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Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata
Alpolgarmesterétol

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

Tisztelt Képviselo-testiilet!
|. Elozmények:

Hajduhadhdz Véros Onkorményzata Képviselé-testiilete 100/2026.(V1.24.) hatarozataval
dontott a Hajdthadhaz, Mester utca 33-35. szdm alatti 10003 helyrajzi szdmu ingatlan
értékesitésérol.

11. Dontési lehetoség bemutatasa; dontés indoklasa:

Az ingatlan adatai a kovetkezoek:

Helyrajzi szam: 10003
e Teriilete: 2339 nm,
e Mindsitése: kivett Ovoda és gazdasagi épiilet
e Helye: Hajdtihadhaz, Mester utca 33-35.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

Kiss Tibor (Little Brother Kft) ingatlanforgalmi szakértd altal kiallitott értékbecslési
szakvélemény, mely szerint a hajduhadhazi, 10003 hrsz.-ii ingatlan 1/1 egészének forgalmi
értéke 73.000.000.- Ft, azaz hetvenharommilli6 forint.

Onkormanyzati vagyon értékesitésének szabalyozasa, alkalmazandé eljaras:
Hajduhadh4z Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének az dnkorméanyzat 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 dnkormanyzat {lizleti vagyona korébe tartozo azon
vagyonelem tulajdonjogat atruhazni, melynek értéke meghaladja az 5.000.000,- Ft-ot csak
versenyeztetés Utjan lehet.

A rendelet 16. § (5) bekezdése alapjan az 6nkormanyzat a (4) bekezdésben meghatarozott
ingatlanértékesitési szandékat ¢&s feltételeit koteles nyilvdnosan meghirdetni, ¢€s az
Osszességében legkedvezdbb ajanlatot tevd részére értékesiteni az eladasra szant ingatlant.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI torvény 13. § (1) bekezdése szerint térvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban all6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy
a helyi Onkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességeben legelonyOsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon tulajdonjogéat atruhazni
természetes személy vagy atlathatdé szervezet részére lehet. A 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a Magyarorszag 2026. évi kdzponti koltségvetésérol szo16 2025. évi
LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja a 2026. évben 25,0 millio forint egyedi bruttod
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forgalmi értékben hatdrozza meg. A vagyonrendeletiink 16. § (4) bekezdésében az iizleti
vagyon versenyeztetési értékhatara pedig 6tmillio forint forgalmi értékben van megéllapitva.

Mivel az ingatlan forgalmi értéke meghaladja az értékhatart, az értékesités versenyeztetés
mellett folytathat6 le. A palyazatok beérkezését kovetden az Onkormanyzat Képviseld-testiilete
dont az értékesitésrol.

A nemzeti vagyonrol sz616 201 1. évi CXCVL. torvény 14. § (2) bekezdése értelmében a Magyar
Allamot elévasarlasi jog illeti meg, igy a szerz6dés hatalybalépésének feltétele, hogy a Magyar
Allam nem él elévasarlasi jogaval, vagy a torvényi hataridén beliil nem nyilatkozik az
elévasarlasi jog gyakorlasarol.

Az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény - mely tartalmazza az ingatlan tulajdoni lapjat, a
vonatkoz¢ teriilet helyszinrajzat €s az érintett foldrészletrdl késziilt fotokat - az eldterjesztés

mellékletét képezi.

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

Hatarozati javaslat

Hajdihadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
..../2026.(1X.17.) hatarozata
Hajduhadhaz, Mester utca 33-35. szam alatti ingatlan
értékesitési palyazat kiirasarol

Hajdtthadhdz Véros Onkormanyzata Képviseld-testiilete az elSterjesztést megtargyalta és
tamogatja az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6, a hajduhadhazi 10003 helyrajzi szami, a
valosagban 4242 Hajdtihadhaz, Mester utca 33-35.. szam alatt talalhato ingatlan értékesitésére
vonatkoz6 palyazat kiirasat, jelen hatarozat mellékletét képezd palyazati felhivasban szerepld
feltételekkel.

Felhatalmazza Asztalos Péter alpolgarmestert a sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarido: 2026. szeptember 25.
Felelds: Asztalos Péter alpolgarmester
Olveti Zsolt pénz- és adoiigyi irodavezetd

Hajduhadhaz, 2026. szeptember 02.
Tisztelettel:
Asztalos Péter
alpolgarmester
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Little Brother Kft (42/2011)
Székhely: 4031 Debrecen, Kishegyesi Ut 8. 2/6
addszam: 14637614-2-09, tel: +36 20 4929941

e-mail: libro.kft@gmail.com

Forgalmi érték megallapitas

A 4242 Hajduihadhaz, Mester u. 33-35 alatti

10003  hrsz-u ingatlanrol

Ugyfél: Hajduhadhdaz Varos Onkormanyzata

Debrecen, 2026. augusztus 25., kedd
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Ertéknyilatkozat:

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata

megbizott a(z)

4242 Hajduhadhaz, Mester u. 33-35 szam,

10003 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének megallapitdsaval.
A megbizas Forgalmi érték megadllapitasara szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezéslinkre all6 dokumentacidk
attanulmanyozdsa utan helyszini szakért6i szemlét és az ezzel 6sszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellenGrzése céljdbdl. Az ingatlan természetbeni
allapotat a helyszini szemle sordn, fényképfelvételeken rogzitettilk, a rendelkezésiinkre allé tulajdoni lap,
valamint a rendelkezésre all6 egyéb dokumentumok tartalmdval 6sszevetettiik.

Szakért6 neve:

A vizsgalat id6pontja:
Meghatdrozasra keril6 érték
A vizsgalat célja:

Ugyfél:

Kiss Tibor (K-86/2008) ingatlanvagyon értékeld

2026. augusztus 4., kedd

Forgalmi érték

Piaci forgalmi érték megallapitasa
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata

Az ingatlan helyrajzi szama:

10003

Az ingatlan megnevezése:

kivett 6voda és gazdasagi épllet

Az ingatlan cime:

4242 Hajduhadhaz, Mester u. 33-35

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilet: 2 339,00 m?
Tulajdoni lap szerinti terilet: 2 339,00 m?

Forgalmi érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:

73 000 000 Ft

Koltség alapu megkozelités szerint:

Nem alkalmaztuk

Piaci hozadéki megkozelités szerint:

Nem alkalmaztuk

Maradvanyérték alapu érték:

65 800 000 Ft

Egyeztetett ( végso ) forgalmi érték :

73 000 000 Ft

azaz

Hetvenharommillié- Forint

Az ingatlan forgalmi értéken varhatéan 12 honapon tul értékesithetd.

| Erds kereslet |

| Kiegyensulyozott piac | X |

Kindlati talsaly | | Erés talkindlat | |

A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkivdli
természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatdsagi, fizikai kérnyezetében valtozas nem torténik.

A megallapitott érték per- és igénymentes, lires, bekoltdzhetd allapotra vonatkozik. A megbizé/iigyfél AFA-

alanyisagat nem vizsgaltuk.

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 1. § értelmében a megallapitott értékek (lakdingatlant kivéve) Afa-t nem

tartalmaznak.

A helyszini szemle alapjan az ingatlan hosszu tavu értékallosaga biztositott.
A rendelkezésre all6 dokumentumok alapjan az értékelt ingatlan beazonositasa egyértelmdi.

Mivel az ingatlan legjobb hasznositasa fejlesztési telek, ezért ellen6rz6 mddszerként a maradvanyérték szamitas
modszerét végeztiik el, mely alatdmasztja a piaci mddszerrel kapott értéket.

Debrecen, 2026. augusztus 25., kedd

LITTLE EROTHER Kft.

4031 Debrecen, Kishegyesi ut 8. 7 3,
Pdtszam: 1&?9::-2—09
Cg zékszam: -016375

Salszl: 0006-00000000-327 42425

Kiss Tibor
Ingatlanvagyon értékel6
Little Brother Kft




Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 4242 Hajduhadhaz, Mester u. 33-35

Helyrajzi szam: 10003

Bejegyzett Tulajdonos(ok): | Hajduhadhdaz Varos Onkormanyzata | Tul. hanyad: | 1/1

Széljegy: -

Bejegyzés: -

Teher: l/4: Perinditas, 10.G.40.190/2025/3,  debreceni
Torvényszék

/5: Pert6 fluggd hatdllyal, Bejegyzés tartalma: A
tulajdonjog bejegyzése a Debreceni Torvényszék,
61847/2/2025.06.24 hatarozatszamu,
10.G.40.190/2025/3 lgyszamu pert6l fuggd
hatallyal keril bejegyzésre.

Telek terilete: 2339 m?

Telek alakja: Szabalytalan sokszog

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Elhelyezkedés, fekvés, tajolas: E-D-i hossztengely

Domborzati és lejtésviszonyok: megkozelit6leg sik

A teriilet beépitettsége: 0,00%

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté: bontando évoda

Kdzmivesitettség: Osszkdzm(

Bérlé: nincs informacidnk

Bérleti szerz6dés idGtartama, lejarata: nincs informacionk

Koérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: Kozintézmények, lakasok, lakohazak, kisebb
kereskedelmi egységek

Telepilésen bellli elhelyezkedés: belvaros

Megkozelithet6ség: Aszfaltozott uton

Kozlekedési eszkdzok: Gépjarm

Hasznositas jelenlegi formdja: hasznalaton kivili 6voda

Legcélszer(ibb hasznositds a szakérté szerint: fejlesztési teriilet

Egyéb, az ingatlan értékét jelent6sen befolydsold korilmény: |x

- Az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd, forgalomképes ingatlan.

- A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkivili
természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatdsagi, fizikai kornyezetében valtozas nem torténik.

- A 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet 1. § értelmében a megallapitott értékek (lakdingatlant kivéve) Afa-t

- A megbizas Forgalmi érték megallapitasdra szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre 3allé
dokumentaciok attanulmanyozasa utdn helyszini szakért6i szemlét és az ezzel 6sszefliggé
koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges paraméterek rogzitése és ellenbrzése
céljabdl. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle sordn, fényképfelvételeken rogzitettiik,
a rendelkezésiinkre all6 tulajdoni lap, valamint a rendelkezésre all6 egyéb dokumentumok tartalmaval
Osszevetettiik.

- A helyszini szemle alapjan az ingatlan hosszu tavu értékallésaga biztositott.

- Arendelkezésre all6 dokumentumok alapjan az értékelt ingatlan beazonositdsa egyértelmi.




Telepiilés jellemzése:

Hajduihadhdaz varos Hajdu-Bihar varmegyében, a Hajduhadhazi jards kozpontja. A Dél-Nyirségben, a varmegye
északi részén fekszik, Debrecentél 19 kilométerre. KOzigazgatasi teriilete 8780 hektar.

A kozvetlen szomszédos teleplilések: észak felGl Téglas, északkelet fel6l Bokony és Geszteréd, délkelet feldl
Hajdusamson, dél fel6l Bocskaikert, nyugat fel6l Hajduiboszérmény; dél-délnyugat felSl egy rovid szakaszon
hataros még Debrecennel is.

Legfontosabb kozuti megkozelitési Utvonala a 4-es f6ut, mely belterlletének nyugati széle mellett halad végig dél-
északi iranyban. Az M35-6s autépdlya és a 33-as féut felSl a 354-es f6uton érhetd el.

A kornyez6 kisebb teleplilések kozil Hajduviddel a 3506-os, Hajduboszormény kozpontjaval a 3507-es,
Hajdusamsonnal a 4902-es Ut koti 6ssze; hatdrszélét nyugaton érinti még a 3509-es Ut is. Kucik nevd, kilonallé
kilterlleti varosrészébe és a keleti hatarszéle kdzelében fekvé honvédségi létesitményekhez pedig a 49 101-es
szamu mellékut vezet.

A hazai vasutvonalak kozil a telepiilést a Budapest—Zahony-vasutvonal érinti

Lakaspiac jellemzése

2025-ben a lakdsarak éves nominalis ndvekedési (iteme orszdgosan 23,5 szazalékot ért el, ezzel redlértelemben
19,0 szazalékkal emelkedtek a lakasarak, ami az elmult 25 év legmagasabb real lakasar-dragulasa. A dinamikus
aremelkedés miatt 2025 negyedik negyedévében orszdgosan 22,5 szazalékkal haladtdk meg a lakdsdrak a
fundamentumok altal indokolt szintet, ami az el6z6 év azonos id&szaki értékhez képest 8,8 szazalékpontos
emelkedést jelent.

2025-ben koriilbelll a maganszemélyek 152 ezer lakaspiaci tranzakciét valdsitottak meg, 3 szdzalékkal tobbet
mint 2024-ben. 2026 elsé negyedévében azonban mar 18 szadzalékkal csokkent a tranzakciészdm az el6z6 év
azonos idGszakdhoz képest. Az Otthon Start Program (OSP) tavaly szeptemberi induldsa atrendezte a lakdspiaci
forgalom szerkezetét: a févarosban egy év alatt 25 szazalékrdl 40 szazalékra emelkedett az elsGlakds-vasarlok
aranya, mig befektetési céllal kevesebben vasaroltak az OSP induldsa 6ta, és a befekteték mar a piac eladéi
oldalan voltak tobbségben. Az OSP induldsakor latott forgalombdévilést kovetSen a befektetési célu vasarldk
6vatosabbad valtak az alacsony bérbeaddsi hozamok és a novekvé tulértékeltség miatt.

2025 negyedik negyedévében a megkotott lakdshitel-szerz6dések volumene éves 6sszevetésben 130 szdzalékkal
emelkedett. A jelentds bdviilés az Otthon Start Program hatdsara tortént, melynek kdszonhet6en a tamogatott
hitelek ardnya a lakashiteleken beliil 23 szdzalékrél 81 szazalékra emelkedett 2026 els6 negyedévére. Az Otthon
Start jelentds igénybevétele miatt a hitel segitségével vasarolt lakdasok aranya historikusan magas szintre, 60
szazalék folé emelkedett 2026 elsé negyedévében a program bevezetése el6tti idészakot jellemz6 36 szazalékrol.
Az Otthon Start hitelek 90 szazaléka hasznalt lakas vasarlasat finanszirozza, és atlagosan 35 millié forint hitelt
vettek fel a haztartdsok a program keretében. Az Otthon Start keretében 2026. marciusig 6sszesen 33,2 ezer
hitelszerz6dést kotottek a bankok mintegy 1161 millidrd forint értékben. A 2025 szeptemberében elindult
program az arra jogosultak szdmara érdemben javitotta a lakdsvasarlas elérhet6ségét, ugyanakkor a lakdsdrak
emelkedéséhez is hozzajarult.



2026 els6 negyedévében Budapesten 22 ezer lakads épitését tartalmazd projekt fejlesztése és értékesitése volt
folyamatban, ami éves Osszevetésben 46 szazalékos bdéviilés, és az elmult 10 év legmagasabb kindlati szintjét
jelenti. A szabad, még megvasarolhatd Ujlakasok szdma 63 szazalékos éves béviilést kdvet6en historikus csucsra,
9490 lakasra emelkedett 2026. marciusra, ami a kindlat kereslethez képesti jelent6s emelkedését mutatja. Az
Ujlakdspiacon érdemben béviilhet a kindlat az Otthon Starthoz kapcsolddd kiemelt projekteknek készonhetGen,
azonban egyel6re még nem indultak el nagy szdmban ezen fejlesztések. Az aprilis kozepéig kiemelt 31 — ebbdl
Budapesten 22 — lakdingatlan beruhazasbdl az els6 negyedév végén Osszesen 4 OSP kiemelés allt értékesités alatt
nagyjabdl 1200 lakassal. A févarosi Ujlakds-kindlatban egyre csdkken az Otthon Start Programra jogosult lakdsok
ardanya az Ujlakasok folytatédé draguldasa miatt, mely marcius végére elérte az 1,85 milli6 forintos

négyzetméterarat.

forrds:  https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek

Telepiilésen beliili fekvés megitélése:

Az értékelt ingatlan a vdros kozpontjdban taldlhatd, a polgarmesteri hivatal kdzvetlen szomszédjiban.
Kornyezetében vegyes koru lakdépiletek, tobb lakdsos épliletek, polgarmesteri hivatal, templom, és kisebb

kereskedelmi egységek helyezkednek el.

Telek jellemzése:

A telek szabalytalan sokszog alaku kozbensé telek. A telek minden kézmdvel ellatott, sik felszind, teljesen keritett.

Kodzvetlen kozteriilet kapcsolattal rendelkezik.

A telepiléskozponti terilet elsGsorban lakd és olyan
teleplilési szintli egyéb rendeltetést szolgald épiilet
elhelyezésére szolgdl, amely nincs zavard hatdssal a laké
rendeltetésre. A telepuléskézponti terlilet épitési
helyein belll elhelyezhet6 az aldbbi rendeltetést
tartalmazé éplletek:

a) laké,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

d) kulturalis, k6zosségi szérakoztato,

e) igazgatasi, iroda,

f) sport,

g) és a terllet azon részén, amelyben a gazdasagi célu
hasznalat az elsGdleges, egyéb kdzosségi szorakoztatod is
rendeltetéseket tartalmazhatjak.
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Oldalhatdron allé beépitési mod esetén az éplletet az épitési oldalt képezs telekhatartdl szamitott 1,0 méteren
belil kell elhelyezni.

Oldalhataron 4all6 beépitési mddu épitési Ovezetben, saroktelken szabadon 3all6 épilet elhelyezés is
megengedhetd, ha a telek legalabb 20,0 m széles és a kotelezd oldalkerti méretek betarthatéak. Kézbensé telken,
szabadon 4ll6 épiilet elhelyezés akkor engedélyezhetd, ha a telek legaldbb 20,0 m széles és a szomszédos telkek
beépithetdségét nem korlatozza.

A zartsoru beépitési mdddal szabalyozott épitési dvezet teriiletén, ha a szomszédos telkeken az épiletek az
utcavonalon helyezkednek el, az éplletet kozéjik az utcavonalra kell elhelyezni, a telekhatdron tizfalas
kialakitassal. Ha a telek utcavonala végig nem épithets be, legaldbb 4,0 m, max 6,0 m-es épliletkozt kell hagyni, és
az utca fel6l az épiletkozt legalabb 3 méter magas kapuépitménnyel kell zarni. Az épiletkdzt hatdrold épuletek
nyilas nélkili hatarfalas kialakitasuak legyenek.

A Mester utcai Vt-10 épitési Ovezet terlletén beliil a templom telekhataratél az arra nézé épliletmagasag
értékével megegyezd oldalkert biztositasa mellett is elhelyezhet6 az épiilet, mely esetben az épiilet hatarfaldn
huzamos emberi tartdzkodasra alkalmas helyiség nyilasa is nyilhat. A Mester utca és a mlemléki védettségl
templom felSli homlokzatmagassdg értéke nem haladhatja meg az épitési Ovezetre elGirt legnagyobb
éplletmagassagi értéket, mig az ezen kivili homlokzatok esetén a teljes épitményszint kialakitdsa érdekében az
éplletmagassag értéke novelhetd, ugy, hogy ezen homlokzatok magassaga legfeljebb 9,5 méter lehet.

Ha a kozvetlenlil szomszédos telkek egyikén az éplilet az utcavonalon, mig a masikon el6kertesen all, Ugy az
utcavonalra kell az épliletet elhelyezni, mely az el6kertes épiilet feldl visszaléphet 1/3 hosszban az utcavonaltdl
maximum 3,0 méterre.

Az Uj épitményeket a zartsoru beépitési mddhoz tartozd épitési helyen belil kell elhelyezni. Ha az uj éplilet nem
épll végig a telek teljes homlokvonaldn (megszakitdssal, épiiletkdz Iétrehozdsaval épiil be), akkor a szomszédos
éplletek kozott 4 méternél kisebb épliletkdz esetén az épliletnek nyilas nélkili hatarfalas kialakitasunak kell lenni.
A 4,0 méternél nagyobb épiiletkdz biztositasa esetén az épuiletkdzt hatarold épilet hatarfaldn huzamos emberi
tartézkodasra alkalmas helyiség nyilasa is nyilhat.

Az ujonnan Epiiletmagassag

Epitési kialakithato Becuits B“"““"g* Zildfeliilet
T telek eepiles megengedert megengedett megengedett lezkisehh
jele legkisebb mod legnazyobh legkiscbh legmagyobh | nepeeke (90)
teriilete (m?) merteke (28) mértéke (m) mértéke (m)
Vit-10 450 zartsori 75 | - | 7.5%% | 10



Ingatlanértékelési modszerek leirasa

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS), a tobbszér modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben, az MNB 18/2022. (XII.
1.) ajanlasa és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfelel&en késziilnek.

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhatd 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozd
eladd és egy olyan vevs kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvdnosan meghirdetésre kerilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd,
megfeleld idGtartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasdra vonatkozé tébbszér mddositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet — hdrom mddszer alkalmazasat javasolja, ugy mint a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitdson alapuld értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeaddsi arait analizélja, és ezeket
osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitds alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandd ingatlanok jellemzdi képezik és
az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg az értékmddosito tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa:

Az 6sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen eltéré szélsé értékeket az
elemzés sordn figyelmen kivil kell hagyni.

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

3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa:
Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altalaban terilet m2-re vetitve, de egyes
esetekbe mds volumen-mérGszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodositd tényez8k elemzése:
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasa értékmaodosité tényezk figyelembevételével torténik. Ertékmaodosité tényezéként csak olyan jelentds,
értéket befolyasold tényezdk veheték fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddosité tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. MUszaki szempontok 5. Infrastruktura

2. Epitészeti szempontok 6. Kérnyezeti szempontok

3. Hasznalati szempontok 7. Alternativ hasznositas szempontjai

4. Telekadottsag 8. Jogi szempontok, hatdsdgi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitasa:
A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k kozll csak az értéket jelentGsen befolydsolokat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor
értékmaodositd hatasukat szdmszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmaddositd tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitdsa:
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzataként kell megdllapitani.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

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



A modszer 6 lépései:

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

2. JovBbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend§ kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci
osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité havi bérleti dijak adataibdl korrekcids tényez6k alkalmazasaval fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg.
A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbél és kihaszndlatlansagbdl adddd bevételkiesést és az egyéb rendszeres befektetés- és
tzemeltetés jelleg(i kiadasokat.

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként
A bevételek és kiadasok idésorainak felallitdsaval idGszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

5. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitdson alapulé érték
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani a
maradvéanyérték jelenértékét is.
A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszer(sithet6 a kozvetlen tékésités modszerével, amely esetben az érték kiszamitasahoz az

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkozelités l1ényege, hogy a felépitmény Gjraelallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kdrnyezeti avulast, majd ehhez
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél,
karosodott létesitménynél, takart mdtargyndl valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas médszer nem alkalmazhaté.

A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatdrozasa
A foldterilet értékét annak Ures dllapotban valé értékelésével kell megallapitani elsésorban piaci 6sszehasonlité mddszerrel, a kordbban ismertetett
piaci 6sszehasonlité médszer analdgiajara, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitason 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 idGpontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és
muiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatdk lennének. Az UGjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
koézmdivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épilet
Ujraépitési és pdtlasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsé épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitdsa
Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalddas, funkcionalis avulas és kornyezeti avulas.
Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplletet alkotd szerkezetek és épitGanyagok fizikai elhasznaléddsat, valamint a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. A kérnyezeti avulasban szamba kell
venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan véltozédst, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

4. Végs6 érték meghatarozasa:

forgalmi értékét.



Korlatozo és egyéb feltételek:

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a hatarnapon az el6zmény
adatokbdl feltételezhet6 allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért,
gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,

felelGsséget nem vallalunk.

A megbizas forgalmi érték megallapitasara szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre all6 dokumentacidk|
attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét és az ezzel Osszefiiggé kornyezettanulmanyt tartottunk, a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl. Az ingatlan természetbeni allapotat aI
helyszini szemle soran, fényképfelvételeken rogzitettilkk, a rendelkezésiinkre allé tulajdoni lap és térképmasolat,
valamint a rendelkezésre allé egyéb dokumentumok tartalmaval 6sszevetettiik.

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

A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog
forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan]
megemlitettiink jelentésiinkben.
Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgdlatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb médon tudomasunkral
jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlé jogi eredetii korlatozottsagra (pl. engedély nélkili ingatlanok,

ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban lévé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill.
az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

A jelen szakvélemény a fentebb nevezett célbdl magyar nyelven késziilt, digitalis alairassal ellatott elektronikus

formaban, a késGbbiekben idegen nyelvre torténti esetleges forditasa esetén az esetleges eltérésekért felelgsséget
nem vallalunk.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a 2011.
évi CXIl. térvény az informdcids 6nrendelkezési jogrol és az informdciészabadsdgrol, tovdbbd a 2016/679/EU Rendelet
(2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérél és az ilyen
adatok szabad dramldsadrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz6l6 jogszabdlyoknak megfeleld
mddon kezeli.




Piaci 6sszehasonlito megkozelités:

Az ingatlan értékének megallapitasa

Vizsgdlt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan .
Cim: 4242 Hajduhadhaz, Mester u. 33-35 Hajduhadhaz, Mester u. Téglas, Alkotmany u. Hajduboszormény, Mester u.
Minden kézmdvel ellatott, Vt-10 Belvarosi elhelyezkedésd, FGutcan, teleplilés szélén lakdovezeti, | Minden kdzmlivel ellatott, Gres, 70%-
Leirds: Ovezeti besorolasu, 75%-ban o6sszkdzmdves, Vt-9 ovezeti besorolasu, kézmiuvek nélkali Ures telek. ban beépitheté telek a belvarosban.
beépithet6 telek, bontandé épiilettel. 70%-ban beépithet6 telek.
Telekméret: 2339 m? 999 m? 900 m? 999 m?
Ar:
Kindlati dr: 50 000 000 Ft 25 000 000 Ft 50 000 000 Ft
Fajlagos érték: 50 050 Ft 27 778 Ft 50 050 Ft
Kindlati korrekcio: -10% -10% -10%

Infldcio korrekcio:

Korr. fajlagos érték:

45 045 Ft/ m?

25 000 Ft/ m?

45 045 Ft/ m?

ingatlan.com/35520482

ingatlan.com/35511300

ingatlan.com/35445192

Forrds:

2026. augusztus 2026. augusztus 2026. augusztus
Korrekcidk:
Hasznosithatdsdg:
Telek teriilet: -15% -15% -15%
Domborzat:
Keritettség:
Alak/forma:
Infrastruktura:
Hatdsdgi elbirdsok: 15%
Féldrajzi elhelyezkedés: -10%
Elhelyezkedés telepiilésen: 20%
Megkézelithetdség:
Kézmii helyzet: 10%
Bontando épiilet -10% -10% -10%
[6sszes médositas: -25% 20% -35%
|M6dositott fajlagos ar: 31 021 Ft/ m? 33 784 Ft/ m? 30 000 Ft/ m? 29 279 Ft/ m?

|Kerekitett fajlagos ar:

31 000 Ft/ m?

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitd megkéozelités szerint:

Ingatlan értéke kerekitve a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:

72 509 000 Ft
73 000 000 Ft



|Forga|mi érték meghatdrozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvanyelv( értékelés Iényege, hogy a telek értéke egyenlé a rajta megvaldsitott fejlesztésbél szarmazéd
bevétel, valamint a beruhdzasra forditott koltségek és a fejlesztéstél elvart hozam kiilonbozetével.

Az értékelt ingatlan telepiléskdzponti vegyes Ovezetbe sorolt, ezért laké ingatlan is épithetd ra.

Lakdépiilet esetén 75%-os beépités mellett, 7,5m épitménymagassdggal szamolva, 3 beépithet§ szint
kivitelezhetd, a kialakithaté hasznos tér a teljes épllethez viszonyitva cca 80%-ban hatarozhaté meg. llyen
esetben atlag 70 nm lakasteriletet figyelembe véve 32 lakasos épilet épithet6 fel. Mivel a varosban
jelenleg cca 2-5 db lakds taldlhatd Gsszesen meghirdetve, melybdl egyik sem Ujépitésid. A szomszédos,
Iényegében Hajduhadhazzal egybeépiilt Téglason a hasonld Uj épitésl lakas hirdetések szama cca 30 db.
Ezért ilyen mennyiségli lakds értékesitése csak tobb éves tavlatban képzelhet6 el.

A beruhdzds koltségeinél a kozmlifejlesztés koltségeit, az épitési koltségeket, a szakértbi és tervezési
koltségeket, a menedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozas koltségeit,
illetve a befektetéstdl elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2026 évi Koltségbecslési
Segédlet alapjan, illetve ipardgi forrasainkra tdmaszkodva hataroztuk meg.

A fejlesztés megvaldsulasat a méretek miatt 3 évre terveztiik, mind a beruhazast, mind az értékesitést
egyenléen elosztva.

kialakithaté ingatlanok:

a) [telekméret 2339 m2
d) [beépithetdség foldszinten 70 % 936 m2
e) |beépithetlség 2 807 m2
f) [kialakithatd hasznos lakasterilet 80 % 2 245 m2
g) |kialakithatd lakas 70 nm lakas 32 db

Az épuleteket tégla 30-as falazattal tervezziik vasbeton merevitéssel, 15 cm hészigeteléssel, vasbeton
fodémmel, fa tetGvel, cserép héjazattal, 3 rétegli mianyag szerkezet( nyilaszardkkal, kozponti levegd-viz
hdszivattyus flitéssel, padloflités héleadassal, napelem el6készitéssel, a mai kor elvardsainak megfelelGen.

//////
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Piaci 6sszehasonlito megkozelités:

1 db lakas értékének megallapitasa

Vizsgdlt ingatlan

Ingatlan |.

Ingatlan II.

Ingatlan IIl.

Cim:

Hajduhadhaz, Mester u.

Hajduhadhdz, belvaros, 2. em.

Téglds, Kossuth Lajos u. Fsz

Hajdiboszormény, Ujvarosi u. 1. em.

Leirds:

Uj épitésd, vasbeton és tégla szerkezetd,
kozponti hszivattyus flitéses épiilet, 3
rétegl hGszigetelt nyilaszardkkal.

Tégla szerkezet(, kdzepes/jé allapotd,

kozponti flitéses lakas.

Uj épités(, tégla szerkezetd, kézponti
flitéses foldszinti tarsashazi lakas.

2008-ban épiilt, tégla szerkezetd,
éplletkozponti flitéses, j6 allapotu lakas.

Redukadilt alapteriilet: 70,00 m? 47,00 m? 62,00 m? 88,00 m?

Ar:

Kindlati dar: 35990 000 Ft 61 900 000 Ft 79 000 000 Ft

Fajlagos érték: 765 745 Ft 998 387 Ft 897 727 Ft

Kindlati korrekcio: -10% -10% -10%

Infldcio korrekcio:

Korr. fajlagos érték: 689 170 Ft/ m? 898 548 Ft/ m? 807 955 Ft/ m?

Forrds: ingatlan.com/35471277 ingatlan.com/35170955 ingatlan.com/35478998
2026. augusztus 2026. augusztus 2026. augusztus

Korrekcidk:

Alapteriilet: -10% 5%

Telek teriilet, sajat telek:

Szerkezet:

Allapot 15% 10%

Miiszaki tartalom

Jogi jelleg

Gépészet: 10%

Komfortfokozat:

Elhelyezkedés: -10%

Epités ideje: 10% 5%

Napelem

Egyéb:

[6sszes médositas: 25% 0% 10%

|M6dositott fajlagos ar: 882 920 Ft/ m? 861 463 Ft/ m? 898 548 Ft/ m? 888 750 Ft/ m?

|Kerekitett fajlagos ar: 883 000 Ft/ m?




Maradvanyérték szamitas:

Fontosabb paraméterek:

lakas (eladdsi) m2 ara 883 000 909 490 936 775 964 878 993 824 1023639
telek terulete (m2): 2339
Erték: HUF
2025 2026 2027 2028 2029 2030 M.érték
Vetitési alap 1 2 3 4 5 6
m2 Eladasbol eredd hasznositas

Bevételek 0% 20% 20% 20% 20% 20%
lakasa / apartman eladds (m2) [d) xi)] 2 245 408 441 045 420694 276 433315105 446314558 459 703 995
Bevételek 6sszesen: épllet alapterilete 2245 408 441 045 420 694 276 433315105 446314558 459 703 995
Koltségek
Infrastruktura fejlesztés, Gtépités 25 000 000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 39086 374 39 868 102 40 665 464 40 665 464 40 665 464
Epitési koltségek 650 000 HUF/m?2 300 664 416 306 677 704 312811258 312811258 312811258
At nem haritott tulajdonosi kéltségek 1,80% 7351939 7 572 497 7799 672 8033 662 8274672
Ertékesitési jutalék, marketing 2,00% 8168 821 8413 886 8 666 302 8926 291 9194 080
Fejleszt6 haszna Osszkoltség 12% 40770 095 41 585 497 42 417 207 42 417 207 42 417 207
Koltségek osszesen: 25 000 000 396 041 645 404 117 685 412359903 412853882 413362 680|
Cash Flow -25 000 000 12 399 401 16 576 591 20 955 202 33 460 676 46 341 314
Diszkont tényezé 0,9259 0,8573 0,7829 0,7216 0,6499 0,5963 0,5963
Evenkénti cash-flow és maradvanyérték jelenértéke -21433471 9707 591 12 977 948 15120735 21747 144 27 631 812 0
Hozamréta 8,0% 8,0% 8,5% 8,5% 9,0% 9,0%

Erték forintban: 65 800 000

Erték Ft/m2 28132




Ertékek egyeztetése, forgalmi érték:

A forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivdlasztott mddszer indoklasa:

Az érték megadllapitas soran a piaci 6sszehasonlité és a maradvanyérték elvli moddszert alkalmaztuk, utdbbit
elvégeztiik lakdingatlan fejlesztésre, illetve apartmanhdz épitésre nézve is.

A maradvanyértéké szamitds mddszerét csak ellen6érzés képpen végeztik el, mivel tobb feltételezésen alapul,
ezért a végsd érték meghatdrozasa soran elvetettik.

A végs6 érték megallapitds sordn a piaci mddszerrel kapott értéket fogadjuk el, mivel a telepilés ingatlanpiaci
forgalmat ismerjik, a modszer alkalmazasa soran megvizsgaltuk a kindlati oldalt és a megvaldsult adasvételeket,
igy e mddszerrel kapott érték tiikrozi az értékelt ingatlan valés piaci értékét.

A piaci modszer eredményét a maradvanyértékelés mddszere (mindkét verzidéban) aldtdmasztja.

A hozam elvi mddszert nem végeztiik el, mivel az ingatlan jellege miatt nem adna realis eredményt.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 73 000 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa: 100%
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint: Nem alkalmaztuk
A koltség alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a hozam alapu megkozelités szerint: Nem alkalmaztuk
A hozam alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a maradvanyérték alapu megkozelités szerint: 65 800 000 Ft
A maradvanyérték alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke: 73 000 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 73 000 000 Ft




Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

] INGATLAN-NYILVANTARTAS

Hajdu-Bihar Varmegyei : Oldal 1/2
Kormanyhivatal Foldhivatali (teljes) Hajdthadhaz
Féosztaly Ingatlan-nyilvantartasi Ugyazonosito: 2 woa s
Blagyidyorszag 4024 Debrecen, INYER/TULLAP/20260728/13989 Belteriilet, 10003 helyrajzi szam
Kossuth utca 12-14. 2026.07.28
4242 HAJDUHADHAZ, MESTER UTCA 33-35.
Hajduahadhaz, Belteriilet, 10003
1. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
79267/2/2022.10.11
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miuvelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / ovoda, és gazdasagi épiilet [¢] 2339 [¢]

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
31860/34/1996.06.11

Onallo szoéveges bejegyzés

103 tl.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:
59602/2001.06.25

Jogi jelleg: Miiemléki kdrnyezet

1l. RESZ

3

Bejegyz6 hatarozat, érkezeési ido:
56904/1993.08.13

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONGOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogszabaly alapjan, 56904/1993.08.13
Név: HAJDUHADHAZ ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 4242 HAJDUHADHAZ, Bocskai tér 1

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:
50320/6/2022/2021.10.13

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: adasvétel

Név: SUKP BUDINDSERVICE KFT

Jogosult cime: 4220 HAJDUBOSZORMENY, Radndti utca 1

Bejegyz6 hatarozat, érkezeési ido:
79267/2/2022.10.11

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: adasvétel, 50320/6/2022/2021.10.13
telekalakitas

Eredeti hatarozat: 50320/6/2022/2021.10.13
Név: SUKP BUDINDSERVICE KFT

Jogosult cime: 4220 HAJDUBOSZORMENY, Radndti utca 1

Torl6 hatarozat
50320/6/2022/2021.10.13

@ Torl6 hatarozat
79267/2/2022.10.11

® Torl6 hatarozat
INYER/2026/832765/5 2026.07.01. 00:00:00

Folytatas a kdvetkezd oldalon




Tulajdonilap-masolat

Hajdu-Bihar Varmegyei % Oldal 2/2
Kormanyhivatal Foldhivatali ' (teljes) Hajdahadhaz

Féosztaly Ingatlan-nyilvantartasi Ugyazonosito: = PR
Dlagydyorszag 4024 Debrecen, INYER/TULLAP/20260728/13989 Belteriilet, 10003 helyrajzi szam
Kossuth utca 12-14. 2026.07.28

Folytatas az el6z6 oldalrol

6. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
INYER/2026/832765/5 2026.07.01. 00:00:00

Tulajdonjog

Tulajdoni hanyad: 1/ 1
Jogallas: Tulajdonos
Jogvaltozas jogcime: adasvétel

Utalas a torolt bejegyzésre: Il / 5.
Név: Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: Magyarorszag 4242 Hajduhadhaz, Bocskai ter 1

1ll. RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, érkezési id6: ® Torlé hatarozat
800651/2021.10.19 800651/7/2021.10.19

Telekalakitasi eljaras meginditasa

a Hajduhadhaz 10002 és 10003 hrsz.-u ingatlanokra
Név: HAJDUHADHAZ VAROS ONKQRMANYZATA
Jogosult cime: 4242 HAJDUHADHAZ, Bocskai ter 1

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6: @ Torl6 hatarozat
800409/2022.06.27 800409/11/2022.06.27
Telekalakitasi eljaras meginditasa

a Hajduhadhaz 10002 és 10003 hrsz.-u ingatlanokra
Név: SUKP BUDINDSERVICE KFT }
Jogosult cime: 4220 HAJDUBOSZORMENY, Radndti utca 1

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:

79267/2/2022.10.11

Onallo széveges bejegyzés

Teriiletébe beolvadt a 10002 hrsz teriilete a 602342/2022. szamon zaradékolt munkarész alapjan
4. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

61847/2/2025.06.24

Perinditas (1997. évi CXLI. térvény 64. § (1) bekezdés)

10.G.40.190/2025/3 g
Név: DEBRECENI TORVENYSZEK
Jogosult cime: 4025 DEBRECEN, Széchenyi utca 9.

5. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
INYER/2026/832765/5 2026.07.01. 00:00:00
Pert6 fiiggo hatallyal

Bejegyzes tartalma: A tulajdonjog bejegyzése a Debreceni Térvényszeék, 61847/2/2025.06.24 hatarozatszamu,
10.G.40.190/2025/3 ligyszamu pertdl fliggd hatallyal keriil bejegyzésre.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyito erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Térképszelvény

UN INGUAN SBUYRT - DUz




kérnyezet koérnyezet

=

nem értékelt épilet nem értékelt épilet



s i B

nem értékelt épilet

nem értékelt épilet

nem értékelt épilet nem értékelt épilet

I

nem értékelt épilet nem értékelt épilet



utcai nézet



Térképek, miholdkép:

Cog
D
8”*0,
SIPOSKERT
- Lidl @
Zegé”ya_,
GABORKERT
(@]
[e573]] KUNKERT
Lager ket I
e, s aer-kert
10svény. @) 160 Hajduhadh
KUCIK
=
O Yoo
- Boc!
‘a
Dakar‘Ring o
(573
telepiilésen belll elhelyezkedés
:_3 — g + S
= L
E= =2
€ b ] A,
[ — /7
a 70,
z Yy
Haztaji Piac (&)
ik - Bocskai'tér : )
= Polgarmesteri t
l @) Hivatal Hajduhadh;
Aelus Kincsei = Nemrégiben megtekin
H &
& % )
S 8 S
g & , g
e = s
utha: ____OTPBank- _é,” :
5 | & | Készpénzmentes Fidk S Festou:
= = 4 7% (226) - Vélts E
S devizat dijmentesen . 3
£ © S 1
5 = & ‘ =)
: o g %
u > = 2.
. @ 5 _§ 00)'0
Nagys z g
gu. Ky = S
A <6 B T
: aav Nagyag'u- 6@,) ]
z Kisagu o ”'o 1 b
- Fincsi Cukraszda m 3 ¥
5 £
&
>
Mexx-Gsm &
(&) & 5

kornyezeten bellli elhelyezkedés



- chl 4 Haztaji Piac@ s
e - a : 2 I
;'] N 2 i " ' y “
- Polgarmester. ssii :
@) ivatal Hajduhadhaz*"""" &
Nemrégibenmegtekintett, "
e T

4
@
Tl
E 9
Ll
Qo
R

YOTP.Bank -
SRKeszpenzmentes Eiok
WA 1 7%(226)"WValts
devizat dijmentesen

~ e

~

i @ Szent Anna P';atika_

~s

m(iholdfelvétel



FELHIVAS

HAJDUHADHAZ VAROS ONKORMANYZATA

palyazati felhivast tesz k6zzé onkormanyzati tulajdonu
ingatlan értékesitésére, belvarosi akcio teriileten

4242 Hajduhadhaz, Mester utca 33-35. szam alatti ingatlan

utca 33-35.

Cim hrsz értékesitéssel
érintett ingatlan
négyzetméter
Hajduhadhaz, Mester 10003 2339

A pélyazatokat Hajduhadhazi Polgarmesteri Hivatal 4242 Hajdhadhaz, Bocskai tér 1. (titkarsag)
vagy elektronikus tton: titkarsag@hajduhadhaz.hu kell benyujtani

2026. oktober 12. napjan 10.00 éraig

A Részletes palyazati kiiras a Hajduhadhazi Polgarmesteri Hivatal 4242 Hajduhadhaz, Bocskai

tér 1. (titkarsag) veheto at, vagy a www.hajduhadhaz.hu internetes oldalrol t6ltheto le.

Tajékoztatas telefonon: 06/52-384-103, e-mailen: titkarsag@hajduhadhaz.hu



http://www.hajduhadhaz.hu/

Részletes palyazati kiiras
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata tulajdonaban allo
4242 Hajdiuhadhaz, Mester utca 33-35. szam alatti ingatlan
nyilvanos palyazat utjan torténo értékesitésére
1.A palyazatot kiiré neve, székhelye:

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata, 4242 Hajdtihadhaz, Bocskai tér 1.
Telefonszam: 52/ 384-103

2. A palyazat célja:

Onkorményzati tulajdont ingatlan értékesitése
3. A palyazat jellege:

A palyazat nyilvanos, egy fordulos.

4. Palyaztatasra Keriil6 ingatlan adatai:

Cim hrsz Ertékesitéssel
érintett telek,
telekrész
négyzetméter
Hajduhadhaz, 10003 2339
Mester utca
33-35.

5. Palyazati biztositék

A palyazati biztositék Osszege a kikialtasi ar 10 %-a, 7.500.000.- Ft. A palyazati biztositékot
Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata 11738008-15728537-10140004 szamt bankszamlgjara kell
atutalni.

6. Az ingatlan kikialtasi ara:

75.000.000.- Ft

7. Palyazati feltételek:

Ajénlattételre jogosult barmely természetes személy vagy jogi személy.

Amennyiben a palyazo jogi személy, akkor csak a torvényes képviseldje vagy a Ptk. eléirasainak
megfelel6 meghatalmazassal rendelkezd meghatalmazottja itjdn vehet részt a palyazaton.

A nemzeti vagyonrol szoldo 2011. évi CXCVI. torvény 14.§ (2) pontja alapjan a helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az allamot minden mas jogosultat megeldz6 eldvasarlasi jog illeti meg. Tovabba az (5)



bekezdés alapjan az eldvasarlasi jog gyakoroldsara kiilon torvényben meghatarozott szerv -
amennyiben térvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozodan eltéréen nem rendelkezik - az
atruhdzéas valamennyi lényeges elemét tartalmazé ajanlat vagy az eldvasarlasi jog jogosultjaval
szemben még hatdlyba nem Iépett a nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerzddés részére
torténd megkiildéstdl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e ¢lni eldvasarlasi jogaval
az allam nevében.

A palyazati biztositék megfizetése legkésobb a vételi ajanlat benyujtasanak hataridejéig sziikséges.
A palyazati biztositék kamatmentesen visszajar:
o a felhivas visszavonasatol,
e az eljaras eredménytelenségének megallapitasatol,
e anyertes ajanlattevo kivételével az ajanlattevok részére az eredményhirdetéstdl szamitott
15 napon beliil.
Nem jar vissza a palyazati biztositék, ha:
e a megkdtott szerzodést biztositd mellékkotelezettségé alakul at, vagy beszamitéasra keriil
e az ajanlattevo az eljaras megkezdését kovetden visszalép
e az ajanlattevd az ajanlati kotottség idétartama alatt az ajanlatat visszavonja,
o aszerzOdésnek a felhivasban megjelolt idon beliili megkotése neki felrohatd, vagy az
érdekkorében felmeriilt més okbol hitisult meg.

8. Az ajanlatok benyujtasanak helye:

Hajdihadhazi Polgarmesteri Hivatal 4242 Hajdthadhdz, Bocskai tér 1. (titkarsag) vagy
elektronikus uton: titkarsag@hajduhadhaz.hu.

9. Az ajanlatok benyujtasanak médja:

Az ajanlatok benyujthatok személyesen, elektronikus vagy postai uton. Az ajanlatot zart
boritékban, vagy pdf formatumban kell benyujtani, melynek minden oldaléat alairassal kell ellatni.
A boritékon a kovetkezd szovegrészt kérjiik feltiintetni: ,,Palydzati ajanlat Hajduhadhdz Véaros
Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 4242 Hajdthadhdz, Mester utca 33-35. szam alatti ingatlan
nyilvanos palyazat Gtjan torténd értekesitésére”

10. A palyazatok elbiralasanak szempontja, szerzodéskotés:

A ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzddést az Onkormanyzat a palyazat nyertesével kiti meg,
az adasvételi szerz0dés 1ényeges elemei:

- Azon tényre tekintettel, hogy a jelen adasvételi szerzodéssel érintett ingatlanra a nemzeti
vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI tv. 14. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a Magyar
Allamot el8vasarlasi jog illeti meg, e ténybdl kovetkezéen az adasvételi szerz6dés hatélyba
1épésének feltétele a Magyar Allam nevében elGvasarlasi jog gyakorldsara meghatalmazott
szerv, azaz MNV Zrt. nemleges nyilatkozata, vagy az el6vasarlasi jog gyakorlasara
meghatarozott 35 napos nyilatkozattételi hataridé eredménytelen eltelte. Jelen szerzddés
hatalyba 1épésének idOpontja az eldvasarlasi jog gyakorlasara nyitva allo hataridd leteltét
kovetd nap, illetve amennyiben az MNV Zrt. nemleges nyilatkozatot tesz, ezen nyilatkozat
kézhezvételét kovetd nap. Az Eladd kotelezettséget vallal arra, hogy az eldvasarlasra
jogosult felé az eldvasarlasi jog gyakorlasara torténd felhivast megkdildi.

- Azelad6 eladja a vevo megvasarolja az ingatlant a rajta 1évo felépitményekkel egyiitt.

- Elado szavatossagot vallal az atruhazott ingatlan és hozza kapcsolodd per-, teher- és
igénymentességéért, valamint azért, hogy a Vevd az ingatlan per-, teher- és igénymentes



tulajdonjogat szerezze meg. Az Eladd szavatol, hogy 3. személynek nincs az ingatlan
vonatkozasaban olyan joga, amely a Vevo tulajdonszerzését vagy birtoklasat akadalyozna,
illetve korlatozna.

- AVevo a fizetendo tulajdonszerzési illeték mértékével tisztaban van.

A palyazat nyertesének az mindsiil, aki a kiirdsban szerepld feltételeknek megfelel és a
legelonyOsebb ajanlatot teszi. A palyazat nyertesével az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas okiratot ( adasvételi szerzddést) az ajanlattevd koteles kihirdetésétdl torténd értesités
kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil megkotni.

Az adasvételi szerz6dést a torvényben meghatarozott szerv részére szerzOdéskotést kovetden
résziinkrél megkiildésre keriil. A nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerz0dés részére torténd
megkiildéstdl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e élni eldvasarlasi jogaval az allam
nevében.

A kiird csak a palyazat nyertesével - vagy annak visszalépése esetén a masodik legelonydsebb
ajanlatot tevd személlyel - kot szerzddést.

11. Palyazati ajanlat:

- palyazo neve, cime, vevl bemutatisa

- Jogi személy palyazo esetén cégkivonat és alairasi cimpéldany bemutatasa

- vételar fizetés litemezésére tett javaslat

- a palyazonak nyilatkoznia kell arra vonatkozoéan, hogy elfogadja-e a palyazati feltételeket,

- a palyazo nyilatkoznia kell, hogy ajanlatahoz a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (5) bekezdésében meghatarozott hatarido lejartaig kotve van.

-jogi személy esetén a palyazé nyilatkozatat arra vonatkozodan, hogy atlathatdo szervezetnek
mindsiil.

- a palyazo nyilatkozata arra vonatkozoan, hogy koztartozasa nincs, illetve jogi személy palyazo
esetén nyilatkozat arrol, hogy ellene csédeljaras nincs folyamatban.

- a palyazo nyilatkozata arra vonatkozoan, hogy milyen 6sszegii vételarat kinal az ingatlanért

- nyilatkozat arra vonatkozoan, hogy Hajduhadh4z Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének a
Hajdthadhdz Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé 23/2022. (VIII.25.) énkormanyzati
rendeletét megismerte, tovabba a telepiilési rendezési eszk6zok modositasat, és amennyiben
szlikséges a telekalakitds modositasanak koltségeit viseli.

12. Az ajanlatok benyujtasanak hatarideje:

2026. oktober honap 12. nap 10 6ra 00 perc (a postai Gton feladott palydzatoknak ezen idpontig
be kell érkezniiik).

13. Az ajanlati kotottség minimalis idétartama:

A palyazd ajanlatdhoz a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (5)
bekezdésében meghatarozott hataridd lejartaig kotve van.

14. Palyazatok elbiralasa:
A palyazat bontasanak idépontja: 2026. oktober 13. nap 10 6ra 00 perc

Helye: Hajdihadhaz Varos Onkormanyzata, 4242 Hajduhadhaz, Bocskai tér 1.
A palyazat bontasa kiilon meghivé nélkiil a megjelent palyazok jelenlétében torténik.



A palyazatok bontasakor az iilésen a palyazok személyesen eljarva, az ajanlatukat irasban
emelhetik.

A benytjtott palyazatokat a Pénziigyi, Ugyrendi, Etikai, Kozrendvédelmi és Polgari Védelmi
Bizottsag megvizsgalja, amennyiben a palyazati felhivasban szerepelt feltételeknek megfelelt,
abban az esetben a palyazati felhivast eldterjeszti Hajdihadhaz Varos Képviseld testiiletének, arra
vonatkozoan, hogy a palyazati kiirasrol, a nyertes palyazatrol és annak elfogadasardl dontson. A
palyazat eredményét a Pénziigyi, Ugyrendi, Etikai, K6zrendvédelmi és Polgari Védelmi Bizottsag
altal készitett 6sszegzés alapjan a Képviselod-testiilet allapitja meg a palyazat bontasat kovetd soron
kovetd ilésén. Indokolt esetben tovabbi 60 nappal a dontés hataridejét meghosszabbithatja. A
biralat eredményérdl az ajanlattevoket az elbirdlast kovetd 15 napon beliil irasban értesiti a Kiiro.

A nyertes palyazéval az Onkormanyzat altal kotott addsvételi szerzodés alairasara a polgarmester
jogosult a Képviseld-testiilet jovahagyasaval.

15. Egyéb informacio:
Az ingatlan igény szerint a kiiroval egyeztetett id6pontban a helyszinen megtekinthetd.

A palyazati eljarasban csak olyan természetes személy, jogi személy vagy gazdasagi tarsasag vehet
részt palyazoként, aki vallalja, hogy az Onkorményzattal szemben barmilyen jogiigyletbdl kifolyo
lejart tartozasat legkésObb a palyazatok benyujtasanak hataridejéig teljes egészében kiegyenliti.
Ennek elmaradasa esetén a palyazot ki kell zarni a palyazati eljarasbol.

A tulajdonjog valtozds ingatlan-nyilvantartdsban torténd atvezetésének és a foldmérésnek, az
épitési engedélyezési eljarashoz kapcsolodd épitési szabalyzat, rendezési terv modositasanak
koltségei a vevot terhelik. Az dnkormdnyzat a vételar teljes kiegyenlitéséig kikoti a tulajdonjog
fenntartasat, és a teljes vételar az adasvételi szerzodésben megjeldlt idépontban térténé meg nem
fizetése esetére foglald megtartasa mellett az elallasi jogot, melyet az Onkorméanyzat, mint az elado
a vevOhoz cimzett egyoldall irasbeli nyilatkozataval gyakorolhat.

A késve érkezett palydzatokat a kiir6 érvénytelennek mindsiti.

A palyazati kiirdss a Hajdthadhazi Polgarmesteri Hivatal hirdetétablajan, az Onkormanyzat
honlapjan (www.hajduhadhaz.hu), keriil meghirdetésre.

Hajdihadhiz Varos Onkormanyzata fenntartja maginak azt a jogot, hogy a palyazatot
barmikor indoklas nélkiill, valamint barmilyen koltség, kiadas megtéritése nélkiil
visszavonhatja, illetve eredménytelennek nyilvanithatja, az ebbdl eredé esetleges karokért
valoé felelosségét kifejezetten Kkizarja.





