Eléterjesztés
Hajdihadhaz Varos Onkormanyzat
Polgarmesterétol
Képviselo-testiilet 2023. augusztus ho 15. napjan tartando rendKkiviili iilésére

Targy: Hajduhadhaz, SzE&Is6 utca 29. szam alatti ingatlan vétele

Dontési dokumentumok szama: 1 db

Dontési dokumentumok tipusa: hatdrozati javaslat
Nyilt iilés

Szavazas modja: nyilt, egyszer( tobbség
Névszerinti szavazas: nem

Koltségvetést érint: igen

Melléklet: 3 db

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzatanak tulajdonaban a sziikségesnél, a felmeriil8 igényeknél
lényegesen kevesebb bérlakds van. Az elmult idészakban keriilt latokdriinkbe egy Szélsd
utcan talalhato ingatlan, melynek megvételéhez — tobbek kozott — az egyik palyazat
megvaldsulésa is fiizédik. Az ingatlan helyrajzi szama: 18139/2, mely a valoésagban a Széls6
utca 29. szam alatt talalhato.

Az érintett helyrajzi szamon egymastol keritéssel is elkiilonitve két lakas talalhato. Ezek
helyzete egy hasznalati jog szerinti megosztassal, az adas-vétellel egyidoben megnyugtatéan
rendezhetd. Ezek alapjan a teljes ingatlan 1168/2138-ad részét vasarolnank meg. Az tigylet
sikeres lebonyolitdsdhoz a (hasznalati jog megosztasahoz) a masik lakas tulajdonosanak
alairasa 1is sziikséges. Az 1vOviz nincs bevezetve az ingatlan teriiletére, ezért azt
Onkorményzatunk részérdl potolni sziikséges.

Az igazsagligyi szakértdi vélemény alapjan az ingatlan értéke 3,8 millio Ft. Az ingatlan
jelenlegi vételara 3,75 milli6 Ft, melynek fedezete a 2023. évi koltségvetés szocidlis
normativa terhére rendelkezésre all.

Az ingatlan tulajdoni lapja, térképszelvénye, az igazsagiigyi szakérté altal készitett
értékbecslés az eldterjesztés mellékletét képezik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és
az alabbi hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Hajdihadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
........ /2023.(V111.15.) hatarozata
a 18139/2 helyrajzi szamu, Hajduhadhaz, Szélsé utca 29. szam alatti ingatlan
megvasarlasarol




Hajdtthadhdz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta a 18139/2 helyrajzi
szamon, a valosagban Hajduhadhéz, Sz¢&lsé utca 29. szam alatt talalhato ingatlan 1168/2138-
ad tulajdoni hanyadanak megvételérdl szolo eldterjesztést és gy dontott, hogy azt 3,75 millid
Ft, azaz harommillio-hétszazotvenezer forint aron megvasarolja.

Felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan megvasarlasdhoz sziikséges 1épések megtételére,
adas-vételi szerzodés, illetve az iigylethez kapcsolodo valamennyi dokumentum alairasara.

Hataridé: azonnal
Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felelos: Szaniszl6 Tamas mb. jegyz6

Hajduhadhaz, 2023. 08.08.
Tisztelettel:

Csafordi Dénes
polgarmester

Az elbterjesztést dsszedllitotta:
Szaniszl6 Tamas
mb. jegyz6
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Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14, Oldal: 1/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 125058/2023
2023.08.03

HAJDUHADHAZ Szektor 61
Belterllet 18139/2 helyrgjzi szam

4242 HAJDUHADHAZ Szél s6 utca 29.

Széljegy: 67481/2023 2023.08.01
Végrehajtasi jog torlése iranti kérelem |NTRUM ZRT. 1139 BUDAPEST Fi astyuk utca 4-8

I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
nmivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn. o ha 2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Kivett 2 |akéhaz, udvar g.ép. 0 2138 0. 00
IILRESZ

1. tul aj doni hanyad: 970/2138
bej egyzd hat arozat, érkezési iddo: 48084/ 2009.04. 17
eredeti hatérozat: 63284/1996.08. 27
jogcim adasvétel tulajdoni hanyad: 0/1 63284/ 1996. 08. 27
jogcim kozos tul aj don nmegszintet ése tul aj doni hanyad: 1/1
jogal | &s: tul aj donos
név . Rostas Ani ko
szil . : 1982
a.név : Balogh G zella
cim : 4242 HAJDUHADHAZ Szélsd utca 27

7. tul ajdoni hanyad: 1168/2138
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 73426/ 2/2020. 10. 15
jogcim adasvét el
jogal | as: tul aj donos
név : Bodd Inre
szul. : 2004
a.név : Jonas Emma
cim : 4242 HAJDUHADHAZ Pal | agi utca 78.

II.RESZ
1. bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 48084/2009.04. 17
eredeti hatarozat: 58511/1998. 05.06

(néal | 6 szdveges bej egyzés kial akult a zartkerti 18139 hrsz belteriil et be val 6 csatol dséval .

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 48084/2009.04.17

Onal | 6 szbveges bej egyzés a 18139 hrsz negosztva a 18139/1 és a 18139/2 hrsz-ekre a
6- 652/ 2009. sz. nunkar ésszel .

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14, Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/125058/2023
2023.08.03

HAJDUHADHAZ Szektor 61

Belterllet 18139/2 helyrgjzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

IN.RESZ
5. bejegyz0 hat arozat, érkezési idd: 69094/ 2/2014. 09.01
Végrehajtasi jog 217 500 FT, azaz kétszaztizenhétezer-otszaz FT fokovetel és és jarul ékai

erej éig.

Vh: 062. V. 2857/ 2014/ 30.
utalas: Il /1.
jogosul t:

név: OPUS Tl TASZ ARAVHALCZATI ZRT. térzsszam 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth Lajos utca 41

7. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 45384/ 4/2018.03. 26
Végrehajtasi jog 162 859 FT, azaz szazhatvankétezer-nyol cszazotvenkil enc FT fdkovetel és és
j arul ékai erejéig.
Vh: 062. V. 3513/ 2017/ 31.
utal as: Il /1.
jogosul t:
név: EOS FAKTOR MAGYARCRSZAG ZRT. torzsszam 14220438
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 30.

9. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 58930/ 4/2019. 06. 19
Végrehajtasi jog 158 959 FT, azaz szazotvennyol cezer-kil encszazétvenkil enc FT fodkovetel és és
jarul ékai erejéig.
Vh: 062. V. 0730/ 2019/ 28.

utalas: Il /1.

jogosul t:
név: | NTRUM ZRT. torzsszam 12935181
cim : 1139 BUDAPEST Fi astyuk utca 4-8.

10. bej egyz06 hatarozat, érkezési id6: 70302/ 2/2019.09. 16
Arverés kitzése
A vételi ajanlattétel idbétartama: 2019.09.30-tdl 2019.11.29. 08:00-ig., Vh.:
062. V. 3513/ 2017/ 83.
utalas: 11 /1.
jogosul t:
név: BENCZE ES BENCZE VEGREHAJTO | RODA
cim : 4025 DEBRECEN Mkl 6s utca 41

11. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 30925/4/2022.01.04
Végrehajtasi jog 80 260 FT,azaz nyol cvanezer - két szazhat van FT fdkovetel és és j arul ékai

erej éig.

Vh: 062. V. 1969/ 2021/ 34.
utal ds: Il /1.

jogosul t:

név: | NTRUM ZRT. toérzsszam 12935181
cim : 1139 BUDAPEST Fi astyuk utca 4-8.

Folytatés ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14, Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/125058/2023
2023.08.03

HAJDUHADHAZ Szektor 61
Belterllet 18139/2 helyrgjzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

IN.RESZ
12. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 31005/4/2022.01.04
Végrehajtasi jog 113 268 FT,azaz szazti zenharonezer-kétszazhat vannyol ¢ FT f8kbvetel és és
jarul ékai erejéig.
Vh: 062. V. 1975/ 2021/ 36.

utal as: Il /1.

jogosul t:
név: | NTRUM ZRT. torzsszam 12935181
cim : 1139 BUDAPEST Fi astyuk utca 4-8.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nmasol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem m ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunentummak. Ez a tulajdoni |ap

k6zi gazgat asi hat 6sagi eljaras céljabdl kerult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE



IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

Hajdihadhaz Varos Onkorményzata
4242 Hajduhadhaz, Bocskai tér 1. sz.
részére

LAKOHAZ ERTEKE

TG i

4242 Hajduhadhaz, Szélsé u. 29. sz.
Hrsz: 18139/2/1

A szakvélemény 23 szamozott oldalt tartalmaz.

Készitette: Ipolyi Gyula

E-mail: ipolyi.gyula.db@gmail.com magasepits- és gépészmérnok
@ (+3620) 370-89-24 igazsagligyi szakmérnok
IKM: 005334

4242 Hajduhadhaz, Szélsé u. 29. Hrsz: 18139/2/1 1/23




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajduhadhaz, Sz¢&Is6 u. 29. sz. alatti 18139/2/1 hrsz-u ingatlan jelenlegi
forgalmi értéke a szamitasi tdblazat alapjan:

3.800.000 Ft.-; Azaz Harommillio-nyolcszazezer Ft.-

Debrecen, 2023. augusztus 07.

po 1 yi Gyula:/ |
ingatlanforgalmi igazsagiigyi
szakért6{KIM: 5334

1]
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TARTALOMJEGYZEK

Kiilzetlap

Ertékelési bizonyitvany
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Helyszini szemle

Szakérto feladata

Szakérté vélemény elkészitése

Ertékmegéllapitasi modszerek

Az értékelési modszer kivalasztasa
A varos ¢és az ingatlan bemutatasa

Helyiséglista, épitményjegyzék

Szamitasi tablazatok

Valaszok a feltett kérdésekre

Fot6 melléklet 12+ 1 db a cimlapon

Térkép melléklet 6 db
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I1. Megosztasi vazrajz
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IGAZSAGUGYI SZAKERTOI VELEMENY

A/.  Szakértoi megbizas:

A Hajdthadhaz Varos Onkormanyzata részérél tortént elézetes telefon megkeresést
kovetden megbizta

Ipolyi Gyula igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértét a
4242 Hajduhadhaz, Szélsé u. 29. sz. 18139/2/1 hrsz alatt 1évd lakoépiilet jelenlegi

forgalmi értekének megallapitasaval, ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértoi vélemény
formajaban.

B/. A helyszini szemle:

B.a/. A helyszini szemle id6pontjat 2023. augusztus 04-én 11,00 6rara tliztem ki.

B.b/. A helyszini szemle a nevezett idépontban, 2023. augusztus 04-én 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 12 db allapotrogzité fotot készitettem, melyeket a cimlapon, és a FOTO
mellékletben helyeztem el.

C/. A szakérto feladata:

A 4242 Hajduhadhéz, Sz€Is6 u. 29. sz. 18139/2/1 hrsz alatt 1évo lakohaz jelenlegi
forgalmi értékének megallapitasa, ingatlanforgalmi igazsagiigyi szekértéi véle-
mény formdjaban.

D/. A szakérto vélemény elkészitése:

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

D.c/. A szakértdi vélemény Osszeallitdsa, dokumentéalasa és atadasa.

4242 Hajdthadhaz, Sz¢éls6 u. 29. Hrsz: 18139/2/1 4/23




E/. Erték-megallapitasi modszerek:

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet — harom modszer alkalmazésat javasolja, igy, mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapt érté-
kelés, tovabba a TEGOVA (European Valuation Standards — Eurépai Ertékelési Szabva-
nyok; EVS 2016) iranymutatasa alapjan tortént.

e 1/. Piaci osszehasonlito 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 szolgalé 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 0sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni.

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

4242 Hajduhadhaz, Sz¢Isé u. 29. Hrsz: 18139/2/1 523



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

telek adottsagok;

infrastruktuira;

kornyezeti 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 megallapitani. 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 €rdekében 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
¢piilet nem tartozik a foldteriilethez, a ritkdn adéas-vételre keriilé ingatlanok, mint kérha-
zak, temetok értekelése, stb.).

4242 Hajduhadhaz, Sz¢Isé u. 29. Hrsz: 18139/2/1 6/23



A moddszer 6 1épései a kdvetkezok:

telekérték meghatarozasa;
a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
avulasok szamitasa;

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

A foldteriilet értékét annak tlires allapotban valo értékelésével kell megallapitani vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld6 mddszer, 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 potolhatok 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 Gjraeldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s 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 Gjraeléallitasi 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 moédszer kivalasztisa

Az ingatlan értékét az elsd helyen emlitett piaci dsszehasonlité médszerrel hataroztam
meg.
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G/. Hajduhadhaz varos foldrajzi kornyezete- és az értékelt ingatlan bemutatasa:

Ors_zagon/reglon belali elhelzeZked_eS: Hajduhadhaz varos Budapesttél K-re 223 km-re,
% » = f 5 megyeszékhelytdl, Debrecent§l EK-re 18 km
: ~ /|| tavolsagra helyezkedik el, a 4-es szamu 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 kozépkort 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 iranyt 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 fekszik

Az értékelt ingatlan Hajdihadhaz varos belte-

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:
rilletén, a varos szélén, a SzéEls6 u. 29. sz. alatt

L5
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Az értékelt ingatlan kozvetlen koérnyezetében

hasonld régi varosszéli lakohazak és beépitetlen

teriilet talalhato.
Megkdzelithetdség (fouttol valo tavolsag, szilard Kozvetleniil a varos sz¢éli keskeny foldut SzElsé u.
29. sz. alatt fekszik.

burkolath utrél elérhetd-e az ingatlan, egyéb):
Kozlekedési eszkdzok: Személygépkocsi, tehergépjarmii, autobusz/vonat.
Parkolasi lehet6ség: Az ingatlanon beliil, az udvaron biztositott.

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete (mikro):

Kornyezetvédelmi kockazatra utald jelekkel az
Kérnyezetvédelmi kockézat: értékelt ingatlanon a helyszini szemrevételezés

soran nem talalkoztam, arr6l az ingatlant bemuta-
tojanak nincs tudomasa.
Teriilete megosztott, 1.168 m2 sik, korbekeritett,
kevésbé rendezett terillet, NOvényzete nem

jellemzo.

Ingatlanhoz tartozo telek:
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Kozmuellatas:

Kozmiivek: vill /viz az udvaron/
Fiités: egyedi kalyha
Komfortfokozat: komfort nélkiili

Az értékelt ingatlan bemutatasa:

A lakohaz régi épitésii valyoghaz. Tetdszerkezete
fa szerkezetii nyeregtet6 cserépfedéssel.

Kiils6 nyilaszarok kapcsolt gerébtokos kétszar-nyu
fa ablakok, és bejarati ajto, a belsd ajtok tipus fa
szerkezetlek.

A belso falfeliilete sima vakolt tobbségében festett,
illetve falicsempe, padozta tobbségében
keramialap, a szoba- kamra simitott beton.

Homlokzata tapaszolt.
Belmagassaga: 2,50 m.

Koézmiivek: Villany /viz az udvaron/
Fités: Egyedi szilard tiizelésti kalyha
Melegviz: nincs

A melléképiilet szamottevo értéket nem képvisel.

Miiszaki allapot:

Gyenge miiszaki allapot

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Mellékelt tulajdonilap szerint

Jelenlegi hasznositas:

Lakohaz (jelenleg {ires)

4242 Hajduhadhaz, Sz¢Isé u. 29. Hrsz: 18139/2/1
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H/. Helyiséglista, épitménvjesvzék:

Ssz. Lako6épiilet Nett6 Ossz. Belm. Burkolat Korr % Korrm2 Ossz: Brm2
1. elészoba 6,20 2,50 mozaiklap 100% 6,20
2. szoba 16,60 2,50 beton 100% 16,60
3. konyha 11,20 2,50 keramia 100% 11,20
4. furdészoba 2,75 2,50 keramia 100% 2,75
5. kamra 7,10 2,50 beton 100% 7,10

Osszesen: 43,85 44 43,85 44 55

4242 Hajdthadhaz, Sz¢&ls6 u. 29. Hrsz: 18139/2/1 10/23



I/. SZAMITASI TABLAZATOK

Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlité 1.

Piaci 6sszehasonlité 2.

Piaci 6sszehasonlité 3.

Cim /azonositas Hajduhadhaz, Széls6 u. 29. Hajduhadhaz, Béke u. Hajduhadhaz, Hajduhadhaz,

Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korrekcioé Adat leiras Korrekcioé Adat leiras Korrekcié
Telek teriilete m?; 1168 718 838 2820
Felépitmények 6ssz. fszt-i bruttd ter. m> 55 125 20 94
2 2 s
Adas-vételi ar / Kinalati ar 8 900 000 Ft -10,0%| 9 990 000 Ft -10,0%| 9 000 000 Ft -10,0%|
Tranzakcié datuma / ingatlanpiaci arindex 2023.06 ho 2023. 06 ho 2023. 06 ho
Faljagos ara (Ft/mz) 80 100 124 875 108 000
Elhelyezkedés lakdovezet lakébvezet 0,0% lakébvezet 0,0% lakébvezet 0,0%
Energia ellatas (k6zm( + energia) vil /viz udvaron/ Osszkézmi -10,0%) Osszkézmi -10,0%) vill-viz-gaz-szvgy -5,0%
Beépités sulyozasa
Beépitettségi hanyad 5% 17% 10,0% 11% 10,0% 3% 0,0%
Felépitmények minésége
Felépitmények jellemzd épitési éve;
jelentds felujitas éve(i), tartalma;
felépitmények szerkezete, miiszaki Vegyes'f'alazaltb(_').l épi]!_t 3+E) szobas, Vegyes'f'alazaltb(_').l épi]!_t 2+E) szobas, Vegy?s fal:'iza_tbél' épi’flt 2T0 s%obés,
. o . e felgjitando, 6sszkézmives, felgjitando, 6sszkézmives, feldjitando, vill-viz-gaz kézmives,
allapota, felépitmenyek funkcidja; komfortos lakéhaz elado. komfortos lakéhaz elado. komfortos lakéhaz elado.
jellemz6 belmagassag, fesztavolsag,
egyéb fontos szempontok
Felépitmények fizikai allapota gyenge felGjitando 5,0% felGjitandd 5,0% felGjitandd 5,0%
Komfort fokozat komfort nélkili komfortos -5,0% komfortos -5,0% komfortos -5,0%
Korrekcio 1 ut minésége foldat aszfalt -15,0% aszfalt -15,0% aszfalt -15,0%
Korrekcio 2 elhelyezkedése varos séle kdzponti -10,0%) kdzpont kdzelében -10,0%) tavoli 0,0%
Korrigalt fajlagos ar 86 595 Ft 68 085 Ft -15,0% 99 900 Ft -20,0% 91 800 Ft -15,0%
Korrekcié engedélyezése ok -15%) ok -20%) ok -15%)
Piaci 6sszehasonlitason alapul6 érték: 3800 000 Ft

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés szerint: 3.800.000 Ft.-
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J/. Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajdthadhdz, Sz¢éls6é u. 29. sz. alatti 18139/2/1 hrsz-0i ingatlan

jelenlegi forgalmi értéke a szamitasi tablazat alapjan:

3.800.000 Ft.-; Azaz Harommillio-nyolcszazezer Ft.-

Debrecen, 2023. augusztus 07.

/:1p 0\1‘ yji GyuTa:/
ingatlanforgalmi igazsagligyi
szakért6{KIM: 5334
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PN AZ ESZAK-ALFOLDI REGIO

STATISZTIKAI KISTERSEGEI, 2005

a 244/2003. (X

8.) Korm. rendelet alapjan
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AZ ESZAK-ALFOLDI REGIO
STATISZTIKAI KISTERSEGE!

Jasz-Magykun-Szolnok megye
Jaszberényl

Szolnoki
Kunszentmartonl
Mezétarl
Tordkszentmiklos!
Tiszafired|
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12. Balmazdjvarosi

13. Polgiri

14. Hajdubaszérményl
15. Debrecen

16. Hajdihadhazi

o »

Szabalos-Szatmar-Bereg megye
17. Myirbatorl
18. Nagykalld|
18. Nylregyhazi
20. Tiszavasvarl
21. Ibrany-Nagyhaldszi
22. Baktaléranthéazal
23. Mateszalkal
24. Csengerl
25. Fehérgyarmati
26. Vasarosnaményi
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4242 Hajdtihadhdz, Sz€1s6 u. 29. Hrsz: 18139/2/1 16/23



‘-—-..-

[

York Stone, ™
= HT-; :

W e o N

Millennium Ko Kt & -

4242 Hajdtihadhdz, Sz€1s6 u. 29. Hrsz: 18139/2/1 17/23



I. sz. melléklet

TULADONILAP MASOLAT

Hagdti-Eithar Virmegye Komunyhvatal
Debrecen #4104, Kossuth u. 1214, Chikal: 143

E-hitielis iubajioni bip - Seemle nssolal

Megrendelés s g 0051250582073
0803

HAJDUHADHAZ Swhtor: 6l
Belteriilet 1813912 helyrajei seim

424 HAJDORADHAZ Szélsd urca 29.

Széliagy: ET4E1/2023 2023.04.01
Végrehajtdst jog torlésa irdntl kérelem, INTRUM IRT. 1139 EUDRPEST Fiastyik wtca 4-8.

LRESE
1, Az ipgatlan adatal:
alrészlat adatok terillat kat.t.jdv. alogztaly adatok
mivelési dgfiiwatt megnevezés/ min.o ha m2 k. 2111, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Klvart 2 lakéhdz, udvar g.ép. o 2133 a.o0
LRESE

1. tulajdond hdnyad: 370/2138
bajegyzd hatdrozat, drkazési idd: 4B084/200%.04.17
aradetl hatdrozat: E3284/19%:6.08.27
jogoim: adéswétal tulajdoni hanyad: 041  B3284/19%6.08.27
jogeim: kdzhs tulajdon megszintetése tulajdoni hidnyad: 171
jogéllis: tulajdonos
ndv ! Rostds Anikd
gzdl. @ 1982
a.nev ! Balogh Gizalla
clm @ 4242 HAJDURADHAZ Szélsd utca 27

7. tulajdond hinyad: 1168/2138
bajegyzd hatdrozat, drkezési 1dd: Tid2e/2/2020.10.1%
jogoim: adiswétal
jogdllis: tulajdonos
v @ Bodd Imra
srdl. @ 2004
a.néw @ Jénis Emna
cim ¢ 4247 HAJDOHADHAZ Pallagi voea 4.

MRESE
1. bajegyed hatirozat, érkezési ids: 480847200%.04.17
aradetl hatdrozat: SEE11/19%A.0%. 06

Onalld szdveges bajegyzéds klalakulc a zérckerti 18138 hrsz belterilatbe vald csatolisdval.
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Hajddi Bihar Virmegyei Kommdsyhivatal

Diebrecen A4, Kossuth u. 1214 Obdak 213
bbbl % fulajdoni lap - Szende mis ol
Miegrendelés sk SO0 1 240AE 021
b 1
HAIDUHADIAZ HaiLor &l
Helteridet 1813W2 helyrajel szim
Folytatn ¢ ol bapral
HLRESE
5. bwjegysd hatdrozae, éckeodal idd: G9004/372014.00.01
Wbgrakajrisi jog  ZL7 500 FT azar kitezdeti ; azde FT £ak liw G jhruldkai
wra i,

Who0E2 W JB5T03014F30.
wtalds: II 71

Jogoanlt:
odir: OPDE TITASTZ AnpessflAGRTI ZRT. tAzrsuchm: 10750036
&im ;4024 DEBRECEN Kosaxuth Lajoes ukca 41

T. bwjegysd batdzozat, dckesdai idb: 453B4/472015.03 26
Wikgrebajidwi jog  lE2 B50 FT,axaxr azdshatvankétarece=nyoloazazétrankilenc FT fdkBratalds dx
Jaruldkai scajdig.
Wh:082.W. 35133017731 .
wtalda: IL F1.

joguault:
ndv: BOS FAKTGOR MAGYARORSZAG 20T, t&cramzén: 14220438
eim ¢ 1130 MICAFEST Vack ae 20,

9. bajegysd hatarozst, dckeséal dd: SHS30/472001%.06_L9
Whqrubsjidnl jog LSE 950 FT,axar azdxzSE yol il g kilacs FT E8) léa
Jérulbékai woajeig.
Wh:082.V. 07302019726,
wtalas: IE F1.

Jogodnalt:
sl INTRUM LNT. tSczraezam: 11835181
Sim : 1139 BUDAFEST Fiaatyok ukca &=

10. bejegyzd hatdrazat, echeréai idd: T0302,2/2009.0% 16
Arvazds kitlzdzs
A vikmli ajénlatbatel icdbtarbswa: 2019.0%. 30=-t4) 2019.11.2%. 08:00=ig.. WVh.:
62 .U 35132017763,
wtalds: IZ /1.
jegeanlt:
ndw: BENCEE E5 BENCIE VESREHASTS LRADA
aim : 4025 DEBPECEN Miklds wtea 41

1l. bejegyzd hatdrazat, ézkezédad idb: J0025/4/2022.01.04
Wigrabajidad jog 80 2680 FT,azar nyelivacszecs=kiticézhatvas FT fAkBvebalds éx jarclakal
o i,
Wk 0EZ.W. LPESS D021 34,
whtalds: If F1.
Jegoaal:
sv: INTRUM IRT. téczaszdm: 12935181
&im ¢ 1130 BUDAPEST Fiastyok ukca d=3.

Fudvtatin a ke lapos
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HajpddsBihar Virmegyei Koomdsyhivatal

Defbrecen 4004, Kossuth u, 1214 Oidak: als

Eshiteles mlajdoni lap=5ze nle midsolst

Mlagrende b sk SO0 12405003
S R
HAJDUHADHAZ Sadar ; 6l
Meetteraldet PR32 helyraje seim
Folytstdhs ae wliond Baprid
BRESE

12, bujegyzd hatdrazat, dckezdal idd: JLO0GS4/2022 01 04
Wigrebajedsi Jog 113 266 FT azac aziztizschirosezec=kétazizhatvannyole FT fdblvetelas #@a
Jhruldkai scejbig,
Wz 0EZ.V. LETS/ 2021036,
wtalia: IE f1.

Jogeault:
ez INTRAM INT. tSczsazam: 13930181
eim : 1139 SUDAFEST Fiastyiak ubca d=8.

bz Eehiteles tulajdeni lap méaolst tactalma a kiadént megeldzs napig sscegyeszik az
ingatlan=syilvdnkactazoan azezepld adatokkal. A azesle sdsalat & fenndlld bejegyzhasket,
& bmljed mdsolat walamsnnyi bajegysést tactalmarze. Ex ax alektronikos dokussnton
Einyoatatve nen mindacl hiteless bizonyitd aceji dakumsmtumsnak. Ex & tulajdeni lagp
kazigargatial hatbedgi eljdcis obljibél kesolt kisddsrs. Héssa nen haszodlhatd,
TULAIDONE LAF VEGE
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I1. sz. melléklet

Megosztasi vazrajz

4242 Hajduhadhaz, Sz¢lso u. 29. sz.
Hrsz: 18139/2/1
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II1. sz. melléklet
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IV. sz. melléklet

Igazsagiigyi szakértoi igazolvany masolat

Ipolyi Gyula
A.n.: Kovacsik Eva

Salgétarjan, 1949.12.17.

Nyilvantartasi szam: 005334

sz 280872

SZAKTERULETE:

ingatlan-értékbecslés; épitési beruhdzas

& A Biintetd Torvénykonyvrél sz616 1978. évi IV. trvény
~ 137 §-a 2. pontjénak e) alpontja alapjin az igazsdgiigyi szakénd
a birGsdgi vagy mds hatésdgi eljarisban kozfeladatot ellaté
= személynek mindsiil.

i, 2A2042/1-0630

Ipolyi Gyula igazsagiigyi szakérto; KIM: 005334
ingatlan-értékbeslés; épitési beruhazas
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