IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

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

ZARTKERT ERTEKE

4242 Hajduhadhaz-Fényestelep, Zartkert
Hrsz: 16654

A szakvélemény 15 szamozott oldalt és III. csatolt mellékletet tartalmaz.

Készitette: Ipolyi Gyula

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

Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajduhadhaz-Fényestelep ( Péterkert/Boroltd-kert ) Zartkerti 16654 hrsz-0
ingatlan forgalmi értéke a szamitasi tablazat alapjan:

290.000 Ft.- Azaz Kettoszazkilencvenezer Ft.-

Debrecen, 2020.02.10.

/: Ipolyi Gyula :/
igazsagiigyi szakmérndk
szakérté IKM.: 005334
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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, Fényestelep-Zartkert 16654 hrsz alatt 1évd ingatlan értékének

megallapitasdval, ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértoi vélemény formajaban.

B/. A helyszini szemle:

B.a/. A helyszini szemle id6pontjat 2020. februar 02-4n 14,00 oréra tliztem ki.

B.b/. A helyszini szemle a nevezett id6pontban, 2020. februar 02-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 5 db allapotrogzitd fotot készitettem, melyeket a cimlapon, és a FOTO
mellékletben helyeztem el.

C/. A szakérto feladata:

A 4242 Hajduhadhdz, Fényestelep-Zartkert, 16654 hrsz alatti ingtlan 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, 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 modszer alkalmazésat javasolja, igy, mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapu érté-
kelés, tovabba a TEGOVA (European Valuation Standards — Eurépai Ertékelési Szabva-
nyok; EVS 2016) iranymutatasa alapjan tortént.

e 1/. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
e 2/. Hozam szamitason alapulé ( iizleti ) médszer

o 3/. Koltség alapu ( ujraeléallitasi/netto potlasi ) modszer.

1/. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer

A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek 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 ¢értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgaldé ismérveket
alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.
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, 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:
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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 modositani 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 beléle 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.).
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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 tires 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 jraépitési
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 éplilet Gjraeldallitasi 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 értékébol
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 javithatdak.

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:

Orszagon / région beliili elhelyezkedés:

Hajduhadhaz varos Budapesttél K-re 223 km-re,
megyeszékhelytdl, 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 kozépkort kemény és lagy-
lombos fenyderdd. A kornyék erddi kivald kiran-
duldhelyiil szolgalnak. A varos 200 ha természet-
védelmi teriilettel rendelkezik. A varos a kelet-
nyugati irany( orszagos és nemzetkozi térszer-
kezeti vonal, és az ennek forgalmat atvezetd 4-es
fout, valamint az erre csatlakozo regionalis vona-
lak (47-es, 471-es, 35-0s utak) mentén fekszik

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete (mikro):

Az értékelt ingatlan Hajduhadhaz varos kiilteriileti
zartkertjében ( Péterkert / Borontd kert ), a
kozponttél DK-re 6 km-re, az aszfaltozott tton
haladva (Fényestelep) balra lekanyarodva a foldut
mellett jobbra kb. 1 km-re talalhato.

Cim: 4242 Hajddihadhaz-Zartkert,
Hrsz: 16654

Az értékelt ingatlan kozvetlen kornyezetében ha-
sonl6 zartkerti ingatlanok talalhatoak.

Megkozelithetéség (fouttol vald tavolsag, szilard
burkolatt utrél elérhetdé-e az ingatlan, egyéb):

Kozvetleniil az aszfaltozott Hjdusamson felé ve-
zetd Ut 5 km-nél balra, még tvabbi 1 km folduton
haladva jobbra fekszik.

Kozlekedési eszk6zok:

Személygépkocsi, tehergépjarmii.

Parkolasi lehetoség:

Az ingatlanon beliil szabad teriileten biztositott.

Kornyezetvédelmi kockazat:

Kornyezetvédelmi kockazatra utalo jelekkel az
értékelt ingatlanon a helyszini szemrevételezés
soran nem talalkoztam, arr6l az ingatlant bemuta-
tojanak nincs tudomasa.

Az értékelt ingatlan bemutatasa:

Az értékellt ingatlan egy zartkerti, a foldat Gt feldl
enyhén emelkedod, gazdasagilag miveletlen te-riilet.

Kozmiellatas:

Nincs

Egyéb:

Nincs
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Teriilete 1.128 m2 kozbensé telek, enyhén

Ingatlanhoz tartozo telek:
emelkedd, részben korbekeritett teriilet.

Miiszaki allapot: Nem jellemzo.
Ingatlan nyilvantartasi adatok: Mellékelt tulajdonilap szerint
Jelenlegi hasznositas: Zartkert-jelenleg milvelésen kiviil
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H/. SZAMITASI TABLAZATOK

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci 6sszehasonlito 2. Piaci 6sszehasonlito 3.
Ertékelt ingatlan cime Haj dﬁh;(ri:jzilgir;};estelep, Mikepércs-zartkert Hajdszoboszlo-zartkert Bocskaikert (Rakoczi)
Ovezet killteriilet belteriilet kilteriilet, zartkert kilteriilet, zartkert
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, m’ 1128 1000 0,0% 1850 0,0% 800 -5,0%)
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vétel / ara 500 000 Ft 1850 000 Ft 450 000 Ft
Tranzakcio / kinalat daituma 2020.02 ho 2020.02 ho 2020.02 ho
Faljagos ara (Ft/m2) 500 1 000 563
Elhelyezkedés kiilteriilet kiilteriilet 0,0% kiilteriilet 0,0% kiilteriilet 0,0%
Mivelés mivelésen kiviil kert -10,0% termé gyliimolesos -25,0% termé gylimolesos -25,0%
Kozmiellatas k6zm nélkiil vill. utcaban -5,0%) k6zmi nélkiil 0,0%) viz-vill -10,0%
Telepiilés H.hadhaz.Fényestelep Mikepéres -25,0%) Hajduszoboszld -50,0%) Bocskaikert -20,0%)
f:::;figf@ lagosdr/  Osszes 258 Ft 300 Ft -40,0% 250 Ft 75.0% 225 Ft -60,0%
Korrekcio engedélyezése ok -40%| ok -75%) ok -60%
Piaci 6sszehasonlitison alapulé 290 000 Ft

érték:

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés szerint: 290.000 Ft.-
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I/. Valaszok a feltett kérdésekre:

A 4242 Hajduhadhaz-Fényestelep ( Péterkert/Borolto-kert ) Zartkerti 16654

hrsz-u ingatlan forgalmi értéke a szamitasi tablazat alapjan:

290.000 Ft.- Azaz Kettoszazkilencvenezer Ft.-

Debrecen, 2020. februar 10.

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

Kornyezet

Szomszéd kerités
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Térkép melléklet
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Budapest - Hajdihadhaz M3 autésztrada 223 km
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Hajdihadhaz varoskézpont — Fényestelep-(Péterkert / Boronto-kert) Zartkert 6 km

4242 Hajdthadhaz, Rékoczi u. 46. Hrsz: 16654 13/15



Ve

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

Hajdu-Bihar megye

o »

10.
.
12
13,
14,
15.
16.

Szabolos-Szatmar-Bereg megye
17. Nyirbatori

18
19.
20,
21,
22.
23.
24,
25,
26.
27,

Jaszberényl
Szolnoki
HKunszentmartani
Mezéturl
Tordkszentmikiosi
Tiszafored|
Karcagl

Plspdkladanyi
Berettyéujfalul
Derecske-Létravértesi
Hajdlszoboszlol
Balmazujvarosi
Palgari
Hajdubdszérményl
Debreceni
Hajduhadhazi

Nagykalléi
HNylregyhazi
Tiszavasvarl
Ibrany-Nagyhaldszi
Baktaléranthazal
Mateszalkal
Csengerl
Fehergyarmati
Vésarosnaményi
Kisvardal

BORSOD-
ABAUJ-
ZEMPLEN
MEGYE

NAGYKUN-
SZOLNOK
MEGYE

SZABOLCS- 1A DU - BIHAR MEGYE
SZATMAR- 4

" BEREG
e
MEGYE

Hrsz: 16654

14/15



4242 Hajdthadhaz, Rékoczi u. 46. Hrsz: 16654 15/15



