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Hajduhadhaz Vares Onkormanyzata
Polgarmesterétol

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

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Iranyado jogszabalyok

Onkormanyzati vagyon értékesitésének szabalyozasa, alkalmazandé eljaras:
Hajduhadhaz Varos Onkorményzata Képviselé-testiiletének az dnkormanyzat vagyonarol és a
vagyonnal valé gazdalkodas szabalyair6l szolo 10/2012.(111.29) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: rendelet) 16. § (3) bekezdése értelmében, az iizleti vagyonnal kapcsolatos
valamennyi tulajdonosi jogosultsagot a Képviseld—testiilet gyakorolja, kivéve a rendelet 7. §-
aban meghatérozottakat.

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

A rendelet 16. § (5) bekezdése alapjan az onkormanyzat a (4) bekezdésben meghatarozott
ingatlanértékesitési szandékat ¢és feltételeit koteles nyilvanosan meghirdetni, és az
Osszességében legkedvezdbb ajanlatot tevo részére értékesiteni az eladasra szant ingatlant.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI torvény 13. § (1) bekezdése szerint térvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy
a helyi Onkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhazni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességeben legeldnyoOsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas ¢€s ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon tulajdonjogéat atruhazni
természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet. A 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a Magyarorszag 2026. évi kdzponti koltségvetésérdl szolo 2025. évi
LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja a 2026. évben 25,0 milli6 forint egyedi bruttd
forgalmi értékben hatdrozza meg. A vagyonrendeletiink 16. § (4) bekezdésében az iizleti
vagyon versenyeztetési értékhatara pedig 6tmillié forint forgalmi értékben van megéallapitva.

Mivel a jelen eléterjesztésben szereplé ingatlan értéke nem haladja meg az értékhatart,
mellozheto a versenyeztetés.
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Az elmult id6szakban a kovetkezd ingatlan esetében érkezett vételi szandék:

Terilet

Helyrajzi 3 ) e Ertékbecslés Ajanlott
szam nagryrf]%aga Elhelyezkedés Miivelesi g szerinti érték Ft | vételar Ft
19656 1582 | Gaborkert sz016 330.000.-| 450.000.-

A termé£old értékesités Afa szempontjabél targyi mentes értékesitésnek mindsiil.

Az ingatlanra egy ajanlat érkezett.

Az értékbecslést Gorzsds Zsuzsanna egyéni vallalkozd okleveles ingatlanvagyon értékeld

veégezte.

Mindezeket figyelembe véve javasolom, hogy a Képviseld-testiilet az ajanlatot tevé személy
részére torténd értékesitésrél hozzon dontést.

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

Hatarozati javaslat

Hajdihadh4az Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének

ve....../2026. (V.28.) hatarozata

Onkormanyzati tulajdonii 19656 helyrajzi szami ingatlan értékesitésérol

Hajduhadhaz Véaros Onkorméanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta az eldterjesztést és tigy
dontott, hogy a Hajduhadhaz, Gaborkertben talalhaté 19656 helyrajzi szamt 1.582 m? teriiletii
ingatlant értékesiti az ajanlatot tévé Szabo Miklos Hajduhadhaz, Téglasi utcai lakos részére
450.000.- Ft vételar ellenében, oly mddon, hogy az adas-vétellel felmeriild valamennyi koltség
az ajanlatot tévot terheli. A targyi ingatlan birtokanak atadasara a vételar megfizetését kovetd
5 munkanapon beliil kertil sor.

Felhatalmazza a polgarmestert a fenti ingatlan értékesitésére és az adas-vételi szerzodés

alairasara.

Hataridé: folyamatos
Felelos: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felelos: Olveti Zsolt pénz- és adoiigyi irodavezetd

Hajduhadhaz, 2026. majus 21.

Tisztelettel:
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Gorzsas Zsuzsanna E.V.
Nyt.szdm: 901221/2024. Addszadm: 49155462-1-29
Telefon: +36 70 7081730; E-mail: gorzsas.zsuzsanna@gmail.com

INGATLANVAGYON ERTEKELES

Hajddhadhdz- Gdborkert, 19508 és 19656 hrsz-U zdrtkerti ingatlanok piaci értékének

meghatdrozdsardl

Debrecen, 2026. majus 19.

Gorzsas Zsuzsanna

okleveles ingatlank&zvetitd
és ingatlanvagyon-értékeld

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
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1 Ertéktantsitvany, 6sszefoglalé adatok

Megbiz6 neve Hajduhadhaz Viros Onkormanyzata
Megbiz6 cime 4242 Hajduhadhaz, Bocskai tér 1
Ingatlan cime tul. lap szerint Hajduhadhaz Gaborkert - Zartkert
cime természetben Hajduhadhaz Géaborkert - Zartkert
Helyrajzi szam 19508 19656
Tul.lap szerinti megnevezés 2/ 52816 52016
b/ kert
Megbizas célja forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hinyad 1/1 1/1
Telek terulete/m2 2512 1582
Helyszini szemle id6pontja 2026. majus 18
Ertékelés célja aktualis forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés médszere piaci 6sszehasonlité elemzésen alapuld értékelés
Ertékelés fordulénapija 2026.méjus 19
Ertékelés érvényessége 2026.november 19
530 000 Ft 330 000 Ft
Megallapitott értékek . , , azaz Haromszazharmincezer
azaz Otszazharmincezer forint forint

Az értékelés részletezését, tartalmat és szempontjait, valamint a vizsgalt ingatlanra vonatkozé adatokat az
alabbi részletes szakvélemény tartalmazza.

A megallapitott forgalmi érték nett6 érték, az adas-vételi tigyletre vonatkozé Altalanos Forgalmi Adé az
cladé és a vevé addalanyisaga, valamint a mindenkor hatilyos AFA térvény alapjan keriil meghatarozasra.

Amennyiben az adas-vétel AFA hatalya ala tartozik, dgy a megallapitott forgalmi érték az Altaldnos Forgalmi
Adét nem tartalmazza.

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékelési modszer lefrasat, az alkalmazott korrekeids tényezket
jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen értéktantsitvany szoros
egységet alkot, azok nélkil értelmezése és felhasznalasa nem megengedett.

,- Coryorr s
Debrecen, 2026. majus 19. / =m
Gorzsas Zsuzsanna |
okleveles ingatlankdzvetits

és ingatlanvagyon-értékel6
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2 A szakértdi jelentés targya, az értékelés célja

Hajdtihadhaz Varos Onkorményzata (4242 Hajdtuhadhaz, Bocskai tér 1) képviseletében Csifordi Dénes
polgarmester megbizott a Hajddhadhaz-Gaborkert (zartkert) 19508 és 19656 helyrajzi szanu zartkerti
ingatlanok értékelésével.

Az értékelés célja az ingatlan piaci-forgalmi értékének megallapitasa.

3 Az értékelés targyainak el6zetes vizsgalata, vizsgalati forrasok

A megbiz6 altal meghatarozott feladatok teljesitéséhez az értékelend$ ingatlan piaci értékét befolyasold
adottsagok, korilmények és tényez8k megismerése céljdbdl az értékelendd foldrészleteket a MePar, E-
kézm, Oeny.hu és Google Earth térinformatikai felilleteken megtekintettem. Az értékmegallapitashoz az
Onkormanyzat 4ltal rendelkezésemre bocsétott tulajdoni lapokat, valamint kordbban megvalésult adas-vételi
adatokat hasznaltam a foldek.hu, valamint a hirdetmenyek.gov.hu adatbdzisok felhasznaldsaval. Vizsgaltam
az ingatlan megkozelithet6ségét, kozvetlen kornyezetét, uttdl  vald tavolsagat, a mdvelés tényét, a
kornyezetében talalhaté ingatlanok jellegét és az aktualis piaci érték megallapitasahoz szikséges egyéb

informacidkat. Mindezeket régzitettem a szakvéleménybe.

3.1  Szemle — az értékelés targyanak helyszini vizsgalata

A megbizé altal meghatarozott feladatok teljesitéséhez az értékelendS ingatlan(ok) adottsagainak és
értékalkotd elemeinek megismerése céljabdl 2026. majus 18-an 13 orai kezdéssel a targyi ingatlanokat
megtekintettem. A helyszini szemle soran a rendelkezésemre allé dokumentumok alapjan vizsgaltam az
ingatlanok elhelyezkedését, valamint megtekintettem a jelenlegi hasznositasat. A digitalis miholdtérképek
alapjan az ingatlanokat beazonositottam, a telepiilésen beliili elhelyezkedésiiket és a helyszini szemléhez

szitkséges egyéb informaciokat rogzitettem.

3.2 Az értékeléshez felhasznalt segédletek
e Tulajdoni lap
e E-k6zmia, MEPAR, Oeny, Google Earth, foldek.hu, hirdetmények.gov.hu
e A helyszini szemle soran rogzitett feljegyzések

e Fényképfelvételek

4 A szakértbi vizsgalat modszere

Az értékelés az 54/1997.FM rendelet valamint a TEGoVA és az EVS 2003 nemzetkozileg is elfogadott
moédszertani elveit és kovetelményeit figyelembe véve, tovabba a mindenkori hatilyban 1év6 hazai
jogszabalyi el6irasokat és elvarasokat betartva az 6vatos becslés elvét kovetve készilt. Bar a 2000-es évek
6ta szamos Uj, foldértékelésre vonatkozo kormanyrendelet sziletett (pl. a 254/2002. Korm. rendelet), az
54/1997. FM rendelet alapveté modszertani keretei a szakmai gyakorlatban még mindig hivatkozasi alapot
képeznek.

Az értékbecslés 6sszeallitasa soran kiemelten kerlt figyelembevételre a TEGoVA (az értékeld szervezetek
eurdpal csoportja) ajanlasa, illetve az altala meghatarozott piaci (forgalmi) érték fogalom, mint
osszehasonlitasi alap meghatarozasa. Az emlitett szervezet altal kiadott Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS
2009) 3.1 pontja szerinti piaci érték definicidja;
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»az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevl ¢és egy hajlandésiagot mutaté eladé kézott megfelelé marketingtevékenységet kévets tranzakeid
keretében, ahol a felek tajékozottan, kértltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Ugyanakkor az értékelés szempontjabdl fontos megjegyezni, hogy a mindenkori piaci ar nem tekinthet
abszolut mércének, a piaci értékmeghatarozas viszonyitasi alapjanak kizardlag a minél t6bb elembdl all6
arszinvonal tekinthetd.

4.1 A term6foldértékelés alapelvel és modszerei

A szakirodalmak szerint a term6f6ld piaci értéke a relativ (Gsszehasonlitd) modszerrel és hozamalapa
értékelési modszerrel szamithato.

A vizsgalt ingatlanok sz616 (kert) mivelési agu term6foldek. Az értékelés soran a terméfoldekre iranyadd
piaci Osszehasonlité megkozelités kertlt alkalmazasra, figyelembe véve a sz6l6mivelésbél eredd
sajatossagokat, az ultetvény dllapotat, muveltségi szintjét, valamint a terilet tényleges hasznalatat. A
termGfoldek értékelésére alkalmazott eljards a szakirodalmak ajanlasai szerint a piaci adatok elemzésén
alapul6 6sszehasonlito eljaras. A modszer arra a feltételezésre és gyakorlati tapasztalatra épiil, hogy a kozel
azonos Okoldgiai és Skondmiai feltételek kdzepette elhelyezkedé foldek piaci értékének kézel azonosnak

kell lennie és a piac atlagosan, hosszabb tivon valés értéken arazza be az adott eszkozoket.

A piaci megkozelités gy jelzi az értéket, hogy Osszehasonlitja az eszkézt azokkal az azonos, vagy
6sszehasonlithaté (hasonld) eszkdzokkel, amelyekre vonatkozdan a kézelmultban végbement addsvételek
arinformacioi rendelkezésre allnak és az eszkoéz £6 értékképzs jellemz6i is megismerhetSk. Tehat adott
mivelési agu term&fold piaci értéke megfeleltethetd a lokalis piacon kézelmultban értékesitett azonos
mivelési agt term6fdldek piaci arszintjének.

4.2 A piaci 6sszehasonlito elemzéshez felhasznalt forrasok

A term6£6ld adasvétel targyat képezd 6sszehasonlit6 adatok a teleptilési dnkormanyzatoknal kifiiggesztett
adasvételi szerz6dések alapjan, a hirdetmények.gov.hu és a foldek.hu forrasbdl szerezhetSk be hiteles
moédon.

Az értékelés a foldekhu, és a magyarorszag.gov.hu portilokon szereplé konkrét adatok, az abban
nyilvanossagra hozott adasvételi szerz6dések adatainak felhasznalasaval készilt. Az adatbazisbdl azokat a
mivelési 4gt ingatlanokat vettem alapul, amelyek értékképz6 paraméterei a legjobban hasonlitanak a targyi
ingatlan értékképzS jellemzGihez. Az értékeléshez sziikséges kell6 szamid adatot a vizsgalt ingatlanok
kornyezetébdl valasztottam ki.

4.3  Korrekcios kiigazitasok

A piaci ar meghatarozasahoz legelsé eldontendé kérdés, hogy melyek azok a £6 értékméré tényezEk, amelyek
a term6fold értékét meghatarozhatjak. Egy szantd, illetve rét mivelési agu termd6fold esetében egyrészt
annak tertlete hatarozza meg az értéket, azaz az Gsszehasonlité adatok araibol képzett hektarra vetitett
korrigalt fajlagos ar és a tertiilet szorzata adja a féldtertlet piaci értéket.

Szolotertileteknél az értékbecslésben a 6 értékmérd tényezSk részben megegyeznek az altalanos
termGfoldekével, de vannak sz8l6specifikus tényez6k is. Az ilyen tipusu ingatlanoknal az alabbiakat érdemes
vizsgalni:
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F6 értékmérd tényez6 Vizsgdlt elemek
Lokacio fekvés, megkozelités
TerUlet méret, alak, tulajdoni viszony
Természeti adottsag talaj, lejtés, tajolas
Mdvelési allapot gondozottsag
Ultetvényallapot tékék, kor, fajta
Tamrendszer meglét, allapot
Infrastruktura kozm, kut
Jogi helyzet mdvelési ag, terhek
Piacképesség kereslet, haszndlhatdsag

Kiigazitasra kizarélag azoknal az értékképzS elemeknél van értelemszerfen lehet6ség, amelyek a
miholdtérképek, illetve az &sszehasonlité adatok alapjan konkrétan megnevezhetd. Alapvetd szabaly, hogy
korrekcids tényezbként kizardlag azok nevezhet6k meg, amelyek az 6sszehasonlité adatok jellemz8i kdzott

felmérhets és megismerhetd.

A f6 értékképz6 tényez6 szamitott fajlagos értékének 6sszes kiigazitasa — kivételes esetektdl eltekintve —
nem haladhatja meg a + 25-35 %-os mértéket. Ugyanis, az olyan sszehasonlité adat, amely ett6l magasabb
kiigazitast igényelne, az alkalmatlan az egybevetésre, azaz ezeket az adatokat az értékelés folyamatabdl ki kell

zarni.
5 Megallapitasok - a piaci értékek meghatarozasa

Az értékelt tertletek helyszini bejarasa soran a 19508 hrsz alatt 'sz616, kert' mivelési dg ellenére
szOl6ultetvény nem volt megfigyelhetd, az ingatlan jelenlegi allapotiban gyepes/rétszerl vegetacival

boritott. Az ingatlanon korabbi sz8l6mivelés nyomai nem azonosithatok.
A 19656 hrsz alatt 1év6 ingatlanon ténylegesen sz6lGiltetvény talalhatd, mivelt allapotban. A tékeallomany

vizualis megitélés alapjan kozepes/j6 allapotd. Tamrendszer kiépitett. Emlitést érdemel, hogy ez a

sz8lGultetvény a szomszédos (19657) telekkel térténd Gsszevonassal érte el jelenlegi méretét.
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5.1 A vizsgalt ingatlanok jellemzdi
| Helyrajzi szam 19508 19656
Ingatlan fekvése Zartkert Zartkert
Teriilet m2 s2616: 1302 1582
kert: 1210
Ossz terulet/m?2 2 512 1 582
Hajduhadhaz Hajduhadhaz
Elhelyezkedés Gé]borkert (}]éborkert
Tul.lap szerinti a/ sz6lé o
megnevezés b/ kert sz616
Jelenlegi mutivelési 4g rét/gyep miuvelt sz816

sz616 4,08 AIK

Tullap szerinti AK érték kert 0,88 AK 4,95
Ossz AK érték 4,96 4,95
Min.osztaly sz616 1, kert 4 1
Onkormanyzat Onkormanyzat
Tulajdonos Hajdﬁhadhz’]xz Haj dahad}yléz
‘Tulajdoni arany 1/1 1/1
Terhek nincs nincs
Széljegy nincs nincs
Szolgalom, egyéb nincs nincs
Felépitmény nincs nincs
Telekforma kissé trapéz alaka kb. koézel tégalalap alaka

43*65m

kb. 95*%17m

Ut burkolat

részben homokos,

részben gyepes ut

homokos folduat

MegkozelithetSség

gépkocsival,
gyalogosan

gépkocsival,
gyalogosan

Aszfaltattol valé tavolsag

légvonalban kb. 100
méter

légvonalban kb. 70
méter

Gazdasagi, piaci kérnyezet

Az ingatlan kézelében
épilet, a kérnyezetében
szanto, akacfis terilet,
rét helyezkedik el.
Teruletébe beolvadt a
19509 hrsz terilete.

Teruletébe beolvadt a
19657 hrsz terulete. A 4
es szamu féut

kozelében.

A korrigalt fajlagos érték és a piaci érték szamitasat a kvetkezékben részletezett tablazatok foglaljak

Ossze.
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5.2 Az értékek levezetése

5.2.1 19508 hrsz alatti terulet értékelése

19508 SZOLO MUVELESI AGU TERULET OSSZEHASONLITO ERTEKELO TABLAZAT

ALAPADATOK
targyi 1. 6h. alap 2. 6h. alap 3. 6h. alap 4. 6h. alap
adat forrds Foldek.hu Foldek.hu Foldek.hu NAV
telepiilés Hajduhadhaz Hajduhadhaz Hajduhadhaz Hajduhadhaz Hajduhadhaz
hrsz. 19508 19585 19586 19589 19587
tertilet m2 2512 425 822 954 503
kat.tjov. AK 4.96 na. 2,57 2,32 1,57
tészariny 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1
részarany tertilete m2 0,2512 425 822 954 503
vételar Ft 120 000 70 000 300 000 50 000
fajlagos ar Ft/m2 282 85 314 99
Jjogiigylet idépontja 2024 2024 2023 2024
kijgazitds (iddbeli korrekoid) % 5,00% 5,00% 10,00% 5,00%
korrigilt fajlagos ar Ft 126 000 73 500 330 000 52 500
KORREKCIOS TENYEZOK ES MERTEKEK
fekvés-megkozelithetGség gyepes uton jobb jobb jobb jobb
korrekdid % 0 -0,50% -0,50% -0,50% -0,50%
fajlagos foldmindség (AK) 4,96 na. na 2,32 1,57
korrekcid % 0,00% 0,00% 0,30% 0,30%
mivelési allapot miveletlen mavelt mavelt mivelt mivelt
korrekdid % 0 -0,50% -0,50% 0,50% 0,50%
osszes korrekcio 1,10 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos arak Ft 138 600 69 825 313 500 49 875
korrigalt fajlagos drak  Ft/m2 326 85 329 99
korr.fajlagos drak dtlaga Ft 142 950
korr.fajlagos drak dtlaga Ft/m2 210
piaci érték Ft 527 520
kerekitve Ft 530 000
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5.2.2 19656 hrsz alatti terulet értékelése

| 19656 hrsz SZOLO MUVELESI AGU TERULET OSSZEHASONLITO ERTEKELO TABLAZAT

ALAPADATOK
targyl 1. 6h. alap 2. 6h. alap 3. 6h. alap 4. 6h. alap
adat forrds Foldek.hu Foldek.hu Foldek.hu NAV
telepiilés Hajduhadhaz Hajdahadhaz Hajddhadhaz Hajddhadhiz Hajddhadhiz
hrsz. 19656 19585 19586 19589 19587
teriilet m2 1582 425 822 954 503
kat.t.jov. AK 4.95 na. 2,57 2,32 1,57
tészariny 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1
részarany terilete m2 1582 425 822 954 503
vételar Fit 120 000 70 000 300 000 50 000
fajlagos ar Ft/m2 282 85 314 99
Jjogiigylet idépontja 2024 2024 2023 2024
kiigazitis (iddbeli korrekcid) % 5,00% 5,00% 10,00% 5,00%
korrigalt fajlagos ar Ft 126 000 73500 f 330 000 52 500
KORREKCIOS TENYEZOK ES MERTEKEK
fekvés-megkozelithetSség homokos ut hasonlé6 hasonlé6 hasonl6 hasonl6
korrekcid % 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
fajlagos f6ldminGség (AK) 495 na. na 2,32 1,57
korrekdid % 0,00% 0,00% 0,30% 0,30%
mavelési allapot mavelt mavelt mavelt mavelt mavelt
korrekcid % 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
dsszes korrekcio 1,00 1,00 0,97 0,97
korrigalt fajlagos arak Fit 126 000 73 500 320 100 50 925
korrigilt fajlagos drak ~ Ft/m2 296 89 336 101
korr.fajlagos drak dtlaga It 142 631
korr.fajlagos drak dtlaga Ft/m2 206
piaci érték Pt 325 892
kerekitve Ft 330 000

Megjegyzés: az 6sszehasonlité adatoknal figyelembe vett ’sz6l6 és kert” ingatlanoknal, ahol a foldteriileten
gazdasagi épiilet is van, csak a foldteriilet értéke keriilt figyelembevételre.

5.3  Ertékmodosité tényezbk rovid magyarazata

Elhelyezkedés — a kiigazitis a megkdzelithetGség lehetségei alapjan indokolt (szilard burkolatd, avagy
foldut), tovabba aszfaltozott, kozvetlen féutvonal mentén fekvé terméféldeknél a viszonyitasi alaphoz
képest magasabb korrekeid indokolt. Az elemzések azt mutatjak, hogy az uttél tavolabb elhelyezkedd, rossz
megkozelithetGséggel rendelkezé foldrészletek alacsonyabb fajlagos arral rendelkeznek, mint az Gt mellett
fekvék. Viszonyitasi alap a teleptiléshez, kézlekedési csombponthoz, autépalyahoz, féutvonalhoz, illetve
felvasarlasi vagy feldolgozasi egységekhez val6 kozelség.

Fajlagos foldmindség - a piaci alapu sszehasonlité modszer alkalmazasa esetén mindenképpen fontos az

AK érték eltérést kifejezs korrekcids tényezd szamitdsa. Term&£old esetén a piaci érték Gsszegét — a miivelési
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ag, a fajlagos f6ldminéség és a f6ld jovedelmezbsége alapjan — valamennyi értékalkotd tényezé egylittes
mérlegelésével kell megallapitani, 6nmagaban az arany-korona érték nem lehet iranyadé. Ezzel 6sszhangban
a termGfoldek esetében a £6 értékmérs tényezének a tertilet méretét kell tekinteni és a fajlagos foldminéség
(AK/ha) eltérések tekintetében pedig +/— érték kiigazitisokat sziikséges végezni.

Teriileti miveltség - A sz6l6 miveltségi allapota az értéket befolyasold lényeges tényez$, mivel a
gondozott, termbképes iltetvény azonnali gazdasagi hasznositast biztosit, mig az elhanyagolt vagy
muveletlen teriilet esetében jelentés raforditas szitkséges a tertilet helyreallitasahoz, Gjra telepitéséhez, vagy
muvelésbe vonasdhoz. Ennek megfelel6en az értékelés soran korrekcid alkalmazasa indokolt.

Az idémulas korrekci6 - Az értékelést 2026. majusi arszinten kell elvégezni. Az Gsszehasonlité adatok
adasvételi szerz6dései 2023-24-es év id6szak adatai, ezért 5-10% kiigazitas indokolt.

6 C)sszefoglalés

Az egyes ingatlanok forgalmi értékét az értékelés fordulénapijan, azaz 2026. 05.19-én az aldbb részletezettek
szerint allapitom meg:

Tul.l inti
Hrsz Miivelési ag a,p Zslzi:rmtl m? Ft/m? | Végs6 forgalmi érték Ft | Kerekitve
részle
19508 Zartkert 52010, kert 2512 210 527 520 530 000 Ft
19656 Zartkert 52016 1582 206 325 892 330 000 Ft

Az értékmegallapitas per-, teher-, és igénymentes, forgalomképes allapotra vonatkozik. A megallapitott
forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz, az adds-vételi tigyletre vonatkozé Altalanos Forgalmi adé az eladé és
a vevé addalanyisaga, valamint a mindenkor hatalyos AFA tSrtény alapjan keriill meghatarozasra.

A zartkerti elhelyezkedésbdl és a kertségi Gvezetek sajatossagaibol adoéddan az ingatlanok esetében fokozott
vagyonvédelmi és hasznalati kockazatok meriilnek fel, amelyek a piaci megitélést és a keresletet
kedvezétleniil befolyasolhatjdk. Emiatt a piaci igények alapjan az egyes tertleteknél a helyi tapasztalatok
szerint érték eltérités alkalmazhato.

7 NYILATKOZATOK, TANUSITVANY

e Nyilatkozom, hogy a szakért6i véleményt a szakterililetre vonatkozé szakirodalmak alapjan, az
azokban foglalt ismereteket, modszereket és eljarasokat alkalmazva — legjobb szaktudiasom szerint
lelkiismeretesen, fiiggetlen értékbecsléként készitettem el.

e Nyilatkozom, hogy érdekeltségem az értékelés targyat képezd vagyontarggyal kapcsolatban nincs, a
felekhez valé viszonyom alapjan kizar6é ok nem all fenn. A targyi ingatlan(ok), illetve az
Osszehasonlité adatok kozott szerepls ingatlanok sziikségszerinti helyszini vizsgalatat, a sziikséges
adatok, illetve dokumentumok beszerzését, az elemzéseket, a szamitasokat ¢s a szakértSi vélemény
Osszeallitasat személyesen hajtottam végre.

e Nem vallalok felel6sséget olyan, késébb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kévetkeztetéseimet egy, vagy
tobb, az értékelés fordulonapjan megallapithaté adatok alapjan rogzitettem, amely arra hivatott,
hogy az értékelt ingatlanoknak a fordulénapon érvényes értékét meghatirozzam.

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
10



-

Gorzsas Zsuzsanna E.V.
Nyt.szdm: 901221/2024. Addszadm: 49155462-1-29
Telefon: +36 70 7081730; E-mail: gorzsas.zsuzsanna@gmail.com

A szakvélemény kévetkeztetései az alabbiakban ismertetett f6bb feltételezéseken alapulnak és a kévetkezd
kotlatozo feltételek mellett érvényesek;

o A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitasok kiragaddsa és felhaszndlasa nem
megengedett.

o A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa k6zott nincsen Osszefiiggés.

e A szakvélemény valés forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval készilt, azok
valésagtartalmaért felel6sséggel nem tartozom.

A szakérté 1. pontban adott véleménye a cimlapon szerepld keltezéstSl szamitott 180 napig érvényes.

Feltételeztem, hogy az értékelt ingatlan kizarélag a magan és kozjogi korlatoknak alavetett, egyebekben
korlatmentesen forgalomképes. A szakért6i vélemény a targyi ingatlan tulajdonjoganak ellenértékét az
értékelés idSpontjaban fennall6 allapotnak megfelel6en hatirozta meg.

Kelt: Debrecen, 2026. méjus 19.
M///‘ 1

Gorzsas Zsuzsanna ;
okleveles ingatlanvagyonkézvetits
és ingatlanvagyon értékel6

8 Mellékletek

8.1  Tulajdoni lapok

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
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Ll Majdu-Bibar Vrmegyei Tutajdondap-masolat il 12
~ Kormanyhivatal Feldhivatali (tefjes) Heldohadhd

Exg=: Fooaztity < BRONCEN

I e, m:m INYE&HIC.R‘?L’AP-'MZEDSIWSTB Zértkert, 19508 hefyrajzi szim

xzg:ly utea 12- 260519

Hajadhadhiz, Zethert, 19508

LRESZ

1. Bojegyz0 hatdrozar, érkezis| id6:
63001/2/2021.06.24

AZ INGATLAN ADATAJ, ALRESZLET ADATOK
Arésdetjele  Miveldsi &g / Kivett Megnevezis Mindségt ostlipok  Tertilet (ha nm) Katasztert jbvedetem (AK)
a a0 1 canaly 1302 402
b Kext acsztaly 1210 S
Foidréaziet daszeson 2512 435
Bojeqyz0 hatdrozat, drkezds| Id6:
31850/34/1996,05.11

Ondlié sziiveges bejogyzés
T4 il ap

W RESZ

1.

Bojegyzl hatdrozat, drkeads! idd: & Tiirld hatdrozat
1798419470027 39616-2/2007.02.05

Tulyjdonjeg

Jogdllas TULAIDONOS

Tulajdonl bamyadt 1/2

Jogek adawwdsel 17984/1947.11.27

Név: Aleck MiMOsng. Sziiketést ndv: Gargya Jtisnna, Sliutési &v: 1511, Anyfa nove: Sirta Mdria
Jogoaul oime: 4242 HAIDOHADAZ, Bnrestrmd utes 12

Bojegyzl hatdrozat, trkeads! idd: @ Tiirlé hatdrozat
15364/1975.08.16 A6327/2007.02.06
Tulsidaniog

Jogdls TULAIDONOS

Tulajdool hdrypact 1/2

Jogein b és, 15354/1975.08 16
Néw: Papp tmrénd, Sailetéal néy. Abedi Sblanna, Sxitutdl ¢y, 1943, Amyja neve: Gargya Adanna
ome: 4242 HAJDOHADHAZ , Harwad | utca 19

Eejegyzd hatdrozat, irkezds! idd: (® Torld hatdrozat
30616-2/2007.02.05 S$6327/2007.03.06

Tulydonjog

Jogdias TULAIDONOS

Tulajdenl hdmpadt 1/2

Jogei Stk 63, Ingyenes dtengedes

Név: Papn tmrén, Sailesési néy: Abedk Jllanna, Sxiletés| éy: 1943, Anyja neve: Gargya Jdlanna
Jogoadt oime: 4242 HAJDUHADSAZ, Huwed | utea 19

Eejogyzd hatdrozat, dekezési idd: (&) Torld hatarozat
46327/2007.03.06 6B614/2/2018.09.06
Tulydonjeg
Jogdlag TULAJDONOS
TuRjdon! haryad 11

e adisvinel
Néw: Szabé Lasdond, Szietest nds: Kiss Ibolyn, 52Clotds & 1960, Anyja neve: Sacod Misye
Jagosult ome: 4247 HAIDUHADHAZ, Hurwad| utca 10U

Folytatds a kivethezd oldalon

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
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L Haat-R0er Vimipyel L ¥ o Odal 22
Kormanyhivatal Foldhivatal {tefjes) X
- Foosztaly ] Ogyazoncahd Hajdihadhiz .
5%, 4024 INYER/ TULLAR/ 20260519/5763 Zértkest, 19508 helyrajzi s2dm
o utca 12-14. 2026.0519
Folytatis az eldzo oldalnd|
Bajogyz0 hatarozar, drkeaési idd: Tord hatarozat
5 6B614/2/2018.09.05 anmim
Tulsjdorjoq
Jogaiis TULAIDONOS
Tulajdoni banyac 171
Jonck aciwdel
Név: HAJDUHADMAZ VAROS ONKORMANYZATA
Jcmm T 4242 HAJDUHADMAZ, Booskal wr 1
6. Bejegyz0 hataroxat, drkezésl ido:
63001/2/2021.06.24
Tulzjdonjog
Jondids TULAIDINGS
Tuljdoni haryaz 177

Jogckre adiowidel 58514/2201800.05

ocdsvinel, 50573/2/2018 05,04

tokebalokias

Eredet] hatdrozat 62614/2/2012 09 05

Név. HAJDUHADGAZ VARDE ONKORMANYZATA
Jogosult cima: 4242 HAJDUHADGHAZ, Bocshkal wr )

m RESZ
1. Bajegyz0 hatdrezat, éekezéal ido: @ TUrd hatdrezat
800278/2021.05.05 B00278/5/2021.05.05
Telekatakitioi aljirds megirditdsa

] Hapm-ﬂmz 19508 ¢s 19509 hesz u ingatlanokra
Név: HAJDUHADHAZ VAROS DMKORMANYZATA
Jogosult oime: 4242 HMW“Z. Bocskal sér ¥

2. Bejegyzd hatidrozat, érkezés ido:
63001/2/2021.06.24
Ondlié szbveges bejegyzés
Teriderdhe bectvach a 19509 hrsz torilieto a GO0217/2021. szamd zaraddkot munkardsazel

£z Ehreles tulspdonilag-masolat tariaima o kiadist megedad napig megegymek az mumn,mmn&mn szeropld acatlokkad. A szemie
masciol a fenndid bejogyzéseiet, 2 tejes masclat valamennyt bejegyaést taralmazza. Ex ar elak oam kiyomratva nem
mindsll niteles blzorghd orefl dokumentumnak.

TULAJDON! LAP VEGE
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Majdii-Bibar Virmegyei Tulajdoniiap-nafeclat odal 172

T Korminyhivatal Feldhivatai (tefes) o
et 4024 en, INVER/TULLAP 2026051824728 Lantkert, 19656 helyrajzi szam
utca 12-14, 2060518
Hajdshadhaz, Zietheet, 19656

L RESZ

Bojegyz0 batdrozat, tekezés! idd:
63004/2/2021.06.24

AZ INGATLAN ADATA, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Ndvelésl &g / Kivett Megneveziés Mindségf osnrdiyok  Tenliet (ha nm) Katasytert jowodeiem (AK)
20w 1 caxtaly 1582 435

0 hataroza, dekeadsi idd:
31860/39/1996.056.20

7571

B RESZ

Bejegyz0 hatarczat, drkezési ido: &) Turld hatdrezat
1287W1971.09.28 761612012.10.25

Tulsjdoniog

Joodix TULAIDOROS

Tulajdoni haoyad 1/1

Jogoi Grtikdés, 12879/1971.09.28

Név: MiMas, Sritenest ¢v: 1938 Any)a neve: Roza
Jagaw:m 4242 HAJDUHADMAZ, Batoafig utca 16

Bojogyzo hatirezat. dekezési idd: @ Torld hatarezat
76161/2012.10.25 58641/20013.07.10

Tulsjdonjeg

Jogalx TULAIDOROS

Tulajdoni hamyad 172

Jogoi detikdés

Név: Megyesingd Agard Zsuzsdona, Sziictosi ndv: Agedi Zauasanna, Sxiletdal dv: 1950, Amga nave: Mekkovssul Zauzsdnna
Jogosult ime: 4037 DEERECEN, Herceg 11oa 6

Bejogyz0 hatidrozat, drkeaésl idd: @ Torld hatarezat
76161/2012.10.25 58541/20013.07.10

Tulsjdonjeq

Jopalds TULAIDONDS

Tulajdon! hamyas 1/2

JogokTy dntskios

Nbw: Agardi MIKOS, Seifetési ni. AQind Mikios, Sziietos! &v. 1952, Anfa neve: Melikovszki 2suzsanna
Jogocut oime: 9730 KOSZED, Sxastakot utce §

Bajegyzd hatarozar, drkeaésl idd: @ Todd hatdrozat
58641/2012.07.11 63904212021
Tulsjdonjoq

Jopdids TULAIDONDS

Tulajdon! hanmyas 1/1

Jogoiy adasyidel

Név: HAJDUHADHAZ VARDS OSKORMANYZATA
Jogosudt sime; 4242 HAJDUHADNAZ, Bocskal 3 1

Folytatda o kivetkezd olidakon

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
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Gorzsas Zsuzsanna E.V.
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Tulajdonitap-mdsolat
(teljes) ;
isi Ogazonoaita .
o m-mm INVER/TULLAP/ 26051824728 Zontkest, 19656 helyrajzi szim
Kossuth utca 12-14. AQE0518

Oraal 202

Folytatas az eld20 oldalndl

5. Eejegyz0 hatdrozat, érkezési ido:
63004/2/2021.0624

Tulajdongog

Joziias TULAJIDONOS

Tulajdonl harwact 171

Jogeir adaswesed, 58541 /2013.07.11

addsvitel, 5OS20/2/2013 0813

teschalaknds

Erpdet) hatamzat 52641,201307.11

Név: HAIDUHADHAZ VARCS OAKCRAMANYZATA
Jogogult ome 4242 HAJDUHADHAZ, Bonshal tr

WL RESZ

Datdrozat, rkezesi da: Todld hatdrozat
5 m«:msns e BOO276/5/2021 05,05

Telekatohitis! eldrds mogiodinasa

a Hopauhachaz 19656 ¢ 19657 hesz-w ngatlanokra
Név HAIDUHADHAZ VAROS USNKORMANYZATA
Joggault oime: 4282 HAJDUHADHAZ, Bocskal 3 1

2. Ecjogy20 hatarozat, drkezési ido:
630042/2021.06.24
Ondlis szoveges bejogyzes
Tordetobe deohvadt a 19657 brsx teriiete a 6G00221/2021 . szamad zaradékolt munkarésasrel

£z Ehteles tulsjdondlap-mésolat tartaima @ kindast megeidad naxg megegrezic az ingatias nyiventatdshan szerepdd achitokkal. A azemie
mascfat a fenndlld bejegyzésoint, & edjes masclat valmennyt bejegyaést taraimazza. Bz ar ekktronis dokumentum Kiyortatya nem
mindalll fiteles blzomyd ergfll dokumentumnak

TULAJDON! LAP VEGE

19508 hrsz fotok, térkép dokumentaciok

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.




8.3

Gorzsas Zsuzsanna E.V.
Nyt.szdm: 901221/2024. Addszadm: 49155462-1-29
Telefon: +36 70 7081730; E-mail: gorzsas.zsuzsanna@gmail.com
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19656 hrsz fotok, térkép dokumentaciok

Ingatlan értékbecslés — Hajduhadhaz-Gaborkert 19508; 19656 hrsz.
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