Kunhegyes Viros Polgdrmesterétol szami NAPIRENDI
PONT

ELOTERJESZTES
Kunhegyes, Kolbdsz szék utca 31. szam (1704 hrsz.) alatti ingatlan megvasarlasarol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A szocialis bérlakasok iranti igény a szocialisan raszorulok részérdl folyamatos, viszont jelenleg
sincs szabad bérlakasunk. Az ingatlan.com honlapon megjelent hirdetés nyomén megtekintettem
a Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31. szam alatti, 1704 helyrajzi szamu, kivett lakéhaz, udvar,
gazdaségi épiilet besoroldst ingatlant. Az 1035 m2-es telken 1év6 lakdingatlan egy 1950-ben és
egy 1972. évben épiilt részbdl all. Mindkét lakrész 4 szobds, igy t6bb szocidlis bérlakas
kialakitasara is nyQjtana lehetGséget. Az ingatlanon kiépitett a viz, villany, gaz és
szennyvizcsatorna.

Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyadban Racz Jézsef (anyja neve: Takacs Maria,
sziiletett: 1969, cim: 5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31.). Az ingatlant jelzdlogjog é€s
végrehajtasi jog terheli. A jogosult: DETERMIN HITELCENTRUM Zrt. (1034 Budapest III. ker.
Seregély utca 9.). A birdsagi végrehajté tdjékoztatdsa szerint az ingatlanon 2022. januar 31-én
4.975.877.-Ft tartozas van.

Informacioként t4jékoztatom a KépviselG-testiiletet, hogy az ingatlan kdzvetitésére Racz Jozsef
megbizasi szerzodést kotott az Otthon-Centrum Halézat tiszafiiredi irodéjat vezeté Tisza-td
Ingatlan Kft.-vel Sziics Imre ingatlankézvetitén keresztiil, mely szerint a vételar 4 %-dnak
megfelelé megbizasi dij jar.

Az ingatlan.com honlap szerint a vételar 14.500.000.-Ft.

A 2022.01.20-an megtartott képviselo-testiileti iilésen nem sikeriilt donteni az ingatlan
megvasarlasarol.

Az Onkormaényzat hivatalos értékbecslést készittetett az ingatlanrdl egy masik céggel is, bizva
abban, hogy a januar 25-én tartandd soron kiviili képvisel6-testiileti iilésen tudnak donteni az
ingatlan megvéasérlasa tigyében.

Melléklet:
Ingatlanrol késziilt értékbecslések

Kérem Tisztelt Képviseltarsaim véleményét az ingatlan megvasarlasaval kapcsolatban!

Tervezet!
.................... /2022. (.........) Kt. hatarozat
Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31. szam (1704 hrsz.) alatti ingatlan megvasarlasarol

Kunhegyes  Varos Onkormanyzatdnak  Képviselotestilete a  Magyarorszag  helyi
onkorményzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 107.§-ban biztositott jogkdrében eljarva,
figyelembe véve az dnkorményzat vagyonarol szol6 22/2004. (V.01.) rendelet elbirasait

tamogatja / eiutasitja



Kunhegyes Viros Polgdrmesterétol szami NAPIRENDI
PONT

a Kunhegyes Kolbasz szék utca 31. szam (1704 hrsz.) alatti ingatlan megvésarlasat brutto
............... Ft vételarért.

Az adasvételi szerzbdés azzal a kikotéssel kotheté meg, hogy vételarbdl csak az ingatlan
tehermentesitését kovetden fennmaradt részt lehet Racz Jozsef (anyja neve: Takécs Maria,
sziiletett: 1969, cim: 5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31.) tulajdonos részére kifizetni.

Kunhegyes Varos Onkormdnyzatdnak KépviselG-testillete felhatalmazza Szabé Andras
polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairdsara.

Errél értestilnek:

Szabb Andréas polgarmester

Barta Ferenc jegyz6

Dr. Marton Viktéria aljegyz6

Szoboszlai Hajnalka gazdasagi osztalyvezetd

Dr. Horvathn€ Zsoldi Katalin kéltségvetési csoportvezetd
Csehné Koteles Rozalia belsd ellendr

Racz Jozsef (5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31.)
Oll4ri Balazs vagyongazdalkodasi tigyintéz6
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Kunhegyes, 2022, januér 25.

doe

Andras
polgarmester
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Csapo és Lanya Telek-és Ingatlanrendezé Kft.
5340 Kunhegyes, Réna kioz 9

Tf.: 59/326-945

Msz: 1/2022

INGATLAN ERTEKBECSLES

Kunhegyes hrsz: 1704
Kolbasz szék utca 31.

Készitette: Csapd és Lanya Telek- és Ingatlanrendezé K ft.
5340 Kunhegyes, Réna koz 9. Cenni A
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4.0 Aldfré lap

Targya: Kunhegyes 1704 hrsz-a belteriileti ingatlan

Megbizé: Kunhegyes Viros Onkorményzata

5340 Kunhegyes
Szabadséag tér 1.
Az értékbecslést készitette: "Csapo Fe /
Eng.sz. 1589/90
Nyilv.szam 782014 enc
értékbecsis
3340 Kunbegyes, Réns-kéz 9
. ’ . » S kL Addszim: 74013489-1-36
A vizspilt ingatlan brutté forgalmi értéke: Mob.: 06-10/9537-316; Tel.: 59/326-948
14. 000. 000.- Ft.-

Tizennégymilli6 00 / 100 forint

Az értékbecslés érvényességi ideje: Az ingatlanforgalmi értékbecslés 2022.
januér hoban késziilt. Figyelembe véve az ingatlanpiaci drvaltozisokat, ezen
értékbecslés a 25/1997. (VIIL1.) PM. sz. rendelet 5 § alapjan 90 napig érvényes.
Azt kivetd idopontban szitkséges az ingatlan forgalmi értékének aktualizaldsa.
Az értékelés forduldnapja 2022. januar 6.

Az értékelés célja: Az ingatlan értékének meghatirozasat a megbizé kérte, a
piaci forgalmi érték megallapitisa céljabol.




5. 0 Megbizas

A megbiz6 Kunhegyes Varos Onkormanyzata megrendelése alapjan
a Csap6 és Lanya Telek és Ingatlanrendez6 Kft. végezze el Kunhegyes
belterilletén lévé lakéhaz értékbecslését.

5.1 Megbizas tirgva

Az értékbecslés Kunhegyes 1704 helyrajzi szamu belteriileti ingatlanra
vonatkozik, amely a Kolbasz szék utca 31. sz. alatt taldlhato.
Tulajdoni lap szerint kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi épillet

miivelési aga

Tulajdonos: Racz Jozsef

Tulajdoni hanyad: 1/1

Cime: 5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31.

5.2 Adatszolgdltatss:

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre
bocsétotta

- tulajdoni lap masolatot
5.3 Szakértoi médszerek

Kijelentem, hogy semmilyen érdek nem fiiz ahhoz, hogy az ingatlan
forgalmi ért€két a tényleges értéknél magasabban, vagy
alacsonyabban a valésigtol eltérGen allapitsam meg. A dijazis nincs
semmilyen 8sszefliggésben a megallapitott értékkel.

A megbizo biztositotta, hogy 2022. januar 5-én helyszini szemlét
tartsunk ¢s a taldlt allapotot felméréssel és fényképfelvételekkel
rogzitsiink, illusztrdljunk. Az értékelés szemrevételezés alapjén
tortént. Feltardsokat statikai és diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat
nem végeztiink. A szemlén részt vett a tulajdonos is.



6.0 Altaldnos lefras

1 Kornyezet

Az ingatlan Kunhegyes belteriiletén, a telepiilés ,,K”-i kozépsé részén
helyezkedik el.

6.2 Telek

A telek teriilete: 1035 m?, alakja szabélyos téglalap alakil.
Az ingatlan megkozelitése aszfaltozott uton torténik.
Kornyezete rendezett.

6.3 Kézmiivek

Az ingatlanon kiépitett a viz, villany, giz és szennyvizcsatorna.

6.4 Lakohaz

1972-ben épiilt lakrész 4 szobas
1950-ben épiilt lakrész 4 szobas

A telken taldlhaté még egy gazdasagi épiilet, amely taroldsra hasznalhaté.



7.0 Ertékelés

7.1 Ujabb épitésii lakéhdaz (1972)

Helyiségei: 4 db szoba, étkezd, konyha, fiirdészoba, WC, spéjz, 2 db tarold

Alapteriilete: 105 m?

Epitési méd: hagyomanyos

Epités éve: 1972

Alapozas: beton

Tartoszerkezet: valyog, tégla

Fodém: fa fodém

Tetdszerkezet: nyeregtet, palafedéssel
Padléburkolat: keramialap, beton, pve
Alapvakolat: kdporos, meszelt kivitelben
Fiités: 2 db cserépkalyha, gazkonvektor
Nyilaszarok: fa

Vilagitas: orszagos halézatrdl
Vizellatas: varosi halézatrol

Melegviz ellatas: elektromos forroviz tarolé
Szennyvizelvezetes: csatorndba

Badogozas: filggd ereszcsatorna és lefolyo

Becsiilt mfiszaki dllapota: 65%
Becsiilt forgalmi értéke: 7.644.000.- Ft.-

Ertékestkkentd tényezd: Az épiilet feldjitasa indokolt.

Ertéknoveld tényezd: 2 lakrész is kialakithat6



7.0 Ertékelés
7.1 Régebben épiilt lakéhaz (1950)

Helyiségei: 4 db szoba, kozlekedd, fiirdoszoba, WC, gang

Alapterillete: 103 m?

Epitési mod: hagyomanyos

Epités éve: 1950

Alapozas: tégla

Tartoszerkezet: véalyog

Fodém: fa fodém

Tetdszerkezet: nyeregtetd, cserépfedéssel
Padléburkolat: keradmialap, beton, tégla
Alapvakolat: képoros, meszelt kivitelben
Fités: egyedi

Nyilaszardk: fa

Vilagitas: orszagos halézatrél
Vizellatas: varosi halozatrol

Melegviz ellatas: elektromos forréviz tarold
Szennyvizelvezetés: csatornaba

Bédogozas: fligg® ereszcsatorna és lefolyo

Becsiilt miiszaki allapota: 55%
Becsiilt forgalmi értéke: 5.891.600.- Ft.~

Ertékesokkentd tényezd: Az épiilet dreg kora, feltjitdsa indokolt.

Ertékndveld tényezd: Ipari dram 3x40A, 2 lakrész is kialakithaté
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7.0 Ertékelés

7.2 Ertékbecslés médja

A jelen ingatlanérték — becslés- pétlasi értékbecslés. A meghatarozott becsiilt
ingatlan értékek tehat nem piaci értékek, de alkalmasak arra, hogy tényleges
piaci helyzetben alapjat képezzék a piaci alkunak és igy a forgalmi érték
meghatarozasanak. A netté pétldsi érték meghatdrozisa az aldbbiak szerint
tortént:

1.

2.

Helyszini mérések alapjén meghatiroztuk az ingatlan alapteriiletét,
méretét, hosszat, nagysagat, amelyek alapjat képezték a szamitasoknak.
Helyszini szemle soran az épitményt megtekintettitk, rogzitettiik értékét,
meghatdrozé tulajdonsigat, valamint szemrevételezéssel meghatdroztuk
az ingatlan allagat, korszeriségét.

A rendelkezésiinkre allé adatbank szerint meghatdroztuk az épiilet brutté
potlasi értékét.

A helyszini szemle és begyiijtott informaciok alapjan meghatéaroztuk az
ingatlan llagat, illetve azt a szdzalékos értéket, amely jellemzi az épiilet
jelenlegi allapotat egy 1j azonos épiilethez képest. Ez a szazalékos érték
nem az épités ideje ota eltelt id6 alapjdn szimitott amortizécids szazalek,
mert a nyilvantartott amortizicios értékek a felijitasokat legtbbszér nem
veszik figyelembe.

Ezt kévetden megvizsgaltuk az ingatlan mai szabvanyoknak és
eldirasoknak valoé megfeleléségét, vagyis korszeriiségét és meghataroztuk
a korszeriitlenségi faktort, amellyel, az allagromlas értékével csokkentett
brutté potlasi érték tovabb csokkentendd az épiilet korszeriitlensége miatt.
Ez az érték 30-35 % értéket vehet fel a kiilonb6z6 probaszamitdsok
alapjan.

A brutté potlasi érték, valamint az éllagra és a korszertiségre vonatkoz6
faktor szorzataként hatdroztuk meg az Ggynevezett nettd potlasi koltséget.
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7. 0 Ertékelés

7.3 Ingatlan értékbecslés szdmitésa

Azonositd Megnevezés | slapterilet 7 Giénék | 4llag kor.faktor | ielenlegi
hrsz. m | F. | % % énék
. ] | F. |
1972-ben | Lakrész 105 | 16800000 | 65 30 7.644.000
épiilt | i | L

1950-ben |Lakrsz | 103 16480000 | 55 35 5.891.600
épiilt N ! | B

| Telek 1035 | ] | 500000 |

Becsiilt érték dsszesen: 14.035.600.- Ft¢.-
Kel'ekl'tve: 14.0000000-‘ Fto"
Tizennégymiillié 60 / 100 forint
Kunhegyes, 2022. janusr 6.

o 7 il e
Készitette: Csapd Ferenc
Ertélcbecsls
Eng.sz.:1589/90
Nyilv.sz4m:78/2014

CSAPO FERENC
ériékbecsls
5340 Kunhegyes, Réas-koz 9
Addazim: 74013489-1-36
Mob,; 06-30/9537-3161 Tal.: 9/326-04*
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8. 0 Ertékbecslési igazolds

A mai napon Kunhegyes Viros Onkorményzata megbizdsibol
elvégeztitk, Kunhegyes 1704 hrsz-0 belteriileti ingatlan értékbecslését.

A vonatkozé okmanyok a piaci viszonyok tanulmanyozasa utin az
értékbecslési szamitasok alapjén megallapitottuk, hogy a targyi
ingatlan az Ertékbecslési Bizonyitvinyban szereplé leirdsoknak
megfeleloen

14.000. 000.- Ft.
azaz Tizennégymillio 060/100 forint

brutté piaci értéket képvisel.

Kunhegyes, 2022. januar 6.

(AHE mJ’“ &
Csap6 Ferenc
értékbecslo
Eng.sz.:1589/90
Nyilv.szdm: 78/2014
CSAPG FERENC
értékbecsls
3340 Kunhegyes, Réna-kdz 9

Addszdm: 74013489.1-36
Mob.: 06-309537.316; Tel.: 59/326.945
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INGATLAN FORGALMI
ERTEKBECSLES

5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31. 1704 helyrajzi szamu kivett lakohaz
udvar, gazdasagi épilet
FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette: ...........¥ . ... .. ...
Toéth Robert Tamas

hiteles aldirasa és pecsétje:
E PAPSL GRETA EVA

egyém isadézo
49 34-1 24

Az értékelés kelte: 2022.Januar 24,

Cim: 5500 Gyomaendréd Zrinyi Miklés utca 5.
| Telefonszam: 06-30/607-0918
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1. Ertékelési bizonyitvany
1.1. Az ingatlan megnevezése, cime, helyrajzi szima,
tulajdonosa:

Megnevezése: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Cime: 5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31
Helyrajzi szdma: 1704

Tulajdonosok: Racz Jozsef 1/1

1.2. Az értékelés célja:

Az ingatlan valos piaci értékének megallapitasa

1.3. Az értékelés modszere:
Az érték meghatdrozasa paros piaci értékeléssel.

1.4. A megillapitott érték:  16.000.000-Ft
azaz tizenhatmillio forint

Az értékel6 hiteles alairasa: Q

Toéth Robert Tamas

Az értékeld vallalkozas hiteles aldirdsa €s pecsétje: .............7AL7 ) 0. ...

Izsoné Papai Gréta Eva

Gyomaendr6d,2022.01.24. IZSONE PAPAI GRETA EVA
55 egyéni véllalkozé - kisadézé
00 Gyomaendrag, Zrinyi M. u. 5,

1.5. A helyszini szemlék id6pontjai: 2022.01.23. Banksz 2. 10402245-86766500.65701011

1.6. Az értékelés fordulonapja: 2022.01.24.

1.7. A szakvélemény érvényessége: 90 nap



2. A megrendeld adatai:

Név: Kunhegyes Varos Onkormanyzata
Cim: 5340 Kunhegyes, Szabadsag tér 1.
Telefonszama: 59/ 530-500

2.1. A megrendeld utasitisai:

Az ingatlan forgalmi értékének a meghatarozasahoz sziikséges értékbecslés készitése.

3. Az értékelés célja és modszere:

Az ingatlanon, 2022-01-23-an szemlét tartottam. Ez alatt megtekintettem az ingatlan kornye-
zetét, fobb adottsdgait, miiszaki tulajdonsagait, és az esetleges befolyasold tényezoket. Ezen
kiviil 6sszehasonlitottam a hasonl6 és mas jellegii ingatlanok piaci helyzetét, tovabba a kor-
nyéken jellemz6 ingatlanpiaci viszonyokat. Az értékbecslést ugy készitettem el, hogy figye-
lembe vettiik az avulasi és egyéb modosité tényezoket, valamint a piaci osszehasonlitéo mod-
szer elvét alkalmaztuk.

Fényképeket készitettiink a tulajdonos engedélyével, melyek az értékbecslés végén talalhatoak.
A tulajdonos altal kozolt informaciokat szintén felhasznaltuk, melyek hitelesnek €s pontosnak
tulajdonithatoak.

4. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan tigabb kiérnyezetének bemutatisa:

Jasz-Nagykun-Szolnok megye kozigazgatasi egység Magyarorszagon, az Eszak-Alfoldi régi-
oban. Kelet-Magyarorszag koz€éps6 részén talalhato, a Tisza altal kettéosztva. Eszakrol Heves
megye és egy rovid szakaszon Borsod-Abauj-Zemplén megye, keletr6l Hajdu-Bihar megye,
délkeletrdl Békés megye, délrdl Csongrad-Csanad megye, délnyugatrol Bacs-Kiskun megye,
nyugatrol pedig Pest megye hatarolja. Székhelye Szolnok. A megye az Alf6ldon teriiletén teriil
el, teljes teriilete siksag.



Magyarorszag térképe:

Jasz-Nagykun-Szolnok-megye

Gazdasag
A megye legnagyobb nyereségii cégei a 2006-os ad6zott eredmény szerint (zardjelben az or-
szagos toplistan elfoglalt helyezés)

1. Electrolux Lehel Hatdgépgyar Kft. (30), 2. Jasz-Plasztik Kft. (87), 3. Szatmari Kft. (Jaszbe-
rény) ( 134).



' ' o .
A térség ipari, kereskedelmi ¢s idegenforgalmi kézpontja Szolnok.

Ipar
A megye ipara feldolgozo jellegii (gépgyartas, élelmiszerfeldolgozas).

Mezbgazdasag

Jasz-Nagykun-Szolnok terméfoldje igen jo mindségii, és a napsiitéses Ordk szama is magas,
emiatt a megye mezbgazdasigilag fontos, kiillonosen a buza-, rizs-, kukorica-, napraforgéter-
mesztésben €s a sertés-, juh-, szarvasmarhatenyésztés.

Kozlekedés

A térség koziti és vasiti kozlekedési csomopontja Szolnok, amely egyben forgalmas tiszai at-
kelbhely is.

4.2. Az ingatlan sziikebb kirnyezetének bemutatisa:

Kunhegyes varos az Eszak-Alfoldi régioban, J asz-Nagykun-Szolnok megyében, a Kunhegyesi
Jaras székhelye. Az Alfoldon, a K6zép-Tiszavidéken, a Nagykunsag északnyugati részén talal-
hato, a Nagykunségi-focsatorna kozelében, a Kakat-ér mellett. Budapesttél 160 km-re, a Tisza-
totol (Abadszaloktol) kb. 15 km-re, a megye székhelyétol, Szolnoktdl kb. 50 km-re fekszik.
Szomszédos telepiilések: Kunmadaras, Tomajmonostora, Abadszalok, Tiszagyenda, Fegyver-
nek Kozuton elérhetd a Fegyvernek (4-es fout) - Tiszafiired kozott vezetd 34-es fétton. Szintén
megkozelithetd Abadszalokrél egy mellékiton, illetve Tiszafiiredet Tiszasz616s - Tisza-
szentimre - Tomajmonostoran at Kunhegyessel 6sszekotd alsobbrendii aton A kéziti tomeg-
kozlekedést a Volanbusz autobuszai végzik. A koryezb telepiiléseken kivil kozvetleniil elér-
heté Eger, Szolnok, Jaszberény, Debrecen, Békéscsaba, Gyongyos, Tiszafiired és Miskolc.
Vonattal elérheté a Kal-Kapolna—Kisujszallas-vasatvonalon.



Az ingatlan elhelyezkedése.
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4.3. Kézmiiellitottsag:

Kozmizellatas:
Elektromos energia elldtas: vezetékes fi
Vizellatas: vezetékes Szennyvizelvezetés: csatorna
Eézellétzis: vezetékes Csapadékviz elvezetés: csatorna
Kornyezet:
Telepiilés neve: Kunhegyes Telepiilés jellege: Varos
Telepiilésrész Kolbasz szék utca | Telepiilés térségi szerepe: Jaras
megnevezés:
Oktatas: Atlagos Telepiilés gazd.-i potencislja: Fejlodo
Kereskedelem: Atlagos Egészségiigy: Korzetirendeld,
szakrendel6
Mentdallomas




_Szolgéltatés: ' Van —‘ Turisztikai jelleg: | Atlagos
Elhelyezkedés te- Beltertilet Kornyezet allapota: Kivalo
lepiilésen beliil:

_Kiirnyezet jel- Belteriilet | Uteai forgalom mértéke: Alacsony

lege:
Kérnyezet  vé- Van Tomegkizlekedés: Helyi tomeg-
dettsége kozl.
Ovezeti jelleg: Lakdovezet

| -

4.4. Az értékelt ingatlan bemutatdsa

Az értékelt ingatlan Kunhegyes K-i részén belteriileti Kolbasz szék utcajaban taldlhato. Koz-
ponthoz kozeli részen. Kunhegyes varoskézpontja 1km-en belil. Megkozelithetdsége jo aszfal-
tozott uton torténik. Az ingatlan telekhatarain 3 kozat és 1db szomszédos ingatlan fekszik. Az
ingatlan kozvetleniil a telekhatéron épiilt. Kémyezetében kiilonbszé kortl, és nagysagu ingat-
lanok vannak. K6zponti elhelyezkedésének koszonhetden par szdz méteren beliil megtalalha-
tdak az alapellatashoz szikséges iizletek, kozintézmények igy ezek akar gyalogosan is elérhe-
toek. A vasutallomas korilbeliil 2 km-re talalhaté az ingatlant6l. Az értékelt ingatlan 6nall6
csaladi hazként bejegyzett, hagyomanyos modon épiilt lakéhaz, Az ingatlan két részletben épiilt
sorhaz stilushoz hasonl6 lakohaz, mely 1035 négyzetméteres telken fekszik. A két épulet tobb
homlokzati bejarattal rendelkezik, ssze vannak ¢pitve nem kiilon allo épiletekrdl van sz6. A
telken taldlhaté egy gazdasagi épiletként nyilvantartott tarold amely bontasra vagy feltjitdsra
szorul. Az értékbecslést két ingatlan bemutatasaval folytatjuk.

4.5 Ingatlan 1. leirdsa( 1972-es épitésii)

A bemutatott ingatlan @jabb épitésii lakéhaz mely 1972-ben épiilt hagyomanyos modon. Alapja
beton, falazata valyog+tégla. Az épiilet nyeregtetds, palafedéssel ellatott fafodémes ingatlan. A
lakohdz fiitését 2db cserépkalyha illetve gazkonvektor latja el. Az ingatlan alapteriilete 105
negyzetméteres. Homlokzati nyilaszaroi régick fa tokszerkezetiiek, nem hdszigetelt tivegezés-
sel. Fa beltéri ajtotipusok az ingatlanon beliil. Az ¢piileten nincs szigetelés, vakolata, képoros,
meszelt kivitelben. A lak6haz erésen felajitandé allapotban van. Alapjait véve statikai problé-
mara utal jelei nincsenek, viszont az ingatlanon beliil vizszigetelésre utalé hibak jelei latha-
toak. Tobb helységben beazas nyoma figyelhetd meg a mennyezeten, mely a tetd szerkezetének
karosodasara vezethetd vissza, illetve a kiilsé bejarattal rendelkez6 tarol6 helységnek beszakadt




a mennyezete. Az tjabb épitésh épiilet két kiilon bejarattal is rendelkezik az udvar feldli hom-
lokzaton. Az elsd bejarati ajté feloli helységek étkezd, bal kéz felol a konyha, a konyha hely-
ségbol nyilik a fiirddszoba. Az étkezd helységben északi irdnyban tovabb haladva érjiik el az
egyik szobat, ebb6l a szobabol keleti iranyban talalhaté a masodik szoba. A masodik bejarati
ajton az épiletbe lépve egy elétérbe ériink, északi irAnyban haladva a harmadik szoba talalhaté,
keleti iranyban tovabb haladva pedig a negyedik szoba helység keriilt megépitésére. Ebben a
helységben talalhaté az a beltéri bejarat mely 6sszekoéti az tijabb épitésii ingatlant a régi épité-
stivel.

Ennek az épiiletnek Osszes helységei 4db szoba, étkezé, konyha,fiirdszoba We-vel
spajz,2db tarolo.

Epiilet szerkezete, F elszereltsége

Ingatlan megkozelitése: Kivalo Szigetelés: Nincs

Kiils6 homlokzat: Meszelt Epiilet biztonsagi védelme: Nincs I
Kiilsé homlokzat aﬁyaga: Képor N Tetdszerkezet: Nyeregtetd palafédgssel
Falaza: Valyog+tégla

Ingatlan szerkezete

| Falfeliilet Két rétegben festett falfeliilet és hungarocell
anyagbol késziilt, polisztirol dekoralt almeny-
- nyezet.
Oldalfalburkolatok Furd6szobakban, vizes helyiségekben csempe
| B B B oldalfalburkolat
Padloburkolatok Meleg burkolatként PVC, hidegburkolati he-

lyiségekben csempe, jarolap,beton.

-Nvﬂé_szér() szerkezetek Homiokzati nyﬂészér(’)k fa tokszerkezettel,
nem hészigeteld uvegezéssel, fa beltéri tipus
| ajtok fa ajtélapokkal ]

[ Az ingatlan teriilete: 105 m2

Ko;fortfokozat: i{omfortos

Lakids tul_ajdoni aranya: 1/1
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4.6 A szemle soran késziilt fotok(Ingatlan 1.)

Bejarat 2.






Fiirddszoba



Szoba 1.



Szoba 1.

Szoba 2.



Elétér a masodik bejarati ajtobél

Szoba 3.



Szoba 4.

Szoba 4.



4.7 Ingatlan 2. leirasa(1950-es épitésii)

A bemutatott ingatlan régebbi épitésii lakohaz mely 1950-ben épiilt hagyomanyos modon.
Alapja tégla, falazata valyog. Az épiilet nyeregtetds, hodfarka cserépfedéssel ellatott fafodémes
ingatlan. Az otthon flitését egyedi modon lehet megoldani, a vezetékes gaz részben kerilt be-
vezetésre az ingatlanba, hdleadok nincsenck.. A lakéhdz alapteriilete 103 négyzetméteres.
Homlokzati nyilaszaréi régiek fa tokszerkezetlick, nem hészigetelt iivegezéssel, fa beltéri ajto-
tipusok az ingatlanon beliil. Az épileten nincs szigetelés, vakolata, kporos, meszelt kivitelben.
Az lakoépiilet erdsen feltjitandé allapotban van. Alapjait véve statikai problémara utalé jelei
nincsenek, viszont az ingatlanon beliil vizszigetelésre utalo hibak jelei lathatéak. A tetd kiils6
szemrevételezese soran, megfigyelhetd, hogy a tetOszerkezet is felGjitasra szorul, cserépbori-
tasa idejemilt, hianyos. Bizonyos sz0gbdl vizsgalva ,,behullimosodas™ lathat6, mely az elore-
gedett cserépléceknek koszonhetd. Ennek kovetkezménye, hogy tobb helységbe beazas nyomai
figyelhet6ek meg. Az épiilet helységei: Az Gjabb épitésii ingatlannal 6sszekotd bejarati ajté
fel6l egy szoba/konyha helységbe érink. Ebbdl a helységb6l érjiik el jobb kéz felsli iranyban a
furdészobat Wc-vel. A szoba/konyha észak feloli részén egy kozlekedd keriilt kialakitasra,
mely jobb kéz feloli irdnyba kulso bejarattal rendelkezik, amellyel a gang helységet érjiik el
illetve a kiilsé kertkapcsolatos bejaratot. A gang helységben tarolé helység illetve a pincének
és a tovabbi helységek kiils bejarata érhetd el. Eszaki iranyaban egyéb szobak, helységek ta-
lalhatéak. Ezeket a helységeket régen iizlethelységként hasznaltak, jelenleg mihelyként iize-
mel. Az épiiletbdl 2 lakrész is kialakithat6. Ez az épiilet ipari &rammal rendelkezik.(3x40A)

r

Epiilet szerkezete, Felszereltsége

Ingatlan megkiizelitése;-Kivél() Szigetelés: Nincs
Kiils6 homlokzat: Meszelt _ Epiilet biztonsagi védelme: Nincs |
Kiilsé homlokzat anyaga: Képor o Tetdszerkezet: Nyeregtetd cserépfedéssel "
Falaza: Vilyog N a '
Ingatlan szerkezete _ _
| Falfeliilet e Két rétegben festett, tapétazott falfelilet és
hungarocell anyagbol késziilt, polisztirol deko-
.l ralt illetve gipszkarton 4lmennyezet.
Oldalfalburkolatok Furddszobakban, vizes helyiségekben csempe
oldalfalburkolat
Padléburkelatok Meleg burkolatként PVC, hidegburkolat he-
lyiségekben csempe, jarolap, tégla o
Nyvildszaré szerkezetek Homlokzati nyilaszarék fa tokszerkezettel,
nem hoészigetel6 uvegezéssel, fa beltéri tipus
ajtok fa ajtolapokkal |
[ Az ingatlan teriilete: 103 m2 J

‘- Kon;fortfokozat: Félkomfortos J




4.8 A szemle soran késziilt fotok (Ingatlan 2)

Szoba



Fiirddszoba

Fiirddszoba mennyezet

B
||I



Szoba és a kizlekedd bejarata



Gang



Pince lejarata

4.9 Az épiilet tovabbi helységei













4.9.1 Az ingatlan kiils¢ fotéi
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5. Ingatlan nyilvintartas szerinti dllapot

A nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa az dltalam frissen letoltott, a Fliggelék kozé becsatolt
2022.01.24. keltezésii, nem hiteles tulajdoni lap masolata alapjan torténik.

| A teriilet megnevezése Kive_tt_lakgh'fi_z, udvar, _ézizd_is_égi épillet )
Cim; 5340 Kunhegyes, Kolbasz szék utca 31

Helyrajzi szam: 1704 i
Teriilet besorolasa Belterulet __T
A telek tertlete 1035m2

Tulajdoni statusz: Récz Jozsef 1/1

Bejegyzett terhelések, korlatoza-Jelzalogjog 3.000.000Ft azaz harommilliéforint és
sok jarulékai erejéig

Jogosult: DETERMIN HITELCENTRUM ZART-
KORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG.

Végrehajtasi jog 1.711.999Ft azaz egymillid-hét-
szaztizenegyezer-kilencszazkilencvenkilenc forint
fokovetelés €s jarulékai erejéig

Jogosult: DETERMIN HITELCENTRUM ZART-
KORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Széljegyek Nincs

6.Ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

A felsoroltak alapjan figyelembe kell venni:
Az ingatlant a szemle soran 1€vo allapotaban vizsgaltuk €s készitettiik el a becslést. Fontos,
hogy onalloan forgalomképes és tiszta tulajdont az ingatlan.

Az atadott iratok vizsgalatan felill (pl. tulajdoni lap), tovabbi (jogi) informéaciokkal nem rendel-
keziink, az elmondottak és leirtak alapjan forgalomképes az ingatlan, nincs efféle korlatozas,
de ezért nem vallalunk felel@sséget.

A kapott informaciok és adatok, melyek rendelkezésiinkre alltak az értékbecslés soran pontosak
¢s redlisak, viszont nem allt médunkban teljes korli vizsgalatra, emiatt szintén nem vallalunk

felel6sséget.
A csatolt dokumentumok €s fényképek a lakas/ingatlan bemutatdsara szolgalnak.



A forgalmi érték:

Az ingatlan piaci értéke a hivatalos értékbecslés idépontjaban, amit foként a kereslet-kinalat,
az ingatlan allapota és elhelyezkedése hataroz meg.

A forgalmi érték osszege megegyezik azzal az 6sszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanata-
ban az ingatlan varhatoan értékesithetd.

Tovabbi informaciok:

az ingatlan meghirdetése nyilvanosan toérténik

az ingatlant megfelel6 idotartamig hirdetjiik, piaci araknak megfelelGen
mindenki szimara elérhetd, megtekinthetd

Az értékbecslésre vonatkozdan a feltiintetett forgalmi érték a tovabbi valtoztatisok esetében,
(pl. witasok az ingatlanon) természetesen nem végleges, a fentebb feltintetett 90 napig akkor
érvényes, amennyiben valtozatlan korilmények k6zott marad az ingatlan, ha nagyobb mértékii
modositast végeznek rajta, ebben az esetben ujabb értékbecslés elvégzése sziikséges.

6.1. A lehetséges értékelési médszerek rovid attekintése:
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét €s ismert
adasvételi tgyletek, valamint a kinalati piac drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sz-
szehasonlitasaval torténik. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld maédszer 16 1épései:

-Az alaphalmaz kivalasztasa.

-Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
-Fajlagos alapért¢k meghatirozisa.

-Ertékmaodosit6 tényezok elemzése.

-A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

-Végso értek szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeben felmeruld kiadasok kiillonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

-Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése, a jévbbeli bevételek és  ki-
adésok becslése hasznalati moédonként.

-JovObeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

-A tOkésitési kamatlab meghatarozasa.



-A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint
hozamszamitason alapul6 érték.
Kéltségalapi értékelés:

A koltségalapu érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az idd miilasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé fold-
terillet értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1év Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre.

A modszer fo 1épései:
-A telekérték meghatérozasa.
-A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
-Avulasok szamitdsa, piaci viszonyok miatti korrekeio.
-A felépitmény Ojra-elodllitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald Osszeg-
zgse.

6.2. Az értékelési mddszerek kivilasztasa:

A hiarom mddszer nem egyenértékii, tetszés szerint egymassal nem helyettesitheték. A meg-
bizé utasitasait figyelembe véve az értékelendd ingatlant a piaci 6sszehasonlité adatokon ala-
puld, modszerrel készitem el.

6.3. Az ingatlan értékelése piaci dsszehasonlité megkozelités-
sel:

Az osszehasonlitasba bevont ingatlanoknal szikségszert volt az alaphalmazba a vizsgalt in-
gatlanhoz hasonl6 nagysaga és paraméterii ingatlanok bevalogatisa. Az Gsszehasonlitasban
szerepld lakoingatlanok elhelyezkedése, épitési médja és az épilet emeletszdma megegyezik.

Az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ingatlanok az elmult hat hénapban keriiltek értékesitésre,

A helyes ¢s megalapozott értékmeghatarozas érdekében az ingatlanpiacon arkutatast végeztem.



Azingatlan jel- | Ertékelt ingat- =
lemzéi lan L Ingstlan | 2. Ingatlan 3.Ingatlan 4. Ingatlan S.Ingatian
Telepiilés Kunhegyes Kunhegyes Kunhegyes Kunhegyes Kunhegyes Kunhegyes
Cim vagy Hrsz Kolbész szék u. Sénta koz Zador utca
Altalanos jel-
lemzok Vilyog Vaélyog Valyog Vilyog Vélyog Vélyog
Ertékesités Hirdetés Hirdetés Hirdetés Hirdetés Hirdetés
Korrekeio(%) -10% -10% -10% -10% -10%
Vételar (Ft) 11 500 O0OFt 12 900 000Ft 22 300 000Ft 10 990 000Ft 19 900 00OFt
Netto alapterii-
let (m?) 105m2 95m2 103m2 72m2+50m?2 86m2 114m2
Fajlagos ar
(Ft/m?%) 121 053Ft 125 243Ft 182 787Ft 127 791Ft 175 351Ft
Epiilet miszaki ) ) o
allapota Rossz Atlagos J5 Jo Atlagos Kivil6
Korrekei6
(o) -2% -4% 4% 2% %
Lakas miiszaki
allapota Rossz Atlagos J6 Jo Atlagos Kivalé
Korrekeio
(%) -2% -4% 4% 2% -6%
Garizs Nincs Van Nincs Nincs Van Van
Korrekeio
{ %) -2% 0% 0% 2% 2%
Szobaszam 4 3 2 342 szoba 2 2
Korrekeio
(%) 1% 2% 2% 2% 2% 1
Terasz Nines Nincs Van Van Nings Van
Korrekeié
(%) 0% 2% -2% 0% 2%
Mell¢képiilet Nincs Van Van Van Van Van
Korrek-
cio(%) 2% 2% -2% 2% 2%
Kiegészits fiités Van Van Nincs Van Nings Nincs
Korrek-
cio(¥a) 0% 2% 0% 2% 2%
Pince Van Nincs Nines Nincs Nincs Nincs
Korrek-
ci6(%) 1% 1% 1% 1% 1% |
Korrekeié dsz-
szesen (%) -16% -17% -23% -13% -23%
Korrigalt fajla- 118 516FT
gos ar (Fi/m?) 101 685Ft 103 952Ft 140 746Ft 111 178Ft 135 020Ft




Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés

Korrigdlt fajlagos négyzetméter dr:

101.685+103.952+140.746+111.178+135.020):5=118.516,-Ft

Korrekcidk Ingatlan 1.
e  Felijitando dllapot -20%
e Az dsszehasonlitd ingatlanokhoz képest rosszabb éllapot -5% ]
e Az dsszehasonlitott ingatianok djabb épitésiiek -5%
° Kevé: meghirdetett ingatlan a piacon +3%
e  Rendezetlen/Elhanyagolt udvar _ -3% ]

Korrekcidk osszesen: -30%

Ertékelt ingatlan piaci értéke:
118.516x0,70=82.961,-
82.961x105=8.710.905-
Kerekitve: 8.700.000F¢

azaz nyolcmillio-hétszazezer forint

Lkorrekcidk Ingatian 2. ey
e Erdsen felijitando dllapot -30%
e Az dsszehasonlité ingatEnokhoz képest rosszabb dllapot -5% :
e Az gsszehasonlitott ingatlanok djabb épitésiiek ) -5% o
e Kevés meghirdetc.;t? ingatlan a piacon +3% o
| e  Rendezetlen/Elhanyagolt udvar -3%
e Ipari Gram az épiiletben +29% _
s 2 Iakré;z is kialakithatd ) 3%
o Vezetékes gdz hidnya ) -5% o

Korrekcidk dsszesen: -40%

Ertékelt ingatlan piaci értéke:
118.516x0,65=71.110,-
71.110x103=7.324.330-

Kerekitve: 7.300.000Ft

azaz hétmillio-hdromszdzezer forint




Az értékelt ingatlan 1. 8710 905 Ft
piaci értéke B

Az értékelt ingatlan 2. 7 324 330 Ft
piaci értéke

Az értékelt ingatlan for- 16 035 235Ft
galmi értéke

Az értékelt ingatlan for- 16 000 000Ft
galmi értéke kerekitve

Az értékeld hiteles alairasa: )(

Toth Rébe; /1 as
Az értékel$ vallalkozés hiteles aldirasa és pecsétje:... IZSON' SPA GRETA Eva
alkozo - kisad6zé

5500 Znny| M 0. 5.

nksz sz 1040"24& 6?6055 HE57 0101

Gyomaendrdd, 2022 januar 24.



7.Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Az értékbecslés a teljes ingatlanra vonatkozik és a teljes 6sszegnek az ardnyositasa, részérde-
keltség szerinti megosztisa érvényteleniti az értékbecslést. Az értékelési jelentés egységes
egészként kezelhetd, a részleteket onalldan értelmezni nem lehet. Ezen értékbecslés készitésé-
nél mind a Kolbész szék utcat, mind pedig Kunhegyesre vonatkozé aktualis piaci helyzetet
vettem figyelembe. A kereslet ¢és az ingatlan mérete alapjan ezen az aron/ehhez kozel értékesit-
hetd az ingatlan, de a piaci mozgas befolydsolhatja. Az értékbecslés soran feltarasokat nem
végeztem, megéllapitdsaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki. Az értékelés folyaméan
statikai, épuletdiagnosztikai, talajmechanikai vizsgalat nem készilt. A tulajdonjoggal kapcso-
latos adatokat (tulajdoni lap, térképkivonat) megbizhatonak mondhaté forrasokbél kaptam. A
megbiz6tol kapott informaciokat elfogadtam, azok figyelembevételével alakitottam ki az érté-
ket, mely informaciokért a feleldsség 6t terheli. Nem vizsgaltam az értékelt ingatlanokkal szem-
ben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket. Feltételeztem, hogy a tulajdonjog 4tru-
hazasanak iddpontjiban az ingatlan haszndlatdval kozvetleniil 6sszefiiggd tartozas (kozizemi
dijak, épitményado, stb.) nem 4ll fenn. A késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezokért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket, felelésséget nem vallalok. Az értékbecslés
harmadik személynek csak a szerz6do felek egyiittes engedélyével adhato ki. A szakvélemény-
hez csatolt iratok €s dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak. Az értékelési szak-
vélemény altal meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 3. pontjaban megjelolt célra hasznalhatok fel. Az értékbecslé nem kotelezhet6 a
kérdéses ingatlannal kapcsolatban taniivallomasra, birésigi megjelenésre, hacsak elézetesen
nem jott létre, erre vonatkozo megallapodas. Az értékbecslés érvényessége 90 nap, mely eltelte
utan uj értékbecslés javasolt, valtoztatasok, felijitisok esetében szintén.

Alulirott Izsoné Pépai Gréta Eva kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben tu-
laydonosi jogviszonyom nem allt fenn.

A fentieken til kijelentem, hogy nincs 6sszeférhetetlenségi akadalya annak, hogy jelen érték-
becslést, mint figgetlen szakértok készitsiik el. Az értékelés alulirott készitbjének dijazdsa nin-
csen semminem{ kapcsolatban a megallapitott értékkel.

Az értékeld hiteles aldirdsa; V/

Toth Réberf Tamj

¢ ‘/ﬂ

sl & vk _ P Iz Al GRETA
Az €rtékeld vallalkozas hiteles alairasa és pecsétje: ............ -egygHl vaHuIRb2E - Koo £¥A

5500Gyomaendrid, Zrinyi M. u. 5,
1zs6né f49Ra84-1-24
nta szim; 56124112

Banksz.sz.: 1040224555 7€3590-85701011

Gyomaendrdd, 2022 januar 24.
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