Térgyalja: Pénziigyi Bizottsig
Nyilvénos iilés anyaga

Berettyoujfalu Viros Onkormanyzata Polgarmesterétol
Pénziigyi Iroda

ELOTERJESZTES

a Beretty6ujfalu, Péterszegi utca 3. 1/8. ajt6szam alatti bérlakas értékesitése targyaban

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Onkorményzat tulajdonat képezi a Berettyéujfalu, Péterszegi utca 3. 1/8. ajtdszam alatti
bérlakas.

A lakésra az 1983. februdr 1-t6l bérleti szerz6déssel rendelkezé Sami Vincéné jelezte ismét
vételi szandékat. A lakas hiarom szobas, komfortos, alapteriilete 67 m?.

A bérl6 korabban 2019. méjusiban terjesztette elé fenti kérelmét (mellékelve), akkor
azonban az onkorményzat tulajdoniban all6 lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé szabélyokrél sz6l6 18/2018. (X1.30.) rendelet (a tovabbiakban:
lakasrendelet) csupan az Osszkomfortos lakasok értékesitését tette lehet6vé, mig a
komfortos lakdsok esetében erre nem adott médot. Bérl6 a kérelmét tovabbra is fenntartja.

A lakasrendeletet a Tisztelt Képviseld-testiilet az 1/2020. (I.31.) 6nkorményzati rendelettel
modositotta, amelynek 2020. mércius 1. napjan hatdlyba 1épd 33. § (3) bekezdése alapjan
mér komfortos lakas értékesitésre térténd kijelolésére is lehetdség van.

A lakasrendelet 33. § (1) bekezdése szerint az elvasarlasi joggal érintett lakas akkor
jelolhetd ki elidegenitésre, ha az el6vasarlasra jogosult legalabb 3 éve rendelkezik a lakas
bérleti jogaval. Kérelmez6 ennek a feltételnek megfelel, tobb mint 3 éve rendelkezik bérleti
jogviszonnyal.
A vételarképzés alapja az ingatlanforgalmi értékbecsld altal szakvéleményben javasolt
forgalmi érték.

A lakast ingatlanforgalmi értekbecsl6vel felértékeltettiik, aki az ingatlan forgalmi értékét
6.000.000 Ft+AFA, azaz brutté 7.620.000 Ft-ban (azaz, Hétmilli-hatszazhiiszezer
forintban) éllapitotta meg (az értékbecslés mellékelve).

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL torvény 53. §-a rendelkezik arr6l, hogy az
elévasarlasra jogosult bérlének torténd lakas értékesitéskor milyen fizetési konstrukciét kell
kialakitani az onkormanyzati rendeletben:

53. § (1) Ha a lakdst az e torvény alapjdn az arra jogosult vdsdrolja meg, részére -
kérelmére - legaldbb tizenit évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a
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szerz6dés megkitésekor a megdllapitott vételdr legfeljebb hiisz szdzalékdnak egy osszegben
valé megfizetése kothets ki. Az els6 vételdrrészlet befizetése utdn fennmaradé hatralékra a
havonta fizetendd részleteket egyenlG mértékben kell megdllapitani.

(2) A vételdr egy osszegben valé megfizetése, vagy az elbirtndl rovidebb torlesztési id6
vdllaldsa esetén a vevét drengedmény, illetéleg a vételdrhdtralékbol engedmény illeti meg.

Az oOnkormanyzat lakdsrendelete a torvényi felhatalmazds alapjan az alabbiakrol
rendelkezik:

33. §. (2) A bérlakdsok elidegenitése az elGvdsdrldsi jog jogosultja részére:

a) A vételdr mértéke az (1) bekezdés szerinti forgalmi érték 95 %-a.
b) A szerz8déskotéskor a vevd a vételdr 20%-dt egy dsszegben kiteles megfizeni.

c) A vevl részére biztositott részletfizetés idGtartama 15 év.

d) Amennyiben a vevé a vételdrat az addsvételi szerz6dés megkotésekor egy
dsszegben kifizeti, iigy a kotelezen befizetendG 20%-os vételdrrész levondsa
utdn fennmarado osszegbdl a bérbeads 10%-os kedvezményt ad.

Az addsvételi szerzédés megkotését kovetd vételdr kifizetés esetén a
fennmaradé vételdr hdtralékdbdl 5 %-os kedvezmény illeti meg a vevét.

e) A fenndlls vételdr hdtralékra vonatkozd kamat mértéke
megegyezik a jegybanki alapkamattal.

Az el6vasarlasra jogosult bérld kérelme alapjan a teljes vételar egy Osszegben keriil
megfizetésre.

Az onkormanyzat lakasrendelete 33. §. (2) bekezdés a.) pontja alapjan az el6vasarlasi jog
jogosultja részére a vételar mértéke a forgalmi érték 95%-a (7.239.000 Ft).

Az egydsszegii vételar megfizetés miatt a fenti dsszeg alapul vételével a 20 %-os vételarrész
(1.447.800 Ft) levonisa utdn fennmaradd Osszegbdl (5.791.200 Ft) tovébbi 10 %
kedvezményt kell levonni (579.120 Ft).

Igy a vételarat a forgalmi érték 95%-4nak (7.239.000 Ft) és a fentiek szerint részletezett
10 % kedvezmény (579.120 Ft) kiilonbozete adja.

A lakas vételara igy a kovetkezOképpen alakul:
7.620.000 Ft értékbecslo altal megallapitott forgalmi érték
- 381.000 Ft a forgalmi érték 5 %-a
7.239.000 Ft  a forgalmi érté€k 95 %-a
- 1.447.800 Ft  a szerz6déskotéskor egyssszegben megfizetendd vételar 20 %-a
5.791.200 Ft  az egyosszegii megfizetés miatt a tovébbi 10 % kedvezmény
alapja
- 579.120 Ft 10 % kedvezmény, amellyel a forgalmi ért€ék 95 %-a
csokkentendd




A vev0 éltal fizetendd vételar igy dsszesen:

- 7.239.000 Ft a forgalmi érték 95 %-a
- 579.120 Ft 10 % kedvezmény
6.659.880 Ft vevo altal 6sszesen fizetendd vételar

A rendelet 33.§. (3) bekezdése alapjan az Onkorményzat kizarélag komfortos és
osszkomfortos lakdsokat értékesit el6vasarlasi jog jogosultja részére, mely feltételnek a
lakéds megfelel.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy timogassa a Berettyoujfalu, Péterszegi u. 3. 1/8.
ajtoszam alatt 1év6 bérlakas értékesitését az elovasarlasi jogra jogosult bérld részére az
onkorméanyzati rendeletben meghatarozott kedvezmények levondsa utdni 6.659.880 Ft
vételaron.

Az elGterjesztéshez 1 hatarozati javaslat tartozik.

Beretty6ujfalu, 2020. marcius 18.

urakozi
polgarmester

Hatdrozati javaslat:

Berettyéujfalu Varos Onkormanyzata Képviselo-testiilete kijeloli értékesitésre a tulajdonét
képezd Berettyoujfalu, Péterszegi u. 3. I. emelet 8. ajtészam alatti 67 m? alapteriiletii
haromszobas, komfortos bérlakést az elévasarlasi joggal rendelkezé Sami Vincéné bérld
részére.

Az onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé szabélyokrdl sz616 18/2018. (XI.30.) onkormanyzati rendelet
alapjan a vételar 6sszege 6.659.880-Ft, melyet az el6vasarlasra jogosult egy dsszegben fizet
meg.

Hatarido: folyamatos
Felelés: Murakozi Istvan polgarmester
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Berettyéajfalu Varos Polgarmesteri Hivatala
4100 Berettyotjfalu, Dézsa Gy. u. 17-19. B_-g?;%g —~{ 1,20/9
Murakozi Istvan Elfadé: | Eilse HREEETIES
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Targy: KERELEM Onkormanyzat tulajdonaban ali6 lakas elidegenitésének
engedélyezésére

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott, Sami Vincéné (szil.: Bird Irén) a 4100 Berettyoujfalu, Péterszegi utca 3.
épllet 1/8. szam alatti lakas bérléjeként azzal a kéréssel fordulok Onhdz, hogy
sziveskedjen kezdeményezni a lakdhelyemiil szolgald ©&nkormanyzati bérlakas
elidegenitésre térténd kijelolését és annak alapjan lehetéve tenni szamomra a lakas
megvasarlasat. A vételarat egy dsszegben szeretném megfizetni.

Keresemet azzal indokolom, hogy mar tobb évtizede lakom a Péterszegi utcai
onkormanyzati bérlakasban. Lakbérhatralékom nincsen, a lakbért mindig kelld idében
hianytalanul befizettem. Az elmult idészakban magam gondoskodtam er8mhéz
merten az allagmegévasrél. Példaként emlitem, hogy legutdbb a cserépkalyhat
rakattam at. Ehhez tanacsi, kés6bb énkormanyzati tamogatast nem vettem igénybe.

A berettyotjfalui Onkormanyzat jogelédjétsl mentem nyugdijba, ott dolgoztam 21
évig. Sok évi lakbér fizetése és tobb évtizedes takarékoskodas utan, nyugdijasként
most jutottam abba a helyzetbe, hogy megvasarothassam a lakast, amiben lakom.
Ezt a lakast tekintem otthonomnak.

Kérem Polgarmester Ur szives tdmogatasat kérelmem mieldbbi elfogadasahoz.
Varom kérelmem kedvezé elbiralasat.

Adataim:

Leanykori nevem: Biré Irén

Sziiletési helyem: Debrecen

Szliletési idém: 1929. augusztus 21.

Edesanyam neve: Erdei Réza

Lakéhelyem: 4100 Berettyodjfalu, Péterszegi utca 3. éplilet 1/8. szam

Telefon szamom: + 36 54 402 977

erettyddjfalu, 2019. majus ...
Berettyouj i ) ) ( , \/‘ , ;
@w- ) /\/VLG,QAA&/
kérelmezd
Sami Vincéné
4100 Berettydujfaluy,
Péterszegi utca 3. épulet 1/8.




4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Barta Lajosné 4100 Berettyoujfalu Lenkei u. 3 sz.
ingatlanvagyon értékelG adosz: 62641836129 nyilv.sz: B-44/2006

Ingatlan értékbecsliés feliilvizsgdlat

Legfontosabb értékelési eredmények dsszefoglaldsa

Megbizé: Berettyéujfalu Varos Onkormanyzata
(Megbizb: )

Megbizas kelte: 2020. 03. 11.

Szemle id6épontja: | 2020. 03. 11.

Szakértd neve: Barta Lajosné

Vizsgalat célja: feliilvizsgalat

1. Ingatlan cime:

Telepiilés neve: Berettyoujfalu

Ut/utca/tér, helyrajzi szam: | belteriilet Péterszegi utca 5 sz. 3 em. 8 a.

Az ingatlan helyrajzi szama: | 5/3/A/8 hrsz.

Postai irdanyitészam: 4100

2. Ingatlanrél korabban késziilt értékbecslés leirasa:

Ertékbecslés kelte: 2019.06.15.
Ertékbecsld neve Barta Lajosné
Megallapitott értéke: 6.000.000,- Ft
feliilvizsgalat kelte: 2020. 03. 13,
Ertékbecslé neve Barta Lajosné
Megallapitott értéke: 6.000.000,- Ft

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld




4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

4. Ingatlan feliilvizsgalata

30 napnal nem régebbi tulajdoni lap nem tartalmaz negativ informéciot igen/nem
Az ingatlanra vonatkozé vagyonbiztositas dijfizetése, kedvezményezetti nem

jog bejegyzése rendben van vizsgaltuk
Allagmegdvas tortént-e: igen/nem
Felujitas tortént-¢ igen/nem
Egyéb ingatlant érinté beruhazés tortént-¢ igen/nem
Az értékbecslés 6ta bekovetkezett, az ingatlan értékét befolyasolo egyéb igen/nem
valtozasok

Az ingatlan korabbi értéke elfogadhat6-e igen/nem
Az ingatlan Gijabb értékbecsléssel torténé feliilvizsgilata sziikséges igen/nem

Megjegyzés:

Megbizott:
Szakért6 neve: Barta Lajosné

Berettyéujfalu, 2020. 03. 13..

J
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Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld
ny.sz. B-44/2006

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Beretty6ujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. /3 épiilet 8 ajté/taldlhaté 5/3/A/8 helyrajzi
szamu lakds ingatlanrél.

Ingatlankozvetitd és értékbecsld névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité névjegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Add6szam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosne50@gmail.com
Berettyoujfalu, 2019. 06. 15.

;
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Barta Lajosng ingatlanvagyon értékeld
ny.sz. B-44/2006

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 3




4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

TARTALOMJEGYZEK
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Ertékelési BIZONYILVANY ....ccoveererrrreereeeemnininisinisinisinsisssssesssssssssssstssssssssesesenssssiossensasies sasses 3-4
ALBPAAALOK ...cecuemcmnriiriiitiirieiies sttt sttt 5-9
ErtEKMEGNALATOZAS ....cuveeveeeeerreeiisersiisetsie bbb bbbttt bbb bbb bbb 10-12
Piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan ..........ccccoevceiiiiiiniiineniinenne e 13-14
KOItsg alapli ErtEK. .....c.uuiiuiiin i et 15
FOrgalmi @rtEK. .. ..c.uiirniiiiii ittt e 16
MEIIEKIEE  TEIKEPEK.....c.cvvririiiniitititetete ettt 17
Melléklet  TUlaAONL 1ap........ccovuiuriieimemirineisini ettt sttt 18
MEIIEKIEE_ AIAPTAJZ. .....oiiuiiiiniit ittt ettt ettt a ettt 19
MEIIEKIEE  £OTOK...cvvivireiierierirteereeraesteeessesseeesssestosssstesesssssassessessasssssesaasasnassssasssssssseasentseeeontsstssestsstensonens 20-21

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 4



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/4/8hrsz.

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendeld neve: Berettyéiijfalu Varos Onkormanyzata 4100 Berettyéiijfalu Dézsa Gy. u. 17-19

Ertékelés célja: adasvételi szerzdés eldkészitése céljabol, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés modszere :-  piaci §sszehasonlité adatokon alapulé
- koltség alapu

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: tarsashazi kiilonlap
Iranyitoszam: 4100

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 5/3/A/8

Utca: Péterszegi utca 5/3 hrsz.
Héazszam, emelet-ajto: 5/3 hrsz.

Miivelési ag: lakas

teriilete: 67,04

Szolgalom: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 171

dnkormanyzati tulajdon

Helyszini szemle datuma: 2019. 06. 14.

Szakvélemény érvényessége: .90 nap

Ertékelés célja: adasvételi szerzédés elokészitése céljatol
Ertékelés alapja: Piaci dsszehasonlité adatok
Ertékesithetéség: Korlatozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok dsszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 6sszesen: m?®

Epiilet(ek) Osszesen:

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelS 5



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Brutto alapteriilete: -
Nett6 alapteriilete: 67m?

Az ingatlan megtekintett allapotianak forgalmi értéke:
600000000’- Ft

azaz Hatmillié forint
A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.
Megbizott: Barta Lajosné ingatlanvagyon értékbecsld

Berettyoujfalu, 2019. 06. 15.

]
%’hz{zo OQ?,/Q(..\

Barta Lajosné ingntlanvagyon értékeld
ny.sz. B-44/2006

Megjegyzés:

Erték noveld tényezé: emeleti elhelyezkedése, mérete
Erték csikkenté tényezé: lelakottsaga,

épitési ideje, miiszaki allapota, flitési mddja,

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Alapadatok

Kdrnyezet

Berettyotjfalu Hajd — Bihar megyében talalhatd, Debrecent6l 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47
sz. féutvonal mentén. Lakéinak szama kb. 14.500 f6. 2001-ben a véros lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigany nemzetiségiinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalo helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztiil a MAV Piispokladany-Biharkeresztes vastitvonala, amely egyben a Romania felé
irdnyulé nemzetkézi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

- [ *3
Bukki
Nemzeti Park
g Nyfre%yhaza
E%e' Tiszavjvarose A
s =
Mezé&évesd
Hajdl’xbésozdnneny
[£75 |
Hoft%bagy
HortobAgyi ol
Nemazeti Park
sHajdiszoboszio
M35 ;
/

Kafgag /

'
7
2
Berettfbuijfalu ;]'

A kozuti kozlekedést tekintetében a véaros kiemelked6en fontos helyen fekszik, ugyanis itt
taldlkoznak a nemzetkozi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz.
féutak.

Ipara alapvetfen a mez6gazdasagi termékeinek feldolgozésara épiild élelmiszer feldolgozas

Berettyoujfalu varos a Bihari régié kozpontja. Az AlfSld keleti részének kozepén helyezkedik el, a
Beretty6 foly6 partjan, Debrecentdl 43 km-re a magyar- roman hatartol 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a fovarostdl 220km-re, az Alfold keleti részének kozati és vasiti
csomopontjaban fekszik. Berettyoijfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivald helyzetben van. A

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 7
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4100 Berettyéujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

telepiilésen halad keresztiil a MAV Piispokladany- Biharkeresztes vasiitvonala, amely egyben a
Romania felé irdnyulé nemzetkozi tranzitvonal.

A kozati kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A varos kedvez6 fekvése és az itt €16 emberek szorgalma nyoméan Hajdu-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturdlis-, egészségligyi-, és oktatdsi kozpontjava valt. A politikai
rendszervaltas 6ta gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlodése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapveten a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara €épiild élelmiszer feldolgozas.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kézponti részeken
talalkozhatunk. A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakotelepekkel, uj- és régi épitésii
tarsashazakkal, illetve csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési
teriiletek szama kozepes. Berettyéujfalu ingatlanpiaca kdzepesnek mondhat6. Ingatlan érait
tekintve a Hajdu-Bihar megyei rész felsé harmadéban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt 2 emeletes egy 1épcs6hazas tarsashazi lakas Berettyotjfalu telepiilés kdzpontjatol
északi iranyban a Péterszeg felé kiépitett autokdzlekedési it mellett helyezkedik el. A 3 db
egymastol fiiggetlen északnyugat délkeleti tajolassal épiilt tobblakas lakotdmb az 1940-50-es
években késziilt, fas ligetes kornyezetben. Kézelében kozteriiletek, kiépitett autokozlekedési
ut, tobblakésos épiiletek vannak. A tébblakasos tarsashazi épiilet 2 emeletes szintenként 4 lakas
keriilt elhelyezésre. Az értékelt ingatlan elsd emeleten két kozépen elhelyezett lakés bal oldali
részén elhelyezett. Az épiilet magastetds, cserép fedéssel késziilt.

Az értékelt ingatlan hdromszobds, a lakasba belépve az elészobaba jutunk, innen nyilik jobb
oldalt egy szoba, az elészobabdl a konyha, mellette fiirdészoba wc-vel. Bal oldalt két szoba
mely egymas mellett talalhato.

A lakas kozmi ellatdsa, viz, villany, szennyvizelvezetés, fiitése egyedi cserépkalyhaval
megoldott. Az egymas mellett 16v6 szobakat k6zos cserépkalyha fiiti, a lakasban dsszesen ket
cserépkalyha talalhato.

Nyilaszarok a bejarati ajt6é kivételével elhasznalodott, felujitast, illeve cserét igényelnek. A
lakas minden helységének feltjitasa sziikséges. A szobakban parketta, egyéb helységekben pve
burkolat késziilt. A lakads benapozottsiga elhelyezkedéséb6l adédéan északnyugat és
északkeleti.

Az ingatlan megkdozelithetdsége jo, kiépitett szilard burkolati Gt mellett talalhatd. A telepiilésen
igénybe veheté tomegkozlekedési eszkdzok: vasut, autébusz., az ingatlantdl 250 m-re
buszmegalld.

A lakas hasznos netté teriilete 67m?

Arteriilet: nem

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 8



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa:
Jelenlegi hasznositas:

Legcélszeriibb hasznositas:

Epitési 6vezet:

Epitési ovezet tipusa:

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény:

tomblakas
tarsashazi lakas
lakas

kertvarosi lakddvezet

- komfortnélkiili, épités éve, gyenge
miiszaki allapota

Megkozelithetdség

Ingatlan megkozelithetdsége: Az értékelt ingatlan kiépitett utrol megkézelithetd, a véros

kozpontjatol északi iranyban 1 km-re.

Kozlekedési eszkozok:

Tulajdoni lap adatai
Iranyitészam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Utca:

Héazszam, emelet-ajtd:

Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma:
Telek teriilete:

Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Természetbeni adatok

Irdnyitoszam, telepiilés:
Utca:

Hazszam, emelet-ajto:
Miivelési ag:

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés:

4100 Berettyoujfalu
5/3/A/8 hrsz.
Péterszegi

5/3 hrsz.

2019. 06.12.

_m2

171

Péterszegi utca 3-as épiilet els6 emelet 8
ajto

4100 Berettyoujfalu
Péterszegi.

5/3 hrsz.

lakas

Az értékelt hanyad: 1/1
Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyoiijfalu Varos Onkorményzata 1/1
tulajdoni hanyad

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 9




4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Belteriileti foldrészlet

Kozmiivesitettsége

Elektromos energia, vezetékes viz, szennyviz kdzcsatornaba, egyedi fiités

Epiilet, felépitmény adatok

1. lakas

Azonositis

Epiilet tipusa: lakas

Epiilet jellege: 1. emeleti lakas
Brutto alapteriilete: m?

Nettd alapteriilete: 67 m?

Epitési adatok

Epitésének éve: kb.1940-50 kozott
Epitési méd: hagyomanyos
Kivitelezés mindsége: atlagos min6ségii
Epitészeti kialakitas: magastetd
Komfortfokozat: komfortos

Fizikai allapot: atlagos allapot
Leiras: 3-as épiilet

Koézmiivesitettsége

Osszkszmiives: teljes
Elektromos energia, vezetékes viz ,, szennyvizkdzcsatorna,
Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: tégla
Alapozas allapota: koranak megfelel
Alapozasi hiba leirasa: nem lathatd

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé
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4100 Berettycujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Talajviz, talajpara elleni szigetelés:

Szigetelés allapota:
Szigetelési hiba leirasa:
Hoszigetelés:
Teherhordé szerkezetek
Fiiggbleges:

Vizszintes:

Teherhordd szerk. allapota:

Szerkezeti hiba leirdsa:

Vilaszfalak
Valaszfalak:
Nyildszarok

Ablakok szerkezete:
Ablakok iivegezése:
Ajtészerkezetek:
Nyilaszarok jellemzése:
Epiiletgépészet

Fiitési mod:

Fiitési méd tipusa:

Egyéb jelentds értékii berendezések:

Epiiletgépészet allapota:

nem lathatd
nem lathat6
nem lathato

nincs

tégla
ontdtt beton
koranak megfelel6

nem lathat6

tégla

faszerkezetii
sik
faszerkezetii

gyenge allapotuak

egyedi
cserépkalyha
nincs

koranak megfelelo,

Epiiletgépészet allapotanak jellemzése: megfeleld
Meleg vizellatas: boyler
Holeado¢ feliiletek: cserépkalyha
Tetészerkezet
Tetd kialakitasa Tetdszerkezet Tetbfedés, héjalas Tetdszerkezet/ Tetéfedés
allapota
magastetd fa cserép atlagos allapoti

az €piilet jellemzo:

szemrevételezés alapjan j6 allap:

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat 4llapota Labazatburkolat
koporos atlagos festett
Az épiileten rendszeres karbantartas lathato
Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels 11
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4100 Berettyéujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékeldk Eurépai Csoportja) javaslata alapjdn az eszkdzértek
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

+ az lizleti hasznositasb6l szarmaz6 profit;

* az Ujraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.
A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az aldbbiak

Piaci dsszehasonlité alapi értékmeghatdrozds:

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
dsszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kovetkezo tényezdk szolgalnak:

« Realizalt igylet szerinti ar/kinalati ar
* Ertékesitési idépont
* Elhelyezkedés
« Megkdzelithetoség
¢ Infrastrukturalis ellatottsag
* Méret
» Miiszaki allag
+ Alternativ hasznalhatdsag, stb.
A modszer {6 1épései:
* Alaphalmaz kivalasztasa
» ()sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
« Fajlagos alapérték meghatarozasa
+ Ertékmodosito tényezdk elemzése
* Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa
* Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapi megkozelités lényege az, hogy bizonyos ingatlanok tgy is értékelhetdk, mint a bérleti piacon

jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd hasznositasdbo] szarmazo éves adézott nettd
jovedelem tékeésitésével becsiiljitk annak piaci értékét. Ekkor a lak6hazat, mint befektetési tipusu vagyontargyat
vesszlik figyelembe. E moddszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége jellemz6 legyen a jovdre vonatkozoan is. Mas széval azt feltételezzitk, hogy komolyabb étalakitas
nélkiil, jelenlegi funkci6jaban és allapotaban hasonlé haszonnal miikbdietheté tovabb. Ezen eljaréas
alkalmazasanak két fontos 1épése van: egyrészt a tokésitendd jovedelem meghatdrozasa, masrészt a tokésitési rata
helyes megvalasztasa. A tékésitendd jévedelemre a miltbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhato el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tokésitési rataban pedig ki
kell fejezédnie a befektetd-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadéssal tortén6 hasznositasaval vallalt
kockazatanak.

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 12



4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Koltség alapii értékbecslés:

A kéltség alapi megkozelités esetén eldszor az ingatlan njjaépitésének aktualis kdltségét hatarozzuk meg,
melybdl a vagyontérgy fizikai értékcsokkenésének sszegét levonva az eszkdz netté potlasi koltségéhez
jutunk. Masodik lépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkciondlis elavulas és a kiilsé okokra
visszavezethet, tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsskkenés miatt. igy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az ujrael6allitasi koltség az ugyanolyan funkci6jii vagyontargy megvalésitasanak
koltsége, folyé aron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technolégiak felhasznalasaval.
A fizikai avulds az eszk6zok rendeltetésszerli hasznalatdbol szdrmazé vagy a természeti tényezok
hatdsaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az alapanyagokban, az épitési/gyartdsi
technolégiaban bekovetkezett valtozdsok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkoz
mitkddtetésében tobbletraforditdsokat is jelenthet, illetve behatdrolja a korszeriisités és bovités
lehetéségeit. A kiils6 okokra visszavezetheto elavulas pedig olyan értékcskkenés, amely a vagyontargytél
figgetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatasok kovetkezménye. Megemlitendd, hogy a féld
értéke az ingatlanok koltség alapu értékbecslésénél is piaci dsszehasonlité modszer felhasznalasaval, a
kdrnyéken kialakult piaci arak figyelembevételével dllapithato meg.

Elorejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhaté véltozasaira nézve rovid és kdzéptavon szamottevd emelkedésre nem
szamitunk, hosszutavon is csak vélhetden az inflacié mértékével 1épést tarté emelkedés prognosztizalhatd, illetve
a bevezetését kdvetden njabb piaci elemzés soran dontheté csak el, varhatunk-e szamottevé forgalmi érték
névekedést az ingatlantdl. A vilagméretd pénziigyi vélsag killonbozé hatasokat valtott ki a gazdasigban és az
ingatlan piacon egyarant. Annak megallapitasara, hogy a valsag az értékelés idépontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkozoket hasznéltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolglé informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kovetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. El§zdek miatt a piaci stabilizaciot kdvetden a vizsgalt ingatlan
ujraértékelése javasolt.

Az alkalmazott médszer

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésének modszere soran olyan elsésorban a lakas funkciju ingatlanok
adasvételeit, illetve z6mében kinalati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithat6ak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonl6 funkcionalitdsa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci komyezete
alapjan. Elsésorban tehat a funkcié és a kornyezet szerinti dsszehasonlitisra helyeztem a hangsilyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonld, megyén, région beliili fekvés, miiszaki kialakitds, volumen. Ezen méodszer
soran van ugyanis lehetdség az ingatlanpiac valtozasainak, aktualis tendenciainak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetdségének vizsgalatara, illetve a kornyezet meghatarozé voltanak
figyelembevételére. A harmadik mddszer a hozamszamitas, melynek soran az ingatlan iizemeltetése, hasznalata
soran realizalhato bevételek és felmeriild kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tékésitésével becsiiljiik az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként koltség alapi modszert végeztem,
végso forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Az ingatlan a hatalyos épitésiigyi szabalyoknak megfelel6en épiilt:

- a tulajdonos az ingatlanra vonatkozé jogerés hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt
bemutatta Ingatlanra vonatkozé korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény:-

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels 13




4100 Berettyoujfalu Bessenyei lip. 7 Ih. 4. emelet 15 ajté 3423/2/A/30hrsz.

Helyiséglista:

lakéhaz Nett6 teriilet alI: ::::l;lse ¢ Korrekcids Redukalt Padozat
m? (m?) tényez6 % | alapteriilet (m?) burkolat
lakds
szoba 1 14,0 14,0 100 14,0 parketta
szoba2 20,0 20,0 100 20,0 parketta
szoba3 16,0 16,0 100 16,0 parketta
konyha 8,9 8,9 100 8,9 pvc
elészoba 4,1 4,1 100 4,1 .pvc
firdészoba+ wc 4,0 4,0 100 4,0 pvc
lakds dsszesen 67 67 67




Ertékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlité adatok alapian

Piaciiésszehasonlité megkdzelités

Osszehasonlité adatok:

Gsszeh. ingatan I. [o] ‘"‘. gatl [ *"Ii.ngatlan ésszeh'.vi‘ngatlan ésszeh.vi‘ngatlan

Elhelye’zkede vizsgal 1., 2., 3, a, 5.,

s, fekvés t

vizsgal
o . t
Leiras .
ingatl
an
3 67 m2

e S4m2|54m2[40m2|40m2]|30m2|30m2|54m2|sam2|68m2|68m2
Redukalt 67 m2

Telektertlet oOm2 Om2 Om2 Om2 Om2
Tranzakcios 12500000 Ft | 14 000000 Ft | 5000000 Ft | 14000000 Ft | 7500000 Ft
ar/ Kinalati ar

Fajlagos érték / 231481 Ft/m2|350 000 Ft/m2]| 166 667 Ft/m2] 259 259 Ft/m2]110 294 Ft/m2
Adat forrasa, ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com |ingatlantajolo] ingatlan.com
datuma 2019.majus 2019.mdjus 2019.mdéjus 2019.méjus 2019.mdjus
Korrekciék:

Kinalati ar -20% -20% -20% -20% -20%
Alapteruleti eltérés 0% 10% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Mdszaki dllapot -10% -10% -10% -10% -10%
Telekadottsagok 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktura 0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%

Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
flitési moéd -15% -15% -5% -15% -15%
emelet 0% 0% 0% 0% 0%
épités éve -20% -20% -15% -20% -20%
Osszes korrekcio: -65% -55% -50% -65% -65%
Modositott alapar: 81 019 FYm2 |157 500 FYym2| 83 333 FYm2 | 90 741 Ft/m2 | 38 603 FvYym2
Médositott alapar atlaga: | 90 239 FYm2
|Az érték megallapitasa i : e : |

Redukalt alapteriilet Mddositott alapar atlaga Erték
67 m2 90 239 Ft/m2 6 046 020 Ft

Egyedileg értékelendé elem:

Erték mindbsszesen: 6 046 020 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel: 6 000 000 Ft
Az érték a telekértéket nem tartalmazzaD Az érték a telekértéket tartalmazza[)g

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé 15




Osszehasonlité adatok piaci alapon kézelitve:

——

Sor Helyszin ________Terii:et/ ___________,Elad{\.s-i dr Adat forrisa
szam B m? Ft .
Beretty6ujfalu kozpontjgban a Jézsef A Itp. A
épliletsoran eladé egy részben feltjitott 4 emeleti laks
. . akas .

L lakas. A lakasban frissen cserélve mianyag 54 12.500.000.- | ingatlan.com
nyillaszardk, viz-villany vezetékek. Epiilt 1974-ben
https://ingatlan.com/29427419
Berettyoujfalu Bessenyei lakételepen 2. emeleti,
teliesen feldjitott 1,5 szobas erkélyes lakas eladb.
H6- és hangszigetelt fa nyillaszarék, klima, uj laks )

2. furdészoba, diszburkolat. Kedvezs, alacsony ng 14.000.000,- | ingatlan.com
kéltségek
https://ingatlan.com/
Tarsashazi minigarzon. Egy udvaron 2lakas.Egy
szoba,konyha,firdészoba,kamra.Kézpontban, korh
azhoz,ovodahoz,iskoldhoz kézel. Gazkonvektoros :

' ' ' lakas i

3. alacsony rezsijli kis lakas. Zold o&vezetben 30 5.000.000 ingatlan.com
,csendes ,értelmiségi megbizhaté szomszédokkal
.https://ingatlan.com/28789997
Berettyétjfalu Bajcs Zy. 24 sz. alatt 4. emeleti

A lakas , felujitott, tégla épitésii, kozpontban. laskjs 14.000.000, - egyéb
egydb adatbdzis, adds-vételi szerzodés alapjdn
Berettyoujfaluban 2 szobas gazfitéses, nagy
konyhas, erkélyes 2. emeleti téglalakas siirgésen
eladé. A nyilaszarok ] laks

s | november végén lettek kicserélve. Uj redény és p gs 7.500.000.- jofogas.hu
szunyoghaldval felszerelve.
Kisebb kertes haz csere is érdekel.
https://jofogas.hu
Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé 16
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Koéltség alapi érték megdllapitiasa
Koltség alapu érték:

Epiilet, épitmény, épitményrész megnevezése stb..: lakas

E = a felépitmény pétlasi koltsége vagy njraépitési kéltsége| 220 000 Ft/m2 Ft/m?
A = nettd Osszes alapteriilet 67 m2 m2

f = fizikai avultsdg 70% 100%
e = funkciondlis avultsag 80% 100%
k = kbrnyezeti avultsag 80% 100%
p = piaci helyzet miatti modosité tényezd 80% 80%
E = ExAxfxexkxp 5282 816 Ft 0 Ft
Epiilet, épitmény, €pitményrész megnevezése stb..

E= a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége Ft/m2 Ft/m?
A = nettd 6sszes alapteriilet m2 m?

f = fizikai avultsag 70% 90%
e = funkcionélis avultsig 100% 100%
k = kbrnyezeti avultsag 100% 100%
p = piaci helyzet miatti médosit6 tényezd 60% 70%
E = ExAxfxexkxp 0 Ft 0 Ft
Az ingatlan értékének meghatirozasa:

fold értéke:

Felépitmény értéke: 5282 816 Ft

Forgalmi érték: 5282816 Ft

kdltség alapu értéke kerekitve: 5 300 000 Ft

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld
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OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkez6 eredményeket kaptuk:
Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo érték. 6.000.000Ft
Koltség alapu érték: 5.300.000F

A végsb értéket a piaci 6sszehasonlité értékelési modszerrel meghatérozott értéket vettem figyelembe.

Ingatlan végsé értékének meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:

Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld
Forgalomképesség: forgalomképes
Hosszu tava értékallosag: a sziikséges és folyamatos karbantartasi munkalatok

elvégzése esetén értékallosag prognosztizalhat6

Megjegyzés: -

Forgalmi érték: 6.000.000,- Ft

azaz
Hatmillié forint

A megdllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

MELLEKLETEK
Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap
- alaprajz
- Foto
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