INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

Kalocsa, Veres Péter u. 60.

Lakohaz

Kalocsa, 2024. oktéber 2.




ALAIROLAP

a Kalocsa, Veres Péter u. 60.
szam alatti
ingatlan
forgalmi értékbecsléséhez.

ERTEKELO SZAKERTOI NYILATKOZAT

Az értékelést a pénziigyminiszter 32/2000. (VIIL 29.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL.1.)
PM rendelete a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé moddszertani elvekrl sz6ld elbirasok és Utmutatasok szerint
végeztem.

Az értékelés forgalmi (piaci) érték-megallapitast tartalmaz.

A forgalmi érték tiikr6zi azt az Osszeget, melyen feltehetden az ingatlan egy éven beliil
értékesitheto.

Az értékelés tartalmaért és a megéallapitott értékért alairasommal feleldsséget vallalok.

Készitette:

Kovacs Laszlo

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly u. 37. I/6.
nyilvéantartas sorszama: IVEK-G/14/2010.
06-30/98-56-862

Kalocsa, 2024. oktober 2.



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Kalocsa Varos Onkormaényzata
megbizasa alapjan

a Kalocsa, Veres Péter u. 60.
szam alatti
ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

2024. szeptember 27-i allapot rogzitésével.

Az elvégzett vizsgalat eredményeképpen az ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

32.000.000,- Ft

azaz: harminckettdmillié forint

Az értékbecslés fordulonapja: 2024. szeptember 27.

Jelen szakvéleményben meghatirozott forgalmi érték a fordulénaptdl szamitott 90 napig
érvényes, ezt kdvetden az értékbecslés aktualizalasa vagy 1) értékbecslés készitése szitkséges.

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdonviszonyra vonatkozik.

A forgalmi érték megallapitdsdnal a piaci értékrendnek megfelelé szamtani kerekitéseket
alkalmaztam.

Ertékbecslé nem vallal felel6sséget azokért az informacidkért, melyeket a Megbizo szolgaltatott.

Az értékbecslé nem végzett diagnosztikai vizsgalatokat, a megallapitdsok szemrevételezés
alapjan torténnek.

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznélasa esetén az esetlegesen felmeriild
véleményeltérésekért, jogvitakért nem vallalok felel6sséget.

Kalocsa, 2024. okt6ber 2. erhcs LASTERE
Ingatlanvagyori- értékeld
&g kozvel.io

{ Istvan kir. u. 37. 1/3.

=00 Kalocsa,
Adoszam: 71 263788-1- 2’*

Nvilvant.sza °93
// e
Kovacs Laszlo
ingatlanvagyon értékeld
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Megbizo: Kalocsa Varos Onkormanyzata
6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly ut 35.
képviseletében eljard
dr. Kiss Csaba jegyz6

Megbizott: Kovacs Lészlo
ingatlanvagyon-értékeld és kézvetitd
nyilvantartasi sorszam: IVEK-G/14/2010.
6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly u. 37. 1/6.

Elézmények:
Szébeli megbizas alapjan helyszini szemlét tartottam targyi ingatlanon 2024. szeptember
27-én.

Feladat, az értékbecslés célja:
A Kalocsa, Veres Péter u. 60. szam alatti ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
értékesités céljabol.

Az értékbecslés soran figyelembe vett szempontok, az értékbecslés modja:
A telepiilésen belilli elhelyezkedése, megkozelithet6sége, kozlekedési kapcsolat,
kozmiiellatottséga, infrastrukturdlis ellatottsdga, funkciénak megfelelé hasznalhatosag,
szemrevételezéses diagnosztizalas, a tulajdoni lap adatai alapjan, a forgalomképesség
figyelembevételével, piaci 6sszehasonlitdé adatok modszerével.

Kornyezeti ismertetés:
Ertékelt ingatlan Kalocsa nyugati részén a Kertvarosban talalhatd, kozvetlen

kérnyezetében csaladi hazak vannak.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

cim 6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
helyrajzi szam 4448
tertilet 510 m2
mivelési ag lakéhaz, udvar
tulajdonos Kalocsa Véaros Onkormanyzata

6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly ut 35.
tulajdoni hanyad 1/1

A tulajdoni lap adatai és bejegyzései a mellékelt nem hiteles szemle tulajdoni lap mésolat szerint.
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TERULETISMERTETES
Ingatlanértékelés helye: Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448
Ingatlant terheld jogok és kotelezettségek:  a tulajdoni lap masolat szerint
Ingatlan fekvése: Kalocsa nyugati része.
Ovezeti besorolasa: kisvérosias lakéteriilet
Ingatlan teriilete: 510 m’
Ingatlan jellege: - tulajdoni lap szerint: lakohéz, udvar

- helyszini allapot szerint:  tulajdoni lappal megegyez6
Rendezési terv és korlatozasok: OTEK, ART ¢és HESZ szerint

Ingatlan esetleges védettsége: nem védett

Ingatlan megkozelithetdsége: autébuszmegallé 2000 m

Ingatlan elétti utca: betonozott 1t

Ingatlan talaja: kotott

Talajviz: értékelés idopontjdban nem észlelhetd

Noévényzet: 2 db didfa, elhanyagolt fiivesités

Infrastrukturalis ellatottsag: A varos kézpontjatol 1500 m-re, élelmiszerbolt 600

m, orvosi rendeld 1500 m, koézintézmények 800-
1500 m, kérhaz 2000 m.

Koézmiellatottsag:  vizellatas: koziizemi héaldzatrdl bekotve
gazellatas: koéziizemi halézatrdl bekotve
elekiromos ellatas: ko6ziizemi halézatrdl bekotve,

3x16A nappali aram,

1x16A éjszakai aram
szennyvizelhelyezés: koziizemi halézatba bekotve
csapadékviz-elvezetés: felszini elvezetési

Kerités, anyaga: Utcén beton labazati falon léckerités, kertnél hullampala és

és dréthalé kerités.

Ut, térburkolat: Betonjarda és kb. 30 m2 beton térkd burkolat az udvaron.

Miitargyak: -

Ertékcsokkentd tényezd: Tertilete gondozatlan, elhanyagolt.

Ertéknoveld tényezo: A kertvarosban talalhato, kedvez6 méretli 6sszkézmiives

ingatlan.

Minden oldalrdl keritéssel hatarolt.
Ertékeld megjegyzése: -



AZ EPULETEK ISMERTETESE

1./ Ingatlan megnevezése: Lakdhaz

2./ Ingatlan rendeltetése:

3./ Epités éve:

4./ Mlszaki allapot:

5./ A lakohaz helyiségei, mérete, padloburkolata:

Az észak-keleti fekvést telekre elkert hagyasaval oldalhatarra

épitve keriilt elhelyezésre a részben alapincézett, szinteltolasos
bels6 kialakitasu, tetétér beépitéses lakohaz.
Az udvarban a lakdépiilet és a szomszéd lakdépiilet kozott talaljuk

a garazst.

A kert bels6 sarkaban melléképiilet épiilt.

1987

Jé-kbzepes

Pince, belmagasséag: 2,00 m2

garazs
kamra
kazanhaz

Pince alapteriilete:

Féldszint, belmagassag: 2,80 m

elészoba
étkez0
konyha
Iépcsotér
kozlekedd
szoba
szoba
fiird6

WwC

Foldszint hasznos alaptertilete:

f6ldszint, utcai terasz

kert feloli fedett terasz

Félemelet:

szoba
elOtér

Félemelet hasznos alaptertilete:

23,49 m2 beton
4.62 m2 beton
20,19 m2 beton

48,30 m2 ~ 48,00 m2

6,72 m2 laminaltpadlo
12,18 m2 kerdmialap
9,00 m2 keramialap
4,50 m2 fa Iépcséfokok
3,15 m2 keramialap
15,00 m2 laminéltpadlo
21,00 m2 laminaltpadlo
6,60 m2 kerdmialap
1,10 m2 keramialap

79,25 m2 ~ 79,00 m2

11,25 m2 ~ 11,00 m2 meitlachi

14,00 m2 10x10 cm-es mettlachi
8,80 m2 laminéaltpadlo
2,31 m2 laminéltpadlo

11,11 m2 ~ 11,00 m2



Tet6tér, belmagassag 2,60-2,80 m

szoba 7,68 m2 laminaltpadlo

szoba 10,08 m2 laminaltpadlé

fiirdo, WC 6,81 m2 kerdmialap

kozlekedd 2,31 m2 laminaltpadlé
TetOtér hasznos alapteriilete: 26,88 m2 ~ 27,00 m2

6./ Szerkezeti rendszere, anyaga:

alapozas

falazat

fodém
tetészerkezet
tetéfedés
homlokzatképzés
nyilaszarék

7./ Epiiletgépészet:

- fltés

beton savalap

B 30-as tégla

vb. f6dém

fa nyeregtetd

égetett cserép

kapart kdporos és festett simitott vakolat

faszerkezetiiek kétrétegli livegezéssel, miianyag redénnyel
ajtok faszerkezetiiek,

elektromos haldzat kiépitve

viz- és szennyvizelvezetd halozat kiépitve

radiatoros koézponti-flitési rendszer van kiépitve, melyet egy
Saunier Duval tipusu gazkazan fiit.

- melegviz-ellatas — 1 db 120 l-es forréviztarolds gazbojlerr6l

8./ Epiilethez tartozé miitargyak, berendezések:

9./ Ertékcsdkkentd tényezd:

konyhabttor és az el6szobai beépitett szekrény

J6-kozepes muszaki allapotu lakdépiilet.

A 37 éve épiilt lakdépiileten a felépiilése 6ta jelentOs
felyjitasi munka nem tortént.

A i6falak B 30-as téglabdl késziiltek, melynek a hoszigeteld
képessége gyenge, ezért homlokzati hdszigetelés sziikséges
a flitési koitség csokkentése érdekében.

Az ablakok kétrétegli tivegezéstiek, korszertlitlenek.

A fiitési rendszer vastag csoves kialakitasu, a radiatorok régi
tipusuak.

A hidegpadld és csempe burkolatok az eredetiek, mar nem
mondhaté esztétikusnak.

A tetészerkezet kissé hajlott, mely inkabb esztétikai mint
miiszaki hiba.

A pinceablakok fémszerkezetliek, rozsdasak, egyrétegli
uveggel, az liveg t6bb helyen torott.

A pincefal szigeteletlen, emiatt a vakolat a nedvességtol
foltos.



10./ Ertéknoveld tényezd:

11./ Megjegyzés:

Garazs:

Melléképiiletek:
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A tet6téri kiugroé ablakok kiilsé miianyag lambéria burkolata
hajlott, az UV sugarzas kiszivta a szinét, rugalmatlanna
tette.
Osszességben a lakoépiilet egy teljes kori feltjitast,
korszer(isitést igényel a hosszu tavua allagmeg6rzés és az
értéktartés érdekében, mely jelentds anyagi raforditassal jar.

Ingatlanpiaci szempontbdl a varos keresett kertvarosi részén
talalhato.

Meérete és alaprajzi elrendezése akar nagyobb létszamu
csalad kényelmes lakhatasat biztositja.

Kettd flirdészobaja van, duplakomfortos komfortfokozati.

A vizvezeték haldzat és a fiitési rendszer miikodOképessége
ismeretlen, mert a haz lakatlan, a helyszini szemle
alkalmaval azok mikodését nem volt lehetéségem
kiprobaini.

Ertékelt és a szomszéd lakoépiilet kozé épiilt, tégla falazaty,
fa nyeregtet6s, cserép és hulldmpala fedésti, beton
padléburkolati garazs, melyben kialakitottak egy 1,70 m
mélységli szereldaknat.

Az épiilet j6-kbzepes éallapotu.

Alapterilete 24,00 m2

A kert bels6 sarkaban beton alapra épiilt, tégla falazatu, fa
téltetds, hullampala fedésii, két ajtoé nélkiili, féldes padozati
tarolébol all. Neitd alapteriilete 12,00 m2.

Meérete és kozepes miiszaki éllapota miatt megléte az
ingatlan forgalmi értékét nem befolyasolja, ezért a redukalt
alapteriilet szamitasa soran figyelmen kiviil hagyom.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasanél figyelembe vehetd redukalt hasznos alapteriilet

szamitasa:

pince

f6ldszint

f6ldszint, utcai terasz
kert feloli fedett terasz
félemelet

tetOtér

garazs

30% 48,00 m2 x 0,30 = 14,40 m2
100% 79,00 m2 x 1,00 = 79,00 m2
15% 11,00m2 x 0,10 = 1,65m2

5% 14,00m2 x 0,05 = 0,70 m2
100% 11,00 m2 x 1,00 = 11,00 m2
100% 27,00 m2 x 1,00 = 27,00 m2
20% 2400 m2 x 0,20 = 4,80m2

Ingatlan redukalt hasznos alapteriilete 6sszesen: 138,55 m2 ~ 139,00 m2
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AZ INGATLAN BECSULT FORGALMI ERTEKE

Forgalmi érték megallapitasa piaci 6sszehasonlit6 adatok modszerével:

Ertékelt lakéhaz forgalmi értéke a legpontosabban a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazéasaval
hatarozhaté meg, ezért hasznalom ezt a médszert.

Az Osszehasonlitdsnal hasznalt adatok az iroda adatbazisabél keriiltek felhasznalésra.

Vizsgalt ingatlan

Osszehasonlité ingatianok

foldszinies, 4 szobas,

Teljesen alapincézett,
tetotér beépitéses, 4

Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Adatforrasa adasvétel ingatlan.com ingatlan.com
Postai irdnyitészam 6300 6300 6300 6300
Telepiilés Kalocsa Kalocsa Kalocsa Kalocsa
UtcalGt/tér Veres Péter u. 60. Erdei Ferenc u. Menyhart LaszIo u. Veres Péter u.
Az ingatlan tipusa lakéhdz lakéhaz lakohaz lakéhaz
Tagolédéas pince, fszt. tetétér pince, féldszint pirce, fszt. tet6tér pince, fszt. tetbtér
Jeliemz 6k Teljesen alapincézett, Alapincézett, két

lakrészbdl allo 6

dsszkomfortos, Yy . |szobas, 6sszkomfortos,
lakohaz sobasjodllapoll | e Sl
S B Osszkomfortos haz :

melléképllettel. haz.
Ertekesités éve 2023 kinalat kinalat
Epités éve 1987 1987 1986 1985
Telek teriilet 510 543 508 636
alapteriilet 139 132 145 237
eladasi v. kindlati ar Ft 34 500 000 44 500 000 59 000 000
inflacié kemrekeid % 0% 0% 0%
kinalati korrekcio % 0% -15% -15%
fajiagos &r Ft/m? 261 364 263 207 211603
kémyezeti korrekcios
iényezd % 0% 0% 0%
infrastruktdra
korrekcids tényez6 % 0% 0% 0%
dllapat korrekcids
tériyezd % -10% -10% -10%
nasznalat/aliemativ
hasznositasi % 0% 0% 0%
leayen % 0% 0% 0%
alapteriiei korrekcio % 0% 0% 10%
Gsszes korrekeid % 0% 90% 100%
Korrigélt fajlagos ar Ft/m2 235 228 236 886 211603
Tajlagos ar Ft/m? 227 506
Pizci sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi érték (57): | 31 830 000

Forgalmi

érték kerekitve:

32.000.000,- Ft
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Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Az 8sszehasonlitds soran hasznélt ingatlanok koziil két ingatlan kinalati adat, mely esetben -15%-
s kinalati korrekciot alkalmaztam.
Az ,éllapot korrekci6é” sorban a miiszaki allapotok kézotti eltérés miatt moédositottam.

A Kalocsa, Veres Péter u. 60. szdm alatti ingatlan becsiilt forgalmi értéke az el6z6ekben leirt
szempontok és megallapitasok alapjan 2024. szeptember 27-i 4llapot rogzitésével.

32.000.000,- Ft

Kalocsa, 2024. oktéber 2.

AOVACS LASZLO 6.v.
Ingatlanvagyon-ériékeld
és kozveli:o
3300 Kalocsa, Szt Istvan kir. u. 37. 1/8.
Adoszam: 71263788-1-23 _

Nvilvant.sz2u

ingatlanvagyon értékeld



6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448

Feényképmelléklet 2024. szeptember 27.

Utcai koérnyezet

Wi,

Udvar a grézsal




6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448

Fényképmelléklet 2024. szeptember 27.

Pince, tarolo Pince, kazanhaz

Pince, térold Pince, garéazs

Foldszint, elészoba | Foldszint, étkezé



6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448

Fényképmelléklet 2024. szeptember 27.

Foldszint, konyha Lépcsotér

Fo6ldszint, szoba Foldszint, szoba

Foldszint, fiird6 | Féiiiszint, fiird6



6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448

Fényképmelléklet 2024. szeptember 27.

Tetotér, szoba Tetotér, szoba

Félemelet, szoba A Tet6tér, fiird6-WC

| Kert fel6li fedett trasZ - Udvari hokzat



o,

6300 Kalocsa, Veres Péter u. 60.
Hrsz.: 4448

Fényképmelléklet 2024. szeptember 27.

Kert



