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FEDEZET ERTEKELES
Az értékelo ta’rsasa'g_- Biblio Markt Ingatlanforgalmazé és Ker. Kft.

4024 Debrecen, Batthydny utca 10. fszt |

4400 Nyiregyhaza, [bolya utca 44, fszt. 1.

1122 Budapest, Rath Gyorgy u. 56. 2.em.

www.vagyonertekeles.hu :info@vagyonertekeles.hu

0652-532 644 fax 0652 532-643 mobil: 0630 493 2403
Szakérté(k) neve: Antal Zoltan — értékbecsld 4-IKE/2013

Tothné Balogh Agnes — épitészmérnok, ellendr 38/2012
Az értékelés forduldnapja: 2014-05-20
Meghatarozasra kerlld érték: Piaci forgalmi értek
A vizsgalat célja : Ertékesitési dontés el6készitése
elsd fedezet vizsgalat ‘ ‘ éves felulvizsgalat | ‘ Magan megrendelés | X |
Megb,’zé; Hajdahadhaz Varosi Onkormanyzat 4242 Hajduhadhaz, Bocskai tér 1.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szama: 12074/4

Az ingatlan cime:
4242 Hajduhadhaz Kossuth utca 3.

Az ingatlan megnevezése: Kivett altalanos iskola, gazdasagi epulet
Az ingatlan hasznositasi formaja: altalanos iskola
Ertékelt vagyonértékii jog megnevez.: Tulajdonjog mertéke / idétartama | 1/1
Telek terilete 3838 m°
Osszes netto felépitmény terilet 1013 m?
Osszes redukalt felépitmeny teriilet 1013 m?
Felépitmények darabszama 1db
Piaci érték
Piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint 73 000 000 Ft
Kéltség elvii megkézelites szerint 79 500 000 Ft
Egyeztetett piaci érték: 73 000 000 Ft
Az ingatlan révidtava értékesithetdsége *
Kénnyen | | Atlagos ‘ | Problematikus ‘ | Nehéz [X l
erds kereslet kiegyensulyozott piac kinalati tulsuly erds tulkinalat
Felelésséget kizard kérilmény nincs LX | Tulajdoni lap masolat — szemle (2014-05-15) | X
‘ i Térképmasolat X
ik iioAarkt K ‘
¥ . ?,_pH\L Ja{“cmT Alaprajz X
al Zoltan «4. fszt. 1. Egyéb: térképmelléklet, miiholdkép X
ey Fotok (2014-05-20) X

Web : www.vagyonertekeles.hu e-mail :info@biblio.hu
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Az ingatlan cime: 4242 Hajdlhadhaz Kossuth utca 3.
Helyrajzi szdma: 12074/4
Bejegyzett tulajdonos ( ok ), tulajdoni hanyad Onkormanyzat Hajdihadhéz
Az esetleges széljegyzet ( ek ) tartalma: Nincs
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, ill. egyéb ter- 1/2 Helyi jelentéség védett tertlet
hek: /1 Ondll6 szbveges bejegyzés a 12074/2 hrsz
megosztva: 12074/3-5 hrsz-re.
Bérld: Hajduhadhazi Reformatus Egyhaz

Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata:

nem ismert

A kornyez6 ingatlanok jellemzd haszn. formdja:

Lakéhazak, kézigazgatasi épuletek

Telepulésen bellli elhelyezkedése:

A varoskozponttol kb. 300m-re Ny-i iranyba fek-
szik, a Kossuth utcaban. Telepulése bellli elhe-
lyezkedése, funkciot tekintve kitling. .

Megkdzelithetdsége:

aszfaltozott Uton keresztl

Kozlekedési eszkdzok:

Személygépkocsi, autdbusz

Hasznosités jelenlegi formdja:

iskola

Legcélszerlibb hasznositas a szakérté szerint:

iskola

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasol6 kérulmény:
v' A beazonositas a rendelkezésre all6 dokumentumok és az ugyfél tdjékoztatdsa alapjan tor-

tént.
v" Forgalomképes ingatlan.

v' A megéllapitott érték, per-, teher és igénymentes, kiuritett allapotra vonatkozik.

v" A meghatarozott érték a hatarnapt6l szamitott 90 napig érvénes azzal a feltétellel, hogy rend-
kivuli természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdaségi, hat6séagi, fizikai kdrnyezetében valtozas nem torténik.

v' Foldhivatali hiteles térképmasolat nem all rendelkezéstinkre.

v' Az értékelt ingatlant 2009 6ta a Hajduhadhazi Reformatus Egyhaz muakdodteti, bérleti szerzé-
dés, vagy egyéb dokumentum nem &ll rendelkezéstinkre.

v' Az épiilet alatt talalhatd pincébe a bejutast nem tudtak biztositani. Szébeli tajékoztatas alap-
jan a pince le van zarva, viz elontétte, életveszélyes.

Web : www.vagyonertekeles.hu
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Telepiilés jellemzése

Hajduhadh&z varos kdzigazgatasi teriiletének nagy8&8p ha.

A teleplilés Debrecetitészak-keletre 18 km tavolsagra helyezkedik dkes szamuckodzlekedési Ut és a
Budapest-Zahony vasutvonal mentén, Hajdu-Biharzéb&cs-Szatmar-Bereg megye hataran.

A vérost Téglas, Bokony, Hajdusamson, Bocskaikeehrecen, Hajdubdszdérmény, valamint Hajduvid tele-
pllések hataroljak.

A kulteruletet kent erdk boritjak: akac, télgy, nyar, fiatal és kozépk&amény és lagylombos febgrds.

A kornyék erdi kivalé kiranduléhelyul szolgalnak. Hajduhadha®2ta természetvédelmi terilettel rendel-
kezik.

A varos a kelet-nyugati irAnyu orszagos és nemzetkgszerkezeti vonal, és az ennek forgalmat ételz

es But, valamint az erre csatlakozo regiondlis térszzetd vonalak (47-es, 471-es, 35-0s utak) mentén fe
szik.

A varoslakossagal2762 6. A nyilvantartott munkanélkiliek szama 1640 6, a munkavallalasi koru la-
kossag szama 8874.fA munkanélkiliségi rata 8,17 %(2014.04.havi allapot, afsz).

A véros ingatlanpiaci forgalma gyengének mondhatgazdéat cser&lingatlanok nagy szamban a lakéingat-

lanok, ezekbl is a kisebb értdlek, valamint a tergfoldek.

Az ingatlan elhelyezkedése

Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedése figjttekintve jbnak miésitheb. A fétérhez ko-
zel, a varoskdzpontjatél mintegy 300 m-re talalh&tdrnyezetében kdzigazgatasi épliletek, lakohadak t
hatok. Buszmegall6 500 m-re, vasiti megallé 200@ noktatasi intézmeény és orvosi rerdded0-500 m-re
elérhebk. Parkolas az utcan, és az udvaron korlatozothlsaa megoldott.
Kdrnyezetvédelmi kockazatra utalo jelekkel a helyisgzemrevételezés alkalmaval az értékelt ingadiem

vetlen, illetve kdzvetett kdrnyezetében nem talélkok, arrél megbizonak sincs tudomasa.
Foldterulet, telek jellemzése:

A telek szabalytalan sokszdg alaku, keritett, sildlet. K-Ny-i tajolasu, D-i utcafronttal.

A telek keleti felébe talalhato az iskola épulet@yugati oldala beépitetlen terilet, udvarkénzhasitjak.

Az U alaku épllet befsudvara aszfaltozott.

Ovezet: Vt-2 telepiilés kdzponti vegyes terilet

Forras: Hajduhadhaz énkormanyzat

Web : www.vagyonertekeles.hu _ e-mail :info@biblio.hu
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Vt-2 telepllés kdzponti vegyes tertlet jellétinz
- teleplilés kozponti vegyes teriilet
- zart soru beépités
- 45% beépitési szazalék
- 7,5 és 12,5m épitési magassag
- z0ld tertulet min. 20%

- legkisebb telekméret 600m2, min. 12m széles

HESZ 21/2011 08.18. helyi rendelet alapjan

Hajduhadhézi iskolak:

Bocskai Istvan Két Tanitasi Nyeli Altalanos Iskola
4242 Hajduhadh&z Szilagyi Déniel u. 2-4.

dr. Foldi Janos Altalanos Iskola és Alapfokl Mivészetoktatasi Intézmény
4242 Hajduhadhaz Jokai u. 1.-3.

Szilagyi Daniel Gimnazium és Kézgazdasagi Szakkdzégola, Szakiskola
4242 Hajduhadh&z Bocskai tér 6.

Hajdthadhazi Reformatus Altalanos Iskola
4242 Hajduhadhaz Kossuth utca 3.

Web : www.vagyonertekeles.hu _ e-mail :info@biblio.hu
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AZ EPULET ADATAI Intézmény
Az épiilet becsiilt épitési éve: 1900
Az utolsé felljitas éve ( ha volt ): 2009
Alapozas, szigetelés: nincs
Felmené falazat: Tégla

Fodémek:

fagerendas fédém

Tet6szerkezet, héjalas:

Fa tetdszerkezet, épllet szarnyakon nyeregtetd,
pala héjalassal

Kilsé fellletek:

Vakolt

Bels6 feluletek: *

Festett, vizesblokkoknal csempe burkolat

Nyilaszaro6 szerkezetek: *

Fa szerkezet(, kétréteg(l ablakok, az ajtok szintén
fa szerkezetiek.

Padléburkolatok: *

Jaréblap, tantermekben parketta, kazdnhazban be-
ton

Kozmivesitettség *

Osszkdzmives

Vizhéal6ézat, csatorna, elektromos halézat, gazhalézat, flitési

rendszer, hasznalati melegviz, telefon, hirkozlés, egyéb :

Vezetékes viz, elektromos aram, vezetékes gaz,
szennyvizcsatorna

Fatési rendszer gazkazan
Héleadd feluletek radiator
Hasznalati melegviz ellatas: villanybojler
Igényszint ltalanosan: kbézepes
Fizikai allapot: 70 %

Rovid szbveges ismertetd:

Az értékelt ingatlan 1900 korul épuilt altalanos iskolai funkcioval, 1909-ben nyitotta meg kapuit. Az
épulet teljesen alapincézett, alappal nem rendelkezik. A felmend falazat tégla, a fodém fageren-
dés, a tet6szerkezet az épuletszarnyakon nyeregtetd, pala héjalassal. Az épiletben tantermek,
irodak, kiegészité helyiségek talalhatdéak. A vizes blokk és a mogotte elhelyezkedé kazanhazat kb.
a 60-as éveken épitették az iskoldhoz. A tantermekben faparketta, a tébbi helyiségben jardlap ta-
lalhaté. A nyilaszardk fa szerkezetliek, kétrétegl ablakokkal. A vizesblokkok csempézettek. Az
épulet fitése gazkazanrdl, a meleg viz villanybojlerrél megoldott. Az éplleten, tdbb helyen vizese-
dés nyomai lathat6ak, folyosokon bedzas nyomai tapasztalhatéak. A kemények életveszélyesek, a
pala héjalas elavult, tobb helyen megrongalddott. Az ingatlan allapota és igényszintje kozepes.

Web : www.vagyonertekeles.hu _ e-mail :info@biblio.hu




A

BIBLIO

VACYONERTEKELES. HE

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlit6 adatok

a piaci 6sszehasonlit6 adatok a telekértéket nem tartalmazzak I:l a telekértéket tartalmazzak | X

Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IIl.
Cim Hajddhadhaz, Kossuth Nyiradony Pu§pc’)kla}dany, HajdlszoboszI6
utca 3 Rékadczi utca
, ) ; Atlagos ) ; ) ;
Elhelyezkedés Varoskdzpontban . Véaroskdzpontban Varoskdzpontban
elhelyezkedés
tégla épitési -
1930-b let, s . .
1900-ban éplilt, kbzepes | rendezvényhaz, 5755 . a.n epu§ j6 allapotl irodahaz,
. ez . jelenleg irodahéaz, .
., allapotu altalanos iskola, nm-es telekkel, . . féépulet 340nm,
Leiras o . lakés, garazs N
tantermekkel, irodakkal, |rendezvénytermekkel, A .| udvari épiilet 118nm,
. . < funkcigja, jo allapotu
szocialis blokkal konyhaval. Atlagos éniilet terasz 87nm
allapot P
Redukalt alapterulet 1013 nm 600 nm 435 nm 475 nm
Telekméret 3838 nm 5755 nm 1086 nm n.a. nm
Ar / Kinalati ar 58 000 000 Ft 50 000 000 Ft 49 000 000 Ft
Fajlagos érték 104 922 Ft/nm 96 667 Ft/nm 114 943 ~t/nm 103 158 Ft/nm
Adat forrésa (és azonositoja), klnalatl adat 2014 kinalati adat 2014 km_alat' adat 2014
idépontja ingatlanbazar.hu olx_hu 30392023 ingatlan.com
7838991 ' 20690765
Korrekcids tényez 6k
Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IlI.
Kindlati ar -15 % -15 % 15 %
Alapterilet 5 % -10 % -10 %
Szerkezet % % %
Gépészet % % %
Komfortfokozat % % %
Miszaki allapot 5 % 5 % -10 %
Hasznosithatésag S5 % % %
Elhelyezkedés 10 % % -10 %
Telek méret % % %
Epitési ideje % % %
Osszes modositas 20 % 30 % 45 %
Madositott alapar 71510 Ft/nm 77 333 Ft/nm 80 460 Ft/nm 56 737 Ft/nm
Médositott alapar kerekités 72 000
; Ft/nm
utan
A 3-as 0h. adatnal a terasz alapteruletét 20%wbtiik figyelembe.
Az épitményérték megéllapitasa az értékelt tulajdon i hanyadra
m® x Ft/m®= Ft
Osszesen: 1013 72.000 72.948.000 Ft
Egyedileg értékelendd elem Ft

73.000.000 Ft
a telekértéket tartalmazza \LI

Epitményérték mindésszesen kerekitve

az épitményérték a telekértéket nem tartalmazza

A piaci megkdzelités szerint az ingatlan piaci értée kerekitve: 73.000.000 Ft.

Web : www.vagyonertekeles.hu _ e-mail :info@biblio.hu
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Az értékelt telek T (m?) \ 3838 m2

Belterllet ‘

Besorolasa:
A kornyezet fajlagos telekarai
Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IlI.
cim Hajddhadhaz, Mz'slj(‘;‘iha‘;;fé’l Hajddhadhaz, Hajdthadhaz,
Kossuth utca 3 uStZa y Szabd Gabor utca Hatar utca
o VA Bret f] : . telek / telepulés . . .
Miwvelési ag / 6vezeti besorolas i . telek / laké telek / laké telek / laké
kdzponti
, ) . belteriilet, belteriilet,
; Belvaros, Belvaros, centrumtél , ,
Elhelyezkedés centrumban cca. 2000 m centrumtol cca. centrumtol cca.
' 1500 m 2000 m
Kozmiwesitettség 0sszk6zmii 0sszk6zmi 0sszk6zmi 0sszkdzmd
Megkozelithet6ség aszfalt at aszfalt at aszfalt at aszfalt at
Telekméret 3838] nm 1055 nm 678 nm 1717 nm
Ar / Kinalati &r 1 800 000 Ft 1 300 000 Ft 2900000 Ft
Fajlagos érték 1771 Ft/nm 1706 Ft/nm 1917 Ft/nm 1689 =t/nm
. p - kinalati adat 2014| kinalati adat 2014, | kinalati adat 2014,
Adat forrdsa (és azonositdja), . o
idépontja ingatlanbazar.hu topapro.hu olx.hu azonosité:
8000235 30730289
Korrekcids tényez 06k
Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IlI.
Kinalati ar 15 % 15 % 15 %
Beépithet6ség % % %
Beépitettség 10 % 10 % 10 %
Alak, forma, tertleti méret 10 % 15 % 10 %
Fekvés % % %
Elhelyezkedés 10 % 10 % 10 %
Megkozelithetéség % % %
Infrastruktira % % %
Kornyezeti szennyezettség % % %
Meglévs kozmivek % % %
Keritettség % % %
Bontand6 épilet 5 % 5 % %
Hatésagi eléirasok % % %
Piaci arvaltozas % % %
Osszes modositas 0 % 5 % 5 %
Modositott alapar 1711 F-t/nm 1706 Ft/nm 1822 Ft/nm 1605 F/ nm
Médositott alar,)ar kerekités 1700 F/nm
utan
A telekérték megallapitas
TE= Ft/m2 m2 Ft
3838 1700 6 524 600 Ft
Osszesen: = 6 500 000 Ft

Web : www.vagyonertekeles.hu
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Ertékelés

Koéltség alapu megkozelités

Koltség alapu értékbecslés

Epillet/ epitmény /| Epites | ocineto varhat \Uraeldalll o coasi | Miszaki awias | TUKCO| piagi | Netts potiasi
Hrsz.| Jel ! . alaptertlet| hasznos | - kOlts. o L néalis ; o
telek megnevezésg éwe 2 | 2 koltség Szamolt; Hfogadott . awlas erték
/ telek m [€élettartam| Fym awlas
iskola 1900 1013,17 150 160 00D 162 107 200|Ft 76% 3p% 10% 10% 72 948 240 Ft
0 Ft
0 Ft
0 F
0 F
0 F
0 F
Epliletek 6sszesen 1013 162 107 200 Ft 72 948 240 Ht
0 Ft 0% 0 Ft
0 K 0% 0 F
Epitmények 6sszesen 0 0 Ft 0 Fi
telek 3838 i 1700 6 524 600|Ft 6 524 600 At
0 Ft 0 Ft
Telkek 6sszesen 3 838 6 524 60( Ft 6 524 600 Rt
Minddsszesen 168 631 800 Ht 79 472 840 Rt

A koltségelvi megkdzelités szerint az ingatlan piaci értéke kekéve: 79.500.000 Ft.

Web : www.vagyonertekeles.hu
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGS O FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatdrozasdnak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa sordn a piaci 6sszehasonlitd, és koéltségelvii modszert al-
kalmaztuk. A koltségelvlii mddszert csak a piaci modszer ellenérzésére végeztik el. Hasonlo jellegi ingat-
lanok bérbeadasa a piacon nem jellemz6, ezért a hozam alapu értékelési modszert nem alkalmaztuk.

A végso érték megallapitas soran a piaci médszerrel kapott értéket fogadjuk el, mivel a telepiilés ingatlan-
piaci forgalmat ismerjik, igy e madszerrel kapott érték tiikrozi az értékelt ingatlan valés piaci értékét.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint: 73 000 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkézelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint 79 500 000 Ft
A koltség alapu megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint nem alkalmazott
A hozadéki megkozelités sulyozasa 0 %
Forgalmi érték 73 000 000 Ft

Web : www.vagyonertekeles.hu _ e-mail :info@biblio.hu
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Mellékletek Alaprajz, helyiséglista

4242 Hajduhadhaz Kossuth utca 3. hrsz: 12074/4
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L Nettd L Redukalt
Her|seg' alaptertlet Redukcio alapterulet Belmag. Padléburkolat Falburkolat
megnevezése (%) (m)
(nm) (nm)

Altalanos iskola
El6tér 17,01 100 17,01 4,0 jarélap Festett
Iroda 15,75 100 15,75 4,0 jarélap Festett
Konyha 15,75 100 15,75 4,0 pvc Festett/csempézett
Tanterem 45,36 100 45,36 4,0 parketta Festett
Tanterem 63,00 100 63,00 4,0 parketta Festett
EbédI6 45,36 100 45,36 4,0 pvc Festett
Tanterem 63,00 100 63,00 4,0 parketta Festett
Folyosé 89,28 100 89,28 4,0 jarélap Festett
Tanterem 42,00 100 42,00 4,0 parketta Festett
Tanterem 29,61 100 29,61 4,0 parketta Festett
Tanterem 29,61 100 29,61 4,0 parketta Festett
Tanterem 63,00 100 63,00 4,0 parketta Festett
Tanterem 47,25 100 47,25 4,0 parketta Festett
Szamitdgép terem 29,61 100 29,61 4,0 parketta Festett
Onvosi szoba 7,20 100 7,20 4,0 jarélap Festett
Folyosé 72,00 100 72,00 4,0 jarélap Festett
lgazgat6i szoba 15,12 100 15,12 4,0 jarélap Festett
Tanterem 63,00 100 63,00 4,0 parketta Festett
Tanterem 63,00 100 63,00 4,0 parketta Festett
Iroda 16,50 100 16,50 4,0 jarélap Festett
Folyosé 51,60 100 51,60 4,0 jarélap Festett
Szélfogo 7,80 100 7,80 2,8 jarélap Festett
El6tér 9,60 100 9,60 2,8 jarélap Festett
Raktéar 6,00 100 6,00 2,8 jarélap Festett
fil mosdoé 3,60 100 3,60 2,8 jarélap Festett/csempézett
fi6 we 12,42 100 12,42 2,8 jarélap Festett/csempézett
lany mosdo 3,60 100 3,60 2,8 jarélap Festett/csempézett
lany wc 16,84 100 16,84 2,8 jarélap Festett/csempézett
wc 1,50 100 1,50 2,8 jarélap Festett/csempézett
mosdo 1,50 100 1,50 2,8 jarélap Festett/csempézett
mosdo 2,60 100 2,60 2,8 jarélap Festett/csempézett
wcC 1,30 100 1,30 2,8 jarélap Festett/csempézett
mosdo 1,30 100 1,30 2,8 jarélap Festett/csempézett
kazénhaz 61,10 100 61,10 2,8 beton Festett
dsszesen 1013,17 | | 1013,17|
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[31_tanari szoba [ {32_melegité konyha |

[33_melegitd konyha | [34_férfi we

[35_néi wc [ [36_mosdo
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[37_szélfogo | [38_kazanhaz

[39_kazanhaz | [40_villanybojler

[41_villanybojler | [42_nyilaszaro
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