Beretty6ujfalu Varos Onkormanyzata Polgarmesterétél
Pénziigyi Iroda

ELOTERJESZTES

a Berettyoujfalu, Péterszegi utca 3. 1/8. ajtészam alatti bérlakas értékesitése targyaban

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Onkorményzat tulajdonat képezi a BerettyGijfalu Péterszegi utca 3. 1/8. ajtészam alatti
bérlakas.

A lakasra az 1983. februér 1-t6l bérleti szerzédéssel rendelkezd Sami Vincéné jelezte ismét
vételi szandékat (mellékelve). A lakas harom szobés, komfortos, alapteriilete 67 m?.

A bérlé korabban 2019. méijusaban terjesztette el fenti kérelmét, akkor azonban az
Onkorminyzat tulajdondban 4ll6 lakiasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrdl sz6l6 18/2018. (XI1.30.) rendelet (a tovibbiakban:
lakasrendelet) csupdn az Osszkomfortos lakdsok értékesitését tette lehetdvé, mig a
komfortos lakasok esetében erre nem adott médot.

A lakasrendeletet a Tisztelt KépviselO-testiilet az 1/2020. (1.31.) 6nkorményzati rendelettel
modositotta, amelynek 2020. marcius 1. napjan hatélyba 1ép6 33. § (3) bekezdése alapjan
mér komfortos lakas értékesitésre torténd kijelolésére is lehetdség van.

A lakasrendelet 33. § (1) bekezdése szerint az elévasarlasi 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 éltal szakvéleményben javasolt
forgalmi érték.

A lakast ingatlanforgalmi ertekbecslovel felértékeltettiik, aki az ingatlan forgalmi értékét
7.620.000 (6.000.000. -Ft+AFA) Ft-ban (azaz, Hétmillié-hatszazhiszezer forintban)
allapitotta meg (az értékbecslés mellékelve).

E targyban 2020. mércius 31. napjén sziiletett a 47/2020. (II1.31.) 6nkorményzati hatirozat.

A fenti hatirozat meghozatalat kdveten észleltiik, hogy az ingatlan vételdra tévesen
keriilt megallapltasra, mivel kiindulé dsszegként az értékbecslé altal meghatarozott
forgalml érték AFA-val novelt Osszege keriilt megjeldlésre, azonban magéanszemély
részére torténd értékesités esetében az AFA nem vehetd figyelembe. Erre figyelemmel
a korabbi onkorminyzati hatirozat hatilyon Kkiviil helyezése és 1j hatdrozatot
meghozatala sziikséges.

A lakasok és helyiségek Dbérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes




szabalyokrél szol6 1993. évi LXXVIIL torvény 53. §-a rendelkezik arrdl, hogy az
elévasarlasra jogosult bérlének torténd lakas értékesitéskor milyen fizetési konstrukciét kell
kialakitani az onkormanyzati rendeletben:

53. § (1) Ha a lakdst az e térvény alapjdn az arra jogosult vdsdrolja meg, részére -
kérelmére - legaldbb tizenot évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a
szerz8dés megkitésekor a megdllapitott vételdr legfeljebb hiisz szdzalékdnak egy dsszegben
valé megfizetése kothetd ki. Az els6 vételdrrésziet befizetése utdn fennmarado hdtralékra a
havonta fizetendd részleteket egyenld mértékben kell megdllapitani.

(2) A vételdr egy dsszegben valo megfizetése, vagy az elGirtndl révidebb torlesztési ido
vdllaldsa esetén a vevét drengedmény, illetéleg a vételdrhdtralékbdl engedmény illeti meg.

Az onkormanyzat lakasrendelete a torvényi felhatalmazas alapjan az alébbiakrol
rendelkezik:

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

a) A vételdr mértéke az (1) bekezdés szerinti forgalmi értek 95 %-a.
b) A szerzédéskitéskor a vevd a vételdr 20%-dt egy Osszegben koteles megfizetni.

c) A vevd részére biztositott részletfizetés idétartama 15 év.

d) Amennyiben a vevé a vételdrat az addsvételi szerzédés megkotésekor egy
dsszegben kifizeti, ligy a kotelezGen befizetendd 20%-os vételdrrész levondsa
utdn fennmaradé osszeghdl a bérbeado 10%-os kedvezményt ad.

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

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

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

Az dnkormanyzat lakdsrendelete 33. §. (2) bekezdés a.) pontja alapjan az eldvasarlasi jog
jogosultja részére a vételar mértéke a forgalmi értek 95%-a (5.700.000 Ft).

Az egyosszegii vételar megfizetés miatt a fenti dsszeg alapul vételével a 20 %-os vételarrész
(1.140.000 Ft) levondsa utin fennmarado osszegbol (4.560.000 Ft) tovabbi 10 %
kedvezményt kell levonni (579.120 Ft).

Igy a vételarat a forgalmi érték 95%-énak (5.700.000 Ft) és a fentiek szerint részletezett
10 % kedvezmény (456.000 Ft) kiilonbozete adja.

A lakas vételara igy a kovetkezdképpen alakul:
6.000.000 Ft értékbecslo altal megallapitott forgalmi érték
- 300.000 Ft __a forgalmi érték 5 %-a
5.700.000 Ft  a forgalmi érték 95 %-a




- L1.140.000 Ft __a szerzddéskotéskor egydsszegben megfizetendd vételar 20 %-a
4.560.000 Ft  az egyosszegli megfizetés miatt a tovabbi 10 % kedvezmény
alapja
- 456.000 Ft 10 % kedvezmény, amellyel a forgalmi érték 95 %-a
csokkentend6

A vevd dltal fizetendd vételar igy 6sszesen:

- 5.700.000 Ft a forgalmi érték 95 %-a
- 456.000 Ft 10 % kedvezmény
5.244.000 Ft vevo altal 3sszesen fizetendd vételar

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

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy timogassa a Berettyoujfalu, Péterszegi u. 3. 1/8.
ajtoszam alatt 1€v6 bérlakas értékesitését az eldvasarlasi jogra jogosult bérlé részére az
Onkormanyzati rendeletben meghatarozott kedvezmények levondsa utani 5.244.000 Ft
vételaron.

Az elbterjesztéshez 2 hatdrozati javaslat tartozik.

Berettyoujfalu, 2020. méjus 25.
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1. sz. HATAROZATI JAVASLAT

Beretty6ujfalu Varos Onkormanyzata Képviselo-testiilete a 2020. marcius 31. napjén
meghozott, 47/2020. (I11.31.) 6nkormanyzati hatdrozatot hatalyon kiviil helyezi.

Hataridé: 2020. méjus 29.
Felelos: Murakozi Istvan polgarmester

2.sz. HATAROZATI JAVASLAT

Berettyoujfalu Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete kijeloli értékesitésre a tulajdonat
képezé Beretty6ujfalu, Péterszegi u. 3. L. emelet 8. ajtészim alatti 67 m? alapteriiletii
haromszobas, komfortos bérlakéast az elévasarlasi joggal rendelkezd Sami Vincéné bérld
részére.

Az onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé szabalyokrél sz616 18/2018. (X1.30.) onkorményzati rendelet
alapjan a vételar osszege 5.244.000-Ft, azaz otmillio-kettoszaznegyvennégyezer forint,
melyet az elévasarlasra jogosult egy dsszegben fizet meg.

Hataridé: folyamatos
Felel6s: Murakozi Istvan polgarmester
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Targy: KERE L E M Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakas elidegenitésének
engedélyezésére

Tisztelt Polgarmester Url

Alulirott, Sami Vincéné (szil.: Biré Irén) a 4100 Berettyoujfalu, Péterszegi utca 3.
éplilet 1/8. szam alatti lakas bérldjeként azzal a kéréssel fordulok Onhdz, hogy
sziveskedjen kezdeményezni a lakdhelyemiil szolgdlé onkormanyzati bérlakas
elidegenitésre torténd kijelslését &és annak alapjan lehetévé tenni szamomra a lakas
megvasarlasat. A vételdrat egy Gsszegben szeretném megfizetni.

Kérésemet azzal indokolom, hogy mar tébb évtizede lakom a Péterszegi utcai
6nkormanyzati bérlakdsban. Lakbérhatralékom nincsen, a lakbért mindig kellé idében
hianytalanul befizettem. Az elmult idészakban magam gondoskodtam erémhéz
mérten az &llagmegdvasrol. Példaként emlitem, hogy legutébb a cserépkalyhat
rakattam at. Ehhez tanécsi, késébb dnkormanyzati tamogatast nem vettem igénybe.

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

Kérem Polgarmester Ur szives tamagatasat kérelmem miel6bbi elfogadasahoz.
Varom kérelmem kedvez$ elbiralasat.

Adataim:

Leanykori nevem: Biré Irén

Sziiletési helyem: Debrecen

Sziiletési idém: 1928. augusztus 21.

Edesanyam neve: Erdei Réza

Lakdhelyem: 4100 Berettyoujfalu, Péterszegi utca 3. épllet 1/8. szam

Telefon szamom: + 36 54 402 977

Berettyodjfalu, 2019. majus ...
- M { ! \/& ! /
anr. DOMAL  VVLCARL
kérelmezd
Sami Vincéné
4100 Berettydujfalu,
Péterszegi utca 3. épulet 1/8.




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

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

Ingatlan értékbecsliés feliilvizsgdlat

Legfontosabb értékelési eredmények ésszefoglaldsa

Megbizo: Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata
(Megbizé: )

Megbizés kelte: 2020. 03.11.

Szemle idépontja: | 2020. 03. 11.

Szakértd neve: Barta Lajosné

Vizsgalat célja: fellilvizsgélat

1. Ingatlan cime:

Telepiilés neve:

Berettyoujfalu

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

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

Postai iranyitoszam:

4100

2. Ingatlanrél kordbban késziilt értékbecslés leirasa:

Ertékbecslés kelte:

2019.06.15.

Ertékbecslé neve

Barta Lajosné

Megallapitott értéke: 6.000.000,- Ft
feliilvizsgalat kelte: 2020. 03. 13.
Ertékbecsld 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 feliilvizsgilata

30 napnal nem régebbi tulajdoni lap nem tartalmaz negativ informdciét igen/nem
Az ingatlanra vonatkozé vagyonbiztosités dijfizetése, kedvezményezetti nem
jog bejegyzése rendben van vizsgdltuk
Allagmeg6vds torté€nt-e: igen/nem
Felujitas tortént-e igen/nem
Egyéb ingatlant érintd beruh4zas tértént-e igen/nem |
Az értékbecslés 6ta bekdvetkezett, az ingatlan értékét befolyasolo egyéb igen/pem
véltozasok
Az ingatlan korabbi értéke elfogadhat6-e igen/nem
Az ingatlan ujabb értékbecsléssel torténé felillvizsgilata sziikséges igen/nem
Megjegyzés:
Megbizott:
Szakért6 neve: Barta Lajosné
Berettydujfalu, 2020. 03. 13..
o /
Ao ko QQ S
Barta Lajosn€ ingatlanvagyon éreékels
ny.sz. B-44/2006
Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelo 2




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

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

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

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

Adoszam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

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

/
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Barta Lajosné ingatlanvagyon érickeld
ny.sz. B-44/2006

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 3




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

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Berettyéijfalu Varos Onkorményzata 4100 Berettyéijfalu Dézsa Gy. u. 17-19

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

Ertékelés tipusa: értékbecslés modszere :-  piaci dsszehasonlité adatokon alapulé
- koltség alapi
Ertékelés tirgya
Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: tdrsashdzi kiilonlap
Iranyitoészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szdm: §/3/A/8
Utca: Péterszegi utca 5/3 hrsz.
Hazszam, emelet-ajtd: 5/3 hrsz.
Miivelési ag: lakas
teriilete: 67,04
Szolgalom: -
Teherlap bejegyzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1
dnkormdnyzati tulajdon
Helyszini szemle ddtuma: 2019. 06. 14.
Szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékelés célja: adasvételi szerzédés elokészitése céljatol
Ertékelés alapja: Piaci 4sszehasonlité adatok
Ertékesithetdség: Korlatozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciék:

Teriileti adatok dsszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 6sszesen: m?

Epiilet(ek) dsszesen:

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékel 5




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

Bruttd alapteriilete: -
Nett6 alapterilete: 67m?

Az ingatlan megtekintett dllapotdnak forgalmi értéke:
6.000.000,- Ft

azaz Hatmillié forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta Lajosné ingatlanvagyon értékbecsld

Berettyéujfalu, 2019. 06. 15.

/
G)R?m/a °£\0 ’/QL\

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels
ny.sz. B-44/2006

Megjegyzés:

Erték noveld tényezé: emeleti elhelyezkedése, mérete
Erték cstkkent6 tényezé: lelakottsaga,

épitési ideje, miiszaki allapota, fiitési médja,

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld




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

Alapadatok

Kirnyezet
Berettyoajfalu Hajdi — Bihar megyében talalhat6, Debrecentdl 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47

sz. féutvonal mentén. Lakoéinak szama kb. 14.500 6. 2001-ben a varos lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigany nemzetiségiinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasuti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztill a MAV Piispokladany-Biharkeresztes vasitvonala, amely egyben a Roménia felé

irAnyulé nemzetké6zi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

- L 4]
BUkKs
Nemzeti Park
;? Nyfre%yhaza
i~
E%e’ Tiszaujvarose (143 )
- M3
Mezélgé‘)vesd
E71
Hajdt'sboizdnnény
Hort%bagy
. r
Hortobdagyi Oeb g.-ce A
Nemazeti Park

aMajduszoboszio

Karcag /
-]

/
)
Berettgujfaly {

A kozuti kodzlekedést tekintetében a varos kiemelkedden fontos helyen fekszik, ugyanis itt
talalkoznak a nemzetkozi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiilézhetetlen 42. sz. és 47 sz.

foutak.
Ipara alapvetéen a mezogazdasagi termékeinek feldolgozdsara épiilé élelmiszer feldolgozas

Berettyéajfalu varos a Bihari régi6é kozpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a
Beretty6 foly6 partjan, Debrecent6l 43 km-re a magyar- roman hatartél 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a fOvarostél 220km-re, az Alfold keleti részének kozuti és vasiti
csomépontjaban fekszik. Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 7




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

telepiilésen halad keresztiil a MAV Pilsptkladiny- Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a
Romania felé iranyulé nemzetkdzi tranzitvonal.

A koziti kézlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A véros kedvezd fekvése és az itt €16 emberek szorgalma nyoman Hajdu-Bihar megye Bihari
térségének gazdaségi-, kulturdlis-, egészségiigyi-, és oktatdsi kbzpontjdva valt. A politikai
rendszerviltas ota gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlédése jelentds lendilletet vett.

Ipara alapvetden a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozaséra épiil6 élelmiszer feldolgozs.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kozponti részeken
talalkozhatunk. A gazdasigi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, j- és régi épitést
tarsashazakkal, illetve csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési
teriiletek szama kozepes. Berettyoujfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhatd. Ingatlan 4rait
tekintve a Hajdu-Bihar megyei rész fels6 harmadaban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt 2 emeletes egy 1épcsbhazas tirsashazi lakas Berettyéijfalu telepiilés kozpontjatdl
északi irAnyban a Péterszeg felé kiépitett autokdzlekedési ut mellett helyezkedik el. A 3 db
egymastol fiiggetlen északnyugat délkeleti tajolassal épiilt tobblakas lak6tdmb az 1940-50-es
években késziilt, fis ligetes kornyezetben. Kzelében kozteriiletek, kiépitett autokdzlekedési
at, tobblakasos épiiletek vannak. A tobblakasos tarsashazi épiilet 2 emeletes szintenként 4 lakas
keriilt elhelyezésre. Az értékelt ingatlan els6 emeleten két kbzépen elhelyezett lakas bal oldali
részén elhelyezett. Az épiilet magastetds, cserép fedéssel késziilt.

Az értékelt ingatlan haromszobas, a lakasba belépve az el6szobaba jutunk, innen nyilik jobb
oldalt egy szoba, az elészobabol a konyha, mellette firddszoba wc-vel. Bal oldalt két szoba
mely egymés mellett talalhato.

A lakas kozmi ellatisa, viz, villany, szennyvizelvezetés, fiitése egyedi cserépkalyhaval
megoldott. Az egymas mellett 1év6 szobdkat k6zos cserépkalyha fiiti, a lakasban &sszesen két
cserépkdlyha talalhato.

Nyildszarék a bejarati ajté kivételével elhasznélodott, felujitast, illeve cserét igényelnek. A
lak4s minden helységének felvjitasa sziikséges. A szobakban parketta, egyéb helységekben pvc
burkolat készillt. A lakas benapozottsiga elhelyezkedésébdl adédéan északnyugat és
északkeleti.

Az ingatlan megkdzelithet6sége j6, kiépitett szilard burkolati ut mellett taldlhato. A telepiilésen
igénybe vehetd tomegkozlekedési eszkozok: vasit, autébusz., az ingatlantdl 250 m-re
buszmegillo.

A lakas hasznos netté terillete 67m?

Arteriilet: nem

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 8




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

Kdmyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasa: tdmblakas

Jelenlegi hasznositas: tarsashazi lakas
Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epitési dvezet: kertvarosi lakéovezet

Epitési svezet tipusa:

) - komfortnélkiili, épités éve, gyenge
Ertéket jelentosen befolyasold koriilmény: miiszaki allapota

-

Megkozelithetdség

Ingatian megkozelithetésége: Az értékelt ingatlan kiépitett utr6l megkodzelithetd, a varos
kozpontjatdl északi iranyban 1 km-re.

Kozlekedési eszkozok:

Tulajdoni lap adatai

Iranyitdszam, telepiilés: 4100 Berettydijfalu

Helyrajzi szam: 5/3/A/8 hrsz.

Utca: Péterszegi

Hazszam, emelet-ajto: 5/3 hrsz.

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2019. 06.12.

Telek teriilete: -m?

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: P.éterszegi utca 3-as épiilet els6 emelet 8
ajto

Természetbeni adatok

Irdnyitdszam, telepiilés: 4100 Berettydijfalu
Utca: Péterszegi.

Hazszam, emelet-ajto: 5/3 hrsz.

Miivelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: Az értékelt hanyad: 1/1

Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyéujfalu Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 9




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

Belteriileti foldrészlet

Koézmiivesitettsége

Elektromos energia, vezetékes viz, szennyviz kdzcsatornaba, egyedi fiités

“Epiilet, felépitmeény adatok

1. lakds

Azonositds

Epdilet tipusa: lakés

Epiilet jellege: 1. emeleti lakas
Brutt6 alapteriilete: m?

Nett6 alapteriilete: 67 m?

Epitési adatok

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

Fizikai llapot: atlagos allapot
Leiréas: 3-as épiilet

Kozmiivesitettsége
Osszkdzmiives: teljes

Elektromos energia, vezetékes viz ,, szennyvizkbzcsatorna,

Szerkezeti és miiszaki leirds

Alapozis, szigetelés

Alapozas: tégla
Alapozis éallapota: koridnak megfeleld
Alapozisi hiba leirasa: nem lathato

Talajviz, talajpdra elleni szigetelés

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé
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4100 Berettyoujfalu 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:

nem lathatd
nem lathaté
nem lathato

nincs

tégla
ontott beton
koranak megfeleld

nem lathat6

Vilaszfalak
Valaszfalak: tégla
Nyilaszarok
Ablakok szerkezete: faszerkezetii
Ablakok iivegezése: sik
Ajtdszerkezetek: faszerkezetii
Nyilaszarok jellemzése: gyenge éllapotiak
Epiiletgépészet
Fiitési méd: egyedi
Fiitési méd tipusa: cserépkalyha
Egyéb jelentds értékii berendezések: nincs
Epiiletgépészet allapota: koranak megfeleld,
Epiiletgépészet dllapotanak jellemzése: megfelelé
Meleg vizellatas: boyler
Holeado felilletek: cserépkalyha
Tetdszerkezet
Tet6 kialakitisa Tetdszerkezet Tetbfedés, héjalas Tetbszerkezet/ Tetdfedés
allapota
magastetd fa cserép atlagos allapoti

az ¢épiilet jellemz0:

szemrevételezés alapjan jo allape

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat dllapota Lébazatburkolat
képoros atlagos festett
Az épiileten rendszeres karbantartas lathato
Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 11




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

Az értékbecslés alkalmazott médszerei
Az értékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszk6z-értékelék Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatérozédsanak alapja
* a piaci érték;

« az izleti hasznositasbél szarmazd profit;

* az ujrael6allitasi (nettd pétidsi) kdltség.
A TEGOVA ajénlasa alapjén jelen szakvélemény elkészitése sordn alkalmazott médszer(ek) az aldbbiak
Piaci dsszehasonlité alapti értékmeghatdrozds:

Olyan eljérds, melynek sorén az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
dsszehasonlitja az adott kérzetben a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anna! pontosabb a becsérték. Az 8sszehasonlits alapjaul rendszerint a
k8vetkezd tényezbk szolgilnak:

* Realizalt ugylet szerinti ar/kinalati 4r
+ Entékesitési iddpont
* Elhelyezkedés
* Megkdzelithetéség
* Infrastrukturalis ellatottsag
* Méret
* Miiszaki éllag
* Alternativ hasznélhatdsag, stb.
A mddszer 5 1épései:
* Alaphalmaz kivalasztasa
» Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
* Fajlagos alapérték meghatdrozisa
+ Ertékmédosité tényez6k elemzése
+ Fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitasa
* Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapi értékbecslés:

A hozam alapii megkozelités lényege az, hogy bizonyos ingatlanok gy is értékelhet6k, mint a bérleti piacon
jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd hasznositdsab6l szdrmazé éves adézott netté
jovedelem t6késitésével becsiljilk annak piaci értékét. Ekkor a lak6hédzat, mint befektetési tipusi vagyontirgyat
vesszllk figyelembe. E médszer hasznélhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermel
képessége jellemzd legyen a jovére vonatkozoan is. Mas széval azt feltételezzilk, hogy komolyabb étalakitas
nélkal, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonlé haszonnal mikddtethet6 tovdbb. Ezen eljards
alkalmazasanak két fontos lépése van: egyrészt a tbkésitendd jovedelem meghatarozasa, méasrészt a t6késitési rata
helyes megvalasztasa. A t6késitendd jovedelemre a miltbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhato el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tokésitési ratdban pedig ki
kell fejezddnie a befektetd-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeaddssal trténé hasznositdséval véllalt
kockézatanak.
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4100 Berettyoujfalu Péterszegi utca 5/3 hrsz. 5/3/A/8hrsz.

Koliség alapi értékbecslés:

A koltség alapt megkdzelftés esetén eldszdr az ingatlan njjaépitésének aktudlis koltségét hatdrozzuk meg,
melybd] a vagyontargy fizikai értékcsdkkenésének dsszegét levonva az eszkdz netté pétlasi koltségéhez
jutunk. Masodik lépésben e miiszaki értéket korrigdljuk a funkcionélis elavulds és a kilsé okokra
visszavezethetd, tSbbnyire gazdasagi jellegli értékcsdkkenés miatt. fgy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan funkcidju vagyontérgy megvaldsitasanak
koltsége, folyé aron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvényok, technolégiak felhaszndlasaval.
A fizikai avulas az eszktzbk rendeltetésszerii hasznélatab6l szdrmazé vagy a természeti tényezbk
hatasaként bekdvetkezett értékcsdkkenés. A funkcionélis elavulds az alapanyagokban, az épitési/gyartdsi
technolégidban bekdvetkezett valtozisok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkdz
miikodtetésében tobbletraforditisokat is jelenthet, illetve behatdrolja a korszerlisités és bovités
lehet8ségeit. A killsd okokra visszavezetheté elavuls pedig olyan értékcsdkkenés, amely a vagyontargyt6l
fuggetlen negativ, t8bbnyire gazdasagi természeti hatasok kovetkezménye. Megemlitendd, hogy a féld
értéke az ingatlanok koltség alapu értékbecslésénél is piaci 6sszehasonlité médszer felhasznalasaval, a
kdrnyéken kialakult piaci arak figyelembevételével dllapithaté meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének vérhaté valtozésaira nézve rovid és kdzéptvon szadmottevé emelkedésre nem
szamitunk, hosszitavon is csak vélhetden az inflacié mértékével 1épést tartd emelkedés prognosztizalhaté, illetve
a bevezetését kovetéen tjabb piaci elemzés soran dontheté csak el, virhatunk-e szdmottevd forgalmi érték
novekedést az ingatlantél. A vilagméretd pénziigyi valsag kitlonbézd hatasokat valtott ki a gazdasdgban és az
ingatlan piacon egyarant. Annak megéllapitasara, hogy a valsig az értékelés iddpontjaban hogyan befolyéasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkoztket haszndltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatdsok mérésére szolgdlé informaciok mennyisége korlatozott, tovibbd a piacon a valsig kdvetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6zéek miatt a piaci stabilizaciét kdvetéen a vizsgalt ingatlan
ujraértékelése javasolt.

Az alkalmazott mddszer

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésének modszere sordn olyan elsésorban a lakas funkcidju ingatlanok
adasvételeit, illetve zbmében kindlati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatéak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitisa, miszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kornyezete
alapjan. Elsdsorban tehat a funkcié és a kdrnyezet szerinti Ysszehasonlitdsra helyeztem a hangsilyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonl6, megyén, région belilli fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen médszer
sordn van ugyanis lehetdség az ingatlanpiac valtozasainak, aktudlis tendencidinak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetdségének vizsgélatdra, illetve a kémyezet meghatdrozé voltanak
figyelembevételére. A harmadik modszer a hozamszédmits, melynek sorén az ingatlan {izemeltetése, hasznélata
soran realizalhaté bevételek és felmeriild kiadasok egyenlege, hozama alapjén, annak t6késitésével becsiiljik az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként koltség alapi moédszert végeztem,
végsé forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Az ingatlan a hatalyos épitéstigyi szabalyoknak megfelelden épult:

- a tulajdonos az ingatlanra vonatkozé joger8s hasznélatbavételi engedélyt/ €pitési engedélyt
bemutatta Ingatlanra vonatkoz6 korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény:-
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4100 Berettydujfalu Bessenyei ltp. 7 Ih. 4. emelet 15 ajté 3423/2/A/30hrsz.

Helgisglista:

lakéhiz Nett6 terillet all: a::::lse ¢ Korrekcids Redukalt Padozat
(m?) ‘()m’) tényez6 % | alapterilet (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 pve
elészoba 4,1 4,1 100 4,1 .pvc
fiirddszoba+ wc 4,0 4,0 100 4,0 pvc
lakds Osszesen 67 67 67







