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tulajdoni lapjat is

Tisztelt Képviselo-testiilet!
1. Elézmények

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzatat 2021. oktober honapban — a Bocskaikert-Monostordiilé
20.922 hrsz.-ti ingatlan vonatkozasaban — Rako Istvan vasarlasi szandékkal kereste meg. Vételi
szandékat e-mailben irdsban is megerdsitette.

Az ingatlan adatai a kovetkezdek:

20922
e Terilete: 4120 nm,
e Mindsitése: zartkerti szanto,
e Helye: Bocskaikert-Monostordild.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

Ipolyi Gyula ingatlanforgalmi szakért6 altal kiallitott ingatlanforgalmi szakértéi vélemény,
mely szerint a Bocskaikert-Monostordiilé 20.922 hrsz.-1 ingatlan 1/1 egészének forgalmi értéke
1.000.000,- Ft, azaz egymilli6 forint.

I1. Iranyadé jogszabalyok

Onkormanyzati vagyon értékesitésének szabalyozasa, alkalmazando eljaras:



10/2012.(I11.29) az 6nkormanyzat vagyonardl és a vagyonnal valé gazdalkodas szabalyairol
sz6l6 Onkormanyzati rendelt 16.§ értelmében, az iizleti vagyonnal kapcsolatos vonatkozo
tulajdonosi jogosultsagot a Képviseldtestiilet gyakorolja.

Az 6nkormanyzat iizleti vagyona korébe tartoz6 azon vagyonelem tulajdonjogat atruhazni, csak
versenyeztetés utjan lehet.

Az Onkorményzat az ingatlanértékesitési szandékat és feltételeit koteles nyilvanosan
meghirdetni, és az dsszességében legkedvezObb ajanlatot tevd részére értékesiteni az eladasra
szant ingatlant.

A nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI torvény 13. § (1) bekezdése szerint torvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy
a helyi Onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatés
értékaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni
természetes személy vagy atlathatdo szervezet részére lehet. A 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a 2021. évi koltségvetési torvény 2021. évben 25,0 millid forint
egyedi bruttd forgalmi értékben hatarozza meg. A vagyonrendelet 16. § (4) bekezdésében az
iizleti vagyon versenyeztetési értékhatara pedig Otmillio forint forgalmi értékben van
megallapitva.

Mivel a forgalmi érték nem haladja meg az értékhatart, mell6zhet6 a versenyeztetés.

Kérelmezo vételi szandékat fenntartja és 1.800.000 forintos vételi ajanlatot tett a szoban forgd
ingatlanra.

Rako Istvan kérelme, és az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mely tartalmazza az ingatlan
tulajdoni lapjat, a vonatkozo tertilet helyszinrajzat és az érintett foldrészletrdl késziilt fotokat -

az eldterjesztés mellékletét képezik.

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

Hatarozati javaslat — .,A”

Hajdihadhiz Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének
veeeee./2022. (I1.10.) hatarozata
a Bocskaikert-Monostordiilé 20.922 hrsz-u ingatlan értékesitésérol

Hajduhadhdz Véaros Onkormdanyzatinak Képvisel-testiilete megtargyalta Rako Istvan
kérelmérdl szolo eldterjesztést és ugy dontdtt, hogy a Bocskaikert-Monostordiild 20.922
helyrajzi szamu ingatlant megvételre ajanlja kérelmezOnek oly modon, hogy az adas-vétellel
felmertiilé valamennyi koltség a kérelmezot terheli. A targyi ingatlan birtokdnak atadasara a
vételar megfizetését kovetd S munkanapon beliil keriil sor.

Felhatalmazza a polgarmestert a fenti ingatlan brutté 1.800.000 Ft, azaz egymillio-
nyolcszazezer forint aron torténd értékesitésére és az adas-vételi szerz6dés alairasara.

Hataridé: folyamatos.
Felelés: Csafordi Dénes polgarmester
Végrehajtasért felelds: Szaniszl6 Tamas aljegyzo



Hatarozati javaslat ..B”

Hajduhadhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
veeeeeee/ 2022, (I1.10.) hatarozata
a Bocskaikert-Monostordiilé 20.922 hrsz-u ingatlan értékesitésérol

Hajduhadhdz Véros Onkorményzat KépviselS-testillete nem értékesiti a Bocskaikert-
Monostordiilé 20.922 helyrajzi szamu, dnkormanyzati tulajdonu ingatlant.

Hataridé: folyamatos
Felelds: Csafordi Dénes polgarmester.

Hajdahadhaz, 2022. januar 26.

Tisztelettel: Csafordi Dénes
polgarmester

Az eldterjesztést Osszeallitotta:
Szaniszl6 Tamas
aljegyz6

Az elbterjesztést véleményezte és jovahagyta:
Dr. Kiss-Kazsuk Katalin

jegyz6



Felado: R&kO Istvan

Cimzett: aljegyzo@hajduhadhaz.hu
Targy: Monostordulo
Datum: 2021. november 16., kedd 14:44:26

Tisztelt Szaniszld Tamas!

Vételi szandékot jelentek be a Bocskaikert-Monostordulo, Homok u. 20922 helyrajzi szamu

ingatlanukra.
A mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmardl sz6l6 2013. évi CXXII. térvény feltételeinek

megfelelek az alabbiak szerint:
e helyben lakd foldmuves.

Udvozlettel:

Rako Istvan

(Bocskaikert, Bodai u. 48.)
Iétesitményenergetikai szakmérnok
energetikai szakreferens
koérnyezetvédelmi szakérto
KOR-ENG Tanacsado Kft.

+36 30 9634320


mailto:ralfe@t-email.hu
mailto:aljegyzo@hajduhadhaz.hu

IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

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

ZARTKERTI SZANTO ERTEKE

4241 Bocskaikert-monostordiilo, zartkert
Hrsz: 20922

A szakvélemény 21 szamozott oldalt tartalmaz.

Készitette: Ipolyi Gyula
E-mail: ipolyi.gyula.db@gmail.com magasépito- és gépészmérnok
B (+3620) 370-89-24 igazsagiigyi szakmérnok
KIM: 005334
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo cégszerii megnevezése:
Kapcsolattartd személy neve, telefonszama:

Hajdahadhaz Varos Onkormanyzata
Szaniszl6 Tamas, aljegyz6 20/420-63-86

Megbizott cégszerii megnevezése:

Ipolyi Gyula ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd
4032 Debrecen, Gorgey u, 2. VIII/65. sz.

Ertékelt ingatlan cime:

4241 Bocskaikert-monostordild, zartkerti szanto

Hrsz:. 20922

Helyrajzi szam(ok):

20922

Ingatlan(ok) tipusa:

Zartkert; szant6 (6)

Tel(k)ek alapteriilete:

4.120 m?

Epiilet(ek) 6sszes nett6 alapteriilete:

Felépitmények jellemzo épitési éve:

Felépitmények altalanos allapota:

Az ingatlan(ok) aktualis hasznalata:

Bejegyzett tulajdonosok €s tulajdoni hanyaduk:

Mellékelt tulajdoni lap szerint

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

A tulajdoni lapon 1év0 terhek, jogok és széljegyek:

Mellékelt tulajdoni lap szerint

Ingatlan nyilvantartason kiviili tulajdonos(ok):

Nincs

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

Tajékoztatas az ingatlan értékérdl

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan tehermentes for-
galmi értéke a 2021. november 08-i fordulonapon:

A zartkerti szanto6 ingatlan értéke kerekitve: 1.000.000 Ft.-

Azaz Egymillio Ft.-

Debrecen, 2021. november 12.
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IGAZSAGUGYI SZAKERTOI VELEMENY

1/. KIINDULO ALAPADATOK

Helyszini szemle/fordulonap id6pontja: 2021. november 08. / 2021. november 08.
Ervényesség hatarideje (vagy idStartam): A forduldnaptol szamitott 90 napon beliil.
Mellékletek

Tulajdoni lap masolat

Térképmasolat

Helyszinrajz, az épiiletek beazonositasaval

Telepiilés térkép (a vizsgalt ingatlan megjeldlésével)

Fotdk

Egyéb:

Epitményjegyzék

Helyiséglista:

Szabalyozasi eldirasok és tervi mellékletei

Epitési okmanyok ( a csatolt okirat(ok) megnevezése)

[gazsagligyi szakértdi igazolvany masolat

2/. AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Fekvése (belteriilet/kiiltertilet): Kiiltertilet

Az ingatlan megnevezése: Zartkert; szanto (6)

Tertilete, m: 4120 m*

Tulajdonos(ok) tulajdoni hanyada: | 1/1

Sz¢ljegy(ek) tartalma: nincs

Bejegyzett szolgalmi jog(ok): Mellékelt tulajdoni lap szerint
Terhek: Mellékelt tulajdoni lap szerint
Ingatlan nyilvantartason kiviili Nincs

terhek/egyéb informaciok:
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3/. Foldrajzi- gazdasagi kornyezet

3.1/. Elhelyezkedése, megkozelitése:
A Magyarorszag keleti részén, az Eszak-alfoldi régioban talalhatdo megyét északrol Borsod-Abauj-
Zemplén és Szabolcs-Szatmar-Bereg, délrél Békés, nyugatrol Jasz-Nagykun-Szolnok megyek, ke-

letrdl pedig Romania hataroljak. Budapestrdl Hajdu-Bihar a 4-es szdmu fouton, illetve Polgarig az
M3-as autdpalyan keresztiil kozelithetd meg, amelyhez a megyeszékhely a 35-6s tttal csatlakozik.
Debrecen tavolsaga a fovarostol a legrovidebb utvonalon 220 km.

3.2/ Tajfoldrajz:
Hajd-Bihar 6.211 km’-es teriiletének északkeleti részét a homokbuckas Nyirség déli taja, kozepét

a kivalo talajadottsagokkal rendelkezd 10sz6s Hajdusag, nyugati-€szaknyugati részét a K6zép-Tisza
vidékhez tartozd festd1 Hortobagy és a Borsodi-artér, mig déli harmadat a Berettyd-Korosok vidék
kistajai (Nagy- és Kis-Sarrét, Beretty6-Kallo koze, Ermellék, Bihari-sik) alkotjak.

3.3/ Kozlekedés:
A Tiszantal kozlekedési févonalai atszelik a megyét. Debrecen Kelet-Magyarorszag legnagyobb

vasuti csomopontja. A kozuthaldzat is fejlett.

A Tiszantul kozlekedési és vonalas infrastrukturalis haldézatanak gerincét a Budapest-Szolnok-
Piispokladany-Debrecen-Nyiregyhdza forgalmi tengely jelenti, amely orszagos térszerkezeti vonal-
nak is tekinthetd. Ez a fontos makroregionalis tengely egyszersmind a megye meghatarozo térszer-
kezeti vonala is, tobbek kozott Piispokladany, Hajduszoboszlo, Debrecen, Bocskaikert,
Hajdtihadhaz és Téglas is ennek mentén helyezkedik el. Elsdsorban nemzetkdzi jelentdsége emeli ki
a Piispokladany-Berettyoujfalu-Biharkeresztes (Nagyvarad) vonalat, amely mellett fontos regionalis
térszerkezeti tengely még a Debrecen-Hajdubdszormény-Polgar-Tiszatjvaros (Miskolc) utvonal.
Kisebb a szerepe a Debrecen-Nyirbator-Matészalka és a Debrecen-Tiszafiired kozott hizodo regio-
nalis tengelyeknek, viszont a Dé¢l-Tiszantul forgalma szempontjabol alapvetd jelentdsége van a
Debrecen-Derecske-Berettyoujfalu-Szeghalom-Békéscsaba-Szeged regionalis térszerkezeti vonal-
nak.

A Bocskaikertet atszeld 4. sz . fout elkeriilé szakaszanak elkésziiltével mentesiilt a 4. sz. fout atme-
nd forgalméatdl, ezzel a telepiilés Iényegesebben csendesebbé valt.

3.4/ Infrastruktura:
Bocskaikert onallova valast kdvetden latvanyos infrastrukturalis fejlddés indult meg, ez elsésorban
a telepiilés belteriileti részén, mivel a kozmivek kiépitése eldszor itt kezdddtek el és valdsultak

meg. A kiilteriileti telepiilésrészek ebbdl a szempontbdl még napjainkban is jelentdsen el vannak
maradva. Ez els@sorban abbol adodik, hogy az infrastrukturalis ellatottsdga nem volt megfelel6 a
teleptilésnek, illetve az infrastrukturalis beruhdazasok megvaldsitasat szolgald palyazatokat elsdsor-
ban a beltertileti telepiilésrészekre irjak ki.

A vezetékes ivovizhalozat kiépitése 1987-ben kezdddott el, és a belteriileti rész szinte egészén
megvalosult, majd 2003-ban egy szakasz kertilt kiépitésre a Rékoczikertben.
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A vezetékes gazhalozat ki¢pitése 1993-ban kezdddott meg a belteriileten, napjainkra a halozatra
val6 racsatlakozas mértéke 96 %-os, és amely az 0 j akdhdzak épitésével folyamatosan boviil.

A koziizemi szennyvizcsatorna-halozat kiépitése 2002-ben kezdddott el és tobb iitemben valosult
meg a beltertilet egészén, az ellatottsag mértéke kb. 95%-o0s.

A lakossag szamanak folyamatos ndvekedése miatt egyre inkabb megndétt az igény az alapellatasi
formak megszervezésére, valamint a kozség mar meglévo adottsagainak fejlesztésére. Az onallosag
néhany eltelt éve alatt Bocskaikert folyamatosan fejlodott.

Az 6vodas koru gyermekek szdmanak €vrdl évre torténd ndvekedése indokoltta tette a mar meglévo
ovoda épiiletének bovitését. Az addig csak also tagozatos gyermekeket befogadd iskola helyett egy
uj, nyolc tantermes altalanos iskola keriilt megépitésre 1997-ben, az 10j iskolaban a folyamatosan
novekvd gyermeklétszam miatt 2003-ban tanterem bovités valt sziikségessé.

Kiépiilt tovabba az egészségiigyi alapellatas, a lakossag szamara helyben elérhetdvé valt a hazior-
vosi, fogorvosi, szolgaltatas, ¢s megnyilt a gydgyszertar is.

Kialakitasra kertilt a temetd €s megéplilt a ravatalozo épiilete.

Az 6kumenikus templom megépiilésével, ma mar adott egyhdzi élet a teleptilésen.

A tarsadalmi és kulturalis €let helyszine az iskola, az Iddsek klubja és a Telehaz.

A telepiilésen adott a postai szolgaltatas, az alapfok €s specialis kereskedelem, a vendéglatas, és a
helyi kozigazgatas helyszinei is.

Az dnkormanyzat 2007-ben két Uj intézményt alapitott, az elsé intézménybe az 6vodat €s az altala-
nos iskolat vonta dssze, az 0j intézmény neve a Németh Laszlo Altalanos Iskola, Alapfoka Miivé-
szetoktatési Intézmény és Ovoda. A masodik intézménybe az Alapszolgaltatasi Kozpontot és a Vé-
dondi Szolgalatot vonta Ossze, mely a Bocskaikerti Human Szolgaltatd Kozpont néven mitkodik.
Bocskaikert Gthalozatanak hossza 34,5 km, ebb6l kozel 3,8 km aszfaltozott.

Kerékparut koti 6ssze Bocskaikertet Hajduhadhazzal, illetve az eldbbivel ellentétes iranyban a tele-
piiléshez tartozo Monostor-dillo kiiltertileti kertség felé
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4/. BOCSKAIKERT

O

¢

Bocskaikert cimere

Bocskaikert a Dél Nyirség északi peremén helyezkedik el. A taj alapvetden kdzepes magassagu ta-
golt siksag. A teriilet jellemzd formai a széles sdvban huz6do szélbarazdak és kisebb deflacios mé-
lyedések. A teleptilést erdok veszik koriil, hatdrdban egy kb. 75 éves homoki kocsanyos tolgyes ta-
lalhato. A felszin kozeli tiledék futohomok, amelyet dontéen homoktalajok boritanak. Az évi ko-
zéphdmérséklet 9,6 - 9,8 °C, a napsiitéses 6rak szama 2.000 6rara tehetd, ebbdl nyaron 810 6ra ko-
riili, télen pedig 175-180 ora napfénytartam a megszokott.

Az évi csapadékmennyiség 560-590 mm. Az uralkodé szélirany EK-i.

Bocskaikert Debrecentdl 15 km-re, mig Hajdthadhaztol 3 km-re taldlhato.

Tertilete 10.89 km2, lakossaganak szama 3.000 {0, népstirtisége 27 0 f6/km2

Megkozelithetd kdzaton Debrecen és Nyiregyhdza irdnyabol a 4 szamua féatvonalon, ami a kdzsé-
gen vezet keresztiil, szinte kettévalasztja. Ezért késziilt el az atvezetd fOkozlekedési ut kihelyezése,
igy gyakorlatilag az atmend forgalom a telepiilésen megsziint.

Keleti peremén halad keresztiil a Budapest-Debrecen-Zahony kétvaganyu villamositott vasuti fovo-
nal, melynek egyik megélloja Bocskaikert. A kozség belteriiletének északi hatdrvonala, valamint a
4-es szamu orszagos foutvonal és a Budapest-Zahony-i vasutvonal altal kozbezart egybefiiggd terii-
letnek a kozség felé esd részén az érvényes rendezési terv szerint z6ldmezds ipari, kereskedelmi
jellegli objektum épithetd. E teriileten 12,3 hektar beépitésére az engedély rendelkezésre all. A be-
épithetd teriilet 81,7 hektarra bovithetd rovid 1d6 alatt. A sik felszin 2-5 m vastag homoktalaja €s az
egyéb talajviszonyok az épitkezést kiilon beavatkozas nélkiil lehetdveé teszik.

4.1/ Az értékelt ingatlan: Debrecen feldl a 4. sz. féuton érkezve a Bocskaikert elott balra a Monos-
tor-diilo felé lekanyarodva a Homok utca kdzépsd részén jobbra az Orgona utca mellett 1év0, bal
kézre esd szantd megnevezesi foldnyelv, mely egyik hosszan a zartkertek altal keritett.

Jelenleg nem megmiivelt flives-fas teriilet, talaja homok.

A kozvetlen mellette egy hasonld hosszu foldteriilet, illetve zartkerti ingatlanok talalhatok, kertek,
gytimdlcsosok, hétvégi pihendhelyekkel.
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Szamitasi tablazatok

Az ingatlan érétkének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo modszerrel.

Targyi Piaci 6sszehasonlito 1. Piaci 6sszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlito 3.

Cim Bocskaikert-Rakoczikert H.boszérmény, Dorogi u. H.boszérmény, kiilt. H.boszérmény, M35
Ovezet kiilteriilet kiilteriilet kiilteriilet kiilteriilet
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, m? 4120 8120 5,0% 5973 -5,0%) 4 801 0,0%)
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vételara 2 500 000 Ft 1 500 000 Ft 1 600 000 Ft
Tranzakcio / kinalat daituma 2021.11-ho6 -20,0%) 2021.11-ho -20,0%) 2021.11-ho -20,0%)
Faljagos ara (Ft/m®) 246 201 267
Elhelyezkedés kilteriilet/zartkert kilteriilet 5,0%) kilteriilet 5,0%) kilteriilet 5,0%)
Felszine sik sik 0,0%) sik 0,0%) sik 0,0%)
Korrigalt fajl ar / 0

ormeat fajiagos ar Osszes 251 Ft 271 Ft 10,0% 201 Ft 0,0% 280 Ft 5.0%
korrekcio
Korrekcio engedélyezése ok 10%| ok 0% ok 5%
Piaci 6sszehasonlitason alapulé

P 1032 447 Ft

érték:

A zartkerti szant6 ingatlan értéke kerekitve: 1.000.000 Ft.-
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5/ Az ingatlan értéke:

Forgalmi érték meghatarozas:

Az értékelés modszere 6sszehasonlitd piaci értékmeghatarozas.

Az érteékelési feladat elvégzéséhez 0sszehasonlitd ingatlanforgalmi adatokat szerezem be, azokat
tanulmanyoztam és értékeltem, az ingatlan értéke az értékeld tablazat alapjan:

A zartkerti szanto6 ingatlan értéke kerekitve: 1.000.000 Ft.-

Azaz Egymillio Ft.-

Debrecen,2021. november 12.

/:Ipo\1=‘yi‘i Gyu a:/
ingatlanforgalmi igazsagiigyi
szakértoKIM: 5334

4241 Bocskaikert-monostord(ilé, zartkerti szanto; Hrsz.: 20922 9 /21



MELLEKLETEK

AZ INGATLANERTEKELESI MODSZEREK ROVID LEIRASA

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato sszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi adds-
veételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevé kézott, akivel kapcsolata kizaro-
lag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsa-

ra az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idotartam dall rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészito feltétellel,
hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allo ido tulsagosan rovid, a nyilvanos meghirdetés és a pia-
con valo megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a sziikséges idével és a promocios intézkedésekkel, me-
lyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios érték feltételezi, hogy az ingatlan miikode-
sen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti funkcio — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagy-
hato. (6 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet — harom

moddszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés, a ho-
zamszamitason alapulé értékelés és a koltség alapu értékelés.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt 6sszehasonlitason alapuld modszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagh targyaknak hasonlo az ér-
téke.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Gsszehasonlitas
alapjat a szoban forgo6 ingatlan jellemzdi, illetve az Gsszehasonlitando ingatlanok jellemz6i képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodositd tényezoket.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd széElso értékeket az elemzés so-
ran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad 0sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m*-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl.
m’, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezék figyelembevételével torténik. Er-
tékmodosito tényezoként csak olyan jelentss, értéket befolyasolod tényezdk vehetdk fel, amely az Gssze-
hasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Koérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktara

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell feltiin-
tetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az érték-
modosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapul6 értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovObeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében fel-
meriilo kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer f6 lépései.:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhu-
zamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasz-
nalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzédéssel 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 ido-

tartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sz-
szehasonlito havi bérleti dijak adataibol korrekciods tényezok alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket ha-
tarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato nemfizetésbol és kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést
¢és az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval iddszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tOkésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstol a piaci szerepldk altal elvart meg-
tériilési rataval egyenlO.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapulé érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kisza-
mitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszerlisithetd a kodzvetlen tokésités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény ujraeldallitasi értékébol le kell vonni a fizikai, a
funkcionalis és a kornyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas modszer nem alkal-

mazhatd.

A modszer f6 lépései.:

1. A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani elsdsorban piaci 6sszeha-

crer

ben a hozamszamitason alapuldé modszer szerint maradvanyelvii értékelés alapjan.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idOpontjaban a meglévo
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznos-
saggal potolhatok lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. Az Gjraépitési és a poétlasi koltségbe
kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi és min-

rrrrr

a bels6 épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa

Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcs6kkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalodas, funkcionalis avulas
¢és kornyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoto szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasz-
nalddasat, valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévo élettartamat. A funkcionalis avulas a gazdasagta-
lan, korszertitlen megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekovet-
kezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

4. Végso érték meghatarozasa

A felépitmény ujraépitési és a potlasi koltségébol az avulasokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk
meg az ingatlan koltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1€év0 tobbszér mddositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM sz. rendeletben
meghatarozottak szerint,- tovabba a kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan ké-
sziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszi-
ni szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen
nemU valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb.

melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztiikk. Az ellenérzés legalabb az

éplletek fobb befoglald méretének a kontrolljara (bruttd alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az
ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is

megallapithatd kornyezetszennyezésrol a szakvéleményben emlitést tesziink.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a megnevezett célra hasznalhaté fel. Mas célra a szakvéleményt
csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlitoé adasvételi ingatlano-
kat adatvédelmi okok miatt nem mellékeltem, azok irattaramban sziikség esetén rendelkezésre all-

nak.

5. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értel-

mezni nem lehet.

6. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik,
hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség

azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

7. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztem. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetli korlatozottsagra (pl. enge-
dély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban 1év6 felépitmény(ek), stb.) a

szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.
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Foto melléklet

Kornyezet

Utcafront

Hatsokert
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STATISZTIKAI KISTERSEGEI, 2005 3

a 243/2003. (XIl. 18.) Kovm. rendelel alapjén

A AZ ESZAK-ALFOLDI REGIO
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Nem hiteles tulajdom lap
Nem hiteles tulajdoni lap

MNem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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11. sz. melléklet

TERKEPMASOLAT

Hapdu-Bihar Megvel Ecnmnyhneatal
Debrecen 4024 Eossuthu 12-14.
Nem hiteles téerkepmasolat - Teljes masolat
20211017 11:56:25 o
Helyrajzi sziy BOCSKAIEERT ziutkert 20921 Megrendelés szinr  1807128/6/2021

Meretarimy: 1: 2000

A térkeprasolat meretek lovstelére nem hasmalhats!
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