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ELOTEREJESZTES
-polgdrmesteri dontéshozatalra-

az Ujfehérté 89 helyrajzi szimu ingatlan megvasarldisarol

Tisztelt Polgarmester Ur!

Az Idan Gabriella (sziiletési neve: Stern Gabriella) Gjfehért6i belteriileti 89 helyrajzi szdm alatt
nyilvéntartott, a valésagban a 4244 Ujfehértd, Szent Istvan Gt 16. sz4m alatt talélhat6 kivett ipartelep és
butorbolt megjeldlésii ingatlanat, Ujfehérté Véaros Onkormanyzata a véros érdekében, tarsashaz épitési
szandéka megvaldsitasa céljabol kivanja megvésarolni.

Az ujfehértdi 89 helyrajzi szamu, kivett ipartelep és butorbolt miivelési 4gba tartozd ingatlan Idan
Gabriella 1/1 tulajdoni hanyad aranyi tulajdonat képezi. Az ingatlan tehermentes, a tulajdoni lap szerint
az E-on Tiszantali Aramhél6zati Zrt. javara vezetékjogot jegyeztek be 2010. oktober 18-an, 22 Kv-o0s

kozcélu légvezetékre, mindosszesen 20 m? teriiletnagysagra.

Tekintettel arra, hogy a varosban az Onkormanyzat tulajdonéban 4116, 4244 Ujfehérté, Vasviri P4l utca
1. szdm alatti tarsashaz méar nem képes kiszolgilni a véroslakok, kozottik az iddsek és fiatalok
lakasigényét, az Onkorméanyzat ujabb tarsashaz épitésének szitkségességét latta. Ennek megoldéasara
azonban elengedhetetlen olyan ingatlan vasarlasa, amely alkalmas a cél megvalésitdsira mind
teriiletnagysagaban, mind egyéb kdvetelmények vonatkozdsiban. A 89 helyrajzi szamu ingatlan e
célnak minden tekintetben megfelel.

A fenti ingatlanrész értékét Tardi Robert ingatlan-értékbecslé a 2020. méjus 14. napjén készitett
ingatlanfogalmi értékbecslésben 39 500 000.-Ft (azaz harminckilencmillié-6tszazezer forint) 8sszegben
hatdrozta meg. Az értékbecslés koltsége kerekitve 38.037.-Ft (azaz harmincnyolcezer-harminchét
forint).

A Tardi Robert ingatlan értékbecsld, épitész- és telepiilésmérnok altal készitett értékbecslés figyelembe
vételével az ingatlan vételi arat 35 000 000.-Ft 5sszegben javaslom megallapitani.

A vérosnak az 6nkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz616 1/2013. (L. 31.) Snkormanyzati rendelete 8. § (1) bekezdése b) pontja alapjan a dontés a képviseld-
testiilet hataskorébe tartozik. U_]feherto Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének hataskorében a
veszélyhelyzet kihirdetésérol és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalepesérol sz016 27/2021. (1.29.)
Korm. rendeletre tekintettel Ujfehérté Véaros Onkormanyzat Polgarmestere jar el, igy kérem a Tisztelt
Polgarmester Urat, hogy az eléterjesztésben foglaltakrol és a hatérozati javaslatrél dontését hozza meg.

Ujfehérto, 2021. majus 17.
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. UJFEHERTO VAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK HATASKOREBEN ELJARO
UJFEHERTO VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

coscercnsnnddesnes (eneees) SZAMAU

hatarozata

az Ujfehért6 89 helyrajzi szim ingatlan megvasarlasarél

Ujfehérté Varos Onkorményzata Képviselé-testiiletének hatéskorében eljaré Ujfehértd Varos
Onkormanyzat Polgarmestere a katasztrofavédelemrdl és a hozzéa kapcsol6do egyes torvények
modositasardl sz6l6 2011. évi CXXVIIL t6rvény 46. § (4) bekezdésében biztositott
felhatalmazés alapjan az ott meghatarozott feladat-és hataskérben eljarva, a Magyarorszag helyi
Snkormdnyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. térvényre és a veszélyhelyzet kihirdetésérsl és
a veszélyhelyzeti intézkedések hatélybalépésérsl sz6l6 27/2021. (1.29.) Korm. rendeletre
tekintettel a kévetkezokrdl dont:

1./ az Idan Gabriella Hakalanit 9. Rehovot Israel, 76608 szam alatti lakos 1/1 aranyban
tulajdonét képezd, az ingatlan-nyilvantartdsban Ujfehérté 89 helyrajzi szamu, kivett ipartelep
és butorbolt megnevezésti 3217 m? teriileti tehermentes ingatlant megvésarolja minddsszesen
35 000 000.- Ft. vételarért.

2./ az adés-vételi szerz6dés megkotésére és a szilkséges nyilatkozatok megtételére intézkedik.

3./ a vételar fedezetéhez sziikséges forrast az nkormanyzat 2021. évi koltségvetésének terhére
biztositja.

Felelds: polgarmester
Hataridé: azonnal

Dr. Hosszua Jézsef Dr. Veres Ildiké
polgarmester jegyzd

A hatdrozatr6l értesiil:

1./ Idan Gabriella Hakalanit 9. Rehovot (Israel) 76608 (elektronikus titon is )

2. Polgarmesteri Hivatal (Jegyzdi Titkéarsag, Vérosiizemeltetési Osztaly, Pénziigyi Osztaly)
3./ Irattar



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelés targya: 4244 Ujfehért6, Szent Istvan ut 16. sz. — 89. hrsz.-G alatti

ingatlan

Ertékbecs|d: Tardi Rébert, ingatlan-értékbecsl6, épitész- és teleplilésmérnok
4244 Ujfehértd, Vaci Mihaly utca 44. sz.

Tel.: +36 70 387 9619

LR .
nmnmﬂiﬁ .

Ujfehértd, 2021. majus 14.
Jelen értékelési szakvélemény 2 példanyban késziilt

- 1. példany -
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Megrendel6 neve: Ujfehértd Varos Onkormanyzata
Cim: 4244 Ujfehérté Szent Istvan ut 10.

Megrendelés azonosito: -

Ertékelés tipusa: Elidegenités céljabél

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4244

Teleplilés: Ujfehérto

Helyrajzi szam: 89.

Utca: Szent Istvan utca

Héazszam, emelet-ajté: 16. szam

Mivelési ag: kivett ipartelep és butorboit
Teherlap bejegyzés: Vezetékjog

Vezetékjog bejegyzés 22 kV-os kbzcéll
legvezetékre: 20 m? terlletnagyséagra vonatkozik.
Jogosult:

név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZRT.
cim: 4024 Debrecen Kossuth utca 41.

Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad 11
Ingatlan varhaté cime: 4244 Ujfehértd, Szent Istvan ut 16. sz.
Helyszini szemle datuma: 2021. méajus 12,
Szakvélemény érvényessége: 2021. augusztus 12,
Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa

Tardi Rébert értékbecslid



4 ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelés alapja:

Ertékesithetéség:

Kiindulé adatok, informaciék:

Teriileti adatok 6sszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 6sszesen:

Epllet(ek) sszesen:

Bruttd alapter(ilete:
Nett6 alapteriilete;

A helyszini szemle, az atadott dokumentumok, a
helyszinen készitett fotok és felmérések alapjan.

Atlagos

A kézelmditban lezajlott adasvételek és kinalati
adatbazisok szolgaltak.

3217 m2

2 lakéépilet

1 csarnoképlilet (foldhivatali nyilvantartasban nem
szerepel)

71,71 + 96,67 = 168,38 m2

49,6 + 69,8 = 119,4 m2

Az ingatlan megtekintett llapotanak forgalmi értéke:

39.500.000 Ft
azaz

Harminckilencmillié-6tszazezer Forint
A forgalmi érték AFA-t tartalmaz

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke:

Megbizott szakértd neve:

Tardi Rébert

Eng. sz.: K-0450/2014-EV

Tardi Rébert | kisaddzo”
A244 Ujtehérto, Vao Mohily u. 44,
Addssim66201267-1-35
Bunhsz :08809013-15212054

e

Tardi Rébert
ingatian értékbecslé

épitész- és telepliilésmérnck
Eng.sz.: K-0450/2014-EV

Tardi Robert

értékbecsl!d



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Teleptilés terdileti elhelyezkedése:
Ujfehérts egy Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében fekvd varos a Nyiregyhazi jarasban,

Jelenleg a negyedik legnépesebb varos a megyében Nyiregyhaza, Matészalka és Kisvarda
utan. A 4-es szamu f6at mellett, Nyiregyhazatdl kordibeliil 16 kilométerrel délre,
Debrecentél 35 kilométerrel északra, a Nyirség Hajdusag felé esé peremén fekszik.

Telepllés jellemzése:
A varos lakossaga 12.846 f6 2013-as KSH adatok szerint. 2001-ben a varos lakossaganak

kézel 100%-a magyar nemzetiségiinek vallotta magat, de kisebb roma kdzosség is él itt.
A 19. szézad nyolcvanas évtizedéig a telepiilést szikes tavak dvezték, majd ezeket a tavakat
— a term&féld reményében — lecsapoltak.

Ingatlan telepulésen bellili elhelyezkedése:
Az értékelt ingatlan Ujfehértd varoskézpontjdban, az Szent Istvan utcaban talalhaté.

Arteriilet -

Kornyezé ingatlanokra jellemz6 hasznositas:  Kézigazgatasi, laké és iizleti céld
Jelenlegi hasznositas: Lakééplilet és butorbolt
Legcélszer(ibb hasznositas: Uzleti, kézigazgatasi célt hasznositas
Epitési 6vezet: Vt-2

Epitési dvezet tipusa: Telepuléskozponti épitési dvezet
Ertéket jelentSsen befolyasold kériilmény: Véaroskdzpont kdzelsége, iizleti célu

Ingatlan megkdzelithetésége: Kdzvetleniil, aszfalt uton, gépkocsival
Kdézlekedési eszkdzok: Helyi jaratu busz, tavolsagi busz, MAV, szgk.
Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga: 200 m, gyalog ~3 perc séta

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, telepiilés: 4244 Ujfehérté
Helyrajzi szam: 89.

Tardi Rébert értékbecs!d
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Utca
Hazszam, emelet-ajto:

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:
Telek teriilte:

Ertékelt tulajdoni hanyad:

ingatian fekvése:

Széljegyek:

Teherlap bejegyzés

Természetbeni adatok

Iranyitészam, telepiilés:

Utca:

Hazszam, emelet-ajto:

Mivelési ag:

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges

jellemzése:
NS

Szent Istvan utca
16. sz.

2021. 05. 12.
3217 m2

11

Ujfehért6 varoskdzpontjaban talalhaté

Vezetékjog

Vezetékjog bejegyzés 22 kV-os kézcélu légvezetékre:
20 m? terlletnagysagra vonatkozik.

Jogosult:

név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

cim: 4024 Debrecen Kossuth utca 41.

4244 Ujfehértd

Szent Istvan utca

16. sz.

Kivett ipartelep és butorbolt

Ertékelt ingatlan Magyarorszagon bellili elhelyezkedése

Tardi Robert

értékbecslé _
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Ertékelt ingatlan Szabolcs-Szatméar-Bereg megyén beliili elhelyezkedése

Ertékelt ingatlan Ujfehérton beliili elhelyezkedése

Az értékelés targyat képezé ingatlan Ujfehértd varos kézpontjaban helyezkedik el. Kdzlekedési
kapcsolatai kivaléak. Mind személyautéval, mind autébusszal kivaléan megkdzelithets, az ingatlan
el6tt elfutd aszfaltozott Szent Istvan utcarél. A témegkozlekedés is kényelmesen megvalésulhat az
ingatlantdl minddssze 1 percre elhelyezkedd autébusz-megalldhely Iévén. Igy kénnyen a kozeli
nagyvarosokba juthatunk rovid idé alatt. Sétalva 3-5 perc alatt elérhetjik a véros kozpontjaban

Tal'di Rébert értékbecsld
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talalhato kereskedelmi egységeket és az oktatasi intézményeket.

Az 3217 m2-es nyeles telken jelenleg két erésen avult allapotu ~ 80 éves, hagyomanyos szerkezetii,
foldszintes, nyeregtetés lakohaz valamint egy — a foldhivatali nyilvantartasban nem szerepld — csarnok
éplilet talalhaté. Az épletek avult allapotaak.

A telek Vt-2, telepliléskGzponti épitési dvezetébe tartozik.
Beépitési adatok:

Beépitési méd: SZ (szabadon &llo)
Beépitési szazalék: 60%

Epitmény magassag: 9,50 m

Alakithaté legkisebb telekméret: 400 m2
Legkisebb zdldfelllet: 10%

Azonositas
Telek alapterilete: 3217 m2
Jellemzés
Telek kialakitasa: Epitési telek
Telek alakja, formaja: szabalytalan alaku, nyeles telek
Telek hatarai: Szabad szemmel kivehet6ek
Telek keritettsége: keritett
Kerités tipusa: ingatlan szomszédonként véltozé, nem
egységes
Beépités madja: Szabadon allé
Domborzati és lejtésviszonyok: Kézel sik
Fak, telepitmények: Néhany lombhullaté fa és kisebb bokrok.
Az ingatian t6bb éve lakatlan, az udvar
elhanyagolt képet mutat.
Kézmiivesitettsége
Osszkézm(i: Igen
Csapadékviz elvezetés: Az utcaban a csapadékviz elvezeté haldzat
kiépitett.

Tardi Rébert értékbecs!d
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| Epillat, felépitmany adatok (Déll pilet) i

Azonositas
Epiilet tipusa
Epiilet jellege:
Brutté alapterilete:

Netté alapteriletet:

Epitési adatok:
Epitésének éve:

Epitési mod:
Kivitelezés mingsége:
Epitészeti kialakitas:
Komfortfokozat:

Fizikai allapot:
Leiras:

Kézmiivesitettség

Osszkézmii:

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés
Alapozas:
Alapozas allapota

Alapozasi hibak leirasa

Déli épiilet

Hagyomanyos szerkezetii
Lakééplilet

72 m?

49,6 m?

Nem ismert
Hagyomanyos
Atlagos

Avult

Komfort nélkiili

Erésen avult

Erdsen avuit allapotu

A falak kissé repedezettek, jellemzéen
fliggbleges irdny( repedések. A tetészerkezet
rossz allagara a tetésikok szabad szemmel is
lathato hulldamossaga utal. A tet6héjazat tébb
helyen hianyos, ,borzas". Az eresz- és
lefolyocsatornak hianyoznak. A nyilaszarék
deformaltak, erésen avultak. A belsé és kiilsé
vakolat helyenként elvaltak. A labazati részen
felazasbol eredd fagyasi nyomok talathatoak.
Fiitési berendezés nem talalhatd.

igen.

Nem ismert
Szemrevételezés alapjan megfeleld,
alapfeltaras nem készilt

Tardi Robert

s M 9
értékbecsld



1 ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Talajviz, -nedvesség és -para elleni szigetelés

Talajviz, -nedvesség és -para elleni
szigetelés:

Szigetelés allapota:

Szigetelési hibak leirasa
Hészigetelés:

Teherhordé szerkezetek
Fuggdleges:
Vizszintes:
Teherhordé szerk. allapota:
Szerkezeti hiba leirasa:

Valaszfalak
Valaszfalak:

Nyilaszarék
Ablakok szerkezete:
Ablakok livegezése:
Ajtészerkezetek:
Nyilaszarok jellemzése:

Epiiletgépészet
Fatési méd:
Fitési mdd tipusa:
Egyéb jelentds értékii berendezések:
Epliletgépészeti allapota:
Epliletgépészeti dllapotanak jellemzése:
Haszndlati melegviz ellatas:

Hdleadé felliletek:

Tetbszerkezet

Nem ismert.

Szemrevételezés alapjan nem megfelels.
Labazat kérnyékén nedvesedés tapasztalhatd

Valyogtégla falazat

Boritott gerendas fafédém
Kissé avult

Vizszintes repedések, malasok

Valyogtégla

Kapcsolt gerébtokos ablakok
Egy rétegl livegezés
Pallétokos belsé ajtok

Avult allapotuak

Tetd kialakitasa Tetészerkezet

Tetofedés, Tetoszerkezet/Tetofedés

héjalas allapota

Nyeregtetd Fa fedéiszerkezet

Cserépfedés, ac. Erésen avuit

hullampala

Tetdszerkezet/Tetdfedés jellemzése:

Mind a tetészerkezet, mind a héjazat erésen avult.

Tardi Robert

értékbecsl!d
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Homlokzat:
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat
Képoros vakolat Erésen avult Pc simitas.

Helyiséglista:

(Déli épiilet)
Epiilet Netté |Hasznos Korrekciés |Redukdlt |Padozatburk. Feliiletképzés Belmagassag
teriilet |alapteriilet |tényezd alapteriilet (m)
(m2) J(m2) (m2)
FOLDSZINT
Konyha 15,17 15,17 1 15,2|beton burkolat meszes festés 2,60
Szoba 14,96 14,96 1 15|beton burkolat  |meszes festés 2,60
Térolé 19,47 19,47 1 19,5]PVC keramia 2,60
Faldszint dsszesen: 49,60 49,6 49,6

Azonositas

Epiilet tipusa
Epiilet jellege:
Brutté alaptertilete:
Nettd alapteriiletet:

Epitési adatok:

Epitésének éve:
Epitési méd:
Kivitelezés minbsége:
Epitészeti kialakitas:
Komfortfokozat:

Fizikai allapot:
Leiras:

Eszaki épiilet

Lakoépiilet
Hagyomanyos szerkezetii
94 m?

69,8 m?

Nem ismert
Hagyomanyos
Atlagos

Avult

Komfort nélkiili

Avult

Avult allapotu

A falak viszonylag j6 allapotban vannak. A
tetészerkezet rossz allagara a tetésikok szabad
szemmel is lathaté hullamosséaga utal. A
tetéhéjazat tobb helyen hianyos, ,borzas”. A

Tardi Robert

értékbecslé



12 ERTEKELESI SZAKVELEMENY

fédém a szobaban egy nagyobb teriileten
beszakadt. A fodémgerenda a beazasok miatt
erdsen korhadtak. Az eresz- és
lefolydcsatornak hianyoznak. A nyilaszarék
deformaltak, er6sen avultak. A belsé és kiilsé
vakolat helyenként elvaltak. A labazati részen
felazasbdl eredé fagyasi nyomok talalhatéak.
Fltési berendezés nem talalhaté.

Kézmiivesitettséq

Osszkdzmii: igen.

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés
Alapozas: Nem ismert
Alapozas allapota Szemrevételezés alapjan megfelels,
alapfeltaras nem késziit
Alapozasi hibak leirasa -

Talajviz, -nedvesség és -para elleni szigetelés
Talajviz, -nedvesség és -para elleni Nincs
szigetelés:
Szigetelés allapota: -
Szigetelési hibak leirasa Labazat kérnyékén nedvesedés tapasztalhaté

Hészigetelés: -

Teherhordé szerkezetek

Fliggbleges: Valyogtégla falazat

Vizszintes: Boritott gerendas fafédém

Teherhordé szerk. allapota: Kissé avuit

Szerkezeti hiba leirasa: A fafédém a szoba helyiségben beszakadt.

Fédémgerendak ersen hajlottak

Viélaszfalak
Vilaszfalak: Valyogtégla
Nyildszaréok
Ablakok szerkezete: Kapcsolt gerébtokos ablakok

Tardi Rébert értékbecslid 12
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Ablakok livegezése: Egy rétegi ivegezés

Ajtészerkezetek: Pallétokos belsé ajték

Nyilaszarok jellemzése: Avult allapotuak
Epiiletgépészet

Fitési méd: -

Ftési mod tipusa: -
Egyéb jelentds értéki berendezések: -
Epliletgépészeti allapota: -
Epliletgépészeti allapotanak jellemzése: -

Hasznalati melegviz ellatas: -

Héleado feliiletek: -
Tetészerkezet
Tetd kialakitasa Tetoszerkezet Tetéfedés, Tetdszerkezet/Tetéfedés
héjalas allapota
Nyeregtetd Fa fedélszerkezet Cserépfedés, Avult
Tetbszerkezet/Tet6fedés jellemzése:
Mind a tetdszerkezet, mind a héjazat kissé avuit.
Homlokzat:
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat &llapota Labazatburkolat
K&poros vakolat Avult Pc simitas.
Helyiségqlista:
(Eszaki épiilet)
Epdilet Netté |Hasznos Korrekciés |Redukdlt |Padozatburk. Feliiletképzés Belmagassag
teriilet |alapteriilet |[tényezd alapteriilet {m)
{m2) [(m2) (m2)
FOLDSZINT
Konyha 15,64 15,64 1 15,6|beton burkolat meszes festés 2,60
Szoba 26,44 26,44 1 26,4]beton burkolat  Imeszes festés 2,60
Istallo 27,71 27,71 1 27,7|pvC kerdmia 2,60
Foldszint 6sszesen: 69,79 69,79 69,8

Tardl Rébert értékbecsld “
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Azonositas Csarnok éplilet
Epiilet tipusa Raktarépiilet
Eplilet jellege: Hagyomanyos szerkezetii
Brutté alapteriilete: Felmérés nem készlilt
Netté alapteriiletet: Felmérés nem késziilt

Epitési adatok:

Epitésének éve: Nem ismert

Epitési méd: Vézas

Kivitelezés minsége: Szakszer(itlen

Epitészeti kialakitas: Avult

Komfortfokozat: Komfort nélkdili

Fizikai allapot: Avult

Leiras: Az acel tartészerkezetek szabad szemmel j6

allapotunak tlinek. A hulldmpala héjazat bar
erésen erodalt, de beazasra utalé nyomokat
nem tapasztalhatéak. A lefoly6csatornak
hidnyoznak. A nyilaszarok deformaltak, erésen
avultak. Az épiilet flitése gazkonvektorokkal
biztositott.

Tal‘di Rébert értékbecsld
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| A telekertekmeghatrozasa

| A telek teriilete ( m?) [ 3217 m? | Besorolasa: | Telepiiléskzponti teriilet

A komyezet fajlagos telekarai

sz. Helyszin Mivelésiag | id6 | méret piaci 4&r  fajlagos piaci 4r
m?2 Ft Ft/m2
1. |Ujfehért6, Debreceni at 26. épitési telek | 2019. 790] 4700 000 (T) 5949
2. I'ijehérté, Puskin utca épitési telek |2020. 8531 4750000 (D 5569
3. I'ijehém'), Debreceni ut épitési telek | 2020. 2202| 25000 000 (K)| 11353
4. |Ujfehért6, Eotvos Jozsef utca épitési telek | 2020. 1037] 15000000 (T)| 14465
5. l'ijehérté, Edtvos Jozsef utca épitési telek | 2020. 4000} 78 000 000 XK)y{ 19500
Fajlagos alapdr 11 367

*megvalosult tranzakcio jelolése: (T)
kinalati ar jelolése: (K)

a felhasznalt adatok forrésa: sajat adatbazis, magyarorszag.hu, ingatlanpiaci hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu
1. Sajat adatbazis

2. Sajat adatbazis

3. Sajat adatbazis

4. Sajat adatbazis

5. Sajat adatbazis

A telekérték korrekcidja

Részletezés, % eltérés az alapértékidl X % eltérés az alapértékiSl

kinalati ér 0 0 -10 0 -10
beépithetdség
beépitettség
alak, forma teriileti méret 5 S -6 5 -10
fekvés
elhelyezkedés 10 10 -2 -10 -10
megkozelithetéség 2
domborzat és lejtésviszonyok
infrastruktira

esztétikai benyomas -1
kornyezeti szennyezettség
meglévo kozmiivek
keritettség

gazdaségi kérnyezet S
hatéségi el6irasok
hasznosithatosag 5 5 -5 -5 -5
egyéb

20 26 23 -10 35] 3 (%) 4
Korrigalt, kerekitett fajlagos alapar 11367 0,96 10866,85] 10866,85 Ft/m2

A telekérték megallapitis

TE= 3217 m2 x 10866,85 Ft/m2 - 34 958 663 Ft
Osszesen: IJS 000 000 Ft I

Tal‘dl R(')bel‘t értékbecsld 15
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Az épitmények értékének megallapitasa

Piaci 6sszehasonlit6 adatok

a piaci 6sszehasonlit6 adatok

a telekértéket nem tartalmazzik [ |

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a telekértéket tartalmazzak

helyszin id6 | funkcié | telek/felép. piaci ar fajlagos piaci 4
m2 [ m2| MFt Ft/m2
1) I’ijehért(), Bajcsy-Zs. Utca 2021. [lakohaz | 1500(110 198 (K) 180 000
(Osszkomfortos, 2 szobds, kissé avult dllapotii csaladi hdz)
2] I'ijehérté, varoskézpontban 2021. |lakéhaz 537]250 295 (K 118 000
(Kétgeneracios csaladi haz)
3] ('ijehérté, Szent Isvan at 2021. (lakéhaz | 1400(240 36 (K) 150 000
(4 + 1szobds miianyag nyildszarés hdz)
4, (ijehért(), varoskozponthoz kizel |2021. lakéhaz | 1069(45 11,5 (K) 255 556
(1980-ban épiilt, vegyes falazatu cseréppel fedett hiz)
5]Ujfehérté, Eotvos Jozsef utca [2020. [lakéhaz | 3161[40 15 (K 375 000
(Felujitast igényld, komfortos, 2+1 szobds, csalddi hdz, kovektor+cs.kdlyha fiitéssel)
Atlagos alapar | | | | | 215 711
*megvaldsult tranzakcei jelolése: (T) kinalati ar jel6lése: (K)
a felhasznalt adatok forrasa: adatbazis, hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu
1. https://ingatlan.com/ujfeherto/elado+haz/csaladi-haz/32118289
2. https://ingatlan.com/ujfeherto-varoskozpont/elado+haz/csaladi-haz/32146859
3. https://ingatlan.com/ujfeherto/elado+haz/csaladi-haz/32093128
4. https://ingatlan.com/baktaloranthaza/elado+haz/csaladi-haz/szabolcs-szatmar-
bereg+megye+baktaloranthaza+jokai+mor+utca/20652140
5. Sajat adatbazis
Korrekcios tényezok
Tényez6 1. épllet 2. épulet 3. épllet 4. épiilet 5. éplilet
Kinalati ar miatt -10% -10% -10% -10% 0%
Elhelyezkedés 10% 0% 5% 0% -2%
Epités éve -5% -10% -10% -8% 2%
Telek mérete 5% 10% 5% 8% 0%
Alapteriilet -5% 10% 10% 0% 0%
F(itési rendszer -5% -8% -8% -5% 0%
Falazat anyaga -5% -5% -5% 0% 0%
BelsGépitészeti kialakitas -4% -6% -4% -4% 1%
Avult allapot -3% -6% -6% -3% 1%
Komfortfokozat -3% -3% -3% -2% 0%
Korrekcié mértéke -25% -28% -26% -24% 2%
Fajlagos picai ar (Ft/m2) 180 000 118 000 150 000 255 556 375 000
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2) 135 000 84 960 111 000 194 223 382 500
Atlagos fajlagos alapar (Ft/m2) 181537

Az épitmeényérték megallapitisa

Tardi Rdbert
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Lakéépiilet m?2 x Ft/m2 = Ft
Déli épiilet 496 m*x 100 % = 496 m’x 46739 FtUm?’= 2318254 Ft
Eszaki épiilet 69,8 m’x 100 % = 69,8 m®x 46740 FtUm’= 3262452 Ft
Osszesen: 119 m* | 119,4 {m’ x 181537 Fum’= 5580706 Ft
Egyedileg értékelendd elem 0 Ft

Epitményérték minddsszesen 5580706 Ft
az épitményérték a telekértéket nem tartalmazza |:| a telekértéket tartalmazza

(Hrsz.: 89.)
Alapteriilet Brutté pétlasi koltség Avulas Nettd pétlasi
koltség
Fizikai Erkolcsi Piaci
(m?) (Ftim?) (FY) % % % (F)
Lakdépiilet
Déli épilet 49,6 m?| 250000 12 400 000 65 %| 15 %| 5 % 1 860 000 Ft
Eszaki éplilet 69,8 m?| 250000 17 450 000 656 %| 15 %| 5 % 2617 500 Ft
Ft
Epiiletek dsszesen
Egyedileg Ft
értékelendd elem
Epitmények
Hsszesen 4 477 500 Ft
Ingatlan mindosszesen: 39 477 500 Ft

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: Atlagos
Forgalomképesség: Forgalomképes
Hosszu tavu értékallésag: Ertéktartas varhaté
Az ingatlan fedezetnek: Alkalmas

Tardi Rébert értékbecsl$
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Az ingatlan varoskdzponthoz valé kozelsége, nagy alapteriilete és rossz allagu épiiletei miatt
a koltség alapt médszert talaltam legjobb értékelési médszernek

Forgalmi érték: 39.500.000.- Ft

Kockazatok

Kévetelés, kényszerbefektetés,
érvényesitésének kockazata:

Hitelbiztositéki érték

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes &llapotra vonatkozik.

Tard| Rébert értékbecslé “
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Tulajdoni lap:

2021.05.12
E SarEntRed Stektar : 61
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ﬂnx \RNET v " Feltszanilo nl'roozm (Lejiret 20309 34 Nitépés B
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név: £.0N TISIRTLT ARRIROALO! . tortasuin: 10730015

cim 1 4024 Deanmcen K:Cn!h n

‘ :
2z a tul.l)dun‘ I3 aglgazgatdn hatdedgs eljerds cél)ibol kanilt kisdises. Nieza nem
hasendlhaté.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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2021. 05. 12.
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Térképmasolat:

§Z-SZ-B Megyei Korményhivatal Foldhivatali Foosztsly
4401 Nyiregyhaze Bithor u, 13.
E-hiteles térképmadsolat - Teljes mdsolat

2021.05.12 08:13.26
Megrendelés szam: 7,2442/2021

Helyrajzi szém: UJFEHERTO belteriilet 89
Térrajzszanm: 68920540002021

Méretardny: 1: 1000

A térképmisolat a kiadast megeldz napig megegyezik az ingatlan-nyilvantantasi 1érképi adatbazis tartalmival, A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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Fényképek:
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