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Hajduhadhaz Vares Onkormanyzata
Polgarmesterétol

4242 Hajduhadhéaz, Bocskai tér 1.
(52) 384-103
www.hajduhadhaz.hu

Tisztelt Képviselo-testiilet!
. El6zmények

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzatat 2025. aprilis honapban — a Hajduhadhaz, Gorgey utca 39.
szam alatt talalhaté 13175 hrsz.-i ingatlan vonatkozasaban — Toth Arpad David vasarlasi
szandékkal kereste meg.

Az ingatlan adatai a kdvetkezdek:

13175
e Tertlete: 361 nm,
e Mindsitése: kivett gazdasagi épiilet, udvar.
e Helye: Hajdtihadhaz, Gorgey utca 39.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

Kiss Tibor (LITTLE BROTHER KFT 4031. Debrecen, Kishegyesi ut 8. 2 em. 6)
ingatlanvagyon értékeld altal kiallitott ingatlanforgalmi szakértéi vélemény, mely szerint a
Hajduhadhaz, 13.175 hrsz.-i ingatlan 1/1 egészének forgalmi értéke 1.400.000,- Ft, azaz
egymillionégyszazezer forint.

II. Iranyado jogszabalyok

Onkorméanyzati vagyon értékesitésének szabalyozasa, alkalmazandé eljaras:
Hajduhadh4z Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének az onkorméanyzat vagyonardl és a
vagyonnal vald gazdalkodas szabalyair6l szolo 10/2012.(111.29) dnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: rendelet) 16. § (3) bekezdése értelmében, az iizleti vagyonnal kapcsolatos
valamennyi tulajdonosi jogosultsdgot a Képviseld—testiilet gyakorolja, kivéve a rendelet 7. §-
aban meghatarozottakat.

A rendelet 16. § (4) bekezdése szerint az Onkormanyzat {lizleti vagyona korébe tartoz6 azon
vagyonelem tulajdonjogat atruhazni, melynek értéke meghaladja az 5.000.000,- Ft-ot csak
versenyeztetés utjan lehet.

A rendelet 16. § (5) bekezdése alapjan az onkorményzat a (4) bekezdésben meghatarozott

ingatlanértékesitési szandékat ¢és feltételeit koteles nyilvdnosan meghirdetni, és az
Osszességeben legkedvezObb ajanlatot tevd részére értékesiteni az eladasra szant ingatlant.
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A nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI toérvény 13. § (1) bekezdése szerint torvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban all6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy
a helyi Onkormanyzat rendeletében meghatdrozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhazni - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességében legelonyodsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatés
értékaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni
természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet. A 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a Magyarorszag 2025. évi kdzponti koltségvetésérol szold 2024. évi
XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja a 2025. évben 25,0 milli6 forint egyedi brutt6é forgalmi
értékben hatdrozza meg. A vagyonrendeletiink 16. § (4) bekezdésében az iizleti vagyon
versenyeztetési értékhatara pedig 6tmillid forint forgalmi értékben van megéllapitva.

Mivel az ingatlan forgalmi értéke mem haladja meg az értékhatart, mellézheté a
versenyeztetés.

Az ingatlan vételarat bruttd 1.650.000.- Ft-ban javaslom meghatarozni.
Az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény - mely tartalmazza az ingatlan tulajdoni lapjat, a
vonatkozo teriilet helyszinrajzat és az érintett ingatlanrol késziilt fotokat - az eldterjesztés

mellékletét képezi.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni
és az alabbi hatarozati javaslat egyikét egyszeri tobbséggel elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat — ,,A”

Hajdihadh4az Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
eeee.../2025. (V..) hatarozata
a Hajduhadhaz, Gorgey utca 39. szam alatti, 13175 helyrajzi szamu 6nkormanyzati
tulajdonu ingatlan értékesitésérol

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta az eléterjesztést és ugy
dontott, hogy a Hajdtihadhaz, Gorgey utca 39. szam alatti, 13175 helyrajzi szamu ingatlant
értékesiti Toth Arpad David kérelmez6ének oly modon, hogy az adas-vétellel felmeriil6
valamennyi koltség a kérelmezdt terheli. A targyi ingatlan birtokdnak ataddsara a vételar
megfizetését kovetd 5 munkanapon beliil keriil sor.

Felhatalmazza a polgarmestert a fenti ingatlan brutté 1.650.000.- Ft, azaz egymillié
hatszazotvenezer forint aron torténd értékesitésére és az adas-vételi szerzodés alairasara. Az

értékesités Afa szempontjabol targyi mentes értékesitésnek mindsiil.

Hataridé: folyamatos
Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
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Hatarozati javaslat ..B”

Hajdihadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
ceee..../2025. (V..) hatarozata
a Hajduhadhaz, Gorgey utca 39. szam alatti, 13175 helyrajzi szamu onkormanyzati
tulajdonu ingatlan értékesitésérol

Hajdthadhaz Véaros Onkormanyzata Kepvisel6-testiilete megtargyalta az eldterjesztést es ugy
dontott, hogy Hajdthadhaz Viaros Onkormanyzata Képviselo-testiilete nem értékesiti a
Hajduhadhaz, Gorgey utca 39. szdm alatti, 13175 helyrajzi szamu onkormanyzati tulajdont
ingatlant.

Felkéri Csafordi Dénes polgarmestert, hogy a dontésrél a Toth Arpad Déavid kérelmezot
értesitse.

Hataridé: folyamatos
Felelés: Csafordi Dénes polgarmester

Hajdahadhaz, 2025. majus 12.
Tisztelettel:

Csafordi Dénes
polgarmester
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

A 4242 Hajduhadhaz, Gorgey u. 39 alatti

13175  hrsz-a ingatlanrél

~—z

Ugyfél: Hajduhadhéz Varos Onkormanyzata

Debrecen, 2025. majus 8.



Tartalomjegyzék:

1. Osszefoglalé adatlap

2. Az ingatlan altalanos bemutatasa

3. Eplilet bemutatésa

4, Helyiség kimutatas

5. Ertékelési mddszerek bemutatasa

6. Korlatozé és egyéb feltételek

7. Az ingatlan értékének megallapitasa

8. Az ingatlan értékének egyeztetése

9. Mellékletek

Csatolt dokumentumok: Kelt:
Tulajdoni lap [ x]2025.05.06
Térképmasolat ||

Alaprajz

Fényképek [ x |2025.05.07

Adas-vételi szerz6dés
Tarsashazi alapité okirat
Helyszinrajz

Epitési engedély
Haszndlatbavételi engedély
Hasznalati megallapodas
Térképek, miholdkép X
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Ertékeld tarsasag:

Szakért6 neve:

A vizsgalat id6pontja:
Meghatarozasra kerilé érték
A vizsgdlat célja:

Ugyfél:

3. oldal

Little Brother Kft

4031 Debrecen, Kishegyesi (it 8. 2/6
addszam: 14637614-2-09
Nyilvantartasi szam: 42/2011

Tel: 06-20-4929941

Kiss Tibor (K-86/2008)

2025. majus 5., hétfé

Forgalmi érték

Piaci forgalmi érték megallapitdsa
Hajduhadh&z Varos Onkormanyzata

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szama: 13175
Az ingatlan megnevezése: kivett gazdasagi épllet, udvar
Az ingatlan cime: 4242 Hajduhadhaz, Gorgey u. 39
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek terilet: 361 m?
Tulajdoni lap szerinti teriilet: 361 m?
Forgalmi érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 1 400 000 Ft
Koltség alapu megkozelités szerint: -
Piaci hozadéki megkozelités szerint: -
Egyeztetett ( vé§s6 ) forgalmi érték : 1 400 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéken varhatéan 12 hénapon beliil értékesithetd.

Erds kereslet | | Kiegyensulyozott piac | X |

Kinalati tulsuly | | Erés talkinalat | |

Debrecen, 2025. majus 8.

LITTLE BROTHER Kft.
4031 Debrecen, Kishegyesi ut 8. 7 3,

¢szam: 1 37"44 2 03
Ce zekc‘.za 016375

BJ\.UUUU~ Ll [£900
ISS

Ingatlanvagyon értékel6
Little Brother Kft



Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 4242 Hajduhadhaz, Gorgey u. 39
Helyrajzi szam: 13175
Bejegyzett Tulajdonos(ok): Onkorményzat Hajduhadhaz Tulajdoni hanyad: 1/1
|Szé|jegy: nincs

Teher: Vezetékjog 17 m2 nagysdagu teriletre, az LE-

4326(5391)/096. sz. hatarozat alapjan az Opus Titasz
Aramhaldzati Zrt részére.

Telek terilete: 361 m?

Telek alakja: Szabdlytalan négyszog
Telek hatarai, keritettsége: részben keritett
Elhelyezkedés, fekvés, tajolas: Kozel K-Ny-i hossztengely
Domborzati és lejtésviszonyok: megkozelitbleg sik

A teriilet beépitettsége: 30%

Az ingatlanon jelenleg talalhato: gazdasagi épiilet
Kozmlivesitettség: Nincs

Bérlé: -

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata: -

Kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositasa: vegyes koru lakéépiletek
Telepulésen belili elhelyezkedés: atlagos
Megkozelithet8ség: Aszfaltozott uton
Kozlekedési eszk6zok: Gépjarm

Hasznositds jelenlegi formaja: udvar, gazdasagi épilet
Legcélszer(ibb hasznositas a szakértd szerint: épitési telek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasold korilmény: X

- Forgalomképes ingatlan.

- A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes kiliritett allapotra vonatkozik.
A megallapitott érték a hatdrnaptdl 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

- valtozds nem torténik.

- Kérnyezetszennyezés nem lathatd, nem vélelmezhet6.

- A rendelkezésre all6 dokumentumok alapjan egyértelmdien beazonosithaté

- Térképmasolat nem all rendelkezésre, a térképi allapot vizsgalatdra az online elérhet6 e-kozm( térképet
hasznaltuk.

- Az értékelt ingatlan egy kis terllet(i gazdasagi épulet talalhatd, mely a telket rosszul hasznositja. Az érékelés
soran mint értéknovel6 tényezé alkalmaztunk miatta korrekciét.
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5. oldal

Telepiilés jellemzése:

Hajduhadhdz varos Hajdu-Bihar megyében, a Hajduhadhazi jaras kozpontja.

A varmegye északi részén fekszik, DebrecentSl 19 kilométerre. Kozigazgatasi terilete 8780 hektar (87,8
négyzetkilométer).

A kozvetlen szomszédos telepiilések: észak felSl Téglds, északkelet fel6l Bokony és Geszteréd, délkelet feldl
Hajdusamson, dél fel6l Bocskaikert, nyugat fel6l Hajdubodszérmény; dél-déinyugat fel6l egy rovid szakaszon hataros még
Debrecennel is.

Legfontosabb kozuti megkozelitési Utvonala a 4-es féut, mely belteriletének nyugati széle mellett halad végig dél-északi
iranyban. Az M35-0s autdpalya és a 33-as féut feldl a 354-es f6uton érhetd e

A véros 13.073 fGs lélekszamu (2024.01. 01). A nyilvantartott allaskeresék szama 869 f6, a munkavallaldsi koru lakossag
szama 8.413 f6. A munkanélkuliségi rata 10,33 % (2024.12 havi allapot, forras: NFSZ).

Telepiilésen beliili fekvés megitélése:

Az ingatlan telepiilésen belili elhelyezkedése a funkcidt is figyelembe véve atlagosnak minGsithetd, kertvarosias
kérnyezetben fekszik, a centrumtél cca 1600m tdvolsagban D-i irdnyban, aszfaltozott ut mentén.
Az ingatlan kornyezetében vegys koru lakdépiiletek helyezkednek el.

Tomegkozlekedési megalldé 500 m-en belil, oktatdsi-, nevelési intézmény, orvosi rendelé6 mintegy 2000 m-en beliil
elérhetd. Parkolas kozterileten és a telken belil lehetséges.

Kornyezetvédelmi kockazatra utald jelekkel a helyszini szemrevételezés alkalmaval az értékelt ingatlan kozvetlen és
kozvetett kornyezetében nem talalkoztunk, arrél a megbizénak sincs tudomasa.

Telek jellemzése:
[ IR | | i Falusias lakéteriletek (Lf)

e ¢ | | A falusias lakéteriilet legfeljebb 7,5 méteres beépitési
L magassagu lakdéplletek, a mez6- és az erdbgazdasagi
~ épitmények, tovabba a lakossagot szolgalo, kdrnyezetre jelentds
| T hatast nem gyakorlé kereskedelmi, szolgaltaté épitmények
- _]___——|:' | b | elhelyezésére szolgal.
i [ |_ | Az Lf épitési dvezetek teriiletén a lakd rendeltetésen kivil mezé-
J| ——r——— és erdbgazdasdgi, valamint a lakd rendeltetést nem zavard
& | ] hatdsu gazdasagi tevékenységi célu, kereskedelmi, szolgaltatd,
szallas jellegli, igazgatasi, iroda, hitéleti, nevelési, oktatasi,
—l- | egészséglgyi, szocidlis kulturalis, kdzOsségi szérakoztatd és
| I__ b sport rendeltetést tartalmazé épiilet helyezhet6 el.

_—]jf —_l_| | ~ 77T Az Uf épitési  Gvezetek terilletén az  OTEK  szerinti
| i - melléképitmények elhelyezhet6k. Az Lf épitési Ovezetek
L || S— __a terliletén el6kertben hulladéktartaly-tarolé legfeliebb 4 m2
— T T | alapterilettel a kerités részeként létesithetd. Az ovezet épitési

[ | Gt telkein belil max. 2 rendeltetési egység helyezhet6 el.

Lf-1 6vezet: minimum 800nm telekterlet, oldalhatdron allé beépités 30%-os mértékben, 4,5m épitménymagassaggal.

A telek alapteriilete 361nm, felszine sik, részben keritett. A telekre kdzm(ivek nincsenek bevezetve, az ingaltan el6tt

minden kozmdvel ellatott aszfaltozott utca.



Ingatlanértékelési mddszerek leirasa

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS), a tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen késziilnek.

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjogi adasvételi szerz6dés
keretében, egy eladni szandékozd eladd és egy olyan vevd kdzott, akivel kapcsolata kizdrdlag piaci természet(i, az értékbecslés
fordulénapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre kerilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl figgs, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozé tébbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — hdrom maddszer alkalmazasat
javasolja, ugy mint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség
alanii értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés:

A direkt 6sszehasonlitason alapulé mddszer Iényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak hasonld az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi
arait analizdlja, és ezeket 0sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitds alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve
az 0sszehasonlitandé ingatlanok jellemzGi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmaddositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer 6 |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa:
Az Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az

alaphalmaz adatainak atlagatdl ielent&sen eltéré szélsé értékeket az elemzés sordn figvelmen kivil kell hagvni.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése:

Az elemzés soran az 6sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékel6nek teljes korlien meg kell ismernie, és ezeket
kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa:
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték altaldban terilet m2-
re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is

] alkalmazhaték.

4. Ertékmodositd tényez6k elemzése:
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozdsa értékmddositd tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmodositd
tényezbként csak olyan jelentGs, értéket befolydsold tényezék veheték fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara
nem jellemz6.
Az értékmaddosito tényezék kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. Mdszaki szempontok 5. Infrastruktura

2. Epitészeti szempontok 6. Kdrnyezeti szempontok

3. Hasznalati szempontok 7. Alternativ hasznositds szempontjai

4. Telekadottsag 8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa:
A szakvéleményben az értékmaddosito tényez6k kozil csak az értéket jelentGsen befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra
lehetGség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmddositéd tényezék alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szdmitasa:
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete
(volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitdson alapulé értékelés:

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovGbeni
jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljards az ingatlan jov6beni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében felmeril6é kiadasok
kilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer f6 |épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése:
Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.
A forgalmi érték megadllapitasandl, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a
jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.
Nem lehet szerzGdéssel 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 idGtartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jov6beli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité havi bérleti
dijak adataibdl korrekcios tényezdk alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg.
A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihasznalatlansagbdl adodo bevételkiesést és az egyéb
rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegl kiadasokat.

3. JovGbeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként
A bevételek és kiadasok idésorainak feldllitasaval id6szakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

egyenld.
5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapulé érték
A bevételek és a kiadasok egyenlegéhdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, melybe be
kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszer(sithet6 a kozvetlen t6késités mddszerével, amely esetben

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkozelités lényege, hogy a felépitmény uUjraelGallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a
kdrnyezeti avuldst, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart mitdrgyndl valamint olyan
esetekben alkalmazzuk, amikor mas maédszer nem alkalmazhaté.

A modszer {6 |épései:

1. A telekérték meghatarozasa
A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani elsésorban piaci 0sszehasonlitd
modszerrel, a kordbban ismertetett piaci 0Osszehasonlitd6 mddszer analdgidjara, vagy kilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé mdédszer szerint maradvanyelvi értékelés alapjan.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévé funkciok (de
esetleg mas szerkezetek és m(iszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal pétolhatdk lennének. Az
Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni fliggetlenll azok

koltségébe az épliletgépészetet és a belss épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
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3. Avulasok szamitdsa
Az avulads az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: fizikai elhasznalddas, funkcionalis avulds és kérnyezeti
avulas.
Fizikai romlads esetében figyelembe kell venni az éplletet alkoté szerkezetek és épit6anyagok fizikai elhasznalddasat,
valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat. A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszer(tlen
megoldasokat jelenti. A kérnyezeti avuldsban szdmba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast,

amelvnek negativ. esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.
4. Végss érték meghatdrozasa:

A felépitmény Ujraépitési és a potlasi koltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan
koltség alapon szamitott forgalmi értékét.

Korlatozo és egyéb feltételek:

- A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a hersziniI
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovet6en bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek
az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

- A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
sordn talajmechanikai, statikai, épiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatokat nem]
végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjik a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor aj
szemrevételezéssel is megallapithaté kornyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesziink.

- Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhaté fel. Mas célra aj
szakvéleményt csak az értékel6 irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlito
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem k6zlom beazonosithaté médon, azok
irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

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

- Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon]
tudomdsunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetili korlatozottsagra (pl.
engedély nélkiili 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 6sszehasonlito megkozelités:

Vizsgdlt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
Cim: 4242 Hajduhadhaz, Hajduhadhaz, Lehel Hajduhadhaz, Hajduhadhaz,
Gorgey u. 39 u. Bercsényi u. Keskeny u.
Koézm(ivek nélkili, Aszfaltos utcaban Aszfaltos utcaban 3 Foldfes u,tc?ba.n
részben keritett, sik talalhato, Viz és talalhatd, minden tanlalh:i\,to, Vlz'es V|I-I.any
L. . L . . N , kozmolivel ellatott tres
Leiras: felszin( telek, kis méretl| villany kdzmdvel kézm{vel ellatott . i
melléképulettel, 30% ellatott Ures telek. Ures telek. 30% teIek.,A hlrdetoessel
beépithetd. 30% beépithetd. beépithets. ellentétben 30%-ban
beépithetd.
Telekméret: 361 m? 722 m? 1108 m? 1 600 m?
Ar: T
Kindlati dar: 2 500 000 Ft 4 000 000 Ft 4990 000 Ft
Fajlagos érték: 3463 Ft 3610 Ft 3119 Ft
Kindlati korrekcio: T -10% -10% -10%
Infldacio korrekcio:
Korr. fajlagos érték: 3116 Ft/ m? 3 249 Ft/ m? 2 807 Ft/ m?
Forrds: https://ingatlan.com | https://ingatlan.co | https://ingatlan.com/28
/34013341 m/34639887 436693
Korrekcidk:
Telek teriilet: 10% 15% 25%
Szerkezet:
Miiszaki dllapot:
Esztétikai dllapot:
Infrastruktura: 5%
Gépészet: \
Komfortfokozat:
Elhelyezkedés:
Megkézelithetdség: T
Meglévé melléképiilet 5% 5% 5%
Ovezeti el6irdsok:
[Osszes médositas: | | 15% 20% 35%
|M6dositott fajlagos ar: | 3757 Ft/ m? | 3584 Ft/ m? 3 899 Ft/ m? 3 789 Ft/ m?
[Kerekitett fajlagos ar: 3 800 Ft/ m? |
Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 1371 800 Ft

9. oldal



10. oldal

Ertékek egyeztetése, végsd forgalmi érték:

A végsd forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott mddszer indoklasa:

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

A maddszer alkalmazasa soran megvizsgaltuk a kinalati oldalt és a megvaldsult adasvételeket is.

A hozamszamitas mddszerét, mivel az ingatlan kérnyezetében a hasonlé ingatlanok bérbe adasa nem megszokott, nem
alkalmaztam.

A koltség elvii mddszert nem alkalmaztam, mivel szamottevd felépitményt az ingatlan nem tartalmaz.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 1 400 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa: 100%
Az ingatlan értéke a hozam alapu megkozelités szerint: -

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

A koltség alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke: 1 400 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 1400 000 Ft
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Fényképek:

értékelt ingatlan

értékelt ingatlan értékelt ingatlan
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12. oldal

Tulajdoni lap:

1ajdu-Rihar Vinnegyei Komrnyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

St

Jebrecen 4024, Kossuthiu. 12-14. Oldal: 171
FE-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés sziny30005/66334/2025
2025.05.06
HATDUHADHAZ Szektor 53
telteriilet 13175 helyrajet szAm
4242 HAJIDUHADEAZ G&rgey utca 39. "felulvizsgalat alatt™
LRESZ
Az ingatlan adatail:
alrészlaet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha mz2 k.fill. ter. kat.jswv
ha m2 k.fill
Kivett gazdasagi épililet, udvar o 36l 0.00
bedegyzd hatdrozat: 31860/34/1996.06.11
3336 t. lap.
WRESZ

i. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrczat, érkezési idd: S6904/1993,08.13
Jjogeim: Jjogszabaly alapjan
Jjogallas: tulajdonos
név: ONKGRMAMYZAT HAJDUHADHAZ
cim: 4242 HAJDUHADHAZ Bocskai tér 1.

MRES Z
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 73166/2009.11.20
Vezetékjog

17 m2 nagysagu teriiletre, az LE-4326(53%1)/05. s=z.

jogosult:
név: OPUS TITASZ ARAMHALOZATI ZRT. torzsszédm: 10750035
cim : 4024 DEBRECEN EKcssuth Lajos utca 41

hatarozat alapjan.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megslfzd napig megegyezik az
ingatlan—nvilvdntartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld besjegvzéseket,

a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza.

Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonvité erejn dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatdsigi eljdras céljabél keritlt kiadéasra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

12



13. oldal

E-kozm

|

Hﬂ_{'i‘_ L' ‘ P;pqin_ FETts — gficizmil - Leckhre
= Fa - S —— - : \
e :

ipEr2l

—_——

131782

<0
(30

oG

‘I!:: [ Mmoo

13



14. oldal
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16. oldal

Osszehasonlitok:

2025 .05.08. 23:22 ingatlan.com - Mindenhol j&, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Hajduhadhaz, Lehel utca 22.

Eladé lakébvezeti telek
Ar
2,50 millié Ft

BeépithetGség nincs megadva
Szintteriileti mutaté nince megadva
Brutté szintteriilet nincs megadva
Kilatas nincs megadva
reg: kim1338

Kertészne Margo

KM. Ingatlan Kertészné Margd

ingatianiroda &

€3 Ellendrziitt Partner

Villany
Viz
Gaz

Csatoma

+36 70 407 1990

Telekterilet

722 m2

telken beliil
van
nincs megadva

nincs megadva

Eladé 722nm telek, amelyen félig bontdsban lévS épiilet van. [gy épftési telekként hasznosfthats. Viz és
dram kézmilivel rendelkezik. Csendes kérnyék. Keressen minket bizalommall!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34013341) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:#ingatlan. com/34 013341/ nyomtatas

172
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17. oldal

2025 05 08 2325 ingatlan com - Mindenhol j&, de a legjobb it var rad

Maganszemély

ingatlan.com v

+36 30 868 7133

Hajduhadhaz, Bercsényi utca 64.

Eladé lakédvezeti telek
Ar Telekterlet
4 millié Ft 108 m?
Beépithetiség 30% Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatoma van

Telek fele takarftva, mésik felén egy kisebb erd&
Viz géz 3 fazisi villany szennyviz telken beliil
Per és teher mentes

Alkuképes

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapj4n
{hitps://ingatlan.com/34639887) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:#ingatlan com/34 639887 /nyomtatas 142
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18. oldal

2025.05.08. 23:21 ingatlan.com - Mindenhol j&, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com P

+36 20 928 3272

Hajduhadhaz, Keskeny utca12.

Eladé lakébvezeti telek
Ar. e Telekteriilet
ey t6oom?
Beépithetéség nincs megadva Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz ninecs
Kilatas nincs megadva Csatoma nincs

Elado az egesz telek ! A ceges erdeklodok( nem ingatlan) kerem irjanak sms t Vissza hivom.Kerem
olvassa el figyelmesen es csak komoly erdeklodest varunk!

HAJDUHADHAZ VAROS TABLATOL FO UTTOL 1 PERCRE Gyalog A KESKENY UTCABAN A KASTELY
MELLETT EPITESI TELEK KIS FAHAZZAL KERTTEL ELADO HITEL ES TEHER MENTESEN! VIZ VILLANY
FUROTT kut van !CSOK IGENYELHET® RA! 60% BA BEEPITHET(!

Hivjon kerem ne uzenjen! Kulfoldrol keres kerem kuldjon uzenetet.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
{hitps://ingatlan.com/28436693) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:#ingatlan com28426683/nyomtatas 172
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