet a statisztika igazol.

Egy fdre jutd befektetett kulfdldi toke (eFD . _Kozmiuiollo viltozasa_ .
{1998, 2003) (csatornahdldzatba/ivdvizhdldzatba bekdtott lakdsok ardnya %9
105 {2000-2004)

70 1

30
B0

50

60 I Kistérség 40 : ! .- ::;léreseg
e - ‘ 3
|l - Orszég

45 1 30

lsj .
]

0
1999 2003 2000 2001 2002 2003 2004
Forrds: APEH, KSH Forras: KSH TSTAR

A kistérségben Kunszentmikloson Iévé ipari park mellett a Dunavecsei Uj hid kdrnyezetében
varhaté élénkiilés. Néhany éve épllt Rend6rkapitanysag, Birdsag, Mediterrdn cserépgyar,
Tesco: Bdlcséde. BSviilt az El-Ber Kft. Folyamatban 1évé beruhazasok, Taro-Gép kft telephely
[étesités,
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Kunszentmiklosi ingatlanok — statisztikak
Ingatlan négyzetmeéterarak alakulasa

Lakéingatianok Csaladi haz Téglalakas

Statisztikai adatok (2013.10.)

Atlag mf-ar Atlag n? Allagar Legolcsobb n? Legdragabb m? Legolcsobb Legdragabb
(ezer 1) (n?) (MPY) (ezer RY) (ezer R) (MPA) (MPR)
81 11 9,0 46 11 32 159

Négyzetméterarak alakulasa:

250 000
200 000
150 000

100 000

e 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Wl Atlag arak

Ingatlan négyzetméterarak alakulasa

Lakdingatianok Csaladi haz Téglalakas

Négyzetméterarak alakulasa:

200000
150 000 y 012

Atla\g drak: 83333
100 000 \

50000

2003 2004 2007 2007 2008 2009 2010 2011 2012
W Atlag drak
Ingatlan négyzetméterarak alakulasa

Lakoéingatianok Csaladi haz Téglalakas

Statisztikai adatok (2013.10.)

Atlag m*-ar Alagm*  Atlagér Legolcsobb m? Legdrigabb m? Legolcsobb Legdragabb
(ezer Ft) (m?) (M F1) (ezer Ft) (ezer Ft) (MFt) (M Ft)
81 111 9.0 45 111 32 15,9

Négyzetméterarak alakulasa:

250 000
200 000
150 000 2013
Atlag drak: 82646
100 000 \
50 000

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2005 2006 2007 2008 = 2009 2010 2011 2012 2013
M Atlag drak

www.ing atlannet.hu/statisztika/Kunszentmikés
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3.1.3 A kornyék részletes elemzése

Kozlekedés

A teleplilés a Kiskunsag északnyugati részén, Budapestt6l 66 km-re délre fekszik.

A varos, az 51-es f6utrdl Kiskunlachazatdl Apajon keresztil, vagy Tassnal letérve,

az 5-0s féutrél Orkénynél letérve, az 52-es féutrdl legrévidebben Szabadszélldson keresztiil
érhetd el.

A vasutdllomdsa a Budapest—Kelebia-vasutvonal el6varosi vonatainak végallomasa, régebben
jelent@s forgalmi csomédpont, eldgazo dllomas.

Jelenleg ismert jelentGs kozlekedésfejlesztést az M8 szakasza hoz.

Loss  ‘Budapest pudapest

Budabrs XVII. kerilete Silysdp
Ga Vecsas Nagykats
Erd m
Dunaharaszti N M
f3 Szazhalombatta
sa [ Pil
& Erc 0| e
®
Ea . &
= [Rac
zabglcs -
KUNSZENTMIKLOS
Domsad
Tatar ¥
------ a =
B ) o Loes
Dunaujvaros -

Az ingatlanok a varos belsé keleti részén az 5203 jel( 1zsak Kiskunlachaza 6sszek6t6 Ut és az
Onkormdnyzati Tavasz utca keresztez8désétd| E-K iranyban lakéhazak telkei altal bezart terii-
let.

Az ingatlan kornyezete Kertvdrosias lakéteriilet

Tulajdonosi tekintetben tébbségében magan tulajdon.

Csekély forgalom jelentds kinalati tobblettel.

3.2 Az ingatlan leirasa

3.2.1 Az ingatlan fekvése, megkozelitése:

Milyen mddon torténhet: buszmegalldé  Kunszentmiklds kézpont 1.0km
vasutallomas Kunszentmiklds-Tass megalld 2,2 km,

Az ingatlan milyen terileten fekszik: szabalyozott - kiépitett

Az ingatlan helye: belterileten a varos kdzponttdl D-K-re.

Ut: nincs.

Kozmiivek: nincsenek,

Az ingatlan névényzetének felsorolasa: gaz.

Telepitési, geoldgiai viszonyok: volt arok Bf: 97,2

Az ingatlan: Kivett beépitetlen teriilet.

Talaj: barndsszirke .

3.3 Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Tulajdoni lap kelte: 2013.09.30 nem hiteles takarnet
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Telekkdnyvi nyilvantartas helye: Kunszentmiklds

Az ingatlan cime: nincs.

Helyrajzi szdm és méret 624 >78m-.

Ingatlan tulajdonosa: Kunszentmiklds Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklds Kalvin tér 12.
Tulajdon megszerzésének jogcime :tulajdonbavétel 1991. 01. 29.

Tarsashaz: 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyzet nincs

Ml velési ag: Kivett beépitetlen terilet
A vagyoni értékd jog cime: nincs bejegyezve

3.3.1 Egyéb jogok

Az értékelés targya: volt arok nem beépithet6 méretd.
Hasznositas jelenlegi formaja: nem muvelt.

Terhek: nincs

Védettség, miiérték nincs

Per alatt all? nem

Haszonélvezeti / hasznalati jog Nem ismert a telek muveldje.

3.3.2 Dokumentaciok

Az ingatlannal kapcsolatos jotallas, szavatossag, alkalmassag és minGség-vagyonértékelés

id6ponti-kotelezettségeinek leirasa: nincs
A vagyonértékelést megrendeld muszaki adatszolgaltatdsa. nincs

3.4 Helyi épitési szabalyokbdl

Kunszentmiklés Varos Onkormanyzata Képvisel6testiiletének 20/2006. (VIII. 8.) rendelete

a helyi épitési szabalyokrél. Médositva: 10/2012. (lll. 22.)
iy 571
= *
ut
T 336 %: §7.5 e o !
A cll gl B
| ions ) 4,5
_,MABG do Esz# 0 625 D\ 80
(457 80— D i =
51 fi 1= )
' 97-2 » ." Q 972
- '1'577“ = 97'2
—'_ 32717 Iy} 7 B = B
v : 822 vl X L
. {i &l = -
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Kertvarosias lakéteriilet
8.8 (1) Kertvarosias lakotertilet a varos laza beépitésii, nagy kertes beépitése.
(2) A teriileten az épitési Ovezeti elGirasok figyelembevételével
-lakéépiilet,
-ellatast szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd épiilet,
-egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,
-kézmdiipari épllet
-szallashely szolgaltato épiilet,
-iroda, mdterem
-sportlétesitmény elhelyezhet6
(3) Telkenként max 2 db lakast tartalmazdé lakéépilet helyezhet6 el, a haztartassal kap-
csolatos max 3,6 m-es épitménymagassagu épliletbe is kerilhetnek.
(6) (Lke-2) Torténeti szerkezet nagytelkes dvezete
a) Kialakithato telek: szélessége: min 16 m
teriilete: min 800 m?
b) Beépitési mod: oldalhataronalld az alabbi épitési vonalakkal:
ba) Kotelez6 épitési vonal az oldalhatar, amelyt6l max 1m-es un. csurgastavolsag
tartando.
bb) Epitési vonal az utcai telekhatar, kivéve, ha témboldal hosszban egységes els-
kertes beépités alakult ki.
C) Beépitettség: max. 30%,
d) Epitménymagassag: max 4,5 m
e) Zoldfeltlet min 60%

3.5 A telek

A Megbizd a hrsz:624 ingatlan (felépitmény mentes; lakdtelkek altal kozrezart; kézutrél koz-
vetlenil nem megkézelithetd; 78m? teriiletd; volt arok;)értékesitési lehetSségeit mérlegeli.

3.5.1 Az ingatlan kialakitasa:

e Az ingatlan telek felépitmény nélkuli.

3.6 Eplilet

¢ Nincs felépitmény.

3.7 Kb6zmlivek:

Villany: nincs
Gaz nincs
Viz nincs
Tlizcsap nincs
Telefon nincs
Szennyviz nincs
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4 Ingatlan értékelés

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki ér-
tékének meghatarozasara vonatkozé maddszertani elvekrél

4.1.1 A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

2. 8 (1) A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghataro-
zott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzadlog-hitelintézet altal folydsitott
kolcsondk hosszl lejaratabol szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak
azon tulajdonsdgait és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely
tulajdonost megilletnek.

(2) A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés;

b) a hozamszamitason alapuld értékelés;

C) a koltségalapu értékelés.

(3) Az értékelési modszerek ismertetését az 1., 2. és 3. szamu mellékletek tartalmazzak.

(4) Az értékelést — a (8) bekezdésben foglalt kivételekkel — legalabb kétféle, lehetdség sze-
rint azonban mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden értékek és eltérések
elemzése alapjan, az 6vatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben a hitelbizto-
sitéki értékre javaslatot tenni.

(5) A hitelbiztositéki érték — lakoingatlanokat kivéve — éltaldnos forgalmi adét nem tartal-
maz.

(6) A hitelbiztositéki érték 6sszegérdl a jelzalog-hitelintézet a Szabalyzataban meghatarozot-
tak szerint dont. Az elfogadott érték azonban nem lehet magasabb az értékeld altal javasoltnal.

(7) A jelzalog-hitelintézet belso értékfigyelési rendszert koteles kiépiteni.

(8) Lakoingatlanok, épités alatt allé lakoingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében
a Szabalyzat meghatdrozott értékhatar alatt megengedheti egyetlen értékelési modszer alkal-
mazasat.

4.2 Az ingatlan értékelési modszerek

4.2 .1 Piaci 0sszehasonlitd modszer

Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajla-
gos érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kdrhazi agy, szdllodai 4gy stb.) is alkalmaz-
hatoak.
A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmaodositd tényezék figyelem-
bevételével torténik. Ertékmddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemzé.
Az értékelés soran két konkrét adasvétel adatait, egy csaknem szomszédos hasonlo telekmé-
retd lelakott lakohaz adatait és helyben nem lévén meghirdetett telephely, igy egy Tisza-
kécskei hasonld felépitmény méretl és funkcidju ingatlant vettlink figyelembe. A kdézponti
fekvésl Gzletet nem vettik figyelembe.

| Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokbol szamitott értéke | 39 000 Ft |
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4.2.2 Hozamszamitason alapuld modszer

Az alkalmazhatd maésik mdodszer a hozamszamitdson alapuld megkozelités.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovGbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

//////////

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, mlszaki, valamint finanszirozha-
tésagi szempontu) lehetséges hasznalati médjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyi-
re el kell végezni.
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.
Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a
megfeleld piaci Osszehasonlitdo adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része

kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbol
adodo bevételkiesést.
A bevételek és kiadasok idGsorainak felallitasaval, idGszakos (éves vagy révidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell
el8iranyozni, fuggetlenil a jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelel6en a legmagasabb

jelenértéki hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

4.2.3 Ujraeléallitasi koltségen alapuld modszer

Bérleti dijbdl piaci 6sszehasonlité DCF

Nem volt alkalmazhato

7 sz .

Bérleti dijbdl piaci 6sszehasonlitd Direkt tékésités

Nem volt alkalmazhato t

elvart megtérilés (MAR)

”w o

Az alkalmazhaté harmadik moédszer az értéket az UjraelGallitasi koltségen keresztiil kozeliti

meg.

A koltségalapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan jraeléallitasi koltségébdl le kell
vonni az id0 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan

esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mébdszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatdrozasa. (tulépitett ingatlanon értéke=0.)

Fang
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2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.(ETK 2012 irdnyarakbdl
levezetve 1,0 arvaltozassal szamitva)

3. Avulasok szamitdsa.

4. A felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valé 6sz-
szegzése.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal podtolhatdoak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-
eléallitasi koltség.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fo eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel
novelve adodik eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

Az felépitmények becsiilt értéke Nem volt alkalmazhaté t
telekterlet értéke 39’000 Ft
az ingatlan értéke koltség alapu értékeléssel Nincs felépitmény

Részletek a szamitasi mellékletben

4.3 A végso érteék kialakitasa

Az avulassal korrigadlt Gjrael6allitasi érték, valamint a hozamszdmitason alapuld piaci 6ssze-
hasonlitd érték jelent6s eltérése jelzi a foglalkoztatottsag, és a névekvd kinalat - csokkend
kereset okozta fesziiltséget. Az értékelés sordn a végsé érték kialakitasa soran mind a harom
maodszert figyelembe vettiik az aldbbi sulyozdsok szerint:.

VEGKOVETKEZTETES

1 Koltség alapu megkozelités 0O Ft 0%

2 Piac megkodzelités 39000 Ft 100 %
3 Hozamszamitas, DCF O Ft 0%
Becsiilt piaci forgalmi érték 39000 rt

Az ingatlan értéke a vdlasztott 6sszehasonlitd mddszertan(ok) szakmai szabdlyainak megfele-
I6en lett levezetve figyelemmel az EVS 2003 ajanlasaira.

EVS1 Piaci érték

,Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlando-
sagot mutato vevl és hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfelel6 marketing tevékenysé-
get kdvets tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintGen és kényszer nélkiil
jarnak el.

4.4 Alapfeltetelezések, korlatozasok, szabalyozasok

Az értékelés soran az alabbi feltételezésekbdl indultunk ki:

Fang 16/24



2013-13V PMH telkek 6090 Hrsz 624

3

*

5

S

5

<

5

S

7
0’0

7
0’0

A szakvéleményben foglalt adatok kizardlag a Megbizd és annak készitéje hasz-
ndlhatja fel és kizardlag az ingatlannal kapcsolatos déntésének meghozatala
céliagra. Ezen kitétel azokra a személyekre is vonatkozik akik, a csak részadatokat
ismernek meg a szakvélemenybdl.

A szakvélemény érvényességének idépontja 90 nap.

A szakvéleményt a dokumentdcidoban feltintetett adatok és informdciok elem-
zése és a helyszini szemlén nyert tapasztalatokra épitettik fel.

Nem jutott tudomdsomra olyan tényezd, amely arra a k&vetkeztetésre vezetett
volna, hogy az értékelésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

Nem vdllalunk felelésséget a mdsok dltal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciokért. Jelen ingatlanértékeld szakvéleményhez a (Tulajdoni lapok és
Térképkivonatok az értékeléshez forrds megjeléléssel internetrdl gydJjtétt adato-
kat.) haszndltam fel. Kizarjuk a felelésseglinket a szakvélemény olyan hidnyossa-
gaiért, melyek a felhaszndlt okiratok tartalmara vezethetdk vissza.

Az értékelésben feltételeztem, hogy a szoban forgd vagyontargyak tulajdoni
viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon datruhdzhatd. Az ezzel kapcsolat-
ban esetlegesen felmerlld jogi Ugyekben semminemy felelésséget nem valla-
lunk.

Megbizdasom nem terjed ki épUletdiagnosztikai és kdrnyezeti hatdst vizsgdld ta-
nulmadny készitésére. Feltételeztem, hogy az érvényben lévé kérnyezetvédelmi
szabdlyokat betartottdk, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek.

A szakvéleményben kbzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizarolag az itt meghatdrozott felhaszndldsi célra érvényesek.

A megdllapitott érték kizardlag az ingatlan valds piaci (forgalmi) értékét tartal-
mazza és kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhaszndlasi cél esetében ér-
vényes. Az dltalunk megdllapitott forgalmi érték lehetdségeink szerint objektiven,
redlisan meghatdrozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériimények k&-
z6tt elkelhet. Az addsvételi szerz6désben meghatdrozandd dr a felek szabad
megadllapoddsdan alapul, egyéni érdekek és szubjektiv szempontok is befolydsol-
hatjdk, igy természetesen a forgalmi értéktdl kilénbdzd is lehet.

A készité elbzetes hozzdjaruldsa nélkUl a szakvélemény egésze, vagy annak
egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Uj-
sdg, értékesités vagy bdarmilyen mds, nyilvanos média dtjan.

Fang
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5 A megallapitott érték szammal és betiivel kiirva

Az értékelés sordn Megbizo részére értékesitési dontéshez az ingatlan becsilt piaci (forgal-
mi) értékérdl nyudjtunk informaciot.

39°000Ft

e azaz Harminckilencezer forint

Per-teher igény mentes

5.1 Fliggetlensegi nyilatkozat:

Kijelentem, hogy a megbizdval, a tulajdonossal, bérl6vel rokoni kapcsolatban, perben, ha-
ragban nem allok, a megbizasi dijon kivil nincs olyan ok, mely befolydsolna az értékelés so-
ran.

Kunszentmiklos. 2013. oktober 02.

Fang L&szIo
6090 Kunszentmiklds RAkdczi Ut 1.
tel:+36 306 404 369 fang@t-online.hu
okl. ingatlanvagyon értékeld
Nyilv sz&dm: IVEK-30/2011
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6 Fuggelék.

6.1.1 Tulajdoni lap masolat,

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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6.1.2 Rendezési terv részlet
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6.2 Fotok:
Készitette: Fang LaszIo; 2013. 10. 01-én ; Képfeldolgozas: digitdlisan szerkesztett.

6.2.1 Kuls6 képek

A képeken az eladasra szant ingatlan és a fotén szerepl6 ingatlan helyzetét abrdzold rajz is
szerepel.
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Szamitasi melleklet

6.2.2 Szamitasok 0sszefoglalasa

Helyrajzi szam: 624 Kivett beépitetlen terUlet

[l végss érték megdllapitdsa If

Kivett beépitetlen terUlet Oha0078m2
helyszinelés idépontja 2013. oktéber 1.

VEGKOVETKEZTETES | EGYES ERTEKELES| MODSZEREK EREDMENYEI I

1 Koltség alapu megkozelités Ftb 0%
2 Piac megkdzelités 39000 Ft 100% fajlagos ar
3 Hozamszdmitds, DCF Ft 0% 500 Ft/m2

BecsUlt piaci forgalmi értéke 39 000 Ft
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6.2.3 Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

6090 Kunszentmiklos Kossut u / Tavasz uKivett beépitetlen teriiletHelyrajzi szam:624

( Lakoéingatlan értékelése - Telek bsszehasonlité adatok elemzése

(Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlit - 1

Ossze-
hasonlitd - 2

Ossie-
hasonlitd - 3

Ingatlan t.iulc,r

Kamyezete:

Jelleg, funkeio:

Ovezeti besorolis: Lke-2 ; : .
lakoteritlet lakoteriilet lakoteriilet
Infrastruktu
rilis G i
; Lo viz, villany, giz, a
adottsagok villany 3 fazis s
i . - f B ) utciban a telek
(kiizmiivek,) ut kapesolat nélkiil bekitve viz, gaz, L " R
i g e : eldtt cstorna fart kit fahaz
utak, kozmii nélkiil az utcdban a telek i a3
S hozzajarulas
keritettség, elott. Keritett ?
megfizetve
sth.):
Megjegyzé

Adat forrasa]

6090
Kunszentmiklos
Szappanos Lukdcs
u -K viarosrész

6090
Kunszentmiklos
lakoteriilets

6090
Kunszentmiklos
kiilteriilet hobby

DVCs

csaladi hazas

csalidi hazas

csaladi hazas

csaladi hazas

Kivett beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Lke-2 Kertvirosias|

Lke-3 Kertvirosias|

Lke-4 Kertvarosias|

ingatlan.com
-

ingatlan.com

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Fu)

1 800 000

3 800 000

1 000 000

telekméret (m’) 78 1400 7075 1078
|faitagos ir (Fm2) 1286 537 928
felépitmény miitargy levonas % 10% 0% 30%
fajlagos ar (FUm2) 1157 537 649
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kindlat
kinalat/adisvétel idépontja 2013. aprilis 2013. aprilis 2013. aprilis|
kinalat/adisvétel idépontja miatti korrekeids tényezd 0.90 0,90 0,90
korrigilt fajlagos ar (Ft/m2) 1041 483 584
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo kedveziotlenebb kedvezitlencbb
1,00 110 1,20
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,25 1,30 115
forma, alak hasonlo kedveziotlenebb hasonlo
1.00 110 1,00
kozmiivesitettség kedvezibb kedvezibb kedvezabb
0,50 0.95 0.95
dvezeti besorolas kedvezabb kedvezotlenebb kedvezotlencbb
0,95 1,05 1,10
utviszonyok kedvezdbb kedvezobb kedvezabb
0,80 0,85 0,90
szolgalmi joggal vald terheltség hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1.00 1,00
fiildrajzi elhelyezkedés kedvezobb kedvezobb kedvezdbb
0,75 0,75 0,80
megkozelithetbség kedvezabb kedvezabb kedvezabb
080 0.85 0.90
keritettség hasonlo hasonlo hasonld
1.00 1.0 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 534 411 546
SULYOZAS 36% 28% 37%
PIACI OSSZEHASONLITAS Telek
telek teriilete (m2) 78,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 497
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 500
becsiilt érték (Ft) 39 000
becsiilt érték kerekitve (Ft) 39 000
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