ELOTERJESZTES

a Képviselo-testiilet 2026. julius 8-i rendkiviili iilésére
a Mezékovacshazi 2462/18 hrsz-u kivett beépitett teriilet vételi ajanlata tirgyaban

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Istenes Erzsébet bérld 2026. junius 22-én kelt levélben megkereste Onkorményzatunkat,
melyben vételi szandékat fejezi ki a Mez8kovacshéza Varos Onkorméanyzata 1/1 aranyu
kizarolagos tulajdonaban 4116 a Békés Megyei Kormanyhivatal altal vezetett ingatlan-
nyilvantartasban a Mezékovacshaza belteriilet 2462/18 helyrajzi szam alatt felvett,
természetben Oroshazi ut 33. sz. , kivett beépitett teriilet” megnevezésii, 896 m2 teriileti
ingatlanra vonatkozoan. A Kérelmez8 vételi szandékdban vételarat nem jelolt meg,
viszont csatolt egy altaluk rendelt crtekbecslést, mely az eléterjesztés mellékletét
képezi.

A mellékletek kozott szerepel a vételi szandék, tulajdoni lap masolat, térkép masolat,
egy a bérl6 dltal készittetett ingatlanforgalmi ért€kbecslés, és egy, a bérld Aaltal
mesterséges intelligencia alkalmazéasaval készitett értékbecslés.

Az értékesitésre a Mezékovacshaza Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
18/2008. (VI. 30.) 5nkormanyzati rendelete vonatkozé eléirdsai az iranyadok:

Vételi ajanlat

32.§ (1) Amennyiben onkormdnyzati tulajdonit bérlakdsra padlydzati eljdrdson kiviil
vételi ajanlat érkezik, a vételi ajanlat elbirdldsa a Képviseld-testiilet feladata. A vételdr
azonban ebben az esetben sem lehet kevesebb, mint a Pénziigyi és Virosfejlesztési Bi-
zottsag dltal megdllapitott forgalmi érték.

A vételar meghatarozasa

33. § (1) Az értékesitésre keriils lakasok forgalmi értékét a Polgdrmesteri Hivatal M-
szaki iroddjanak elSkészitésével a Pénziigyi és Virosfejlesziési Bizotisag dllapitja meg.

(2) Ha a vevd a megdllapitott vételdrat nem fogadja el ingatlanforgalmi szakérté igény-
bevételét kérheti a szakéridi kiltségek megeldlegezésével. A szakéribi véleményt kovetd-
en a Képviseld-testiilet hatdrozza meg a vételdrat.

(3) A Polgdrmester megbizdsa alapjdn eljaro ingatlanforgalmi szakérté a Polgdrmeste-
ri hivatallal, az énkormdnyzat intézményével, gazdalkodo szervezetével munka, vagy
egyeéb jogviszonyban nem dllé, igazsdgiigyi szakértsi névjegyzékbe felvett személy, vagy
olyan szervezet lehet, amelynek ilyen személy a tagja, illetve alkalmazottja.



Kérem, hogy az eléterjesztést a Képvisels-testiilet vitassa meg és dontson a hatarozati
javaslatban foglaltakrol.

Hatarozati javaslat

Mez6kovacshdza Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-
testiilete a kizarolagos tulajdonat képezd Mez8kovacshaza
2462/18 hrsz-i kivett beépitett teriilet miivelési agu,
természetben 5800 Mezdkovacshaza Oroshézi u. 33 szam
alatti, Osszesen 896 m2 fteriiletii ingatlant értékesiteni
kivanja.

A Képviselo-testiilet az ingatlan forgalmi értékének
meghatdrozdsira fiiggetlen ingatlanforgalmi szakérté
igénybevételérsl dont.

A Képvisel6-testiilet az ingatlan szakértéi dij fedezetét
legfeljebb  brutté  100.000.-Ft &sszeg mértékéig az
altalanos célu tartalék terhére biztositja.

Hatarido: értelemszertien
Felelés: Farkas Norbert polgarmester

Mez6kovacshaza, 2026 jalius 2.

{%’ Ve
arkas Norbert
polgarmester



Az eléterjesztést készitette:

5%80 tér Andrea vezetd-tanacsos

Az eloterjesztést attanulmanyozta és
feliilvizsgalata:
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I?.OSzilbereisz Edit jegyz6
zaboné T ragd  Julianna

irodavezetd

igazgatasi

Soki Zoltan miiszaki irodavezetd @\l

Bojtmmtségvetési irodavezetd

Az eléterjesztést targyalta:

Mindkét bizotisag

Melléklet:

1db tulajdoni lap masolat, 1db vételi szandék,
1 db értékbecslés, 1 db ingatlanforgalmi
értékbecslés, 1 db térkép masolat a mellékletek
kozott

Eléterjesztéshez meghivott:

- Istenes Erzsébet 5800 Mezdkovacshaza,
Oroshazi ut. 33.

Dontésrol kivonattal értesiil:

-Istenes Erzsébet 5800 Mezokovacshaza,

Oroshazi ut. 33.

Meghivott 6nszervezédoé csoportok:

Déntéshozatal:

Minésitett tobbség
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INGATLANFORGALMI ,ERTE’KBECSLES
5800 MEZOKOVACSHAZA,
OROSHAZI UT 33

Helyrajzi szam: 2462/18
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
5800 MEZOKOVACSHAZA, OROSHAZI UT 33
Helyrajzi szam: 2462/18
Megrendel§: Istenes Erzsébet

Lakik: 5800 MezGkovacshdza, Oroshazi at 33.
Az ingatlan Tulajdonosa: MEZOKOVACSHAZA, VAROS ONKORMANYZATA

i Wiy
i ARG

1/1 ardnyban.
Cime: 5800 Mez6kovacshéza, Arpad utca 176.
Az ingatlan értékbecslés cime: 5800 MEZOKOVACSHAZA, OROSHAZI UT 33.

Az ingatlan adatai: Telek 896 m” 77 m? alapteriletdi 2005-ben épiilt 6nallo
csaladi haz.

Epités anyaga: konny(szerkezetes.

Fltése: kombi gazkazan, Iégkondiciondld.

Komfortja: dsszkomfortos.

A riaszto rendszer kiépitésével nem rendelkezik.

Allapota: feldjitandd

Az igényelt vagyonértékelési forma: piaci forgalmi érték megallapitasa.

"

Az itt meghatarozott érték forgalomképes éllapotra vonatkozik.

Alapteriilete: 77 m°.

Energetikai tanusitvannyal nem rendelkezik.

Beosztasa: elGszoba, nappali-konyha-étkez6 egy légtérben, 2 kiilén nyild szoba,

flirdészoba-flird6kdddal-wcC vel.

Az ingatlan megkdzelithetGsége: autdval, gyalogosan, a tomegkozlekedéssel,
tavolsagi busszal.
Altalanos értéknoveld tényezdk: 6voda, iskola, posta LIDL, dnkormanyzat,

viragbolt, z6ldség-gylimolcs tizletek, dohdnybolt, kisebb bevasérlasi
lehet6ségek megtaldlhatdk a varoskdzpontjaban.
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Parkolds: utca, kozteriilet, és az udvaron is kialakitott. A telek lemez keritéssel
korbekeritett, amiket a jelenlegi Bérbe vevd készittetett a sajat koltségén.

Rezsije az dtlagosnal magasabb, mint 1 csalddi haznak, ami téglabol épiilt.

Altaldnos értékcsokkentd tényezd: Forgalmas féUtvonalon helyezkedik el.
Kénnylszerkezetes, amit, még a nagyobb vérosokban is nehezebb értékesiteni.
Békés varmegye nem igazan kiemelt helynek fekszik. Munkalehet8ség kevés
van, ezért a fiatalok vagy véllalkoznak, vagy elkéltoznek. Bevasarlasi

A fshy g g o~

szélérél a kdzpontba gyalogosan, kerékparral, vagy autoval lehetséges. Jelenleg
nincs fltés, és melegviz, mivel a gazkazdn nem (izemképes. Az éplilet tobb
helyen megsillyedt, jarélapok, és a haz tébb pontjan is berepedezett a
siillyedés soran. Fiird6szoba elavult. Konyhabutor kopott nem a mai
igényeknek megfeleld. Légkondiciondlé régi elavult, amit a Bérbe vevd
szereltette fel sajat koltségén. Viz, gdz haldzat elavult, feldjitast igényel.

Elhelyezkedése: Csaladi hazas dvezet az egyik oldalrél, ami fédtvonalon, mig a
masik oldalon mez6gazdasagi termGfold van. Ezéltal az ingatlan zajosabb,
szennyezettebb az atlagnal.

Az értékelés soran szerzett tapasztalatok: Az ingatlan forgalmas utszakaszon
helyezkedik el, a parkoléhelyet a Bérbe vevé alakitotta ki az udvaron és az
utcan is. A kénnyliszerkezetes csaladi haz nem a kornak megfelel6 dllapotu.
Beruhdzasokat kizdardlag a Bérbe vevé végzett sajat koltségén bekdltozés ota. A
hazban a beépitett butorok elavultak.

Az ingatlan piaci értékének megallapitasanal figyelembe-vételével keriilt az
ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése, megkozelithetdségi lehet8sége,
allapota.

A vagyonértékelés targyat képezd ingatlan forgalmi értéke: 2026.6. honapban
9.933.000.-Ft. Azaz kilencmillié kilencszaz-harmincharom ezer forint.

129.000.-Ft/ m’.

Megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja helyszini
szemreveételezéssel tértént. Feltards az éplileten nem tortént.

A vizsgdlt ingatlan kérnyezetében értékesitett, hasonld ingatlanok sajatossdgait
és értékét figyelembe véve, 6sszehasonlité mddszerrel dllapitottam meg a

varhato piaci értéket.



Figyelemmel az 6sszes vonatkozd tényezdre, 5800 Mez6kovacshaza, Oroshazi
Gt 33. szam alatti 77 m® konnyliszerkezetes 6nalld csaladi haz, ami 896

m’ rendelkez6 ingatlan altalam meghatarozott valés piaci értéke, mai
allapotdban 2026.06.-ban érvényes arszinten.

9.933.000.- Ft, azaz kilencmillié kilencszdz-harminchdrom ezer forint.

Az ingatlan értékelésének célja: ingatlanértékesités, ingatlan forgalmi
értékére. Az értékbecslés helyszinelést kbvetéen figyelembevételével késziilt.
Ingatlan-nyilvantartas atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

Megbizas id6pontja: 2026. junius 18.
Teljesités id6pontja: 2026. junius 22.

Az ingatlanpiac képességérél megallapithaté, hogy forgalomképes. Ertékét per-
teher, és igénymentes allapotra hataroztam meg. Az értékbecslés a
fordulénaptol szdmitva 90 napig érvényes.

Az értékbecslési tanulmdny tartalmaért a Megbizott csak a Megrendel6nek
tartozik felel@sséggel. A tanulmany a Megrendel6 adatszolgéltatds-an alapul,
ezért az értékelési szakvélemény csak a meghatarozott célra hasznalhaté fel. Ha
ez figyelmen kivil marad, minden egyéb felel&sség a Megrendel6t terheli. Ezen
szakvélemény szellemi termék, kizardlag, szabadpiaci forgalomban nem
haszndlhato fel az alulirott értékeld irasbeli engedélye nélkiil. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasok
vagy részek nem emelhet6k ki és 6nalléan nem hasznalhatdk.

Budapest, 2026. junius 22.

Sipos Edit Egyéni vallalkozd

telefon+3630740668
email: siposedit66@gmail.com

adoszam: 91426059-1-43
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Békés Virmegyei Kormanyhivatal
Mezokovicshdza 5801 Mezbkovécshadza, Harsfa u. 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.06.1923:11:54
Helyrajd szam: MEZOKOVACSHAZA belteriilet 2462/18 Megrendelés szim:  64032/6/2026
M¢retarany: 1: 1000
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A térképmisolat a kiadds idGpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat néretek levételére nemhasznalhaté!
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NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

626 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szefepl6 adatokkal, A szemle
ennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

TULAJDON! LAP VEGE

i Békés Varmegyei Kormanyhivatal
k] Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali
Oszialy 4.
Magyarorszag 5800 Mez6kovécshaza,
7 Hérsfa utca 3.
5800 MEZOKOVACSHAZA, OROSHAZI UT 33.
- Mezokovdcshaza, Belteriilet, 2462/18
= I. RESZ BT, eE et .
" 1. | Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
| 34281/4/2005.06.28
i E AZ INGATLAN-ADATAL ALRESZLET ADATOK
i Alrészletjele . Miivelési dg / Kivett Megnevezés
Z Kivett / beépitett teriilet
a i , Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
$31710/1997.03.17
; ' 6nallé szoveges bejegyzés
B 'A2462/6 helyrajzi szamts ingatian megosziasabd keletkezett.
. 9 %Bé’jegyzé hatdrozat, érkezési id&;
34281/4/2005.06.28
= ' Bnéllé széveges bejegyzés
Muvelési &g véltozds - éplilet feltiintetése.
i 1. RESZ
1. f Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
B 32461/1996/1994.09.29
: Tulajdonjog
= Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hényad: 1/1
et . Jogeim: tulajdonba adds, 32461/1996/1994.09.29
- Név: MEZOKOVACSHAZA VAROS ONKORMANYZATA
- . Jogosult cime: 5800 MEZOKOVACSHAZA, Arpad utca
o 11, RESZ
- Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartaima a kiaddst megel
masolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valam
- mindsil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.
-
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ERTEKBECSLES

Ezt az értékbecslést mesterséges intelligencia készitette: a Meztkovacshaza Oroshéazi Ut
33.szam0,( 2462/18.hrsz.) 2005-ben épiilt csaladi hazrol, a feltoltott informacidk és a
helyszinen készlilt fényképek alapjan.

A lakdingatlan 77nm. alapteriiletii
A telek nagysaga: 800 nm.

E——

Falazata: kdnnyliszerkezetes

il

Komfort fokozata: 6sszkomfortos

Fltése: Gaz-kdzponti

Energetikai besorolasa: nem ismert.
Jogi statusz: Tehermentes (tiszta tulajdoni lap, gyorsan eladhaté)
Elhelyezkedés: Mez6kovacshaza periféridja (varosszél).
Elelmiszerboltok (Lidl, Penny) ~3,' 1km, orvosi rendelé ~1 km tavolsagra.

Tomegkozlekedés nincs

A szoban forgé ingatlan 2 szobabdl, nappalibél, konyha-étkezébdl, kaddal felszerelt
WC-s flrdGszobabdl, elészobabdl és egy tarolo helységbél all, ahol a 28KW-os
Turbd kombi gazkazan talalhato. Az ingatlan egyéb szerelvényei a fiités, az
elektromos és gaz vezetékek, valamint a konyha és a burkolatok az épitéssel
egyidisek.

Mezbkovacshazan egy 77 m?*-es konnylszerkezetes csaladi haz 800 m2-es telekkel,
atlagos allapota és a vidéki elhelyezkedése miatt jelenleg hozzavetdlegesen 9 és 14
millié forint kozott piaci értéket képvisel. A végleges értékbecslés nagyban fiigg a
haz mliszaki allapotaté! és energetikai besorolasatol.

A becsléshez sziikséges fébb értékképzd tényezdk az alabbiak szerint alakulnak:

Telek értéke

Méret: A 800 m*es telek idealis méretli, megfelels kertkapcsolattal és gazdalkodasi
lehetéséggel.

Ertékkategdria: Mez6kovacshazan a telekarak alacsonyabbak; a telek 6nmagaban
nagyjabol 1, - 2, millio forintot ér.

Epiilet értéke (77 m? konnyiiszerkezet) igw g



Szerkezeti sajatossagok: A kdnnyliszerkezetes ingatlanoknal kritikus az épités éve
és az alkalmazott technoldgia. Korszer(ibb hGszigetelés esetén az érték magasabb.
Négyzetméter ar: A helyi ingatlanpiaci adatok alapjan a fel(jitando vagy atlagos
allapottl ingatlanok becsilt négyzetméter ara hozzavetélegesen 130.000 Ft - 180.000
Epiilet értéke: igy a 77 m2-es haz értéke 9 és 13,5 millié forint kézott hatarozhaté
meg, az alabbi bontas szerint:

Erésen feltjitand6: ~9 - 11 millié Ft

Atlagos, bekéltozhetd allapot: ~10 - 12,5 millié Ft

Jo allapott, modern fitéssel: ~12,5 — 13,5 millié Ft

Az értékbecslést pozitivan vagy negativan befolyasold tényezék:

Energetikai korszer{iségek: Klima, hészigetelt nyilaszarok, vagy modernebb
fitésrendszer jelenttsen novelik az eladasi arat.

Komfort és melléképliletek: Garazs, tarold, vagy kerti kitll6 megléte emeli az
ingatlan értékét.

Az ingatlan épitésének az éve?

Milyen flitési rendszer van kialakitva (gaz, vegyes tlizelésii kazan, hészivattyu,
stb.)?

Milyen a nyilaszarék allapota (régi fa vagy Uj mlanyag)?

Az ingatlan épitésének az éve?

Milyen flitési rendszer van kialakitva (gaz, vegyes tiizelésii kazan, hészivattyu,
sth.)?

Milyen a nyilaszarok allapota (régi fa vagy Uj miianyag)?

2005-ben epllt, a fltés és melegviz: Radi tipusi kombi gazkazan, A hazzal
egy id6s. Az ajtok és ablakok fabol késziiltek. Kettét cserélni kellene.

A megadott részletes adatok alapjan a Mez6kovacshazan talalhato, 2005-ben
épllt, 77 m?-es konnyliszerkezetes csaladi haz piaci értéke

jelenleg 11.500.000 Ft és 13.500.000 Ft k6zé tehetd.

A haz kora és szerkezete a mai piacon elényds, azonban az energetikai és
gépészeti elemek avultsaga korrigalja az arat. A mezdkovacshazi hazak
atlagos négyzetméter ara 160000 Ft/nm. kériil mozog.

A megadott paraméterek alapjan a 21 éves gépészeti, konyhai és esztétikai
elemek burkolatok cseréje egy teljes kor(, alap/kdzépkategorias
modernizaciot jelent. A 2026-os épitdipari arak mellett a haz elengedhetetlen
felujitasi koltsége Osszesen bruttoé 3.800.000 Ft és 6.300.000 Ft kdzé tehetd.
A vevlk ezt az Osszeget (vagy ennek jelentGs részét) alkualapként fogjak
felhasznalni a vasarlas soran.

A becsllt koltségek tételekre bontva az alabbiak szerint alakulnak:

1. Kazancsere



A 21 éves Radi gazkazéan cseréje ma mar csak zart égéster(i, kondenzacios kazanra
lehetséges. Ez kotelezé gaztervvel, hatdsagi engedélyekkel és kéménybéleléssel
jar.

Uj kondenzacids gazkazan (24 kW): 350.000 - 600.000 Ft
Kéménybélelés és szerelvények: 250.000 — 450.000 Ft
Tervezés, engedélyeztetés, gazterv: 120.000 - 180.000 Ft
Szerelési munkadij és rendszeratmosas: 300.000 — 500.000 Ft
Varhato részdsszeg: ~1.000.000 ~ 1.730.000 Ft

2. Flird6szoba teljes feltjitasa (atlagos ~5-6 m?-en)

A 21 éves flrd6szobaban a burkolatok (csempe, jarélap) leverése, a vizvezetékek
cseréje (mivel konnyliszerkezetnél a falban futd csovek eléregedése kockazatos),
valamint a szaniterek  (kad/zuhanyzo6, WC, mosdo) cseréje szilkséges.

Bontas és sittszallitds: 150.000 — 250,000 Ft
Vizvezeték-szerelés (anyag + munkadij): 300.000 — 500,000 Ft
Burkolas és anyagok (csempe, ragaszto, vizszigetelés): 500.000 ~ 900.000 Ft
Szaniterek és csaptelepek: 350.000 ~ 650.000 Ft
Varhato részosszeg: ~1.300.000 — 2.300.000 Ft (Atlagos m? ar:)
3. Konyha modemizalasa

Egy 77 m*-es hazban a konyhabutor jellemzéen 2-2,5folyéméteres. A csere
magaban foglalja a butorzatot, a pultot, a mosogatét és az alapvetd beépithetd
gépeket (fézblap, sutd, elszivo)

Uj konyhabutor (kozépkategorias MDF): 300.000 - 600.000 Ft
Beépithetd konyhagépek: 400.000

Konyhai hatfal csempézés/burkolas és szerelés: 200.000 — 400.000 Ft
Varhat6 részésszeg: 900.000 — 1.400.000 Ft

4. Nyilaszaré javitasa / cseréje

2db sér(lt fa ajté vagy ablak cseréje modern, hészigetelt miianyag szerkezetre
(bontéssal, beépitéssel, parkanyozassal egy(tt): ~150.000 - 250.000 Ft.

A tObbi fa ablakot nem kell feltétleniil cseréini, de egy zarcsere, passzitas és
fellileti lazdrozas (~150.000 Ft) rafér a hazra.

Vérhato részésszeg: ~400.000 - 500.000 Ft

5. Laminalt padl6 csere (40 m?)

A konnylszerkezetes hazaknal a padldcsere soran fontos a megfeleld 1épésallo
hang- és hoszigetel6 alatétfolia elhelyezése is.



Anyagkoltség (3-4000 Ft/m? mindségi laminalt lap + szegélyléc + alatétfélia):
~200.000 - 250.000 Ft

Munkadij (aljzat-el6készités, lerakas, szegélyezés): ~120.000 — 160.000 Ft

Uj részdsszeg: ~320.000 — 410.000 Ft |

a teljes, elengedhetetlen felujitasi koltségkeret 5.100.000 Ft és 7.700.000 Ft
kdzé emelkedett.

6. Amyékoléas

A klima és a redényok hidnya a mai ingatlanpiacon (kiillénésen egy
kénnytszerkezetes haznal) alapvetd komfortcsdkkentd tényezé. A
konnyltszerkezetes éplletek hétarolo tdémege kisebb, mint a téglaépiileteké, igy
nyaron sokkal gyorsabban atmelegszenek, télen pedig gyorsabban hiilnek le.

Ezek hianya tovabbi feldjitasi kiadast jelent a vevének, ami tjabb 1.300.000 —
2.000.000 Ft k6zotti koltséget ad hozza az eddigi blidzséhez.

HGt6-fGtd klima (legalabb 1 db 3,5 kW-os a nappaliba):

Egy megbizhatd kézépkategorias késziilék telepitéssel egyltt: ~350.000 —
450.000 Ft. (Ha a szobakba is kellene, ez a duplajara n6).

Redényok az ablakokra (hdszigetelés és arnyékolas miatt):

A 77 m*-es haz 6sszes ablakara a kiils6tokos (akar aluminium a hészigetelés
miatt) redényok és szunyoghalok felszerelése: ~400.000 — 650.000 Ft.

Elektromos halozat esetleges bévitése (Amper novelés):

A 21 éves hazban a klima és a leend6 modern konyhagépek miatt szlikség
lehet az elektromos haldézat bévitésére a szolgaltatonal (pl. 32 Amperre), ami
regisztralt szerelbvel egytt: ~200.000 - 350.000 Ft.

7. Az elhelyezkedés hatéasa a piaci értékre (Varosszél, periféria)

Mezékovacshéza kisvaros, igy a kdzponttol valé 3,1km-es tavolsag jelentds
infrastrukturalis hatranynak szamit az alabbiak miatt:

Tomegkozlekedés hianya: Az ingatlan kizardlag autoval vagy kerékparral kozelithetd
meg kényelmesen. Ez a vevkor jelentbs részét (idések, autdéval nem rendelkezé
csaladok) azonnal kizarja.

Ellatottsag tavolsaga: A boltok (Lidl, Penny) 3,1 km-es és az orvosi rendel 1 km-es
tavolsaga a mindennapi Ugyintézést megneheziti.

Ertékcsokkentd tényezd: A varosszéli elhelyezkedés a kdzponti ingatlanokhoz képest
10-15%-0s arcsokkenést eredményez a helyi piacon.

Végsd piaci pozicionélas (Ar-érték arany)

Mivel az épulet tehermentes, nem kell hitelkivaltassal vagy végrehajtasi joggal
bajloédni, ami felgyorsitja az eladast.



Eladas jelenlegi allapotaban: A 12,5 millios elméleti alaparbol a varosszéli
elhelyezkedés (szallitasi, ingazasi tobbletkoltség a vevének) és a tébb mint 6 millio
forintos feltjitasi igény miatt a realis eladasi ar 9,5 millié forint kérnyékén fog
megallapodni. A gyors eladashoz sziikséges ,alkuképes” hirdetési ar 10,5 millié forint
legyen.

Eladas felujitott allapotban: Ha mindent megcsinal (kazan, firdd, konyha, ablak,
padld), a haz kivalo allapotba keriil. Azonban a varosszéli elhelyezkedés és a
tomegkozlekedés hianya miatt a teljesen felujitott ara sem fogja meghaladni a 14,5 -
15,5 millio forintot.

Pénzlgyi tanacs: Mivel a felGjitasra elkoltott ~6 millio forint csak kb. 4-5 millié forint
értekndvekedést hozna a varosszéli elhelyezkedés korlatai miatt, anyagi
szempontbdl nem éri meg eladas el6tt feldjitani. Kifizetédébb a hazat tehermentes,
felGjitandd nyomott aron meghirdetni.

PIACI ERTEKBECSLES

Jelenlegi redlis piaci érték, feltGjitando: 9.000.000 Ft - 10.000.000 Ft
Legvaldsziniibb készpénzes eladasi ar: 9.500.000 Ft

Hogy ne kellien 9 millié forint ald mennie az eladas soran, a hirdetési arat érdemes
10.900.000 Ft-ra mddositani.

Ez az ar hivogato lesz azoknak, akik olcso, de szerkezetileg jo (2005-6s) hazat
keresnek.

Az alku soran a fix 9,5 milliés eladasi ar megtarthat6 azzal az érvvel, hogy a haz
tehermentes és azonnal birtokba vehetd.

Ha ugyanezt a parametrizalt hazat (77 m? alapteriilet, 800 m?-es telek, 2005-
Os épites, teljes belsd és gépészeti feltjitasi igénnyel, klima és redény nélkiil)
athelyeznénk egy nagyvarosba vagy a févarosba, az éra drasztikusan
megugrana.

Ennek oka az, hogy a nagyobb varosokban a telek értéke és a lokacio
prémiuma teljesen elnyomja az épllet hibaibol adddo értékcsdkkenést. Mig
Mezbkovacshazén a telek szinte értéktelen (~2 millié Ft), addig Budapesten
vagy egy megyeszékhelyen maga az Ures foldterilet is vagyonokat ér.

A becsllt ertéksavok a kiildnbdz6 lokaciok szerint a jelenlegi piacon az
alabbiak szerint alakulnanak feltjitandé allapotban:



Kozvetlen
osszehasonlité tablazat

A tablazat jol mutatja, hogyan valtozik ugyanannak a feltjitandé ingatlannak az
értéke kizarodlag a foldrajzi elhelyezkedés miatt:
Varhaté Erték

Redlis Piaci Erték Megéri-e eladas elétt

TREpliesyRedl - o iiiandaan) eliaen feldjitani?
Felujitva

MEZOROVCCENZE. . naeaiio Y e o = Rk g saabicpnd
(varosszél) kerdl, mint a nyert érték)
Szc%ged / Debrecen 45 milli Ft ~65-70 millié  Igen (A prerr}rum ’lolkacso
(széle) Ft behozza a réforditast)
Budapestl, g ~60 milli6 Ft ~85 millié Ft Igen (Nagy a fizetéképes
Agglomeracié kereslet)
sldapost ~82 millié Ft mlial il Elfusse/g"si:c’l(/é\lla otért
(Kertvaros) Ft J P

extra felarat fizetnek)
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A térképmasolat a kiadds iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézis tartalmaval A
tétképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokurmentumnak.
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Pénteki személyes beszélgetésinkre hivatkq_z_y‘a,wvalafmn tobb illetekesnek
tekinthetd személy javaslatara ingatlan veteli szandéknyilatkozatot nyUjtok be. Azzal
fordulok hozzad, hogy a kérésemet annak megfelelé formaban tovabbitsd az tgyben
illetékes képviselt testiletnek. Az altalunk 2005.07.27. 6ta bérelt,
5800Mez6kovacshaza Oroshazi ut 33.szamon szereplé Onkorméanyzati tulajdonban
levd ingatlant szeretném megvasarolni! Az elmult 20 évben a fenntartd a bérleti dij,
torvény éaltal eldirt 20 szazalékat egyetlen egy alkalommal sem kéltétte az altalunk
bérelt ingatlanra és feldjitasi tartalékot sem képzett, sajnos, valoszinlileg ezutan sem
fog, kllénbo6zé indokokra hivatkozva! Jogtalannak érezzik a bérleti dij emelését,
féleg Ugy, hogy nem tesz kiilbnbséget a hazakra forditott 6sszeg alapjan! Az
altalunk bérelt ingatlan az egyetlen, amire még minket kivéve sem a tulajdonos, sem
az Uzemelteté nem koltdtt! Az ingatlanon elvégzett értéknéveld beruhazasok
elszamolasra nem keriltek. Ehhez képest annyi a bérleti dij, mint amely haz mar
tébb feltjitason is atesett az éppen aktualis fenntarto terhére! A fltési rendszer
korszerUsitesét is mar tobb éve kértiuk, eredménytelenil. Az6ta t6bb

azonos feltételekkel bérelt ingatlan fitési rendszerét vjitottak fel. Volt amikor az
Uzemeltetdvel prébaltunk volna valami elérelépést elérni az altalunk bérelt ingatian
felujitasaval kapcsolatban. A valasza szerint: ha ez nekiink nem tetszik, akkor el
lehet koltozni, még a varosbol is. Mivel 21 éve lakhelylink ez a telepilés nem
kifejezetten erre a valaszra szamitottunk. A vételi szandéknyilatkozat ismételt
benyujtasaval, azaz az altalunk 21 éve beérelt ingatlan készpénzes megvasarlasaval
lehetdség kinalkozna az évek 6ta csak szaporodd problémak egyszer(
megoldaséara. Amennyiben a tulajdonos is az ingatlan eladasat megoldasnak
tekinti, kérek tajékoztatast az értékesités feltételérél.

Mezbkovacshaza 2026.06.22.
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