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Tisztelt Képviselé-testiilet!

2021. év decemberében Hajduhadhdz Varos Onkormdanyzata tudomasara jutott, hogy
tulajdonosai eladéasra kindljdk a Hajduhadhéaz belteriiletén, az Attila utca 1. szdm alatt fekvo,
az ingatlannyilvantartdsban a 11214 helyrajzi szamon felvett, ,kivett lakéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet” miivelési 4gban hasznosithaté 1794 m? nagysagu ingatlant, mely kozosségi
szempontbol kivaléan hasznosithato, tekintettel kedvezd foldrajzi adottsdgaira (a Réakoczi,
illetve az Attila utcdk sarkdn helyezkedik el), illetve a kozelében taldlhaté egyéb
onkormdanyzati tulajdonu ingatlanokra (Varosi sportpalya, Foldi Janos Két Tanitasi Nyelvi
Altalanos Iskola és Alapfoka Miivészeti Iskola Rakéczi Ferenc Utcai Telephelye, Veszprémy
tér).

Hajduhadhdz Varos Onkormdnyzata az ingatlan pontos piaci értékének meghatirozasa
érdekében a Little Brother Kft.-t ingatlanforgalmi szakértdi vélemény elkészitésével bizta
meg. A 2022. januar 6. napjan kelt értékbecslés az ingatlan értékét 11 millio 500 ezer
Forintban allapitotta meg, mely Osszeg képezte a vételi ajanlat alapjat, amit az ingatlan
mindhdrom tulajdonosa a 2022. februar 21. napjan kelt k6zos szadndéknyilatkozatban
elfogadott. Az ingatant internetes portalon 12, 9 milli6 forintért hirdeti a tulajdonos.

Az ingatlan adasvételi szerz6dés érvényességének feltétele a Tisztelt Képviseld-testiilet szives
hozzéjarulésa.

Az ingatan helyi épitett 0rokség részét képez. A felujitas koltségeinek fedezésére sziikséges
palyazati forrasok felkutatasa folyamatban van.

Az ingatlan vételarara fedezetet a 2022. évi koltségvetés céltartalék sor a jelent, tekintettel
arra, hogy a Bocskai tér 13. szdm alatt épiil6 tarsashazi lakas megvasarlasara ebben az évben
nem kertil sor.



Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést
megtargyalni és az alabbi hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat

Hajduhadhaz Vares Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
..../2022.(......) hatdrozata
Hajduhadhaz, Attila utca 1. szam alatti ingatlan adasvétele

Hajduhadh4z Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete a ,,Hajdihadhaz, Attila utca 1. szam
alatti ingatlan adasvétele” targyu el6terjesztést megtargyalta és a Hajduhadhaz belteriiletén, az
Attila utca 1. szdm alatt fekvo, az ingatlannyilvantartasban a 11214 helyrajzi szdmon felvett
ingatlan 11,5 milli6 Forint vételaron torténé megvasarlasa mellett dontott.

Hajdthadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel-testiilete eziton felhatalmazza Csafordi Dénes
polgarmestert az ingatlan adasvételi szerzddés alairasara.

Hataridé: azonnal
Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felelgs: Bratan Mihaly Andras jogi referens

Hajduhadhaz, 2022. 03. 08.

Tisztelettel

Forian Albert

bizottsag elndke

Eldterjesztést Osszeallitotta: Bratan Mihaly Andras jogi referens

Jovahagyta: dr. Kiss-Kazsuk Katalin jegyz6



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

A 4242 Hajduhadhaz, Attila u. 1 alatti

11214  hrsz-u ingatlanrol

Ugyfél: Hajduhadhdaz Varos Onkormanyzata

Debrecen, 2022.janudr 6.
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Ertékel6 tarsasag:

Szakérts neve:

A vizsgalat idépontja:
Meghatdrozasra keriils érték
A vizsgalat célja:

Ugyfél:
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Little Brother Kft

4024 Debrecen, Sumen u 12
addszam: 14637614-2-09
Nyilvantartdsi szam: 42/2011
Tel: 06-20-4929941

Kiss Tibor (K-86/2008)

2022. januar 5., szerda

Forgalmi érték

Piaci forgalmi érték megallapitasa
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata

| Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szdma:

11214

Az ingatlan megnevezése:

Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Az ingatlan cime:

4242 Hajduhadhaz, Attila u. 1

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilet: 1794 m?
Osszes netto teriilet: 187,27 m?
Osszes redukalt alapteriilet: 166,41 m?
Tulajdoni lap szerinti teriilet: 1794 m?

Forgalmi érték:

Piaci dsszehasonlité megkodzelités szerint:

11 500 000 Ft

Koltség alapu megkdzelités szerint:

Piaci hozadéki megkozelités szerint:

Egyeztetett ( végsd ) forgalmi érték :

Az ingatlan forgalmi értéken varhatéan 12 hénapon beliil értékesithetd.

11 500 000 Ft

I Erds kereslet I | Kiegyensulyozott piac ] X I Kinalati talsaly | I Erds tulkinalat | |
|  Komfortnélkili | | Komfortos [ x| Osszkomfortos | | Dupla komfortos | |
Debrecen,  2022. januar 10.

LITTLE BROTHER KF
4024 Debrecen, Sumen u. 12

sszam: piH37614-2-09
Adoszam ﬁ.ﬁ 15,00.016375

’ El m
Ceg‘?’zema 0000-327124¢3

L

Kiss Tibor
Ingatlanvagyon értékeld
Little Brother Kft
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

4242 Hajduhadhaz, Attila u. 1

Helyrajzi szam: 11214

Bejegyzett Tulajdonos(ok): Hathdazy Akos Gyoérgy Tulajdoni hanyad: 2/4
Hathéazy Akos Sandor 1/4
Tokodi-Hathazy Orsolya Judit 1/4

|Szé|jegy: nincs

|Teher: nincs

Telek terilete: 1794 m?

Telek alakja: Szabalytalan sokszog

Telek hatdrai, keritettsége: teljesen keritett

Elhelyezkedés, fekvés, tajolas: belteriilet, ENya-DK-i hossztengely

Domborzati és lejtésviszonyok: sik felszin

A teriilet beépitettsége: 11%

Az ingatlanon jelenleg talalhaté: lakéhaz

Kézmlivesitettség: Osszkdozm(i

Bérlg: -

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata: -

Koérnyezd ingatlanok jellemzd hasznositasa: lakéhazak

Telepilésen beliili elhelyezkedés: atlagos

Megkozelithet6ség: Aszfaltozott Uton

Kozlekedési eszkozok: Gépjarmu

Hasznositas jelenlegi formaja: lakéhaz

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint: lakéhaz

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold koriilmény: X

- Jogilag rendezett, forgalomképes ingatlan.

- valtozas nem torténik.

- A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes kilritett dllapotra vonatkozik.
A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 90 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és
gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében

- Kérnyezetszennyezés nem lathatd, nem vélelmezhetd.

- Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap és térképmasolat alapjan egyértelm(ien beazonosithatd.
- A térképmasolaton jelolt melléképiiletek a természetben nem taldlhatdak.

- A szemle idején a gazédra le van szerelve, ezért az épiilet flitetlen, komfort nélkiili.
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Telepiilés jellemzése:
Hajduhadhaz varos Hajdu-Bihar megyében, a Hajduhadhazi jaras kézpontja.
Debrecen fel6l a 4-es Uton, illetve a Szolnok—Debrecen—Nyiregyhdza—Zahony-vasutvonalon kozelitheté meg.

2001-ben a véros lakossaganak 89%-a magyar nemzetiséglinek vallotta magat. Itt él Hajdu-Bihar megye legnagyobb
roma kozossége.

A varos 12.669 fGs lélekszamud (2018. 01. 01). A nyilvantartott allaskeres6k szama 1.021 f6, a munkavallalasi koru
lakossag szama 8.387 f6. A munkanélkiliségi rata 12,17 % (2021.09 havi allapot, forras: NFSZ).

Telepiilésen beliili fekvés megitélése:

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése atlagosnak mindsithetd, lakdhazas kérnyezetben fekszik aszfaltozott ut
mentén.

Az ingatlan kérnyezetében hasonlo jellegli és kord, illetve régebbi és Gjabb épités( lakohazak talalhatdak.

Az ingatlan megkozelitése gépkocsival folduton lehetséges. Buszmegalld 700 m-en beliil, oktatasi-, nevelési intézmény,
orvosi rendel6 mintegy 1.000 m-en belil elérhetS6. Vasuti megalldhely mintegy 200 m-re talalhaté. Parkolas
kozteriileten és az udvaron lehetséges.

Kornyezetvédelmi kockdzatra utald jelekkel a helyszini szemrevételezés alkalmdval az értékelt ingatlan kozvetlen és
kozvetett kornyezetében nem talalkoztunk, arrdl a megbizdnak sincs tudomasa.

Telek jellemzése:

A telek alapterilete 1.794nm, felszine sik, korbe keritett. A telekre viz, villany, gdz, csatorna kézm van bevezetve.

Az ingatlan ,Lk-2” megjel6lési zondba, kisvarosias lakdovezetbe tartozik. A terlileten a megengedett legnagyobb

beépités 35%, megengedett maximalis épitménymagassag 4,5m, nem lakdingatlan esetén 8m. A kialakithaté legkisebb

Az értékelt ingatlanon egy lakéépiilet talalhato.
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Epiilet adatai Lakéhaz
Az éplilet épitési éve: 1940 kordl
Felujitas éve: -
Alapozas: Tégla savalap
Szigetelés: Falazat alatti bitumenes szigetelés
Fliggbleges teherhordd szerkezet: Valyog
Vizszintes teherhordd szerkezet: Fa szerkezet( boritott gerendafédém
TetBszerkezet: Fa szerkezet(i 6sszetett fedélidom
Héjalas: Sikpala
Kilsé feliiletek: K&poros
Belsé feliiletek: Festett
Nyildszaré szerkezetek: fa gerébtokos szerkezet
Uvegezés: 2 rétegl Uvegezés
Padléburkolatok: hajopadlo PVC beton
Kézmiivesitettség: Osszkdzmii
Szobaszam: 5 egész + 0 félszoba
Komfortfokozat: Komfortos
Fltés: Gazkonvektor
Melegviz ellatas: villanybojler

Mdiszaki allapot:

Felujitando

Esztétikai allapot:

Feldjitandd

Netto alapteriilet: 187,27 m?
Egyedileg értékelendd elem ismertetése: nincs
(garazs, gk. bealld, stb.)

Esetleges lathaté karosoddsok: nincs

Rovid szoveges ismertetés:

Az értékelt lakdhaz 1940 koril épult valyog falazattal, fa fodémmel és tet6szerkezettel, sikpala héjazattal. A nyildszardk
fa szerkezetek 2 rétegli livegezéssel. A f(itésr6l gazkonvektor gondoskodna, azonban a szemle idején a gazéra le van
szerelve, illetve cserépkalyha. Az épllet kivilrél k6poros. A lakdhaz teljes felujitast igényl6 allapotban talalhato.
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Helyiség kimutatas:
Helyiség megnevezése: Netto alapteriilet: | Redukcié: | Redukalt alapteriilet: | Belmag.: | Padléburkolat:
Foldszint
szoba 23,66 m? 100% 23,66 m? 3,8m hajopadlé
szoba 21,59 m? 100% 21,59 m? 3,8m hajépadld
szoba 28,91 m? 100% 28,91 m? 3,8m hajépadlé
furd6szoba 8,23 m? 100% 8,23 m? 3,8m beton
konyha 11,21 m? 100% 11,21 m? 3,8m PVC
wce 1,19 m? 100% 1,19 m? 3,8m beton
kozlekedd 14,62 m? 100% 14,62 m? 3,8m PVC
pincelejard 3,02 m? 100% 3,02 m? 3,8m fa lépcs6
szoba 12,10 m? 100% 12,10 m? 3,8m beton
szélfogo 2,70 m? 100% 2,70 m? 3,8m beton
kamra 3,68 m? 100% 3,68 m? 3,8m beton
el6tér 8,30 m? 100% 8,30 m? 3,8m beton
szoba 18,26 m? 100% 18,26 m? 3,8m kélap
Féldszint ©&sszesen: 157,47 m? 157,47 m?
Pince
pince 19,58 m? 30% 5,87 m? 1,9m homok
pincelejaré 10,22 m? 30% 3,07 m? 1,9m homok
0,00 m?
Pince dsszesen: 29,80 m? 8,94 m?
TetGtér
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
Tet6tér  Bsszesen: 0,00 m? 0,00 m?
Melléképiilet
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
Melléképiilet dsszesen: 0,00 m? 0,00 m?
|Alapterﬁlet désszesen: 187,27 m? | 166,41 mz|
|Az értékelés soran figyelembe vett, redukalt alapteriilet: | 166,41 m?|

Megjegyzés:

Az épllet lakotereit 100%-0s korrekcidval, a pincét 30%-os korrekcidval vettem szamitasba.
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Ingatlanértékelési médszerek leirasa |

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS), a tobbszor moddositott 25/1997. (VII.1.) PM
rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfelelen késziilnek.

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhatd Osszeg értends, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjogi adasvételi szerzdés
keretében, egy eladni szdndékozd eladd és egy olyan vev6 kozott, akivel kapcsolata kizdrdlag piaci természet(, az értékbecslés
fordulénapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre kerilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd, megfelelS id6tartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — harom mddszer alkalmazdasat
javasolja, ugy mint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszdmitdson alapuld értékelés és a koltség
alanti értékelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés:

A direkt 6sszehasonlitdson alapuld mddszer Iényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak hasonlo az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi
arait analizdlja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitds alapjat a szdéban forgd ingatlan jellemzdi, illetve
az 6sszehasonlitandd ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmaddositd tényezéket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztdsa:
Az 0Gsszehasonlitdé vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az
_ alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls értékeket az elemzés soran figvelmen kivil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése:
Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelGnek teljes korlien meg kell ismernie, és ezeket
kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa:
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altalaban teriilet m2-
re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szédllodai szobaszam, stb.) is

] alkalmazhatok.
4. Ertékmodosito tényez6k elemzése:

A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmoédositéd tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmddositd
tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6k vehetGk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara

nem jellemzé.
Az értékmoddositd tényez6k kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. M(iszaki szempontok 5. Infrastruktura

2. Epitészeti szempontok 6. Kornyezeti szempontok

3. Hasznalati szempontok 7. Alternativ hasznositas szempontjai

4. Telekadottsag 8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitasa:
A szakvéleményben az értékmaddositd tényezdk koziil csak az értéket jelentésen befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra
lehet8ség van, akkor értékmaddositd hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az értékmddosité tényez6k alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végs6 érték szamitasa:
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete
(volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapulo értékelés:

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovébeni jovedelmek
jelenértéke.
Ezen értékelési eljards az ingatlan jov6beni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok

kiilAnhcAdoAhAl [a tic7ta iAvadalmel) va7ati la a7 Artdlat

A modszer f6 1épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése:
Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges haszndlati mddjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.
A forgalmi érték megallapitasandl, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a
jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott id6tartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként
A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhaszndldsdval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité havi bérleti
dijak adataibdl korrekcids tényezd6k alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg.
A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd nemfizetésbél és kihasznalatlansagbdl adédd bevételkiesést és az egyéb
rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegli kiadasokat.

3. JovGbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
A bevételek és kiadasok idGsorainak felallitasaval id6szakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

,,,,,,

egyenld.
5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapuld érték
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, melybe be

kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszerisithetd a kdzvetlen tékésités modszerével, amely esetben az

,,,,,,

Koltség alapu értékelés

A koltség alapi megkozelités lényege, hogy a felépitmény ujraelSallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a
kornyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évS létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mditargynal valamint olyan
esetekben alkalmazzuk, amikor mas mddszer nem alkalmazhato.

A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatdrozasa
A foldterllet értékét annak Ures dllapotban vald értékelésével kell megdllapitani elsGsorban piaci 6sszehasonlité
maodszerrel, a kordbban ismertetett piaci 6sszehasonlité modszer analdgiajara, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé maddszer szerint maradvanyelv( értékelés alapjan.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
A poétlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjadban a meglévé funkcidk (de
esetleg mas szerkezetek és m(iszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal pétolhatdk lennének. Az
Ujraépitési koltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni fliggetlenil azok

koltségébe az épliletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
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3. Avulasok szamitdsa
Az avulads az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalddas, funkcionalis avulds és kornyezeti
avulas.
Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiletet alkotd szerkezetek és épit6anyagok fizikai elhasznalédasat,
valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerttlen
megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,

amahmalr naaativi acatlaa nazitivi hatdca van a7 inaatlan Artdldra
4. Végsb érték meghatdrozasa:

ISR

koltség alapon szamitott forgalmi értékét.

Korlatozo és egyéb feltételek:

- A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kvetGen bekdvetkezett barmilyen nemd
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités sth. melyek
az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

- Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellenériztiik. Az ellenérzés legalabb az
épiiletek f6bb befoglaléo méretének a kontrolljara (bruttd alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

- A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatokat nem
végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a
szemrevételezéssel is megallapithato kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesziink.

- Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhato fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értékel6 irasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni. Az Gsszehasonlito
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kézlom beazonosithaté mdédon, azok
irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

- A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy
a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon
kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

- Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb mdédon
tudomdsunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetli korlatozottsagra (pl.
engedély nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban 1évé felépitmény(ek),
stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.
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Az ingatlan értékének megallapitasa

Piaci 6sszehasonlité megkozelités:

Vizsgdlt ingatlan Ingatlan |. Ingatlan Il. Ingatlan Iil.
Cim: 4242 Hajduhadhaz, Attila] Hajduhadhaz, Béke Hajduhadhaz,
u.1 utja Banomkert u Hajduhadhdz, Rdkdczi u.
1970 kordl éplt,
1960 korul épiilt, tégla falazatu, 1970-es években épiilt,
valyog és szilikat kozepes allapotu, foldszintes, 2
1940 kordl épdlt, valyog | falazatu, vasbeton egyedi vegyes generacios, egyedi
Leirds: falazatu, egyedi flitéses, fodémes, fltéses lakdhaz, f(itéses haz, részben
lakdhaz. kdzepes/felajitandd nagy teriiletd feldjitas alatt
allapotu, egyedi melléképiilettel, félbehagyott, részben
flitéses lakdhaz. zUzottkoves ut kozepes allapotban.
mellett.
Redukdlt alapteriilet: 166,41 m? 132,92 m? 180,00 m? 170,00 m?
Telekméret: 1794 m? 442 m? 1027 m? 1067 m?
Ar: 11 400 000 Ft 12 000 000 Ft
Kindlati ar: 16 000 000 Ft
Fajlagos érték: \ 85 766 Ft 66 667 Ft 94 118 Ft
Kindlati korrekcio: T -10%
Inflacio korrekcio:
Korr. fajlagos érték: 85 766 Ft/ m? 66 667 Ft/ m? 84 706 Ft/ m?
Forrds: realizalt adasvétel | realizalt adasvétel ingatlan.com/32093882
2020.06 2020.07
Korrekciok:
Alapteriilet: T -10% 5%
Telek teriilet: 5%
Szerkezet: -5%
Miiszaki dllapot: T -5% -10% -5%
Esztétikai dllapot: T -5% -5% -5%
Infrastruktura:
Gépészet:
Komfortfokozat: T
Elhelyezkedés: T
Megkdézelithetéség:
Nagy teriiletii mellékép:
Egyéb: T
|Osszes médositas: | | -15% | -15% | -10% |

[Médositott fajlagos ar: |

68 601 Ft/ m?

| 72901 Ft/ m?

| 56667 Ft/ m?

76235 Ft/ m?> |

|Kerekitett fajlagos ar:

69 000 Ft/ m?

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:

11 482 290 Ft
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Ertékek egyeztetése, végso forgalmi érték:

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivdlasztott mddszer indokldsa:

Az érték megallapitds sordn a piaci 6sszehasonlité mddszert alkalmaztam, mivel az ingatlan redlis értékét — tekintettel
funkcidjdra, elhelyezkedésére — legjobban a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értéke reprezentdlja.

A maddszer alkalmazdasa soran megvizsgdltuk a kinalati oldalt és a megvaldsult adasvételeket is.

A hozamszamitds mddszerét, és a koltség elvii modszert nem alkalmaztam.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités szerint: 11 500 000 Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités sulyozdasa: 100%
Az ingatlan értéke a hozam alapu megkdzelités szerint: -

A hozam alapu megkdzelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint: -

A koltség alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 500 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 11 500 000 Ft
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Fényképek:

J«:ﬁ&_ [ S
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Tulajdoni lap:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Debrecen 4024, Kossuth w. 12-14 Oldal: 1412 @

Megrendelés s24m:30005/1145/2022 4

Nem hiteles tulajdoni lap

HAJDUHADHAZ EEERCED B =

B
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat _j@ﬁs“ﬁ'f

|
Hajdi-Bihar Megyei Ko mminyhisatal ﬁ%ﬂ- ‘1 -

2022.01.04 \ )

Neimn hiteles tulajdoni lap

Belterilet 11214 helyrajzi szdm
4242 HAJDUHMADHAZ Attila wtca 1 o 4

LRESZ

1. Az ingatlan acdatai:

alré=zlet acdatok teridlet kat.t.jév. gly adatok
mivelédzi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 kBiLll. " kat . jour
pa m2 k.Eill

. Kiwvett lakéhaz, wdvar, gazdaeagi éplhlet 0

2. hejegyzb hatirozat: 31860/34/1996.06.11
1321 £1.

NLRESZ

o

tulajdoni hanyad: 2/4

bejegyz & hatarozat, érkezé=i idé: 37084/1987.07.31
jogoim: oraklés

jogallas: tulajdonce

név : Hathazy Zkor Gysrgy
8z.0év1
szl .

a.név |
cim 1

6. tulajdoni hanyad: 1/4 g;
bejegyz8 hatirozat, érkezési idé: 49152/3/].:9 X J’J‘.U2.ZU
jegeim: tartis é= gondozaa
jogallae: tulaijdoneos ;
aév | Hathdzy Bkos Sandor

BzZ.névi

Nem hiteles tulajdoni lap

=zl
a.név 1
cim

7. tulajdoni haayad: 1/4 ]
bejegyz® hatérozat, érkezsnd 6: 48152/3/1998 1997.02.20
jegeimi tartis és gondozia
jegilla=s tulajdonoe B
név Tokodi—Hat hi

g2z.név:
gzl .
a.aév 1

OLRESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

0

Folytatis a kbvethezi lapon

Nem hiteles tulajdoni lap
2
L
|

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdonilap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Hajdvi-Bihar Megyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuthu, 12-14 Oldak: 2@

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendclés sz4m:30005/1 1452022
2022 .01 .04

HAJODUHADHAZ Szektor .
Relterilet 11214 helyrajzi szam \

Folytatds az €16z6 laprdl @
Ez a tulajdeni lap kdzigazgatiei hatésdgi eljiris cél jabél kerilt h% agra nem

hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE

Ner hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdomi lap

&

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdon lap

€). Ox’)

l 0"

-

YU,

é

Nem hiteles tulajdoni lap
'/
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdond lap

17



18. oldal

Térképmasolat:

Hajdt-Bihar Megyei Korméanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.01.06 11:53:50
Helyrajzi szam:  HAJDUHADHAZ belteriilet 11214

Méretariny: 1: 1000

Megrendelés szZm:  7/68/2022
Térrajzs ZAm: 75067510002022

(1121671)

Veszpremy tér

kt

m——— 125 27 |
i [ ! | _
[ I | B s g s
! i 29 ! 3
I e d Pog ; | 31 33
o ) — ’4 ! 3
‘. - f j LA Veszprémy tér
i § s N - -
o | o N E
= | e JF =y = = -

A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezik azingatlan-nyilvintartési térképi adatbézis tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nem hasznilhaté!
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Térképek, miiholdkép:

SIBES KERT] PEMNY Hajd _|I“.acl"1-e.z°

Lide

Attila u
KUNKERT

jer kert

.-
L
Jer Ly 1€

— Oy

. - Dedk Fer;n;: u. -
- 4 L |

-3 ’ \ .' |

'- - : i 3

) | Pt
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