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Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
szam alatti
ingatlan
forgalmi értékbecsléséhez

ERTEKELO SZAKERTOI NYILATKOZAT

Az értékelést a pénziigyminiszter 32/2000. (VIIL 29.) PM rendelettel mddositott 25/1997.(VIIL.1.)
PM rendelete a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasira vonatkozé moédszertani elvekrdl sz6lé eldirasok és utmutatasok szerint
végeztem.

Az értékelés forgalmi (piaci) érték-megallapitast tartalmaz.

A forgalmi érték tikrozi azt az Osszeget, melyen feltehetden az ingatlan 360 napon beliil
értékesithetd.

Az értékelés tartalmaért és a megallapitott értékért alairasommal feleldsséget vallalok.

KOVACS LASZLO a.v.
Ingatlanvagyon-sriéield
85 kévetitd
6300 Kalocsa, Szt Istvan kir. u. 37. U’S
Adoszam: 71263708-1-23

Nyilvant.szam: '}3935 S /

Kovacs Laszlo
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
6300 Kalocsa, Szt. Istvan kirdly u. 37. 1/6.
nyilvantartisi sorszama: IVEK-G/14/2010.

Készitette:

Kalocsa, 2022. november 2.



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Kalocsa Véaros Onkormanyzata
megbizdsa alapjan

a Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
szam alatti
volt Hunyadi Janos Kollégium
forgalmi értékének meghatarozasa

2022. oktéber 6-i allapot rogzitésével.

Az elvégzett vizsgalat eredményeképpen az ingatlan becsiilt nett6 forgalmi értéke:

270.000.000,- Ft

azaz: kettészazhetvenmillio forint

Az értékbecslés fordulénapja: 2022. november 2.

Jelen szakvéleményben meghatdrozott forgalmi érték a forduldnaptdél szamitott 90 napig
érvényes, ezt kovetden az értékbecslés aktualizalasa vagy 1j értékbecslés készitése szitkséges.

A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdonviszonyra vonatkozik, AFA-t
nem tartalmaz.

A forgalmi érték megéllapitasanal a piaci értékrendnek megfeleld szamtani kerekitéseket
alkalmaztam.

Ertékbecslé nem vallal felelosséget azokért az informacidkért, melyeket a Megbizd és az
ingatlanrészeket hasznalok szolgaltattak.

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

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznalasa esetén az esetlegesen felmeriilé
véleményeltérésekért, jogvitdkért nem vallalok feleldsséget.

KOVACs LASZLO e.v.
Ingatlanvagyon-¢nékels

s kizvetits
Kalocsa, 2022. november 2. 6300 Kalocsa, Sat zlvr;'grr? Kir, b 37,178°

AUISZAM: 712637885723
Nyit mt.;za;n;@' 3935

>, =
P
Kovécs Laszlé
ingatlanvagyon értékeld
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Megbizo: Kalocsa Véros Onkorményzata
6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly ut 35.
képviseletében eljard
Dr. Kiss Csaba jegyz6

Megbizott: Kovacs Laszlo
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly u. 37. I/6.
Nyilvantartasi sorszdm: IVEK-G/14/2010.

Elé6zmények:
Megbizas alapjan helyszini szemlét tartottam targyi ingatlanon 2022. oktdber 6-an.

Feladat, az értékbecslés célja:
A kalocsai 1169/1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének
megéllapitasa értékesités céljabol.

Az értékbecslés soran figyelembe vett szempontok, az értékbecslés modja:
A teleplilésen belili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kozlekedési kapcsolat,
kozmUellatottsaga, infrastrukturdlis ellatottsdga, funkciénak megfelelé hasznalhatésag,
szemrevételezéses diagnosztizalas, a tulajdoni lap adatai alapjan, a forgalomképesség
figyelembevételével.

Kornyezeti ismertetés:
Ertékelt ingatlan a véros északi teriiletén a Kossuth Lajos és a Mocsy Janos utca
keresztezOdésében taldlhato.
Kozelében szocidlis intézmény, a koérhdz, a rendbrkapitanysag, a paprika muzeum és
lakéhéazak talalhatdk.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

cim 6300 Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
helyrajzi szam 1169/1
tertilet 7580 m2
milvelési ag kollégium
tulajdonos Kalocsa Varos Onkormanyzata

6300 Kalocsa, Szent Istvan kiraly ut 35.
tulajdoni hanyad L1

A tulajdoni lapok adatai és bejegyzései a mellékelt nem hiteles szemle tulajdoni lap masolatok
szerint.
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AZ INGATLAN TORTENETE

Berauer Jézsef képezdei tanar javasolta, hogy a kalocsai tanitoképzében tanuld féegyhdzmegyei
tanitogyerekek szamara a millennium évében épitsenek kollégiumot. A Kalocsavidéki rk.
Tanitéegylet 1894. dprilis 12-énfelhivast intézett a féegyhdzmegye tanitdihoz, hogy a Kalocsan
felépitenddé kollégium, a Tanitok Haza javara adakozzanak. Az Gsszegylilt adomanyokbdl,
melyek kozill Csaszka Gydrgy érsek (1891-1904) koézel 100 ezer forintos ( telek, pénz, épitési
anyag) adomdanya kiemelkedik, 1896 6szén megkezdddik az épitkezés a Kossuth utca és a
Tytkmajor (ma Mobcsy Janos) utca sarkan 1évd telken. Az elkésziilt épiiletet (kisebb volt a
jelenleginél) 1897. jinius 30-4n avattdk fel, az els6 50 képzOs didk lakdja szdmara pedig
szeptember 1-én nyilt meg. A Tanitbk Héza elsé igazgatéja Berauer Jozsef lett. Kés6bb az
intézetben gimnéziumi €s polgari iskolai didkok is kaptak kollégiumi ellatast. 1905-1906-ban
Mayer Béla ((1838-1913) piispok 25 ezer koronas adomanyabol kibdvitették az épiiletet. A jobb
oldali szarny felépiilésével 100 fére emelkedett a féréhelyek szama. Az iskoldk 4llamositésa utdn
1950-ben kozépiskolas didkotthonna szervezték az intézményt. 1951. szeptember 1-én Szvétek
Sandor tanart nevezték ki igazgaténak. 1959-ben a didkotthont kozépiskolai kollégiumma
mindsitették €s engedélyezték a Hunyadi Janos Kozépiskolai Fiukollégium név viselését. A
névad6 Hunyadi Janos szobranak tinnepélyes felavatasara 1961. junius 4-én keriilt sor. A szobrot
Gyenes Tamas (1920-1963) szobraszmiivész készitette.

1993-ban az épiilet felujitason, korszer(sitésen esett at (kiils6-belsd tatarozas, kdzponti-fiités
korszerlsités, elektromos halézat és konyha felijitas).

1997-ben mint kdézépiskolai kollégium megsziint, 1998-t6] a Dunatjvarosi Foiskola konzulticids
kézpontjaként mikodott 2004-ig.

Eklektikus stilusu épiilet.

Forras: Asboth Miklos, Romsics Imre Kalocsa multja és jelene
2004-t61 tiz évig tiresen allt az épiilet, 2014-t6] hasznositjak a jelenlegi formaban.
A kollégium épiilet pincéjét eszkozdk térolasara, a foldszintet iroddknak, az emeletet

zarandokszallasnak hasznaljak.

A kiilénallé ,,L” alaku épiiletben tankonyha, pincér kabinet, raktarak és kettd bérlakés talalhatd.
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TERULETISMERTETES
Ingatlanértékelés helye: 6300 Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
Hrsz.: 1169/1

Ingatlant terheld jogok és kotelezettségek: a mellékelt fénymésolt tulajdoni lap
masolat szerint

Ingatlan fekvése: A viaros északi része.

Ovezeti besoroldsa: ,»kOzponti vegyes teriilet”
Ingatlan teriilete: 7580 m”

Ingatlan jellege: - tulajdoni lap szerint: kollégium

- helyszini allapot szerint:  irodahaz, sz4ll6, tanmiihely, lakas
Rendezési terv és korlatozasok: OTEK, ART és HESZ szerint

Ingatlan esetleges védettsége: helyi védett épiilet

Ingatlan megkozelithetésége: gépkocsival, autébusszal

Ingatlan el6tti utca: aszfaltozott ut

Ingatlan talaja: kotott

Talajviz: értékelés iddpontjaban nem észlelhetd
Novényzet: kb. 60 db koros fa vegyes &sszetételben
Infrastrukturalis ellatottsag: a varoskozpont 1000 m, autébuszmegallé 50

m, €lelmiszeriizlet 800 m, k6zintézmények 200-1000
m, orvosi rendeld 200 m, kérhaz 200 m

Koézmiellatottsag:  vizellatas: koziizemi haldzatrol bekstve
foldgaz: koziizemi halézatrol bekdtve
elektromos ellatés: koziizemi hal6ézatrél bekotve, 3x80A
szennyvizelhelyezés: kéziizemi halézatba bekotve
csapadékviz-elvezetés: felszini elvezetésii

Kerités, anyaga: Kossuth utcai és a Mdcsy utca egy részén falazott pillérek kozott

dr6thalé betétes fémkerités, masutt falazott kerités, az 1169/2 hrsz-
ingatlannal k6z6s a Mdcsy utcai kapubejard, itt részben van csak
drothalo keritéssel elvalasztva a két ingatlan.

Ut, térburkolat: Beton jarda.
Miitérgyak: Hunyadi Jinos mellszobra a fébejérat el6tt.
Ertékesdkkentd tényez0: -
Ertéknéveld tényezd: A varos kézpontjahoz kézeli, 61 megkozelitheté nagy
tertiletd telek.
Osszkozmiives.

Koros fakkal benétt hangulatos udvara van.
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EPULETEK ISMERTETESE

Epiilet megnevezése: Volt kollégium épiilet

Epiilet leirésa:

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Az épiilet torténetét a korabbiakban ismertettem.

Az épiilet téglaboltozatos pincével alapincézett, foldszint +
emeletes tagozddasi.

A pincét tarolasi célokra, a foldszintet iroddknak, az emeletet
zardndokszallasnak hasznositja a tulajdonos 6nkorményzat. A
f6ldszinten egy kiillén udvari bejarattal rendelkezd lakdas is van.

1896-1897

j6-kdzepes

Az épiilet alapterilete:

Pince

Foldszint

hasznos alapteriilete 559,00 m2

A 3,15 m boltozatmagassdgu pince két kiilon részbél all. Az épiilet
keleti szarnya alatti rész az udvarrél kdzelitheté meg, régen itt volt
a kazanhaz. A pince nagyobbik része az udvarrdl és az épiiletb6l
egyarant megkdzelithetd. Hosszi, 2,85 m széles folyosé fut végig
az épiilet alatt, ebbdl nyilnak a raktdrozasi célokat szolgald
helyiségek, valamint a korabbi karbantarté miihely és vizesblokk.
A helyiségek parketta, 30x30 cm-es kerdmialap, 10x10 cm-es
mettlachi €s beton padléburkolattal ellatottak.

Egy részében a korabbi vakolatot leverték, a téglasorok kozétti
fugat kikenték habarccsal, ezek a részek jé allapotiak. A még
megmaradt vakolt részek, kiilénésen a hatarold falakon
nedvesednek, foltokban hullik.

hasznos alapteriilete 592,00 m2

Az épiiletbe és a 3,75 m belmagassagn foldszintre az épiilet
kdzepén 1évo utcai és udvari bejaraton keresztiil juthatunk.
Feléptilésekor itt voltak a nagy alapteriiletii tanuldszobak és irodék.
A tanulészobdk kozott volt 75 m2-s is. Ezeket a nagyobb
helyiségeket gipszkarton valaszfalakkal kisebb egységekre
osztottak az elmult években. A Kalocsai Vagyonhasznositasi és
Konyvvezetd Nonprofit Kft irodai, kalocsai civil szervezetek
irodai, ruharaktar és vizesblokkok taldlhatdk itt.

A helyiségek parketta, laminaltpadlo, 20x20 cm-es mozaiklap,
10x10 cm-es mettlachi és 20x20 cm-es csiszasmentes keramitlap
padozatiak.
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Az eldzbekben felsoroltak mellett a foldszinten kiilon udvari
bejaratl lakés is van, melyben harom kisebb szoba, konyha,
eldszoba, fiirdd és WC kapott helyet 50 m?2 alapteriileten.

hasznos alapteriilete 587,00 m2

A 4,00 m belmagassigli emeletre az épiilet kézepén épiilt,
kovécsoltvas korlattal ellatott tagas 1épcs6hazon keresztiil jutunk.
Felépiilésekor itt voltak a haloszobak és a vizesblokkok. Ezek a
tgas halok 35 m2 és 49 m2 kozotti alapteriiletiiek voltak. A
kézelmultban gipszkarton falakkal a nagy terek tobb szobéra lettek
osztva, zardndokszallasként hasznositjak. 17 szoba all van,
melyekben 65 {6 részére van alvési lehetdség. A szobdk nem
rendelkeznek vizesblokkal, kiilén néi és férfi fiird6-mosdé-WC
blokk épiilt.

A szobak parkettasak, egy laminalt padlés, a vizesblokkok
keramialap burkolatiak.

Az emeleten kapott helyet a kazanhaz is a padlasfeljaro el6tt.

Foépiilet két szintjének hasznos alapteriilete dsszesen: 1179,00 m2

Szerkezeti rendszere, anyaga:

alapozas tégla savalap

tartoszerkezet tomor téglafal

fodém acélgerendak kozott poroszsiiveg fodém és
csapos gerendafodém

tetOszerkezet fa nyeregtetd

tettfedés égetett cserép

nyilaszarok faszerkezetliek, kétrétegli ivegezéssel

homlokzatképzés Az utcafronton az eklektikus stilusnak megfeleld
megjelenést, a foldszinti ablakok
szemoldokparkanyosak, a homlokzat kvaderes
kialakitasi. Az udvari homlokzat egyszeri fréccsolt
képoros vakolatu.

Epiiletgépészet: elektromos haldzat kiépitve

viz- és szennyvizelvezetd halozat kiépitve

flités — az emeleti kazdnhazban elhelyezett 3 db Hotherm
Standard, egyenként 87 KW teljesitményli gazkazan
biztositja a radiatoros kdzponti-fiitési rendszer flitését,
valamint a melegviz tartalyok flitését.

melegviz-ellatas — 2 db 500 l-es melegviztarolo tartaly,
melyet a gazkazanok flitenek, ezek mellett villanybojlerek
keriiltek beépitésre.
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Epiilethez tartoz6 miitérgyak, technoldgiai és egyéb berendezések: -

Miiszaki allapot:

70%

Vagyonértékeld megjegyzései (takart szerkezet - védettség - miiérték):

Ertékesskkentd tényez6:

Ertékndveld tényezd:

Ertékelé megjegyzése:

Helyi védett épiilet

Jo-kozepes miiszaki allapoty, jelentds belsd felujitast
igényld, minden szempontbdl korszerfitlen épiilet.

Nagy alapteriilete miatt a feldjitasi, korszerlisitési koltsége
magas.

Meéretei miatt a hasznositasa nehéz.

Véroskeépi szempontbol meghatarozd megjelenésti épilet.

A varoskdzponthoz kozel nagy telken fekvé ingatlan.

Meérete és elhelyezkedése miatt sokcéli hasznositasi
lehetdséget biztosit.

Helyi védett épiilet
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Epiilet megnevezése: Tankonyha, pincér kabinet, bérlakasok.

Epiilet leirasa:

Epités éve:

Muszaki allapot:

A teriilet észak-keleti sarkaban 4ll6 ,,L” alaku féldszintes épiiletben
a koradbbiakban a kollégium konyhéja, étterme, mosodéija és a
gondnoki lakas kapott helyet.

Helyszini szemle idején az épiilet egy részében tankonyha és pincér
kabinet volt berendezve a sziikséges helyiségeivel, a volt mosodat
tarolasi célra hasznositjék, tovabba kettd bérlakas talalhaté még itt.

1906

jo-kozepes

Az épiilet részei, alapteriilete:

Tankonyha és pincér kabinet hasznos alapteriilete 291,00 m2

Az 1" alaku épiilet déli, 3,20-3,00 m belmagassagn ,,szardban”

a Bajai Szakkeépzési Centrum Kossuth Zsuzsanna Technikum
szakdcs és pincér tanuldi részére alakitottak ki a tankonyhat és a
pincér kabinetet.

Ezt az épiiletszaryat a kozelmultban felyjitottak, a homlokzat 5 ¢cm
hdszigetelést kapott, a homlokzati nyilaszarokat miianyagra
cserélték, a belso burkolasok megujultak, részben gipszkarton
almennyezet és teljes festés késziilt.

Az épililetrészben tanétterem, konyha, mosogatdk, raktarak,
elokészitd helyiségek, 6lt6z0k, vizesblokkok, mosdkonyha,
kozlekeddk és iroda kapott helyet.

A padldéburkolatok 30x30 cm-es granitérlemény lapbdl, 10x10
mettlachibol és cstiszasmentes 10x10 cm-es mettlachibdl késziiltek.
Az épiiletrész sajat kozponti fiitési rendszerrel ellatott, melyet a
kiilon bejaratt kazanhazban elhelyezett 1 db H6therm tipusu,

75 KW teljesitményti gazkazan fit.

A melegviz ellatast a kazanhazban 1évo 250 l-es allé gézbojler
biztositja.

Az épililetrész j6 miiszaki allapota.
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Volt mosoda, jelenleg raktar hasznos alapteriilete 54,00 m2

II.

Az L alaku épiilet északi szamyaban déli oldali bejérattal
kozelithetd meg a kollégium valamikori mosod4ja.

Az épiiletrészben mosd és tarold helyiségek, vizesblokk, kozleked6
¢s iroda helyiség van, melyeket jelenleg tarolési célokra
hasznalnak.

A padlé 10x10 ecm-es mettlachival és 10x10 cm-es csiszdsmentes
mettlachival burkolt.

Az épiletrészben kiépitett kézponti fiités a tankonyha kazanjarol
izemel.

Az épiiletrész falai vizesek, vakolata omlik, elhanyagolt belsé
allapotu.

szamu lakas hasznos alapteriilete 62,00 m2

Az, L” alaku épiilet nyugati szélén déli bejérattal helyezkedik el a 2
szoba, el0szoba, konyha, éléskamra, flirdé, WC, kozlekedd
helyiségekbdl all6 lakas.

A helyiségek laminaltpadld, PVC és 10x10 cm-es mettlachi
padloburkolatiak.

A lakas egyedi kézponti fiitési rendszerrel rendelkezik, melyet egy
FEG fali gazkazan fiit.

A melegviz egy Bosch tipusu atfolyods rendszer(i gdzbojlerbdl
nyerhetd.

Az egész lakasban gipszkarton almennyet késziilt, igy a
belmagassag 2,45 m.

A lakés jo-kozepes miszaki allapotu.

szamu lakas hasznos alaptertilete: 79,00 m2

Az L7 alaku épiilet északi szardban északi bejérattal helyezkedik
el a 3 szoba, eldszoba, konyha, éléskamra, flird-WC helyiségekbol
allé 3,20 m belmagassagu lakas.

A helyiségek parketta, PVC és keramialap burkolatiak.

A lakas egyedi kozponti fiitési rendszerrel rendelkezik, melyet egy
FEG fali gazkazan fiit. Az egyik szobaban 1 db beépitett
cserépkalyha is megtalalhatd, de nincs hasznélhat6 allapotban.

A melegvizrdl 1 db 80 l-es villanybojler gondoskodik.

A lakas kozepes miszaki allapotu.

Epiilet hasznos alapteriilete dsszesen: 486,00 m2
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Szerkezeti rendszere, anyaga:

alapozés tégla sdvalap

tartdszerkezet tomor téglafal

fodém csapos gerendafodém

tetészerkezet fa nyeregtetd

tetofedés égetett cserép

nyilaszardk a technikum &ltal hasznalt részen milanyagok, a
t6bbi részen faszerkezetliek, kétrétegli ivegezéssel

homlokzatképzés a hdszigeteléssel ellatott részen nemes vakolat, a

tobbi részen frocesdlt kdpor

Epiiletgépészet: elektromos halézat kiépitve
viz- és szennyvizelvezetd haldzat kiépitve
fiités — a korabbiakban ismertetettek szerint
melegviz-ellatds — a kordbbiakban ismertetettek szerint

Epﬁlethez tartozé miitargyak, technologiai és egyéb berendezések:
nem képezik értékbecslés targyat

Miiszaki 4llapot: 70%

Vagyonértékeld megjegyzései (takart szerkezet - védettség - miiérték):
Helyi védett épiilettel kézos telken allo épiilet.

Ertékesokkentd tényezd: Régi épitésii, 6sszességben jo-kdzepes miiszaki dllapoti,
sok részre tagolt épiilet.
A felajitott rész kiviil-belil jé allapotd, a tébbi rész
kézepes.
Nagy alapteriilete miatt a feltjitasi, korszer(isitési koltsége
magas, hasznositisa nehéz.

Erté¢knoveld tényezd: A véroskézponthoz kozel nagy telken fekv ingatlan.
Meérete ¢s elhelyezkedése miatt sokcéli hasznositasi
lehetdséget biztosit.

Ertékel megjegyzése: Az épiilet berendezése, a beépitett konyhatechnolégia nem
képezik értékbecslés targyat.

A szamitas soran figyelembe veheté redukalt netto alapteriilet szamitas:

foépiilet pince 25% 559,00 m2 x 0,25 = 139,75 m2
féépilet foldszint 100% 592,00 m2 x 1,00 = 592,00 m2
foepiilet emelet 100% 587,00 m2 x 1,00 = 587,00 m2
»L” alaku éptlet 100% 486,00 m2 x 1,00 = 486,00 m2

Ertékelt ingatlan szamitott netté alapteriilete: 1.804,75 m2 ~ 1.805,00 m2
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ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere: (TEGOVA), és a 32/2000. (VIIL 29.) PM rendelettel médositott
25/1977.(VIIL1.) PM rendeletben eléirt szempontok figyelembevételével.

A TEGOVA (az Alléeszkz-értékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjén az eszkdzérték
meghatdrozasanak alapja.

- a piaci érték;

- az lzleti hasznositasbdl szdrmazé profit;

- az Ujraelallitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajéanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az
alabbiak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé médszer £6 1épései:

- az alaphalmaz kivéalasztasa;

- 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;

- fajlagos alapérték meghatérozasa;

- értékmodosito tényezdk elemzése;

- a fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitasa;

- végsO érték szadmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az &sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelent6sen eltérd szélsé
értekeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékel6nek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbézo értékformak és jogok kozoit korrekcids tényezbket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlit6 adésvételi arakat az 4ltaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe
venni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.
A Vlzsgalt ingatlan értékének pontos meghatérozasa értékmddosits tényezék figyelembe vételével
tSrténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelent6s, értéket befolyasold tényezd vehetd
figyelembe, mely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositod
tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel t6rténd észrevételezéssel);

- hasznalati szempontok;

- telek adottsagok;
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- infrastruktura;
- kéryezeti szempontok;
- alternativ hasznositas szempontjai;
- jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;
- az ingatlanhoz fiz6d6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.

A szakvéleményben az érték modositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel
kell tlintetni, és ha erre lehetdség van, akkor értékmodosito hatdsukat szémszeriien is meg kell
hatarozni. Ezen tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész
ingatlanra vonatkozd §sszehasonlité adat nem &ll rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiil6n-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep,
ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megéllapitasanal
alkalmazott kilonleges megkotések:

Az értékmddosito tényezdk értékndveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os mértékéig vehetd
figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal. Amennyiben indokolt, a szakért6 a fajlagos
alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiilon indokolni sziikséges.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamités lépései 6sszefoglalva:
- az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése;
- a jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként;
- jovObeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként;
- a tokesitési kamatlab meghatdrozésa;
- a pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa;
- a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A hozamelvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat
vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges
bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaci6tél megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.
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Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékelési megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé 1étesitményeknél, kdrosodott 1étesitményeknél, takart mitargyaknal, valamint olyan
esetekben alkalmazhatd, amikor mas modszer nem all rendelkezésre (pl. kérhdzak, milemlékek,
temetok értékelése, stb.).

A modszer 16 1épései a kovetkezdk:
- telekérték meghatarozasa;
- a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa;
- avulasok szamitasa;
- a felépitmény ujraeldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
O0sszegzése.

A foldtertilet értékét annak iires 4llapotban val6 értékelésével kell megallapitani vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdk lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétlasi és az jraépitési koltség egylittesen az Ujrael6allitasi koltség.

Az ujraeldallitasi koltségbe kell érteni a kbzmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend®
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatérozni.

Az épiilet Gjraeldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjraelballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.
Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal
levezetett ujraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan

néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatoak.

Az ujraeldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve, az adédé
eredmény adja a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGALLAPITASA:

Az alkalmazott modszerek

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasa soran haromféle értékelési médszert alkalmazok.
A piaci Osszehasonlito adatok elemzése jol tikrdzi a kialakult ingatlanpiaci viszonyokat, a
hozamszamitas pedig megmutatja egy esetleges bérbeadas Utjan t6rténd hasznositas soran milyen
haszon, hozam realizdlhatd. A netté pdtlasi alapu értékelési modszert ellendrzés céljabél
alkalmazzuk.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése

Vizsgalt ingatlan Osszehasonlité ingatlanok
Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Adat forrasa adésvétel ingatlan.com ingatlan.com
Postai irAnyitészam 6300 6300 2536 8093
Telepiilés Kalocsa Kalocsa Nyergestijfalu Lovasberény
Utcal/ut/tér Kossuth Lajos u. 14-16 Szt Istvan kir. u. Bécsi it Lujzamajor
Az ingatlan tipusa kollégium irodahaz volt iskolaépiilet volt inkubatorhaz
Tagolodas pince, fszt, emelet pince, fszt, emelet foldszint, emelet fszt + kettd emelet
Jellemzdk Actickivalal dpiiete Vglt |§kdaepulet melsﬁet \:’oi} |nk.ubat'orhéz
varosban. melv i- irodaknak, bemutatd éplilet irodakkal,
Kéz6nes ;'n[]szy'ajki termeknek lakassal, bemutatod
;‘f g hasznositanak, jo termekkel, nagy
oot miiszaki &llapotu. telekkel, j6 allapotdi
Ertékesités éve 2016 klinalat kinalat
Epités éve 1896 1777 1950-es évek 1980-as évek
Telek terlilet 7580 1838 1604 12000
alapteriilet 1805 898 1390 1910
eladasi v. kinalati ar Ft 93 500000 260 000 000 350 000 000
inflacio korrekcid % 0% 0% 0%
kinalati korrekcio % 0% -15% -15%
fajlagos ar Ftim? 104 120 158 993 155759
komyezeti korrekcios
tényezd % 0% 0% 0%
infrastruktura
korrekcios tényezé % 0% 0% 0%
allapot korrekcids
tényezd % 0% -10% -20%
hasznalat/altemativ
hasznositasi % -20% 0% 0%
legyéb % 121% 5% -5%
alapteriilet korrekcio % -20% -5% 0%
dsszes korrekcio % 181% 90% 75%
korrigélt fajlagos ar Ft/m? 188 457 143 094 116819
fajlagos ar Ft/m? 149 457
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi érték (Ft): | 269 770 000

Becsiilt forgalmi érték kerekitve: 270.000.000,- Ft
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Az els6 hasonlito ingatlan értékesitése mar hat éve tortént, de azért hasznaltam a szamités soran,
mert értékelt ingatlanhoz hasonlé ingatlan eladas nem volt tudoméasom szerint a varosban. Itt a
nagy alapteriilet miatti nehéz hasznosithatésag, a jelentdsebb méretkiilonbézet miatt korrigaltam.
Az ,egyéb” sorban az OTP Ingatlan Erték Indexe alapjan a 2016-2021kéz6tti 121%-os ingatlan
aremelkedést realizaltam.

A masik kettd ingatlan kinalati adat, melyeknél -15%-os kindlati korrekciot alkalmaztam,
valamint a muiszaki allapotok kozétti killonbozet, valamint a telek- és épiiletméretek kozotti
jelentdsebb eltérés miatt hasznaltam meglatdsom szerint korrekcidkat.

Hozamszamitdson alapulé érték megallapitas:

Az épiilet jelenleg nincs bérbe adva. A hozamszamitas soran a bérleti dijakat becsléssel
allapitottam meg, mely soran figyelembe vettem az épiilet nagy alapteriiletét, valamint azt
feltételeztem, hogy az épiilet 100%-o0s kihasznaltsaggal keriil bérbeadésra.

hasznalat: bérbeadas b | Ft/ho | Ft/év
lehetséges teljes bevetel (Ft.)
ince 559,00 m2 x 150,- Ftim2 = 100% 83 850 Ft 1 006 200 Ft
foldszint + emelet 1179,00 m2 x 500,- Ft/m2 = 100% 589 500 Ft 7 074 000 Ft
konyha, kabinet, raktar 345,00 m2 x 600,- Ft/m2 100% 207 000 Ft 2 484 000 Ft
lakasok 141,00 m2 x 800, Ft/m2 100% 112 800 Ft 1 353 600 Ft
100% 0 Ft
legyéb bevételek (%) 0 Ft 0 Ft
kihasznaltsag, kapacitas (%) 100% 993 150 Ft 11 917 800 Ft
tényleges teljes bevétel (Ft.) 100% 993 150 Ft 11 917 800 Ft
fenntartas, Uzemeltetés (%) 0% 0 Ft 0 Ft
menedszelés (%) 2% 19 863 Ft 4767 Ft
egyéb kdltségek (%) 0% 0 Ft 0 Ft
az ingatlant terhel® adok, kozterhek (%) 0% 0Ft 0 Ft
netto miikbdési eredmény (Ft) 100% 973 287 Ft 11 679 444 Ft
adossagszolgalat (toke és kamatiorlesztés) (%) 0 Ft 0 Ft
befektetési kiadasok (Ft.) 100% 0 Ft
feldjitasi alap képzés (%) 0% 0 Ft 0 Ft
tiszta jovedelem (adozas elotti cash flow) (Ft.) 100% 973 287 Ft 11 679 444 F{|

Tokésitési kamatlab meghatdrozdsa
Az ingatlanok hasznositdsa soran 6-15 % éves elvarhaté hozammal szamolnak a tulajdonosok.

Ertékelt ingatlan esetében a nagy méret, a nehéz hasznosithatésag, a helyi ingatlanpiaci helyzet
ismeretében 6,67%-0s tokésitési rataval (15 éves megtériilés) szamolok.

A hozamszdmitdson alapulo érték
Jelen médszer alapjan az ingatlan szdmitott becsiilt netto forgalmi értéke:

11.679.444,- Ft / 0,0667 = 175.104.108,- Ft kerekitve 175.000.000,- Ft
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Nett6 potlasi koltség alapi modszer:

A telekérték megallapitdsa piaci 8sszehasonlité modszer alkalmazasaval.

jellemzdk ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3
adat forrasa adasveétel adasvétel adasvétel
postai iranyitészam H-6300 H-6300 H-6300
telepiilés Kalocsa Kalocsa Kalocsa
pontos cim belterllet belterlilet belterllet
helyrajzi szam
az ingatlan tipusa beépitetlen ter. beépitetlen ter. | beépitetlen ter.

A kertvarosban A kertvarosban A kertvarosban

jellemzék részben kdzmivesitett részben részben

épitési telek. kézmvesitett telek. | kézmUlvesitett telek.
telek teriilete (m2) 1232 725 741
értékesités éve 2020 2019 2020
eladasi ar 8.000.000 5.500.000 6.000.000
kinalati ar
kornyezeti korrekcid 30% 30% 30%
piaci korrekcio 10% 10% 10%
infrastruktura korrekcié
allapot korrekcio
hasznalati/alternativ hasznositasi korrekcio
jogi, hatésagi szabalyozas miatti korrekcid
alapteriileti korrekcié -20% -20% 20%
kinalati ar korrekcié
fajlagos alapteriileti ar (Ft./m2) 6.494 7.586 8.097
korrigalt fajlagos ar (Ft./m2) 7.793 9.103 9.716
osszesitett fajlagos ar (Ft./m2) 8.871

A szamitas soran értékelt ingatlan véroskdézponthoz kézeli elhelyezkedése, hasonlité ingatlanok
kordbbi években valé értékesitése és a jelentds méretkiilonbség miatt alkalmaztam meglétdsom
szerinti korrekcidkat.

Telekérték:  7.580 m2 x 8.871,- Ft/m2 = 67.242.180,- Ft
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Felépitményének piaci értékének megallapitdsa netto potlasi koltséggel:

Az ujraeldallitasi koltség megéllapitasanal az . Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 20227

kiadvany adatait vettem figyelembe.

épllet/épiiletrész/szint megnevezése pince foldszint emelet
épiiletrész/szint netté alapteriilete (m?) 559,00 592,00 587,00
fajlagos Ujrael8allitasiiij pétlasi koltség (Ft./m?) 251 000 467 000 467 000
fizikai, miiszaki avultsag (%) -30% -30% -30%
gazdasagi, kdrnyezeti avultsag (%) -20% -20% -20%
funkcionalis, erkolcsi avultsag (%) -30% -20% 20%
érték (Ft.) 28 061 800 82 939 200 82 238 700
Osszesitett érték (Ft.) 193 239 700
épiilet/épiiletrész/szint megnevezése konyha, rakt lakasok

éplletrész/szint nett6 alapteriilete (m?) 345,00 141,00

fajlagos ujraeléallitasi/ij pétlasi kéltség (Ft./m?) 483 000 575 500

fizikai, miiszaki avultsag (%) -20% -40%

gazdasagi, kérnyezeti avultsag (%) -20% -20%

funkciondlis, erkélcsi avultsag (%) -5% -20%

érték (Ft.) 91 649 250 16229 100

Osszesitett érték (Ft.) 107 878 350

Az avulasok soran az épiiletek kora és miiszaki 4llapota, funkci6janak megfeleld hasznalhatésaga
¢s a kormyezet miatti hasznosithatésdg megvéltozasara tekintettel alkalmaztam meglatdsom
szerint megfelelé %-os korrekcidkat.

Ertékelt ingatlan nettd forgalmi értéke az el6zdek alapjan a telekérték és a felépitmények becsiilt
piaci értékének az Gsszege:
67.242.180,- Ft + 193.239.700,- Ft + 107.878.350,- Ft = 368.360.230,- Ft

kerekitve: 368.000.000,- Ft
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Az eredmények Osszefoglalisa (alapvetd és alkalmazott médszer kivalasztasa)

A val6s értékhez legkdzelebb a piaci 6sszehasonlité adatok alkalmazasa soran jutunk.
A szamitas soran egy eladott és kett kindlati adattal szamoltam.

A hozamszamitds soran becsléssel allapitottam meg az épiiletek helyiségeinek bérleti dijat, mely
jelentds mértékil bizonytalansdgok hordoz magaba. Az épiiletek mérete miatt realizalhatd
viszonylag alacsony helyi ingatlanpiaci fajlagos bérleti dijak miatt a szamitas a valés forgalmi
ért€ktdl jelentsen alacsonyabb becsiilt értéket eredményezett.

A nettd pétlasi koltség médszerének alkalmazasa sordn az ingatlan becsiilt Gjrael4llitasi
koltségébOl az avulasok levondsaval jutunk az ingatlan becsiilt piaci értékéhez.

A szamitas soran meglatasom szerint a val6s piaci értéktd] jelentésen magasabb értéket kaptam.
Ezt a médszert ellendrzés céljabdl alkalmazzuk.

A végsd forgalmi érték megallapitasanal a harom szamitasi mod koziil a véleményem szerinti
legbiztosabb médszer eredményét, azaz a piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott értéket
tekintem értékelt ingatlan becsiilt netté forgalmi értékének, ennek a médszernek az eredményét
veszem 100%-ban figyelembe.

mobdszer megallapitott érték (Ft) | sulyozas (%) | sulyozas utani érték (Ft.)
piaci 6sszehasonlito 270 000 000 100% 270 000 000
nett6 potlasi 368 000 000 0% 0
hozamos 175 000 000 0% 0
dsszesitett érték (Ft.) 270 000 000

Kalocsa, 2022. november 2.

Forgalmi érték:

270.000.000,- Ft

KOVACS LASZLO e.v.
Ingatlanvagyon-énékelds
8s kézvelité

6300 Kalocsa, Szt Istvan kir. u, 37 M6,

Adoszam: 71263788-1-23 .~
Nyitv nl.sze‘a};msff?
e
p
Kovacs Laszlo
ingatlanvagyon értékeld



6300 Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
Hrsz.: 1169/1

Feényképmelléklet 2022. oktéber 6.

Utcai kdmyezet, Kossuth Lajos utca Utcai kérnyezet, Mocsy Janos utca

Kossuth Lajos utcai latkép

Kossuth Lajos utca feldli fobejérat
Hunyadi Janos mellszobraval

Homlokzat
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Homlokzat

Udari homlokzat

Foldszint, utca feléli fébejarat Foldszinti folyosd
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Féldszint, fiirdd, mosokonyha Féldszint, teakonyha
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Lépcséhaz Emeleti folyoso

Emelet, szoba Emelet, szoba
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N Emelet, kazanhaz Emelet, padlasfeljaro a meleg\}iolé

tartdlyokkal
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Pince

Pince Pince

Pince Pince, vizesblokk
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Foldszinti lakas, firdé Foldszinti lakas, elészoba

Padlds Padids
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,.L” alaku épiilet homlokzata o ,L” alaku épiilet homlokzata

L alaku épiilet homlokzata | i G aIﬁ pulét homlokzata
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Pincér kabinet Pincér kabinet

Pincér kabinet Vizesblokk

Mosogaté
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Mosogaté, edénytarolé Oltozd

Mosokonyha

Kazénhaz a gazbojlerrel Volt mosoda helyiség
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Volt mosoda, furdd Volt mosoda, tarold

1. szamn lakés, szoba

I szamu lakas, konyha I szdmu lakas, fiirdé



6300 Kalocsa, Kossuth Lajos u. 14-16.
Hrsz.: 1169/1

Feényképmelléklet 2022. oktéber 6.

2

I. szamu lakés, el6szoba I szamu lakés, gazkazan

II. szamu lakds, szoba II. szamu lakés, szoba

II. szamu lakas, szoba - I1. szdmu lakas, konyha
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1I. szdmu lakés, furdg-WC II. szamu lakas, gazkazan
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Pince alaprajza
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Foldszint alaprajza
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Emelet alaprajza
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L alaku épiilet régebbi alaprajza
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A térképmasolat méretek levételére nem hasznélhatd!



