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L.

Lajosmizse Varos Onkormdnyzatanak kizarélagos tulajdonaban 4ll a Lajosmizse, belteriilet
2388 hrsz-u, kivett lakohdz, udvar megnevezésii, 1349 m?2 teriileti ingatlan, mely
természetben 6050 Lajosmizse, Dozsa Gyorgy Ut 155. szam alatt talalhato. A targyi ingatlan
onkorméanyzatunk kizarolagos tulajdonaba az 1997-es évben a Magyar Allamtol
onkorményzati tulajdonba vétel jogcimen, a 42337/2/1997.02.25. szdmu bejegyzd hatarozat
alapjan keriilt. A targyi ingatlant -annak tulajdoni lapja, valamint az Onkorminyzat
tulajdonszerzése alapjaul szolgald okiratok alapjan - elidegenitési és terhelési tilalom nem
terheli.

A nemzeti vagyonrdl sz6lo 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 3.§ (1)
bekezdés 18. pontja szerint iizleti vagyon: a nemzeti vagyon azon része, amely nem tartozik
az allami vagyon esetén a kincstari vagyonba, az Onkormanyzati vagyon esetén a
torzsvagyonba. Targyi ingatlan Onkorméanyzatunk iizleti vagyondba tartozik, tovabba az
onkormanyzatunk ingatlanvagyon kataszterében is forgalomképes iizleti vagyonként van
nyilvantartva. A nemzeti vagyon tulajdonjogénak atruhdzasa esetében az Nvtv. 13. § (1)
bekezdése alapjan torvényben, valamint a helyi dnkormanyzat tulajdondban all6 nemzeti
vagyon tekintetében torvényben vagy a helyi onkorményzat rendeletében meghatdrozott
értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogét atruhazni - ha torvény kivételt nem tesz -
csak versenyeztetés utjan, az oOsszességében legelonydsebb ajanlatot tevd részére, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet. Nvtv. 14. § (2) bekezdése
alapjan a helyi 6nkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi
jog illeti meg. Ezen jogosultsdg az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a
foldre, illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre fennalld elévasarldsi jogat megel6zden illeti
meg.

(4) A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatar (25 milli6 forint) 20%-at el nem érd értékli ingatlan értékesitése
esetén.

(5) Az eldvasarlasi jog gyakorlasara kiilon térvényben meghatarozott szerv - amennyiben
torvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozdan eltéréen nem rendelkezik - az atruhazas
valamennyi lényeges elemét tartalmazo ajanlat vagy az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben
még hatalyba nem Iépett a nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerzddés részére torténd
megkiildéstdl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e éIni elovasarlasi jogaval
az allam nevében. A 35 napos hatariddt az ajanlat vagy a szerz0dés személyes atadasa esetén
az atadas igazolt napjatol, postai kiildemény esetén a kiildemény feladasanak igazolt napjatol
kell szamitani. A hataridd elmulasztasa jogveszto.

T4jékoztatom a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a targyi ingatlan vonatkozaséban
jelenleg bérleti szerz6dés nem all fenn.



Lajosmizse Véaros Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az Onkormanyzat
vagyonarol szolé 13/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendelet (Vagyonrendelet) 5. § (3)
bekezdés a) pontja értelmében az 1 millio forint egyedi értéket meghaladé vagyont
értékesiteni a Képviselo-testiilet altali kijelolést kovetden nyilvanos arverés utjan lehet.
Az arverési hirdetményt a honlapon ¢és a hirdetétablan kozz¢ kell tenni.

Az Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdése értelmében az Onkormanyzati vagyon korébe
tartozd vagyontargy tulajdonjogdnak atruhdzasdra iranyuld dontést megel6zéen az adott
vagyontargy forgalmi értékét bejegyzett, ingatlankozvetito és értékbecslo végzettséggel
rendelkezé altal elkészitett forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni. Ezen
értékbecslés az eldterjesztés 1. mellékletét képezi.

A targyi értékbecslés az értékelés ala vont ingatlan becsiilt forgalmi értékét
14.800.000,- Ft-ban, azaz tizennégymillio-nyolcszazezer forintban hatarozta meg.
Onkorminyzatunk ingatlanvagyon-kataszteriinkben a targyi ingatlan dsszesitett értéke:
3.736.063,- Ft.

A jelen pontban irtakat dsszefoglalva javaslom a targyi ingatlan értékesitésre torténd
kijelolését, tovabba kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet a kikialtasi ar meghatarozasara,
melynek érdekben I. szdmu hatarozat- tervezetet terjesztem a Tisztelt Képviseld-testiilet elé.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szoldé 1993. évi LXXVIIIL torvény VII. fejezet az elidegenitésbdl szarmazd
bevételek felhasznalasa tekintetében az alabbiakrél rendelkezik:

»02. § (1) Az 6nkormanyzat, az allam tulajdonabdl az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt
lakoépiileteinek (a benniik 1évé lakasok) elidegenitésébdl szarmazo, 1994. marcius 31.
napjat kovetéen befolyé - az (5) bekezdés szerint csokkentett - teljes bevételét a
szamlajat vezetd pénzintézetnél elkiilonitett szamlan koteles elhelyezni.

(2) Az (1) bekezdésben meghatarozott kotelezettség az allami tulajdonu lakdépiiletek (a
benniik 1év6 lakasok) elidegenitésébdl szarmazd, onkormanyzatot megilletd bevételekre is
vonatkozik, tekintet nélkiil arra, hogy az elidegenitésrél a megsziint tanacsi szerv vagy az
onkormanyzat dontott-e.

(3) Az onkormanyzat az (1) és (2) bekezdésben emlitett bevételeit lakascélokra és az
ezekhez kapcsolodo infrastrukturalis beruhazasokra, kiillonosen:

a) uj lakas épitésére, uj vagy hasznalt lakas megvasarlasara,

b) lakoépiilet teljes vagy részletes felujitasara, korszeriisitésére,

¢) varosrehabilitaciora,

d) az EU-forrasok felhasznalasahoz sziikséges onrész biztositasara,

e) onkormanyzati helyi tamogatas nyujtasara,

f) lakoovezetbe sorolt épitési telek kialakitasara, kozmiivesitésére,

g) a lakascélu allami tamogatasokrol szolo kiilon jogszabaly szerinti palyazati onrész
finanszirozasara, ideértve a tarsashazi tulajdonosoktol és a lakasszovetkezetektol
atvallalt onrészt is,

h) a 34. § (3) bekezdésében emlitett Onkormanyzati lakbértamogatas nyujtasara,
tovabba

i) az allampolgar tulajdonaban allo lakasra - ideértve az allamositott lakast is - 1953.
aprilis 1. napja elott barmilyen jogcimen, illetleg azt kovetoen a lakasiigyi hatosag
kiutalo hatarozata alapjan létrejott lakasbérlet (a tovabbiakban: kényszerbérlet)
felszamolasara



hasznalhatja fel. A felhasznalas részletes szabalyait onkormanyzati rendeletben kell
meghatarozni.

(4) Az (1) és (2) bekezdésben meghatarozott kotelezettség nem vonatkozik azokra az
onkormanyzatokra, amelyek e torvény alapjan rendeletalkotasra nem kotelesek.

(5) A lakas ¢és helyiség elidegenitésébdl szarmazo bevételbdl az 6nkormanyzat levonhatja

a) az épiilet elidegenitésre vald elokészitésével;

b) a foldrészlet megosztasaval;

c) a tarsashazza vald atalakitassal;

d) a forgalmi érték megallapitasaval;

e) az elidegenités lebonyolitdsaval

kapcsolatban ténylegesen felmeriilé koltségeket. Az dnkormanyzat tovabba levonja az 1991.
évi XXXIII. torvény 43. §-a alapjan a szolgdlati lakassal, illetve a bérlokivalasztasi joggal
rendelkezd szervet megilletd vételarrészt.”

1I.

T4jékoztatom a Tisztelet Képviseld-testiiletet, hogy a Lajosmizse Varos
Onkorményzatanak kizarolagos tulajdondt képezé, Lajosmizse belteriilet 839/10 hrsz-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésli, 732 m2 teriiletli ingatlanra, - mely természetben 6050
Lajosmizse, E6tvos Lorand utca 60. szam alatt talalhatd — kiirt, és 2021. november 3. napjan
megtartott arverés eredményesen zarult, és a targyi ingatlan kikialtasi aron, azaz 7.500.000,-
forintért elkelt.

A jelen pontban irtakat dsszefoglalva javaslom ezen tajékoztatéas elfogadasat, melynek
érdekben a II. szdmu hatarozat- tervezetet terjesztem a Tisztelt Képviselo-testiilet elé.

1.

Lajosmizse Varos Onkormanyzatdnak kizarélagos tulajdonaban all a Lajosmizse,
belteriilet 839/11 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 844 m2 teriiletli ingatlan,
mely természetben 6050 Lajosmizse, Jokai utca 32. szdm alatt taldlhat6. A Lajosmizse,
belteriilet 839/11 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 844 m?2 teriileti ingatlan
értékesitésére a veszélyhelyzet ideje alatt a képviseld testiilet tagjaival tortént egyeztetés
szerint szintén nyilvanos arverés keriilt kiirasra. A kikialtasi ar 5.900.000,- forint volt. A
targyi arverés eredményteleniil zarult, tekintettel arra, hogy a Lajosmizse, belteriilet 839/11
hrsz-1, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 844 m2 teriiletli ingatlanra nem volt érdekl6do.
Jelen eldterjesztésem I. pontban hivatkozott jogszabdlyok jelen pontban is megfelelden
alkalmazandbéak. A Vagyonrendelet fentieckben hivatkozott 5. § (3) bekezdés a) pontja
alapjan javaslom a Tisztelt Képviseld-testiiletnek, hogy a targyi ingatlant ismételten jelolje ki
értékesitésre, nyilvanos arverés lefolytatdsa céljabol. A Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdése
alapjan a Lajosmizse, belteriilet 839/11 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti, 844
m?2 teriiletli ingatlanra elkészitett értékbecslés jelen eldterjesztésem 2. mellékletét képezi.

Jelen pontban foglaltakat 6sszefoglalva javaslom a targyi ingatlan értékesitésre torténd
kijelolését, tovabba kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet a kikidltasi ar meghatarozasara,
melynek érdekében az alabbi III. hatarozat- tervezetet terjesztem a Tisztelt Képviseld-testiilet
elé:



1.
Hatarozat-tervezet

eee/2021. (....) OH.

Dontés a Lajosmizse, belteriilet 2388 hrsz-u, természetben 6050 Lajosmizse, Dozsa
Gyorgy ut 155. szam alatti onkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitésre torténo
kijelolésérol

Hatarozat

1.) Lajosmizse Varos Onkorminyzatanak Képviseld-testiilete értékesitésre
jeloli ki az Onkormanyzat kizardlagos tulajdonat képezd Lajosmizse,
belteriilet 2388 hrsz-u, kivett lakohaz, udvar megnevezésii, 1349 m2 teriiletii
ingatlant, mely természetben 6050 Lajosmizse, Ddzsa Gyorgy ut 155. szam
alatt talalhato.

2.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete az 1.) pontban
értékesitésre  kijelolt ingatlan vonatkozdsdban a nyilvanos arverés
lefolytatasanak alapjat képez6 kikialtasi arat ........ Ft-ban hatdrozza meg.

3.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete felhatalmazza
Basky Andras polgarmestert, hogy a nyilvanos arverést kitiizze, lefolytassa
és a nyertes ajanlattevvel -vagy az el6vasarlasra jogosult Magyar Allam
elfogad6 nyilatkozata esetén a Magyar Allammal- az adas-vételi szerzdést
megkosse, és az ehhez sziikséges nyilatkozatokat, intézkedéseket megtegye.

Felel6s: Képviselo-testiilet, illetve polgarmester
Hataridé: 2021. november 18.

11.
Hatarozat-tervezet

een/2021. (....) OH.

Tajékoztatdo a Lajosmizse, belteriilet 839/10 hrsz-u, természetben 6050 Lajosmizse,
Eotvos Lorand utca 60. szam alatt talalhatéo onkormanyzati tulajdonu ingatlan
eredményes értékesitésérol

Hatarozat

Lajosmizse Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete Lajosmizse
belteriilet 839/10 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 732 m2
teriiletli ingatlan eredményes értékesitésérdl szolo tajékoztatot elfogadja.

Felel6s: Képviselo-testiilet
Hataridé: 2021. november 18.



I11.
Hatarozat-tervezet

eee/2021. (....) OH.
Dontés a Lajosmizse, belteriilet 839/11 hrsz-u, természetben 6050 Lajosmizse, Jokai utca
32. szam alatti onkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitésre torténo kijelolésérol

Hatarozat

1.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatdnak Képviselé-testiilete ismételten
értékesitésre jeloli ki az Onkormanyzat kizardlagos tulajdonat képezd
Lajosmizse, belteriilet 839/11 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésli, 844 m2 teriileti ingatlant, mely természetben 6050
Lajosmizse, Jokai utca 32. szam alatt talalhato.

2.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete az 1.) pontban
értékesitésre  kijelolt ingatlan vonatkozasdban a nyilvanos arverés
lefolytatasanak alapjat képez6 kikialtasi arat ........ Ft-ban hatdrozza meg.

3.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete felhatalmazza
Basky Andras polgarmestert, hogy a nyilvanos arverést kitiizze, lefolytassa
és a nyertes ajanlattevvel -vagy az el6vasarlasra jogosult Magyar Allam
elfogadd nyilatkozata esetén a Magyar Allammal- az adas-vételi szerzdést
megkosse, és az ehhez sziikséges nyilatkozatokat, intézkedéseket megtegye.

Felel6s: KépviselO-testiilet, illetve polgarmester
Hataridé: 2021. november 18.
Lajosmizse, 2021. november 12.

Basky Andrés s.k.
polgarmester



Eléterjesztés 1. melléklete
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1. Ertékelési bizonyitvdny, a legfontosabb tények és értékelési

eredménvek dsszefoglalisa:
MEGBIZAS TARGYA BRI

=
Megnevezés terllet [ 11 kivett, lakahaz, udvar 1349 m?
2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Kozigazgatdsi megnevezés: | 6050 Lajosmizse, Dozsa Gybrgy Ut 155.
Helyrajzi szam: | 2388
3 | TULAJDONVISZONYOK ES BEJEGYZETT TERHEK:
Tulajdonos: I1i3. Lajosmizse Varos Onkormanyzata (térzsszama: 15724612} 8050 Lajosmizse, Varashaz
ter 1., 1/1-ed tulajdoni ardnyban a Nagykizségi Tanacs ingatlan-nyilvantartasen kivol kezeldi
. iogan. (bej. hat, érk. idf: 42337/2/1987.02.25., jogeim: 8nkormanyzati tulajdonba vétel)
Teherap: bejegyzést nem tartalmaz
| 4 | ERTEKELT JOG tulajdenjoq
5 | ERTEKELES CELJA forgalmi érték becslése ériékesiies targyaban, a palyazati kinduldsi énéke
il S meghatérozdsa céljgbal.
6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD: | az ingatian egésze
7 | INGATLAN LEIRASA:

Megktizelithatdsége, Lajosmizse varos belterilletén, jol megkazelithetd helyen, a varos fditjan, a véros
sziken wvett kézpontiatdl mintegy 200-250 méter tawolsagra helvezkedik el,
portalanitott dtrdl kazelithetd meg.

Kézmiellatottsag: a gaz kivételével az alapvetd kbzmivek csatolasra kerlltek,

Beépitetiséq: ate ru[iten eplletek brutto beepitett alapterilete tsszesen 203 m?, a bedpltatiség

4 15,05%-0s.

A helyiségek hasznos 1. szémmal jelalt lakas 7O m? + 8 m? pince

alapterdlete: 2. szammal jelalt lakas 37 m#
3. szémmal jelslt lakas 32 m?
lakascéll helyiségek dsszesen: 139 m?
garazs 21 m?
fatarold 4 m?
melléképlilat tsszesen: 25 m?

8 | ERTEK MEGHATAROZAS MODSZERE:

Ertékelés elva: Gsszehasonlitd ertekadatok szarinti, valamint kaltségalapy érékelési madszer a
25/1987. PM rendeletben, és az EWS 2021-ben foglalt irdnyelvek
figyelembevétalével,

Figyelembe vett "&rtékesités|" idStartam: 365 nap

Ertékelés fordulénapja: 2021, oktaber 1.

9 | ERTEK MEGHATAROZAS: Nettd érték: AFA (0%) Brutto érték:

Az értékelés ald vont ingatlan becsiilt 14.800.000.- 0 14.800.000.-

forgalmi értéke (per- inény- és teharmentes

allapotban, Fij:

Az AFA kérdése tisztazandd, arrél nincs tudomésom, hogy a tulajdonos a lakascéll ingatlanok
tekintetében AFA kérbe tartozé-e.

Kecskemet, 2021. oktdber 7,

’_‘
L [
.[NC_'IAJ'I_.r\NKE E
Rooskeqls B

Soponyal és Fia Kereskedelmi és Szolgaltaté Betdti Tarsasag
6000 Kecskemél, Petir ban u.b.
Telefon: +36-30/8251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120
e-mail: zollang@soponyai hu
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2. Ertékelési feladat:

Lajosmizse Vdros Onkorméanyzata — 050 Lajosmizse, Véroshaz iér 1. - képviseletében Basky Andras
polgdrmester megrendeld (a tovabbiakban: Megrendeld), valamint s Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgdltaté
Betéti Tdrsasag — 6000 Kecskemat, Petir bén u. 5. — képviseletében Soponyal Zoltan, mint a térsaség képviseletre
Jjogosult beltagja, véllalkozd (a tovabbiakban: Villalkozd) kozolt 1étrejott &5 & Megrendelénd! az LMKOH/12708-
J2021. szam alalt iictatolt vallalkoz4si szerzddésben foglaitak alagién a Vallalkozd feladata a Lajosmizse belterdiat
2388 helyrajzi szam alatf nyilvéntariott ingatian egésze drtékbecsiésének elkészitése.

A megbizds szerint & faladata az volt, hagy a vagyonértékelést készits cég mére fal a
6050 Lajosmizse, Dézsa Gybrgy it 155. sz3m alatt taldihatd — kivett lakéhdz, udvar megnevezésd ingatlant,
majd a rendeiliezésére alid adatokbdl, meglelels reszietezettséggel annak jelenlegi piaci forgalmi éridket hatérozza
meg, az ingatlanforgalmi szakendi vélemen yt készitse el

A tajékoztatis szerint a tulajdenos az ingatian érigkesitésének, vagly edveb hasznositisdnak lehatiségét vizsgaiia,
Lajosmizse Véros Onkorményzata Képviseld-testilatének az dnkorményzat vagyonardl széio 13/2012. fiv.27)
Onkormanyzati rendelete 7.§ (2) bekezdése alapjdn az ingatlan ériékének megailapitésahoz kulsd, bejegyzett
ingatlankdzvetits éds értékbecsid végzetisdggel rendelkezd aftal készitaft fogalmi érigkbecslés beszarzése
sziikséges.

Megrendeld arra kért valaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-2, milyen értéket képvisel, és az,
milyen dren lenne éntékasithetd normal piaci kerilmeények kazott?

A tevékenységi korinkben eljérva, a szakma szabalyai szerint végeztik of az adatok rgzitését. Az ingatlannal
kapcsolalos néhdny specialis szakmar kérdés korrext megvélaszoldsa érdekében mds szakma képvisaldivel is
konzultéltunk a vagyonériék meghatarozésa sordn.

LehetSségeink szenint feltériépeziak & forgalmi énék megaliapitasanak slapjaul szalgald legfortosabh tén yezdket,
amelfyek a nylifpiact éridkének meghatdrozdsahoz, illetve & redlis artek megalapitasdhoz szikségesek Ehhez
figyelembe vettiik az ingatian tsszes adotisdgal a mdszaki allapotat, piaci helyzeldt a hasznosithatdsdg jelenfegitd!
eltérd lehetdseget, és az osszehasonlitas alapjaul szolgdlhatd ingatlanforgaimi értékadatokat

Az épuletek miszaki dllapotinak falmérése sordn diagnosztikal vizsgdlatol nem végeztiink,

Az érték meghatirozdsa érdakében 2021, oktdher 1. napfan helyszini szemlét tartottunk, ahol sz ingatlan jellemz it
szemrevelelozéssel, illetve Megrendeld &lial rendelkezésantre bocsatott dokumentaciok (tulajdoni lap mdsalat)
alapfan veltik figyelembe. A helyszini szemlén a tulajdonos képvisaletében Dadonka Csaba, mig az értékeld cég
reszertl Soponyai Zoltan volt jelen.

A vagyonértékelés elkészitése sordn figyelemmel voltunk a 25/1997. (VIli.1, ) PM szdm( rendelet és az EVS 2021
frdnymutatdsaira, valamint a fent emiftatt aniarmanyzati rendelsteban foglaltakra, melyek az ingatlanok srtékének
meghatdrozédsdra vonatkozé mddszertan elvekrdl, az eurdpai ériékelési normékrdl, valamint @ szolgdliatas és
ellenszolgditatas értékaranyosséganak megallapitasars! szol

3. Az ingatlan nvilvéntartasi leirgsa:

Tulajdfonos: k3. Lajosmizse Vdros Cinkonnényzara (ttrzsszdma: 15724612) 6050
Lajosmizse, Véroshaz tér 1., 1/1-ed tulajdoni arényban a Nagyktzségi Tapscs
ingatlan-nyivantartason  kivili  kezeldi fogén.  (bej. hat, érk  jida:
42337/2/1997.02.25., jogeim: dnkorményzati tulaidonba vétel)

Az értékelt tulajdoni hanyad: 1/1-ed rasz

Helyrajzi szém: Lafosmizse 2388

Kizigazgatdsi megnevezés: Lajosmizse, Ddzsa Gyorgy ot 155.
Megnevezés és teriilet: kivett: lakohaz, vavar 1349 m?
Teherlap: befegyzés nem tartalmaz.

Soponyai és Fia Kereskedelml s Szolgaitaté Betehi Tarsasag
5000 Kecskemat, Petur ban 4.5,
Telefon: «36-30/0251 689, +36-76/739-050, +36-FBIMET-522/120
e-mail: zodlan@soponyai hu
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Soponyai és Fla Kereskedelmi és Szolgaltato Betati Tarsasag
000 Kecskemét, Pelir ban w.6.

Telefon: +36-30/9251-680, +36-76/738-050, +36-76/487-522(120
e-mail: zoltan@saparyai hu
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4. Az ingatlan leirdsa:
4.1, Elhelyezkedés:
Laiosmizse varos, mint a legsziikebb régid réivid bemutatasa:

Lajosmizse a Duna-Tisza kdzén, Budapesttdl mintegy 65 km tavolsagra,
Bacs-Kiskun megye eszaki részén talalhato, mintegy 11,334 lakosu (KSH:
2018.01.01.) telepllés. Terllete 164,66 km2. A varos polgarmestere Basky
Andraés (FIDESZ-KDNP).

A vércs |0 komyezeti adotisagokkal és megfelelden kKiepitett
infrastruktiraval rendelkezik, a fovéros feldél az M5-65 autdpalyan és az ET5
f& kézlekedési aton kdzelitheté meg. Lajosmizse a megyeszékhelytdl
mintegy 16 km tavolsagra helyezkedik el.

A 6 kézlekedési adottsdgok &s a varos elhelyezkedése miatt az ipar az
utdbbi 15-20 évben, jelentds mértekben fejlédott, az djonnan I&tesiilt a kis
&8s  kdzepes beruhazasok, vallalkozasok szdma  Orszagos
dsszehasonlitésban is magasnak meondhatd. A varosban jelentdsebb nagysagu telepitett ipari (zem
nincs.

A véroson belll munkalehetéség a helyi vallalkozdsckban, a mezdgazdasagi termelésben, illetve a
kozszféraban biztositolt. A megyeszékhely, illetve a fovaros viszanylagos kizelsége miatt a munkaképes
lakossag eqgy része Budapesten, illetve Kecskeméten vallal munkat.

A helyi énkormanyzat jelentés nagysagu ipari teniletet alakitott ki, lehetéség biztositva a betelepild
vallalkozasok szaméra.

A véros infrastrukturalis ellatottsag hasonld kisvarosokénak megfeleld. A belterliletben talalhatd utak
nagyobb részben portalanitottak, az alapvetd kézmilhaldzat, viz, gaz, elekiromos energia kiepitésre
kerillt, & meglévé csatornahalozat bévités és kiepitése folyamatos. A véros kiterjedt tanyavilaggal
rendelkezd.

A véros elhelyezkedése Magyarorszag térképén
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Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése, fekvése:

Az értékelt ingatlan véros belterilletén, a varoson keresztll haladd E75-5s félt varosi szakasza mellett,
a Dézsa Gydrgy Ot 155. szam alatt talalhatsd, a varos sziliken vett kézpontjatdl mintegy 200-250 meter
tavolsagra helyezkedik el. Az ingatlan jol megkézelithetd helyen fekszik, portalanitott (trdl érhetd el. A
megkozelités gépkocsival, gyalogosan és tomegkozlekedési eszkdzzel egyarant megfeleld, a
legkdzelebbi tavolsaai buszmegalld az ingatlantdl mintegy 200 m tavolsagra létesiit.

Az ingatlan kézvetlen kdrnyezetében csaladi hazak, véllalkozasi és vendégiatas céliara alkalmas
l&tesitmények, bevasarld kiizpont, benzinkut, stb., kissé tavolabb a varoskdzpont talalhato.

Soponyal és Fia Kereskedelmi és Szolgaltata Beteti Tarsasag
BO00 Keeskamdé!, Petir ban u.6.
Telefon: +36-30/8251-689, +36-76/738-050, +36-76/487-522120
e-mail: zoltan@soporysi hu
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A kigpitett infrastruktira varosi viszonylatnak meagfeleld.

Tagabb értelemben véve: az ingatlan mintegy 500 méteres korzetében iskola, dvoda, bevasarlasi,
szdrakozési lehetdsaég, kozintézmények, stb. megtalalhaté.

Szilkebh értefemben véve: az ingatlan a gaz kivetelével az alapvetd kdzmiivekkel ellatott, portalanitott it
&s jarda mellett talalhatd. A kdzmilvek leirdsa késbbbi fejezetben térténik. Az ingatlanra kézvetlen
lehajtas a foltrdl engedélyezatt.

Az ingatlan vdroson bellili elhelyezkedése

Az értékelt
ingstlan.

Az érigkelt
ingatlan

Soponyai és Fla Kereskedelmi és Szolgaltato Betéti Tarsasag
BO00 Kecskamat, Petlr ban ub.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-F6/739-050, +36-FE/487-5221120
e-mail: zoltan@soponyai hu
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4/2. Az ingatlanhoz tartozé teriilet fejrdsa:
Az ingatlanhoz tartozo tertiiet: 1349 m?,
A terilet alakja, terepviszonyok: a teriilet kialakitott, szabalyos négyszdg alakd, kbzuttal hatarolt, A
bejarat az E75-8s Gtra nyilo, a kézvetlen lehajtas engedélyezett. A terGlet utcafrontia mintegy 19.
melysege kb. 71 méter. A terlilst sik.
Keritettség: a terlilet az utcai fronton begpitett, egyebekben keritett. Az utcafront falazott oszlopok kazott
elhelyezett 4 meéter széles, acélszerkezates, acéllemez boritassal ellatott, keétszarnyas kapu készilt. Az
ingatlanhoz tartozd jobboldali telekhatara mintegy 12 méter hosszon beépitett, keritésszakasz ezen a
részen kb. 78 méter. A kerités betonsavalappal épitett, acéloszlopokra elhelyezett drétfonattal, A hatsé
kerités ingatlanhoz tariozéd hossza mintegy 7,5 méter, a kerités beton savalappal, acélszerkezattel
keszilt, deszkézott boritéssal ellatott. A keritésszakaszok i© allapotuak, megépitésik vélhetden a hatss
telekhatar tulajdonosa, valamint jobboldali telekhatar a Penny Market altal tértént, igy a keritések értke
kilon tételen az értékelésemben nem szerepel. A kapu rossz allapotl, igy kilén tételen ezt sem
szerepeltetem.
Mivelés: kertépités nem tartént, a terilet rendezetlen, elhanyagolt, a hatso terlletrész kaszalt. Az udvari
reszen eriéktelen fak talahatok.
Térburkolat: sajat levében simitott beten, valamint tégla térburkolat késziilt. A burkolat feltilete mintegy
80 m2. A burkelat mindentt téredezett, rossz &llapotl, bontésa szilkséges, nem érékelhets.
Bedpitettség: a beépités hézagosan zartsorl, a két lakas magaban foglald &plilet az utca frontjara és a
jobboldali telekhatarra épllt, 2 3-as lakast magaban foglald épllet és az ezzel egybedpitett garazs az
udvari részen, a terillet jobboldali hataran helyezkedik el, a fatérolo a baloldali telekhatarra épdlt. A
beépitett bruttd alapterilet mintegy 203 m?, a beépitettség kb. 15,05%-0s.
TRT szerinti besorolgsi kod: a hatalyos TRT szerint a teriilet jeldl kéztertlettel nem érintett és az értékelss
ala vont részének besorolési kédja: Lk-2, ahol az

e Lk kisvarosias lakéteriilet

Az Lk-2 jeld ovezet terlletén:

a) Beépités: kézterlileti hatarvonalon és zartsord

b} A beepites mértéke: max. 40%.

¢) Epitmanymagassg: min. 4,50 = max. 6,50 m.

d) Telektertilet: Uj telek esetén min. 400,0 m2
Lajosmizse Varos Onkommanyzatanak 2/2008. (1. 23.) rendelete a véros helyi épitési szabalyzatardl, & beépitézra vonatkozo a 7.5

{1) bek. 3. pont.
Bedpithetiség: a fent leirtak alapjan a terilet — a meglevd éplletek elbontasat kovetten intenziven bedpithetd, a
terlletre mintegy 540 m? bruttd alaptertiletd epliletiéplletegyittes helyezhets el A terilet alakjanal,
elhelyezkedésenel fogva véleményem szerint a beépitési lehetdség teljies mérdkben nem, vagy nehezen
hasznalhatd ki,

Részlet a hatdlyos TRT-bél
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Az éridkalt
ingatian,

Soponyai es Fia Kereskedelmi és Szolgaltato Betst Tarsasag
G000 Kecskerndt, Petir ban 1.6,
Telefon: +36-30/9251-688, +36-7T6/730-050, +35-7T6/487-5221120
e-mail: zolan@soponyai hy
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Kazmiivek:

+ elektromos ellatas: a varosi haldzatrol csatlakoztatott, &ndllé merdérakkal.

» vizellatas: a varosi halézatrsl csatlakoztatolt, 6nalld famérdvel, almérsk beszerelésérsl nincs
tudomasom,

* gazellatas: nincs, a halézat az ingatlan elétti kdzteriileten kiépitett, a csatlakoztatas viszonylag
alacsony kéltséggel megoldhato.

* szennyvizkezelés: a keletkezett kommunalis szennyviz tisztitdaknan és belsd Kiépitett
halézaton keresztil a varosi kéizesatomnaba kertl elvezetésre,

*  hirkézlési halézat: a kérnyéken kigpitésre kerlilt, az éplletbe nincs csatlakoztatva,

*  tiziviz ellatds: a kdzterlleten kigpitett.

4.3. Az ingatlanon talalhaté épiiletek bemutatas, réviditett miiszaki leirasa:

Az ingatianon talalhaté &pdletek kora mintegy 70-80 éves re tehetd. Az uicafronton elhelyezkedd lakdhaz eredetig
eqgy lakas foglalt magaban, a lakas a kesBbbiek folyaman két udvari bejarati lakdssa lett alakitva, Az udvaron
elhelyezkedd lakds vélhatden megvolt melléképletod| kerait kislakitasra.

A mellekepllathez toldott garazs kora mintegy 50-80 évesre tehetd.

Az eplet szerkezetileg gyakoriatilag azonosok, igy az értékelés kilan lairast az épliletekrdl nem tartalmaz.

Az epllstek egy lakoszintes kivitelben késziltek, az uteafrantan elhelyezkedd pilet lapostetds kislakitésy, az
eplletek felett magastetd készolt. Az 4pitési mod hagyomanyos.

Az épilstek —a faskamra kivételével — az ingatian-nyilvantartas terképi nyilvantartasaban feltontetésre kerltek,

Szerkezet

Alapozas; tegla savalap készult, Az alaptest allapota mindket épliletnél kazepes,
Bsszességeben megfeleld, azonban a felmend falazatnal lathate repedések
utalhatnak szerkezeti meghibasodasra is. Az alaptest egy része a pince
falazata is. Az alapezds mindkét épiletndl 45.65 alapozasi vastagsaggal
&plilt.

Talajnedvesség elleni szigetsiss: | nem kesz(lt, vagy avult, a falazat erdsen felvizesedett, 2nnek kéwetkeztghen
& falazatnal nagymeértékii karosodas nyomai lathatdk,

Pince: az utcafronton épitett éplilet egy része alalt pince készalt, aljizata foldes, a
lejérat a kamra helyiségbdl nylld, csapdajtén keresztil, a levezetd lépcsé
fabol késziilt. A pince teknaszigetelés nelkili, viszonylag széraz, tarcldsra
alkalmas.

Falazat; az éplletek vegyes falazassal, harantfalas épitesi méddal éplitek, nagyobb
részben vdlyoghol, kisebb részben teglabdl. A toldalékkent épitett garazs
falazata kisméretl tégla. A bels6 valaszialak szerkezete a féalakkal azo nos,
illetve az atalakitdsoknal tértént térelhataroldsck kisméreti teglabal, vagy
valaszfallap téglabdl épiltek. A falazat Osszességében allékony, azonban 3
lathato repedések utalhatnak szerkezeti meghibdscdasra. A falazat az
époleteken belll mindendtt simitott vakolattal ellatott és a helyiség
felsorclasban leirtak szerint burkolt. adddnak.

Fadém: a pince felett monclit vb fodém készOlt egysbekben az éplletek
fodémszerkezete borliott fagerendas, deszkazott boritassal, nadstukatirral
s simitott vakolattal elltott mennyezettel. A fodémszerkezatek dllapota
kozepes, kisebb mértékl behajidsak &s repedasek lathatdk, azonban ezek a
hib&k nagyabb szerkezeti kdrosodasra nem utalnak.

Pagias a padlaster Ores, aljizata saralt, beépitésre nem, tarolasra is csak korlatozott
mértékben alkalmas.
Tetbszerkezet: az utcafronton épitett éplletnél az alaptertletet kovetd kom binalt nyeregtetd

keszllt, a teffivégeknél oromfalakkal a bejarat felett az fotetéhdz
csatlakoztatolt nyeregtetd kiugrassal, ezen a részen alacsenyabb gerincoel,
Az udvari melléképaist egy egységes nyeregtetd készllt, eromfalas
lezarassal. A tetdszerkezet fabal epitett, az utcai éplletnél szimpla
szekallassal, dcsolt s csavaros katéssel akereszigerendakra tamasztva, Az
udvari &paletnél a tetdszerkezet azonos azzal, hogy a tetd vélhetden
szekallas nélkil &pllt. A garazs feletti tetd egy edységes, azonos szerkezetd,
teljes kontyolassal készalt,

A tetdszerkezetek allapota rossz, Altalanos és teljeskort javitas, vagy csere
indokolt, & szerkezet erésen karrodalt,

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgditato Betéti Tarsasag
6000 Kecskeméat, Petur ban u.6.
Telefon: +36-30/8251-685, <36-76/739-050, +36-75/487-522/120
e-mall; zoltan@soponyai.hu
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Héjazat:

cserépfedés keszllt, kipcserepes lezarassal, parazars falia nélkal, A héjazat
régi, avult, rossz aliapotl, cseréje indokolt, nagyobb mérteki hidny az
éplieteken belll jelentfis mérekl bedzds nyomai nem lathatok. Az
utcafronton talalhatd éplilet fedése [kisszegedi’, az udvar éplletek fedése
hagyom&nyos égetett szalageserép, A fatarold fedése eternit hulldmpala.

Csapadéfiviz elvezefés:

mindhérom épllet csapadékviz elvezatése szabadkifolyast, a teriiletre helyi
szikkasztassal megoidott A csatornak herganyzott lemezbdl késztiltek,
erisen korredsltak, allapotuk rossz,

Kemény:

falazott kivitelben épitett két-, és egykirids kémények készlliek, A

Homlokzati felllelkezelés:

kemeények hélésosaverés ndlkiliek, allapotuk rossz, javitasuk szikséges.

a labazat mindharom éplletndl cementsimitassal ellatolt, labazati festékkel
fedett, a falazat simitott vakolat, kalteri festékkel fedve, vagy meszelve. A
homickzati feliletkezealés &llzpota rossz, a kor kdveteiményeinek megfeleld,
teliesktr( javitas szlikséges a vakolat leverésével. A homlokzatnal az
elhanyagoltsag és a talajnedvesség miatt nagycbb mértékl karosodasck
lathatak.

Nyildszars szerkezetek:

faszerkezetes, kapcsolt gerébtakas ablakok &s ajtok kertitek bespitésre a
helyiség felsorolasban leirtak szerint, A nyllaszarok erfsen vetamedetiek,
egyes helyeken hianyosak, kivétel nélkil rossz allapotiak, cserléjik indokaolt
lenne. A kilsd nyilaszérdk hétechnikai értéke a vonatkozéd szabvanyban
fegialtaknak nem megfelels,

Aljzatburicolatok:

a helyiség listaban leirtak szerinti, mindendtt rossz allapotban. A burkolatok
a kor kévetelményeinek nem felelnek meg. cseréjak indokolt,

Falazatburkolatok:

szintén a helyiség felsoroldsban leitak szerinti, A falazat burkolatok
altaldncs &llapota rossz, atfogs és teljes kerl felljitas szikséges.

Gépészet:

Elekiromos ellétés:

az elekiromos &ram az éplletekbe csatlakoztatott, dnalld merGorakkal. Az eplilaten
belll a vezetékek a falban, vélhetan csivezve kerdltek elhelyezésre. & szerelvények
allapota rossz, a helyiségek mesterséges megvildgitasa rossz allapoty,
hagyomanyos iAmpatestekkel biztositott. Az aramelldtis ditalanos és teljes kord
javitasa szlkséges a szerelvények cserdjével Az Aramelldtas az érintésvedealmi
szabvanyban foglaltaknak vélhetben nem megfelels.

Vizellatas:

a warosi halozatrdl csatlakoztatott onéllé mérdaraval, az éplletakbe bevezstésre
kertilt. A vezetékek a falban, illetve a falon kival kerdltek elhelyezésre. Ondlld almérdk
beszerelésérdl nincs tudomasom. Vizvételi lehetdség a harom firds helyiségben
kigpitett, A szerelvények rossz, gyakeriatiag hasznalhatatlan dllapotiak, a
vizszolgaltatasrdl a helyisegekben nem velt meggydzédni.

Gazalldtas:

nines.

Srennyvizkezelés:

a keletkezelt kommunalis szennyviz belsd kiépitett haldzaton kereszial @ varos
csatornahdaldzatba kerll elvezetésre.

Melegviz eligtas:

az 1. &s 2. jell lskésban hétarolds, elektromeos Uzem( bojlerekral meagaldoit. A
vizmelegitdk rossz llapotiak, avultak, mikadésikral nem volt megayszédni.

Kabel TV, internet:

nincs.

Faigs:

a lakasok egyedi maden flithetd, az 1 szam lakas konyhajéban egy szilardtizelési
kalyha taldlhatd, a masik két lakas ftés nélkli

Osszegezve: az ingatlanon talalhatd eplietek rossz, gyakoratilag bontasra érfett miszaki allapotuak, & felljitasuk
Jelentds koltséggel jard. A lakésok félkomfortosak, jelenlegi allapotukban csak szikséglakés céliara alkalmasak, A
garézs rossz, de szikség esstén hasznalhats. A felépitmények ertéke caskeély érieket gyakorlatilag csak telek

kepvisel.

Helyiséglista:
1. szammal jeldlt lakas:

T szoba

21,48 m® | alizata ragasztott parketta szegéllyel, falazata festett. A helyiség
természetes megvilagitasat egy és kétszarmyas, dupla (vegezéssel
ellatott ablak biztositia, a bejarati ajtészamy hidnyzik,

2. szoba

16,67 m? | alizata és falazata az eltzdvel azonos. A helyiség természetas
megvilagitasa haromszarnyas, dupla Ovegezéssel és roloval elistott
ablak biztositia, a bejarali ajtd egyszamyas, Gvagazett,

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltats Betéti Tarsasag
5000 Kecskemet, Petir bén u.5.
Telsfon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522(120
e-mail; zolteni@soponyai b
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a. konyha

18,88 m? | aljzata simitott beton, falazata festett, részben tapataval burkolt &s 4 m2

felileten csempézett burkolattal elldtott. Az udvarra nyild bejarati ajté
egyszamyas, (vegezett, a helyiség természetes megvilagitasat
katszarnyas, dupla Uvegezéssel ellatott ablak biztositia. A helyiségben
eqy szildrdtizelési kalyha taldlhats.

4. flirddszoba

7,88 m? | alizata mettlachi |abazattal, falazata 1,70 méter magassdgig kdren

csempezett, felette fastett A helyiség természetes megvilagitasat
egyszarnyas, eredetileg dupla Ovegezéssel (a belsd szémy hidnyzik)
eliatott ablak biztositia, a bejérati ajté egyszarnyas, teli. A helyiséghen
bedpitett kad, mosdokagyld, tartalyos 8blités( W, wvalamint bojler
talaihaté.

5. kamra 561 m? | aljzata sajt levében simitott beton, falazata festatt. A helyiségbean kerlilt
kialakitasra a pince lejard, csapéajioval. A helyiség természates
megvilagitasat egyszamyas, szimpla Ovegezéssel eliatott ablak és

| szelldzd biztositja, a bejarati ajté egyszarnyas. tali.. N

6. pince 8,61 m? | aljzata foldes, falazata meszelt. Szelldz6, acelkerates ablakok kertltek
beépitésre, a megkazelités falépcad keresztiil a kamrahd| megoldott.

Z kivzlekedd 2,87 m? | gljzata sajat levében simitolt beton, falazata milanyag lambéria
burkolattal ellatott és festett. Ablak nem kerllt beépitésre, a bejarati ajtd

| | egyszamyas, teli.

Osszesen 70,00 m?

* pince kerekitve: 9,00 m?,

2. szammal jelélt lakas:
1. elészoba

6,04 m* | alizata cementlap mosclabazattal, falazata festett, iletve 2 me feldlaten ]

csempézett burkolattal elldtott, A bejarati ajtd kétszamyas, (vegazeft,
felilvilagitéval készilt.

2 konyha

8,08 m? | alizata sajat levében simitott beton, falazata festett A helyisgég

termeszetes megvildgitasat kétszérmyas, dupla Gvegezéssel ellatoft
ablak biztosltja, a bejarati ajtd egyszamyas, Gvegezett. A helyiség nines
berendezve.

3, szoba

19,01 m? | alizata ragasziott parketla, falazat festeft A helyiség természetes

megvilagitasat haromszaryas, dupla Ovegezéssel &s roldval ellatott
ablak biztositia, a bejérati ajid szarnya hidnyzik,

4, furdészoba

373 m?| alizata kerdmia burkoldlap, falazata 2 méter magassagig korben

csempézett, feletie festett, A helyiseg természates megvilagitdsat dupla
Uvegezessel ellatott vilagitdablak biziositja, a bejarati ajte egyszarnyas,
teli. A helyiségben beépitett firdékad, mosdokagylé, tartalyos oblités(i
We, valamint bojler talalhatd.

Osszesen,
kerekitve:

36,86 m?
37 m?

3. szammal jel&lt lakas:

1 flrds és WC

aljzata mettlachi, falazata a tusolonal &s WC-nél csempézett, egyebekben

| festett, Az udvarra nyild ajto egyszarnyas, lvegezett, a szomszédos
helyiseg felé ajtészarny nincs. A helyiség természetes megvilagitasat
kétszamyas, dupla Ovegezéssel elldtolt ablak biztositia. A helyiségben
épitatt zuhany, mosdiékagyls és tartalyos sblitési WC talalhata,

2. konyha

1091 m? | aljizata sajat levében simitatt beton, falazata festel, A helyiség

tfermészetes megvilagitdsat kétszdrmyas, eredetileg dupla (vegezéssel
ellatott abilak biztosifja, a belst ablakszarnyak hidnyoznak, a bejarati ajts
eayszarnyas, teli kémleld ablakkal ellatott. A helyiség nincs berendezve. |

3. szoba

13,04 m? | alizata ragasztott mipadld, falazat festetf, A helyiség természetes

megvilagitasat k&t kétszamyas, dupla COvegezéssel ellgioft ablak
biztositia, a bejarali ajts szaérmya hidnyzik.

Osszesen,

kerekitve:

31,51 m?
32 mé|

Soponyai és Fia Kereskodelmi és Szolgaltatd Betéti Tarsasag

G000 Kecskemet, Fetir bdn u6.

Telefon: +36-30/9251-688, +36-T8/730-050, +36-76/487-522/120

e-mail: zollzn@s oporyai hiu

18




EE IR EIEREREEEEREREan=

INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

a Lajosmizse, Dozsa Gybirgy Gt 155. szam alall talalhato, 2388 helyrajzi szaman nyilvintariott - kivelt: lakohaz, udvar

megnevezesd ~ingatlan egesze becsolt forgalmi értékének megalapitésars| az érlakesitési &r meghatarozasa caljabol

12121

Garazs és arnyékszék:

1. | garazs

alizata sajat levében simitott beton, falazata festett. A helyiseg
természetes meguildgitdsat ket kétszarnyas, faszerkezetes ablak
biztositis, a bejérati ajtd kétszamyas, acélszerkezetes, acéliemez
| beritassal ellatatt.

20,65 m?

o arnyékszek

1,00 m?| romnoes, a garész épulet mellett taldlhatd, falazott itetds.

Osszesen, 21,65 m’]
| kerekitve: 22 m’l
Fatarold:
1. tarole 4,32 m? | slizata sajdt levében simitott beton, falazata vakolatlan, feltetos,
egyszarnyas ajtdval. Allapota rossz, bontasra éreth,
Osszesen, 4,32 m? r
kerekitve: 4 m?
Helyiség 6sszesits:
Helyiségcsoport megnevezés Hasznos alapterillet (m?)
Féépalet
1 jeld akas 70
2 jeld lakas 37
Osszeser: 107
Mellekapllst, 3 jeld lakas 32
Garazs és arnyékszék 22
Fatarold 4
1 lakas alatti pince g
sszesen: 174
A helyszini bejaras idépontjaban készitett fényképek
Klilsd felvételek

2

utcai homiokzat és bejdrat

L o
utcai homlokzat (résziet) tisztitd- és vizdra akna

Soponyai és Fla Kereskedelmi és Szolgaltaté Betéti Tarsasag
BOOD Kecskemél, Pefir bén w6,
Telefon: +36-30/8251-689, +35-T6/739-050, +36-76/487-522(120
e-mail: zollan@soponyai.hu
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3.aslakés és gardzs udvari homlokzat ' " garazs és arnyékszsk

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltaté Betéti Tarsasag
- 6000 Kecskemét, Pelir bdn u.§.

Telefon; +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +35-TEM487-522/120 |

e-mail; zohian@soponyai hu
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hatsé kert udvari hemlokzat és villanyéra

udvarréasziet &s udvari homlokzat

A helyiségekrd! készilelt fanyképek
1 szamu lakds

konyha .

Soponyai &5 Fia Kereskedelmi &s Szolgaltatd Betéti Tarsasdg
B000 Kecskemat, Patir ban ug,
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-76/487-522/120
e-mail: zollan@soponyai,
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kézlekadd

; fiirdészoba
2 szamu (akds

szoba z kony ha

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltaté Betéti Tarsasag
BON0 Kecskemét, Petir bin u.6.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-76/739-050, +36-T6/487-522120
a-mail: zolian@soponyal.hu
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firddszoba

3 szamd lakas

szoba konyha

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgéltatd Betdti Tarsasdg
‘6000 Kecskemst, Petur banuB.
Telafan: +38-3019251-889, +36-T6/738-050, +36-T6/487-5221120
e-mail: zoltan@soponyai
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konyha flirdd helyiség

5, Ertékbefolyasold tényezdk:
5.1. Ertéknéveld tényezdk:
+ azingatlan elhelyszkedése, megkdzelithetdsége és kdrmyezete,
az intenziv beépités lehetbsége,
az ingatian infrastrukturalis ellatottsaga,
a varoskdzpont kézelsége,
kézvetlendl biztositott [ejaro a féutrdl,
s aterllet keritettsége.
5.2. Ertékcsdkkents tényezék:
e aterllet utcafrontjdnak hossza,
® @ gaz kdzml hianya,
= az éplletek miszaki allapota, komfortfokozata, gyakorlatilag a bontasra erett allapot.
s az dltalanos elhanyagoltsag.

6. Az értékelés modszere:

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értéket ma Magyarorszagon alapvetden haromféle médszert hasznalnak az ingatlanok
piaci értékének meghatarozésakor:

B : piaci 8sszehasonlitd érntékadatok elemzésén alapulé értékelés

B hozamszamitdson alapuld értékelés

B altségalapy értékelés.

Az érték megallapitasa soran a korrigalt piac Ssszehasonlitd, valamint a hozamszamitason alapuld értékelési
mddszert alkalmazom.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés:

Az elemzések soran figyelembe vettern & jellemzadiben hasonlithatd ingatianok értékesitési adatait, valamint az elmdlt
hénapokban végzett értékbecslések sordn kimunkélt érvanyagot.

Ez az a médszer, amelynek helyes alkalmazdsa sordn a lehetd legktzelebb juthatunk a valés piaci értékhez. A piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtartént, kenkrét &s ismert adasvételi Ggyletek arainak
a vizsgalt esetre vonatkozd ésszehasonlitasival torténik.

A munka itt is az ingatian allapotanak, jellemzdingk felmérésével indul. Ebben a kirben az ertékbecsld a hasznalati
szempontokat, a terllet adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatésagi szabalyozas szempontiait, valamint az egyeéb gyljidcsoportnak tekinthetd
szempontokat is figyelembe veszi,

Soponyal és Fia Kereskedelmi és Szolgaltatd Betéti Térsasag
6000 Kecskemet, Petir ban uf.
Talefon: +36-30/9251-689, +36-TE/738-050, +36-FR/4E87-522/120
e-mail; zoltan@@saponyai.hu
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Az osszehasorlitd adatokon alapulo érkelési modszer fibb lépései;

az alaphalmaz kivalasztasa

az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivélasztasa elemzése

fajlagos alapérték meghatarozésa

ertékmadositd tényezdk elemzése

a fajlagos érték madositasa

* avegsd énék szamitasa a fajlagos arték és a konkrét ingatian mérstének szorzataként,

Az slaphalmaz az értékelitel dsszevethetd, ahhoz a lehetd legnagyobb mértékben hasonlitd - fildrajzi elhelyezkedés,
tipus - ingatlanck csoportjat jelent. A magyar gyakoriatban ezt az alaphalmazt az értékeld azért kénytelen széles
kérodl Gsszegyijteni, mert nem jut hozzé a megfeleld Gsszehasonlltd adatokhoz. A nem igazsagigyi szakeértd
enekbecs|d szaméra az llletékhivatalok adatiara nem hozzaférhetd, litkos. Az eladasi adatokat az eladok és vewdk
is egyre gyakrabban titokként kezelik. Az ingatian énékbecsld ezért a legbiztosabb adatokat a sajat gyakorlatabol,
adatbankjabal kaphatja, ezért elényben van a tébbinez képest az az értékeld aki ingatiankdzvetitd irodat is mikodtet.
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgélatét, valamint az alaphalmaz kivalasztésat, elemzését kéveti az ertékmaodositd
tényezok kivalasztasa &s az érték-megallapitas,

Az eriekmadositd tényezék lehetnek értéket ndveld és cstkkentd hatasiak, eselleg ugyanazon tény egy alkalommal
pozitiv, maskor negativ elgjeld, Bérmennyire is torekedni kell a lehetd legobjektivabb szempontrendszer
kialakitasara, ebben a munkaban kikeriihetetlenil nagy jelentésége van az értékbecs!d tudasénak, tapasztalatainak,
szubjektiv ériekitéleteinek. Eppen azért mert az ingatlan rendkivil széles joui, tarsadalmi hatésrendszerben |étezi,
az érték alakitasat jelentfsen befolyasald karoimények megallapitasa, a figyelembe vett tényezdk szilkitése sok
tekintetben az értékbecsld megitélésétdl fugg,

Az ertekmodositd tényezdk kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell ahhoz, hogy helyes kivetkeztetésre
jussunk,

Koltségaispl éntékelds midszer;

A koltségalapl érték megkdzelites lényege, hogy az ingatian djra-sldallitasi kiltségébdl le kell vonni az idé milasa
miatt avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhaz tartozd foldterilet korrigalt sszehasonlit értékadatok
szerinti értéket.

Akoltseg alap értékelést a placi alapll értékelés eliendrzéseként, az épités alatt lévd létesitmeanyeknél, a kérosodolt
letesiiményeknei, wvalamint olyan specidlis éplletekndl, épitményeknél kell alkalmazni, ahol megfelald
osszehasonlitd &rtékadat valamint modszer nem all rendelkezésre.

Az uraeldallitasi koltseg alapa eriekelésnel a telek vonatkozasdban a piaci Gsszehasonlito ériék, a felépitmény
vonatkozdsaban a nsttd potlasi koltség alaplt megkozelités Osszevonasaval kialakitolt Ogynevezett DRCV
[Depreciated Replacement Cost Value) modszert alkalmazzuk.

Az ingatianénék a kovetkezd képlet, illetve algoritmus szerint kertl meghatérozésra;

Ingatianérték = (Ujraeldallitasi érték — avulas) + telek forgalmi értéke.

Hozamelvd értékelési mddszer
Jelen értekelds soran, kelld Ssszehasonlito értékadat hijan ezt a médszert nem alkalmazom,

7. Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok:
= tulajdoni lap méasolat és a TRT adatai,

# az ingatlan jogi, kizgazdasagi kémyezetének feltérképezése,

= Infarméciok az ingatlanforgalomrol, Gsszehasonlitd érékadatok

8. Forgalmi érték:

Afenti karilmények s a rendelkezés(nkre alié dsszehasonlitd értékadatok egyittes &s gondos mérlegelésa alapjén
a 6050 Lajosmizse, Dézsa Gydrgy Ot 155. szam alatt taldlhatd &s a 2388 helyrajzi szamon nyilvantartott — kivett:
lakéhaz, udvar megnevezesd - ingatlan egészének jelenlegi aktudlis piaci forgalmi értéke az aldbbiak szerint
hatdrozhato meg:

Az ingatlanhoz tartozd terdlet: 1349 m?
A lakéscell helyiségek hasznos alapteniiete: 139 m?
Nem lakas céld helyiségek hasznos alapterilete (az 1 szdmd lskés alathi pincével); 35 m?

Soponyai és Fia Kereskedelmi és Szolgaltatd Betéti Tarsasdg
B000 Kecskemdél, Peldr bin u.G6.
Telefon: +36-30/9251-689, +36-T6/739-050, +36-76/487-522/120
e-mail: zoltan@soponyat. hu
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8.1. Korrigalt piaci 8sszehasonlité médszerii értékelés:

A piaci Gsszehasonlitd médszerll érgk kizlakitésanal mindenképpen figvelembe kell venni a hasenld miszaki
tartalmy létesitményeknél kislakult ériékesitési drakat, ingatlanpizei dsszehasonlitd értékadatokat, és ezt kell
korrigdini a helyi ingatianpiaci sajatosségokat tokrazé korrekcids tényezdkkel, az adott ingatlan értékndveld és
csokkentd tenyazdivel.

Osszehasonlité adatok belteriileti csaladi hazas beépités(i ingatlanokra vonatkoztatva:

Hasonlo tipusd, gyakoriatilag bontdsra érett felépitményekkel ellatott ingatlanckrdl osszehasonlite adat nem 4l
rendelkezesre, ezért a belterlleti csaladi hazas beépitési ingatianok endkesitésikindlati arainak ésszehasonlitd
adatait vizsgaltam, az érigkelt ingatlan alapértékének megallapitasanal a teralet nagysagara, az éplletek hasznos
alaptertlstének nagysagéra, valamint az &plilstek miiszaki dllapotéra figyelemmel alkalmazom a korreksio mériakat.

Osszehasonlité értékadatok:

1#\1 ingatlan jellemzdi: Piaci érték Alapterilet Fajlagos alapérték:
(Ertekesitésiikindlati &r Ft, év): {ma): {Iill'tZ}
Lajosmizse varaskdzponttél tdvel, a varos 15.000.000.-| 1066 nm {talek) 166.667 -
szélén  elhelyezkedd, 2 szobds, kinalati ar 80 nm (haz)
dsszkomfortos, atlagos miszaki Allapoty 2021

csalédi hdz, a hozzdladozsd 1086 m?
nagysagd, korben keritett, kbzmlvekkel
allatott terblettel,

Lajosmizsén a kazpontban 1950 eldtt 18,500,000.- | 1840 nm (telek) 146,825,
epllt, négy és ket félszobds, részben kindlati 4r 126 nm {h&z)

felljitott csaladi haz, melléképiiletekkel. A 2021

fiites kalyhdval és kiiméval megaldott.

Lajosmizsén a kizpontban  feljitott 43.8900.000.- 900 nm telek) 302.758.-
ketrendbeli, hatszobas, tégladpitési, kinalati r 145 nm (haz)

csaladi haz. A fltés gazcikd és 2021

Eadlﬂlﬂléa. A héz alalt pince talalhatd.

Lajosmizsén, a Dankd Pista utcaban 35.000.000.- | 4088 nm (lalek) 227272 -
féldszintes, harom  szabas,  feldjitott kinalati ar 154 nm (haz)

teglabdl és valyogbol &palt caalddi haz, A 2021

flités gazkonvektoral megoldott. A haz

alatt pince taldlhatd,

Lajosrizsén, a Bajza utcdban (jszerl, 64.900,000.- | 1300 nm (telek) 202.812 -
2001 &s 2010 kazétt &piit, nyolcszobds, kinalati ar 320 nm (haz)
duplakomfortos, magas miiszaki 2021

kialakitasi kétszintes csaladi haz. Fiitése
gazcirké &5 cserépkalyha.

Forras: ingatlan.com, ingatlanbazar.hu
Szamitott fajlagos alapérték: (156 687 +146 825+302 758+227.272+202.81 2)5= 209.266. Ftim?.

Az &rigkelés ala vont ingatlan jellemzéire kilonss tekintattel
- egyfeldl az éplletek kordra és altalancs muszaki (bontaserett) llapotara, az esatleges felljitas
jelentds merékl kiltségére, a lakasok komfortfokozatara, az tsszehasonlitas alapjat képezd
ingatlanhalmaz kindlati draira, mint értékcstkkentd tenyezokre,
- masfelSl az ingatianhoz tartozé terliet nagysdgdra, az ingatian elhelyezkedésére, valamint a 1]
megkdzelithetdségre, mint éréknoveld tényezékre,
a forgalmi érték megallapitdsa soran az atlagolt fajlagos alapéréket, 50%-0s mértékben korrigdlom, az érték
megallapitasa soran 104.633.-Ft/m? alapértéket veszek figyelemba.

Becs(lt bruttd forgalmi érték = a lakascell helyiségek hasznos alapterilete x korrigalt fajlagos alapérték.
139 P x 104.633.-Ftim? = 14.543.987 -FL. kerekitve

14.500.000.-Ft, azaz Tizennégymillid-6tszazezer forint

Az Ingatlan vélheten alanyi AFA mentes.

8.2, Kéltségalapt madszer szerinti értékelés:

Az ingatlan értékének meghatarozasa soran a terdlet értékének dsszehasonlitd érték adatok figyelembevételével
megallapitott érteke mellett meg kell hatérozni az épuletek és egyéb épitmenyek amortizalt Gjraslallitasi ertékét,

Soponyal és Fia Kereskedelmi és Szolgaltato Botdti Tarsasag
6000 Kecskamét, Petir ban u 6.
Telefon: +36-30/6251-589, +36-TE/739-050, +36-T6/487-522/120
e=mail; zoitan@soponyai.hu
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A kdltségalapl érték megkdzelités esetén a fenti ingatian értéke az alabbiak szerint hatarozhaté mey:
Lakascell helyiségeket magaban foglald épliletek:
Hasznos alapieriiat 138 ot
Mizzaki fzikar avultsdg: -75%
Funkcionalis avulas: =15%
Kdmyezeli avulas: = 0-%
Ertékcstkientés deszasen: .90 %
Bruttd djrseldalitasi kiliség: 320.000.- Fym?
Faflagos mdszaki éntdle; 32.000.- F'm?
Becslilt miszaki (paliési) ertéke: 4.448.000.-Ft
Melidképiiletak és pince:
Hasznos alapteridiet 35 m?
Mdszaki fizikai avuitség: -80%
Funkcionalis avulds: - 0%
Komyezeali avulds: -0 %
Ertdhcsdikantés dsszesen: -80%
Brutté jrasldailitdsi kiltség: 150.000.- Ftm*
Fajlagos miszaki éréke: 30.000.- Ftm?
Becsiilt miszalki {potldsi) érigke: 1.050.000.-Ft
Epitési telkekre vonatkozo tisszehasonlité értékadatok:
Az ingatian jellemzdi: Piaci érték Alapterilet Fajlagos alapérték:
(ertékesitési/kinalati ar Ft, év): (m2): (Ft/m2
Lajosmizse U] &pitési részén, jol 7.500.000.- 548 nm 13.661.-
megkdzelithetd helyen talalhata, kinalati ar
kdzmives, keritetlen épitési  telek, 2021
engedeélyes tervvel.
Lajozmizsén, a varoskdzpontban 12.700.000.- 1425 nm 8.812.-
tarsashazhaz épitésére alkalmas telek, A kirdlat &r
telek beépithetdsége 30%. A villany, a 2021
viz, a gaz a telken belll, a csatoma az
utcaban taldlhatd.
Lajosmizsén, a Liszt Ferenc ulcdban, 5.800.000.- 984 nm 5.995.-
csaladi hdzas Svezethen épitési telek. A kinalati ar
villany, a ¢géz az ulcaban, a viz és 2021
csatorna a  telken  beldl, A telek
bedpitheldségs 30%.
Lajosmizsén, a Bodza uledban belteriist 3.500.000.- 588 nm 5852 -
lakdtivezeti &pitési telek. Viz, villany, gaz kinglati ar
az ulcaban wvan, csatorna nincs a 202
lerdleten.

Forras: ingatian.com,
Szamitott fajlagos alapérték: (13.651+8.912+5 995+5 952)/4= 8.630. Ftim2.

A kbzmivekkel ellatott, keritett teriilet értékének meghatarozasa:
Té=TAXA
ahol Té = telekénék, T4 = bruttd fzjlzgos alapar A = telek tenllete
1349 m® x 8.630.-Ft/m? = 11.641.870.-Ft

Becsiilt érték:
Fé =E +Té = 4.448.000.-Ft + 1.050.000,-Ft + 11.641.870.-Ft = 17.139.870.-Ft, kerekitve:

ﬁ

17.100.000.-Ft, azaz Tizenhétmillio-szazezer forint

Az ingatlan vélhetden alanyi AFA mentes.

Soponyal és Fla K kedelmi s Szolgaltatd Betéti Tarsasag
BOOD Kecskemeat, Petir ban 6.
Telefon: +36-30/9251-668, +36-76/738-050, +36-76/487-522(120

e-mail: zoltani@soponyai hu
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8.3. Végsé becsiilt forgalmi érték:

Médszer Becsiilt érték Silyozés Erték
megnevezése (Ft) % (Ft)
Piaci dsszehasaniité
madszer 14.500.000.- 90 13.050.000. -
Kailtsegalapl ertékelési
madszer 17.100.000.- 10 1.710.000.-
Egyeztetett arték 14.760.000.-[

alyaztatds esetére a javasolt pal dzati kiindulé dra:

14.800.000.-Ft, azaz Tizennégymillié-nyolcszazezer forint

9. Megjegyzések:

A szakvéleményben meghatarozolt érték az Artékelésben megjelolt felhasznalasi célra és az ebbdl
szdrmazé értekelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor kialakitott feliétel rendszert is. Mas
céll illetéktelen felhasznalasaért felelésséget nem tudunk vallalni. A jelen ertékbecslés becs(lt értékei és
annak kdvetkeztetésel csak egységes egészként kezelhetdek, abbdl részieteket kivenni és azokat
onalloan értelmezni nem lehet.

A forgalmi érték alatt azt a pénzoeszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adett ingatian
tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért meég biztansaggal el lehet émni az adott idépontban a
tényleges érték, piaci korllmények kézbtt a valds veve és az elads kézott alku soran realizalédik,

Az értékelési tevékenység sordn a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak a szakmai eldirasokban,
gjanlasokban foglaltaknak megfelelden jartam el, az etikai normak maximalis betartasa mellett,

Az énékbecslés érvényességi idejét 365 napban hatarozzuk meg, a valtozo piaci viszonyok, kérnyezeti
elemek, az inflaciu és az ingatlanokra vonatkozd jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Kecskemét 2021. oktaber 7.
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