Eléterjesztés
Hajdihadhaz Varos Onkormanyzat
Polgarmesterétol
Képviselo-testiilet 2019. december honap 19. napjan tartand6 rendKiviili iilésére

Targy: Szocialis normativa felhasznalasa szocialis bérlakas kialakitasahoz

Dontési dokumentumok szama: 3 db

Dontési dokumentumok tipusa: hatarozati javaslat
Nyilt/zart iilés: Nyilt tilés

Szavazéas modja: egyszerl tobbség

Névszerinti szavazas: nem

Koltségvetést érint: igen

Mellékletek: - Arany Janos utca 24. szam alatti ingatlan értékbecslése
- Bercsényi utca 39. szam alatti ingatlan allapotfelmérésérdl dokumentum

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
|. Elézmények

Hajdthadhaz Véaros Onkorményzata Képviseld-testiilete 214/2019.(X1.14.) hatarozataban Ggy
dontott, hogy a fiatalok lakdshoz jutasdnak tamogatdsara a koltségvetésben elkiilonitésre
keriilt 0sszegbdl fennmaradé 16.000.000 forintot ingatlanvasarlasra forditja annak érdekében,
hogy az ingatlanbo6l szocidlis bérlakést alakitson ki.

Il. Iranyado jogszabdlyok

Szocidlis keret felhaszndlasa:

Magyarorszag 2019. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2018. évi L torvény 2. melléklet V.
fejezet 5. pont nb) alpontja alapjan a III.2. jogcim szerinti tdmogatas elsésorban az
onkormanyzati helyi hataskori pénzbeli €s természetbeni elldtdsok nyujtadsara, valamint az
allampolgéarok lakéashoz jutasanak telepiilési dnkormanyzatok altali, szocialis alapon torténd
tamogatasara, valamint a 3. melléklet I. pont 11. alpont f) pont szerinti ellatdsok onrészére, a
M1.3., TIL5. és III.6. jogcimek szerinti, az Onkormdnyzat vagy tarsuldsa altal ellatott és
tamogatott feladatokra, haszndlhatdo. A tdmogatids szempontjabol kizardlag az ,Ellatottak
pénzbeli juttatdsai” megfeleld rovatain, illetve a ,,Lakéshoz jutdst segitd tdmogatasok”, a
,Lakoingatlan szocidlis céli bérbeadasa, lizemeltetése”, a ,,Lakasfenntartassal, lakhatassal
Osszefiiggd ellatdsok”, az ,,Egyéb szocidlis pénzbeli és természetbeni ellatasok, tamogatasok™
kormanyzati funkciokon, valamint az nd) és nf)-nh) alpontokban szerepld kormanyzati
funkciokon elszamolt kiadasok vehetdk figyelembe.

I11. Dontési lehetoség bemutatdsa; dontés indokldsa

A 214/2019. (X1.14.) szamu hatarozat végrehajtasdhoz kapcsoloddan az alabbi harom ingatlan
koziil javasolt dontés hozni a szocialis bérlakas kialakitasahoz kapcsolodoan:



- 4242 Hajdthadhaz, Arany Janos utca 24. szam alatti (11828 hrsz-u) ingatlan megvasarlasa
16.000.000,- Ft vételarért.

- 4242 Hajduhadhéaz, Rékoczi utca 46. szam alatti (11231 hrsz-1) ingatlan megvasarlasa
8.990.000,- Ft vételarért.

- Hajdtihadhdz Véaros Onkormanyzat tulajdondban 1év6 4242 Hajduhadhaz, Bercsényi utca 39.
szam alatti (12844/2. hrsz-11) ingatlan felujitasa, mely ingatlan feltjitdsahoz sziikséges anyag
vasarlasra keretosszeg elkiilonitése. Becsiilt anyagkdltség: nettd 3.280.327 bruttdé 4.166.015
Ft.

Munkanem megnevezése Anyag 0sszege
Vakolas és rabicolas 160308
Tetéfedés 275440
Hideg- és melegburkolatok készitése, 262500
aljzat elokészités

Badogozas 255494
Fa- és miianyag szerkezet elhelyezése 563120
Beépitett berendezési targyak elhelyezése 350000
Elektromosenergia-ellatas, villanyszerelés 375250
Epiiletgépészeti csGvezeték szerelése 185380
Epiiletgépészeti szerelvények és 852835
berendezések szerelése

Osszesen: 3280327

Mivel a koltségek becsléssel keriilet megallapitasra, ezért célszerli kerekitve brutt6 4.500.000
Ft 6sszeget elkiiloniteni a hatdrozatban, amely természetesen egy felso hatar.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést
megtargyalni és az alabbi hatarozati javaslatok koziil donteni sziveskedjen.

A) hatarozati javaslat
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
ceee..../2019. (X11.19.) hatarozata
szocialis bérlakas kialakitasahoz a 4242 Hajduhadhaz, Arany Janos utca 24. szam alatti
ingatlan megvasarlasarol

Hajduhadh4z Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta a 4242 Hajdthadhaz,
Arany Janos utca 24. szam alatti ingatlan megvasarlasarol szolo eldterjesztést és igy dontott,
hogy szocialis bérlakas kialakitdsa céljabdl - az Onkormanyzat 2019. évi koltségvetésének
szocidlis bérlakas vasarlasra szolgald eldiranyzata terhére - 16.000.000,- Ft vételaron
megvasarolja a 4242 Hajduhadhéaz, Arany Janos utca 24. szdm alatti ingatlant.

Felhatalmazza Csafordi Dénes polgarmestert a sziikséges intézkedések megtételére.
Hataridé: azonnal

Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felelos: Suhaj Enikd gazdasagi és pénziigyi irodavezetd




B) hatarozati javaslat
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
........ /2019. (X11.19.) hatarozata
szocialis bérlakas Kkialakitasahoz a 4242 Hajduhadhaz, Rakdczi utca 46. szam alatti
ingatlan megvasarlasarol

Hajduhadhaz Véaros Onkormanyzata Képviselé-testiilete megtargyalta a 4242 Hajdtthadhéz,
Rakoczi utca 46. szam alatti ingatlan megvasarlasarol szolo eldterjesztést és ugy dontétt, hogy
szocialis bérlakas kialakitasa céljabol - az Onkormanyzat 2019. évi koltségvetésének szocidlis
bérlakas vasarlasra szolgald eldiranyzata terhére - 8.990.000,- Ft vételaron megvésarolja a
4242 Hajduhadhéaz, Rakoczi utca 46. szam alatti ingatlant.

Felhatalmazza Csafordi Dénes polgarmestert a sziikséges intézkedések megtételére.
Hataridé: azonnal

Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felel6s: Suhaj Eniko gazdasagi €s pénziigyi irodavezetd

C) hatarozati javaslat
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
........ /2019. (X11.19.) hatarozata
szocialis bérlakas Kialakitasahoz a 4242 Hajduhadhaz, Bercsényi utca 39. szam alatti
ingatlan felujitasardl

Hajdthadhaz Véaros Onkormanyzata Képviselé-testiilete megtargyalta a 4242 Hajduhadhaz,
Bercsényi utca 39. szam alatti ingatlan felujitasarol szolo eldterjesztést €s tigy dontott, hogy
szocialis bérlakas kialakitasa céljabol - az Onkormanyzat 2019. évi koltségvetésének szocialis
bérlakas kialakitasara szolgalo eldiranyzata terhére bruttd 4.500.000 Ft-ot Keretdsszeget
biztosit 4242 Hajduhadhdz, Bercsényi utca 39. szam alatti ingatlan felajitasdhoz sziikséges
anyagkoltségre.

Hataridé: azonnal

Felelos: Csafordi Dénes polgarmester

Végrehajtasért felelés: Suhaj Enikd gazdasagi és pénziigyi irodavezetd
Hajduhadhaz, 2019. 12.16.

Tisztelettel:
Csafordi Dénes
polgarmester
Az elbterjesztést Osszeallitotta: Dr. SOrés Erika
jogi referens
Az elbterjesztést véleményezte és jovahagyta: Dr. Téth Judit

hatdsagi irodavezetd



IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

Hajduhadhaz Polgarmesteri Hivatal
4242 Hajduhadhaz, Bocskai tér 1. sz.
részére

LAKOHAZ ERTEKE

2019 11528514 553

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. sz.
Hrsz: 11828

A szakvélemény 17 szamozott oldalt és III. csatolt mellékletet tartalmaz.

Készitette: Ipolyi Gyula

E-mail: ipolyi.gyula.db@gmail.com magasépito- és gépészmérnok
@ (+3620) 370-89-24 igazsagiigyi szakmérnok
IKM: 005334
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajduhadhéaz, Arany Janos u. 24. sz. alatti 11828 hrsz-u lakohaz jelenlegi
forgalmi értéke a szamitasi tdblazat alapjan:

14.100.000 Ft.- Azaz Tizennégymillio-egyszazezer Ft.-

Debrecen, 2019. december 05.

/: Ipolyi Gyula :/
igazsagiigyi szakmérndk
szakérté IKM.: 005334
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IGAZSAGUGYI SZAKERTOI VELEMENY

A/.  Szakérto megbizas:

A Hajduhadhaz Polgarmesteri Hivatal eldzetes telefon megkeresést kdvetden megbizta
Ipolyi Gyula igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértét a
4242 Hajduhadhdz, Arany Janos u. 24. sz. 11828 hrsz alatt 1év0 lakdéplilet jelenlegi

forgalmi értékének megallapitasaval, ingatlanforgalmi igazsagiligyi szakért6i vélemény
formajaban.

B/. A helyszini szemle:

B.a/. A helyszini szemle id6pontjat 2019. november 28-4n 13,30 oOréra tliztem ki.

B.b/. A helyszini szemle a nevezett idépontban, 2019. november 28-an megtortént.
A helyszini szemle sordan bontast, talajfeltarast, mintavételt és hasonld mas
roncso-lassal jar6 vizsgalatot nem végeztem, a szakvéleményt szemrevételezéssel
tortént vizualis diagnosztikai mddszerrel készitettem el.
A helyszini szemle soran az ingatlan bemutatasa, illetve a késdbbi kiértékelése

végett 32 db allapotrogzité fotot készitettem, melyeket a cimlapon, és a FOTO
melléklet-ben helyeztem el.

C/. A szakérto feladata:

A 4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. sz. 11828 hrsz alatt 1évé lakohaz
jelenlegi forgalmi értékének megallapitasa, ingatlanforgalmi igazsagiigyi szekértoi
vélemény formajaban.

D/. A szakérto vélemény elkészitése:

D.a/. A helyszini szemle megszervezése, levezetése, fotok készitése.
D.b/. Aziiggyel kapcsolatosan adatok, informaciok beszerzése.

D.c/. A szakértdi vélemény Osszedllitdsa, dokumentalasa és atadasa.
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E/. Erték-megallapitasi modszerek:

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet — harom mddszer alkalmazasat javasolja, gy, mint a piaci 6sszehasonlitdé adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapu érté-
kelés, tovabba a TEGOVA (European Valuation Standards — Eurdpai Ertékelési Szabva-
nyok; EVS 2016) irdanymutatasa alapjan tortént.

1/. Piaci osszehasonlitéo adatok elemzésén alapulé modszer

2/. Hozam szamitason alapulé ( iizleti ) modszer

3/. Koltség alapu ( ujraeloallitasi/netto potlasi ) modszer

1/. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer

A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo-6sszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuldé modszer f6 1€pései:

az alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmodosito tényezok elemzése;

a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa;

végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szElsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értekeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzédmérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad O0sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve Ertékmodositdé tényezdként
csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd figyelembe, mely az 6sszehason-
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litd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmodositod tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténd észrevételezéssel);
hasznélati szempontok;

telek adottsagok;

infrastruktuira;

koérnyezeti szempontok;

alternativ hasznositas szempontjai;

jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas;

az ingatlanhoz fiiz0d¢6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.

A szakvéleményben az érték modositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyaso-
lokat fel kell tiintetni és, ha erre lehetdség van, akkor ért¢kmddositdé hatasukat szdm-
szerlien is meg kell hatarozni. E tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan kialakulo fajlagos
értek és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlitd adat nem 4ll rendelkezésre, a
fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet
példaul egy ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok

2/. Hozamszamitason alapulo ( iizleti ) értekelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek meg-
szerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. Az érték megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:
e ajovobeli bevételek €s kiadasok becslése hasznalati médonként;
jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként;
a tOkésitési kamatldb meghatarozasa;
a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;
a legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

3/. Koltség alapu ( ujraelodllitasi/netto potlasi ) modszer

A koltségalapu értékelési megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltsé-
gébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmé-
nyekhez tartozo foldteriilet értékét.

Epités alatt 1év6 1étesitményeknél, karosodott létesitményeknél, takart miitargyaknal, va-
lamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas modszer nem all rendelkezésre (pl. az
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¢piilet nem tartozik a foldteriilethez, a ritkdn adéas-vételre keriilé ingatlanok, mint kérha-
zak, temetok értekelése, stb.).

A moddszer 6 1épései a kdvetkezok:

telekérték meghatarozasa;

a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;

avulasok szamitasa;

a felépitmény wjraeldallitasi koltségebdl az avulas levonasa €s a telekértékkel valod
0sszegzese.

A foldteriilet értékét annak {ires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani vagy a
piaci 0sszehasonlitod adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, melyet az értékelés
id6pontjaban a meglévd funkciok (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatok lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell

eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Ujraépitési
koltség egyiittesen az Gjraeldallitasi koltség.
Az ujraeldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a

vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi €¢s minden egyéb ténylegesen fizeten-
do6 koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gyraeldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el és, ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoan dokumentaltik.

Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas €s a kornyezeti avulas.

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak, vagy ki nem javithatoak.

Az Ujraeldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telek értékkel novelve kapjuk
eredményiil, ez a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

F/. Ertékelési médszer kivalasztisa

Az ingatlan értékét az elsd helyen emlitett piaci dsszehasonlité médszerrel hataroztam
meg.

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828 7/19



G/. Hajduhadhaz varos foldrajzi kornyezete- és az értékelt ingatlan bemutatasa:

Orszagon / région beliili elhelyezkedés:

Hajdthadhaz varos Budapestt6l K-re 223 km-re,
megyeszékhelytl, Debrecentél EK-re 18 km
tavolsagra helyezkedik el, a 4-es szamt fokozle-
kedési Ut és a Budapest-Zahony vasutvonal men-
tén, Hajda-Bihar megye és Szabolcs-Szatmar-
Bereg megye hataran. A varost Téglas, Bokony,
Hajdusamson, Bocskaikert, Debrecen, Hajdubo-
szOrmény, valamint Hajduvid telepiilések hatarol-
jak. A Kkiilteriiletét foként erddk boritjak, akac,
tolgy, nyar, fiatal és kozépkorth kemény és lagy-
lombos fenyGerdd. A kornyék erddi kivald kiran-
dulohelyiil szolgalnak. A varos 200 ha természet-
védelmi teriilettel rendelkezik. A varos a kelet-
nyugati iranya orszagos ¢és nemzetkodzi térszer-
kezeti vonal, és az ennek forgalmat atvezetd 4-es
fout, valamint az erre csatlakozo6 regionalis vona-
lak (47-es, 471-es, 35-0s utak) mentén fe-kszik

LAz értékelt ingatlan Hajdihadhdz varos belte-

rilletén, a kozponttol ENy-ra kb.600 m-re, az
Arany Janos u. 24. sz. alatt fekszik.

Cim: 4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24.

Hrsz: 11828

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete (mikro):

Az értékelt ingatlan kozvetlen koérnyezetében
hasonl6 lakkéhazak talalhatok.

Megkozelithetéség (fouttol vald tavolsag, szilard
burkolath utrél elérheté-e az ingatlan, egyéb):

Kozvetleniil az aszfaltozott Arany Janos ut 24. sz.
alatt fekszik.

Kozlekedési eszkozok:

Személygépkocsi, tehergépjarmii, autdébusz/vonat.

Parkolasi lehetOség:

Az ingatlanon beliil a gardzsban biztositott.

Koérnyezetvédelmi kockazat:

Kornyezetvédelmi kockazatra utald jelekkel az
értékelt ingatlanon a helyszini szemrevételezés
soran nem talalkoztam, arr6l az ingatlant bemuta-

tojanak nincs tudomasa.

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828
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Az értékelt ingatlan bemutatasa:

A Fszt+Tt-es lakoépiilet 1989-ben épiilt hagyo-
manyos szerkezetekbol.

Falazata tégla, fodéme egy. vb. kozbensd-és fa
zarofodém, fa tetOszerkezettel bit. lemez fedéssel, a
belsé 1épcs6 monolit vb. 1épcso.

Kiilsé nyilaszarok részben fém szerkezetiiek, ill.
kétszarnyu fa ablakok.

A belso ajtok tipus fa szerkezetiiek.

A belsé felillet sima vakolt festett/tapétazott, a
vizes helyiségekben falicsempe.

Padozta keramia, lampadld, pvc, szOpadlo és
beton.

Homlokzata frocskolt kopor, labazta nem befeje-
zett.

Kozmuellatas:

Kozmiivek: vill-viz-zart szvgy (farott kut)

Fiités: vegyes tiizelési kazanrol miikodtetett koz-
pontifiités, radiator h6leadokkal.

Hmv ellatas: villanybojlerrdl torténik.

Ingatlanhoz tartozo telek:

Teriilete 630 m2 saroktelek, sik, korbekeritett,
kevésbé rendezett teriilet.

Novényzete nem jellemzo.

Jelenlegi hasznositas:

Lakohaz, miiszaki allapota kozepes

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828
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H/.

Helyiséglista, épitményjesvzék:

Ssz.

—_

NoO oA ®ON

Lakoéépiilet

Foldszint

. szélfogo
. elétér
. konyha

kamra

. kozlekedd
. happali

. fird6szoba
. feljaro

. kazantér

. GK tarolé

Osszesen:

Emelet

. lakoelotér

halé 1
hal6 2
hal6 3
hal6 4

. fUrdészoba
. padlasfeljaro

Osszesen:

MINDOSSZESEN :

Nettd Ossz. Belm. Burkolat

1,20
11,01
14,04

3,36

4,80
18,27

6,48

4,80
11,16
13,02

88,14

20,90
18,06
15,48
12,90
15,48

6,46

4,16

93,44

88

93

182
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2,70 keramia
2,70 keramia
2,70 pvc
2,70 pvc
2,70 keramia
2,70 keramia
2,70 keramia
2,70 keramia
2,70 beton
2,70 beton

2,50 keramia

2,50 lampark.
2,50 lampark.
2,50 lampark.
2,50 lampark.

2,50 beton
2,50 beton

Korr % Korrm2 Ossz: Brm2

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

40%

40%

40%

100%
100%
100%
100%
100%

75%

75%

m2

1,20
11,01
14,04
3,36
4,80
18,27
6,48
1,92
4,46
5,21

69,55

20,90
18,06
15,48
12,90
15,48

4,85

3,12

90,79

70

91

160

104

104
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I/. SZAMITASI TABLAZATOK

Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlité 1.

Piaci 6sszehasonlité 2.

Piaci 6sszehasonlité 3.

Cim /azonositas

Hajduhadhaz, Arany J. u. 24.

Hajduhadhaz, kézpont mellett

Hajduhadhaz, Kinizsi u.

Hajduhadhaz, csendes utcaban

Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korrekcioé Adat leiras Korrekcioé Adat leiras Korrekcié
Telek teriilete mz; 630 595 618 610
Felépitmények 8ssz. fszt-i bruttd ter., m 104 111 107 88
Adas-vételi ar / Kinalati ar 19 900 000 Ft -10,0%| 19 800 000 Ft -10,0%| 15 000 000 Ft -10,0%|
Tranzakcié datuma / ingatlanpiaci arindex 2016 2014 2016
Faljagos ara (Ft/mz) 105 353 111 375 100 000
Elhelyezkedés lakdovezet lakébvezet 0,0% lakébvezet 0,0% lakébvezet 0,0%
Energia ellatas (k6zm( + energia) vill-viz Osszkézmi -5,0% Osszkézmi -5,0% Osszkézmi -5,0%
Beépités sulyozasa
Beépitettségi hanyad 17% 19% 0,0% 17% 0,0% 14% 0,0%
Felépitmények minésége
Felépitmények jellemzd épitési éve;
jelentds felujitas éve(i), tartalma;
felépitmények szerkezete, miiszaki 1988-ban te'gléb(")l ejEJU'It Fszt’+Tteres 1983-ban te'gléb(")l ejEJU'It Fszt’+Tteres 1986-ban te'gléb(")l ejEJU'It Fszt’+Tteres
. . . ‘o . 4+0 szobas j6 allapotu 3+2 szobas jo allapotu 3+2 szobas jo allapotu
allapota, felépitmények funkcicja; flitott- Osszkomfortos lakéhaz elado Osszkomfortos lakéhaz elado Osszkomfortos lakéhaz elado
nem fltott; jellemzé belmagassag,
fesztavolsag, egyéb fontos szempontok
Felépitmények fizikai allapota kdzepes j6 allapotu -10,0%| j6 allapotu -10,0%| atlagos -10,0%|
Felépitmények miszaki tartalma kdzepes j6 -5,0% j6 -5,0% j6 -5,0%
Korrekcio 1 telek mérete 630 m2 hasonlé 0,0% hasonlé 0,0% hasonlé 0,0%
Korrekcié 2 elhelyezkedése kdzpont mellett kdzpont mellett 0,0% varos széle 5,0% varos széle 5,0%
Korrigalt fajlagos ar 87 984 Ft 84 282 Ft -20,0% 94 669 Ft -15,0% 85 000 Ft -15,0%
Korrekcié engedélyezése ok -20%) ok -15%) ok -15%)

Piaci 6sszehasonlitason alapulé érték:

14 100 000 Ft

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés szerint: 14.100.000 Ft.-

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828
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J/. Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. sz. alatti 11828 hrsz-0 lakohaz

jelenlegi forgalmi értéke a szamitasi tablazat alapjan:

14.100.000 Ft.- Azaz Tizennégymillio-egyszazezer Ft.-

Debrecen, 2019. december 05.

/: Ipolyi Gyula :/
igazsagiigyi szakmérndk
igazsagiigyi szakértd
IKM: 005334

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828
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Foto melléklet

Kornyezet

Utcai homlokzat

Udvari homlokzatok

Udvar
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Szélfogo

Kozlekedd

Szoba

/

Mosdo/WC

4242 Hajduhadhaz, Arany Janos u. 24. Hrsz: 11828

Feljaro

14/19



Feljaro Szoba

Szoba ) Szoba
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Térkép melléklet
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Budapest - Hajdihadhaz M3 autésztrada 223 km
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Hajdahadhaz varoskézpont — Arany Janos u. 24. sz. 600 m
AZ ESZAK-ALFOLDI REGIO |~

STATISZTIKAI KISTERSEGEI, 2005

a 244/2003. (XIl. 18.) Korm. rendelet alapjén

AZ ESZAK-ALFOLDI REGIO
STATISZTIKAI KISTERSEGE!

Jasz-Magykun-Szolnok megye
berény|

Szolnoki
HKunszentmartani
Mezéturl
Torbkszentmikldsi
Tiszaftred|
Karcagl

S R

Hajdu-Bihar megye
8. Phspokiadanyi

Berettyoujtalul

10. Dereccke-Létravértesi
11. Hajdiszoboszio)

12. Balmazdjvarosi

13. Polgiri

14. Hajdlbdszormeny
15. Debrecen|

16. Hajdihadhazi

Szabolos-Szatmar-Bereg megye
17. Nyirbdtori

18, Nagykaléi

19. Nylregyhazi
20. Tiszavasvar
21.

Ibrany-Nagyhaldszi
22. Baktaléranthéazal
23. Mateszalkal

24. Csengerl

25. Fehérgyarmati

26. Vdsarosnaményi
27. Kisvardal
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4242 Hajuhadhaz, Arany Janos u. 24. sz.
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Bercsényi u. 39. sz. alatti ingatlan allapotfelmérés

Az ingatlan a 12844/2-es hrsz.-U részben szabdlyos téglalap alaku, teljesen korbekeritett telken,
aszfaltozott utcdban taldlhaté. Utcafrontja 14,8 méter. Kdzvetlen kérnyezete lakdingatlanokbdl all. A
telken talalhatd egy 72 m2 alapteriilet(i épitési engedéllyel rendelkezd ingatlan. A haz tégla falazatbdl
épllt, kés6bbiekben tetbtér beépitési lehetGséggel. A tet6 cserépfedést kapott, ami az egyik oldalon
% ardnyban hianyzik, igy a komplett tet6szerkezet a csatornarendszerrel egyiitt cserére szorul. Az
éplletbe a meglévé kulcsokkal nem sikeriilt a bejutds, zar hiba miatt. A telken viz, gaz, villany
csatlakozas taldlhaté. A nyildaszardk életveszélyesek, ugyanis az ablakiiveg koril a gitt kiszaradt,
kipergett, ugy azok kieshetnek. Mindenképpen cserére szorulnak. Az épilet vakolata erésen hidnyos.
A kémény szintén életveszélyesnek mindGsithets, ugyanis komoly id6jdrasi viszontagsag esetén
led6lhet. Az épliletet egy statikai vizsgalatot kdvetSen fel lehet djitani.

Az ingatlanban két 12 m2 feletti egész szoba, valamint egy félszoba, konyha, flird6szoba wc-vel
talalhatd.

A flurddszoba teljes feldjitast igényel, a csempe tobb helyen vakoldssal lett pdtolva. Latszélag a
vizvezeték csovek lettek cserélve, mert azon a nyomvonalon taldlhaté a pdtlas. A szaniterek allapota
elhanyagolt, igy a wc, flird6kad, valamint a mosddkagyld csaptelepekkel egyiitt cserélendd.

A villamos ellatas biztositott, digitalis villanydra van felhelyezve, belil tobb helyen hidnyoznak a
kapcsoldk, és dugaljak. A vezetékek még aluminiumbdl vannak, a ma hasznalatos réz helyett. Erdemes
a villanyvezetékeket kicserélni, mivel egy esetleges hasznalatba vételt, terhelést kovet6en leéghetnek.

A szobak parkettas burkolattal vannak ellatva, ami tébb helyen mozog, a lakkozas er6sen kopott. A
konyhai rész hidegburkolast kapott, mely szintén cserélendd. A beltéri ajték a kiiszobokkel egyitt
elhanyagolt dllapotban vannak, cserélni sziikséges.

A fltésrendszer nem keriilt kialakitdsra az éplletben, cserépkalyhdval volt megoldva, melyek
elbontasra keriltek.

A szobdk régi, nem hasznalt butorokkal vannak megpakolva, igy az egyik nagyszobaba nem lehetett
bejutni.

Osszefoglalva a belsd rész teljes generdl felujitast igényel, komplett fiird8szoba cserével, beltéri ajtok,
burkolatok cseréjével. F(ités rendszer, valamint a konyha pétlasa sziikséges. Fodém, illetve beltéri
vakolatjavitdssal.

A raforditott 6sszeg megtériilése general kivitelez6i arajanlatok utan allapithaté meg.
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