SZAKVELEMENY
a

4069 Egyek, Petoéfi u. 50. sz. alatti ingatlan piaci értékérdl.

. ELOZMENY

Dr. Lampé Zoltan iigyvéd ar megbizott, hogy hatirozzam meg a
4069 Egyek, Pet6fi u. 50. sz. alatt talalhat6 (hrsz.: egyeki 2210.) ingatlan aktualis piaci
értékeét.

II. ALAPINFORMACIOK

A megbizasban szerepld ingatlan beazonositasara felhasznaltam az internetes feliiletrdl
letolthetd tulajdoni lap masolatot; az e-kdzmii térképet, valamint a mitholdtérképet.

Az ingatlan pontos és természetbeni beazonositdsa érdekében felkerestem a helyszint,
ahol a szemle soran foto felvételeket készitettem.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

- cim: Egyek, Petofi u. 50. sz.
- hrsz.: egyeki 2210.

- ingatlan megnevezése: kivett lakohdz, udvar

- telekteriilet nagysaga: 1279 m?

- ingatlanon talalhato felépitmény:  csak romos, lakhatasra nem alkalmas
(bontandod) épiiletek, épiiletmaradvanyok
talalhatok



Ingatlan altalanos bemutatasa:

A vizsgalt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol (polgarmesteri hivatal) DK-re, Iégvonalban
kb. 160 m tavolsagra, a telepiilés szélének kozelében, lakd- és mezdgazdasagi
ingatlanok kdrnyezetében talalhatd, kozbenso telek.

A telek rossz minéségl keritéssel keritett; az utcanév és hazszamtabla nincs kihelyezve
(beazonositas térképmasolat alapjan).

Az ingatlan tényleges kozmiivesitettségérdl a helyszinen nem tudtam informaciot
szerezni (csak a gazbekdtés helye volt a kozmiiszolgaltatd tablajaval jelezve).

A kozmiivesitettség meghatarozasara az internetes feliileten elérhetd e-kozmiutérképet,
valamint a helyszinelés soran szerzett informaciokat/tapasztalatokat hasznaltam.

A kozmitérkép szerint az ingatlanra be van vezetve a gdz- és a csatorna
(szennyvizelvezetés) kozmil.

A helyszini tapasztalatok szerint (kdvetkeztetve a még meglévd, de véleményem szerint
bontand6 allapotd, utcafronti épiilet belsé terében lathaté koézmiicsatlakozasokbol)
korabban biztositott volt:

- Viz,

- villany,

- gaz,

- csatorna kézmi.

A kozmiszolgaltatok a kozbiztonsag és a balesetveszély elharitasa/megsziintetése
érdekében a fogyasztasmérdket leszerelte, illetve felfiiggesztette a kozmiiszolgaltatast.

vizvételi lehetdség és szennyvizelvezetés; gazszolgaltatas



elektromos ellatas




Az ingatlan beépithetdségének 4altalanos szabdlyait Egyek nagykozség honlapjarol
vettem.

Az interneten elérhetd szabalyozasi terv szerint az ingatlan az Lk-1 épitési Gvezetbe
tartozik.

A beépités szabalyai 6sszefoglalva a kovetkezok:

- Lk-1 (kisvarosias, kistelkes lakodvezet, oldalhataron allé beépitéssel;

- beeépitesi mod K (kialkult);

- legkisebb telekméret 300 m?;

- maximalis épitménymagassag 6 m;

- atelken elhelyezhetd felépitmény elsdsorban lakdépiilet (max. 4 lakasos);
- beépités megengedett legnagyobb mértéke 50%;

- beépites feltétele a teljes kozmiiellatas;

- minimalis zoldfeliilet mértéke 20%;

(4) Az épitési dvezetekre vonatkozo el6irasokat a kdvetkezd tablazat szerint kell

meghatarozni.

Az épitési dvezet jele Lk-1

1.A kialakithato legkisebb telekméret 300 m2

2.A beépitési mod K (kialakult)

3.A beépitettség megengedett 50 %

legnagyobb mértéke

4 A megengedett legnagyobb 6,0m

epitménymagassag

5.A beépites feltételének Teljeskord

kézmiivesitettségi mértéke

6.A zoldfelulet legkisebb mértéke 20 %

7.A megengedett igénybevételi, Levegdtisztasagvédelem vonatkozasaban:

kibocsatasi, szennyezettsegi altalanos levegémindsegi ovezet

hatarértékek(kornyezetszennyezettségi | hatarértékei

hatarértékek ) Zaj és rezgésvédelem vonatkozasaban.
Kisvarosi teruletfelhasznalasi kategdria
hatarértekei

Az épitési telek legkisebb szélessége: oldalhataron &ll beépités esetén 16 m
zartsoru beépitési mod esetén 14 m

EPULET/EPITMENY

A telken talalhatd felépitmények pontos teriiletét nem tudom meghatarozni; a szemle
soran a telekre nem mentem be; beazonositasra alkalmas fotokat készitettem.

Az eredetileg telken talalhato felépitmények beazonositasara az e-kozmi térképrol vett
adatokat/méreteket hasznaltam. Ennek megfelelden:

- az ingatlan utcafrontjaval szemben allva, annak jobb oldali részén talalhato egy
utcafrontra épiilt épitmény, melynek miszaki &llapota erdsen leromlott;
lakhatdsra nem alkalmas; megitélésem szerint a feljitdsa nem gazdasagos
(fotokon bemutatva);



- azingatlan utcafrontjaval szemben allva, annak bal oldali részén egy lakoépiilet
maradvanyai lathatok; utcafrontra épiilt; az utcafronti homlokzat részeiben még
all — keritésként funkcional; az udvar feldli részeket elbontottak, vagy 0sszeddlt
(fotokon bemutatva);

- a telek déli telekhatara mentén talalhato egy feltehetden gazdasagi hasznalati
jellegli épiilet; szemrevételezés alapjan feljitdsa nem gazdasagos; ez az épiilet
az E-kozmiitérképen nem szerepel, igy feltételezhetd, hogy engedély nélkiil épiilt
(fotokon bemutatva);

A helyszinen tapasztaltak alapjan kimondhat6, hogy az ingatlan lakoingatlanként nem
hasznalhato; a még meglévo felépitmények feljitasa nem tekinthetd gazdasdgosnak.

Ismételt hasznalatbavétel elétt gondoskodni kell az elhanyagolt telek/udvar
rendezésérol, a még meglévo épiiletszerkezetek bontasarol és elszallitasarol, valamint a
kozmiiszolgaltatas visszadllitasarol.

I.  OSSZEFOGLALAS ES ERTEKMEGHATAROZAS
Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése nem mondhato jonak.

Az utca szabalyozott, ztzott kdvel burkolt, eredetileg feltechetéen 6sszkbzmiives volt
(kozmiicsatlakozasi pontok, illetve kozmiivételi lehetdségek fotok alapjan
beazonosithatok; jelenleg nincs kézmiiszolgaltatas).

A vizsgalt ingatlan jellemzden lakoingatlanok szomszédsagéaban fekszik.

A telepiilés ingatlanforgalma (méretét és lakosainak szamat is szamitasba véve)
atlagosnak mondhato azzal egyiitt, hogy a jelenlegi ingatlanpiac kindlati jellegii.

A rendelkezésre allo adatok szerint a 2018-2021 kozott értékesitett felépitményes
ingatlanok atlagéara 5-6 MFt (a legalacsonyabb szerzddésben rogzitett vételar 1,43 MFt;
a legmagasabb vételar 12,90 MFt volt).

A beépitésre alkalmas telekingatlanok forgalma viszonyt szinte teljesen elhanyagolhato.
A rendelkezésre 4116 adatok szerint az elmult 3 évben a szabadpiacon 1 db telekingatlan
cserélt tulajdonost (telekteriilet: 1283 m? felépitmény: nincs; szerzOdés
datuma: 2019. augusztus; vételar: 300.000.- Ft).

A telekingatlanok kindlati piaca is szinte teljesen elhanyagolhato. Az elmult idészakbol
1 darab kindlatot taladltam (az értékesitésre kinalt ingatlan elhelyezkedése, mérete €s
kozmiivesitettsége miatt nem hasonlithat6 6ssze a vizsgalt ingatlannal).



Elfogadasra javasolt érték:

Ugy itélem meg, hogy nincs érték nélkiili ingatlan még akkor sem, ha mind a kinalati
piac, mind a tényleges szerzdédésekkel bemutathatd piac minimalis.

Az ingatlanrol 4ltalanossagban megfogalmazhat6 adatok és informaciok:

beltertileti elhelyezkedésii;

beépitésre alkalmas;

telepiilésen beliil kdzepesen megkozelitheto;

szabalyozott, zuzott kével burkolt, 6sszkézmiives utcaban talalhato;
jelenleg nincs kdzmiiszolgaltatas;

tereprendezés sziikséges;

a bontés €s tereprendezés szamottevd mértekl koltseggel jar.

A leirtak alapjan az ingatlan értékét 200.000.- Ft dsszegben javaslom elfogadni

Debrecen, 2021. 06. 21.

@im'z

msnunmnnnn KF'T
4032 Debrecen, Ban Imre u. 17

Addszam: 12658182-2-09

ingatlan értékeld
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utcafront utcafront

holokzat - részlet



belsd tér - részlet belsd tér - részlet

udvar gazdasagi épiilet



udvar gazkdzmii bekotési pont
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Hajdu-Bihar Megyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14.

Ingatlan leiré adatai
2021.07.13

EGYEK Szektor: 44
Belteriilet 2210 helyrajzi szam Térképszelvény:

4269 EGYEK Petdfi Sandor utca 5&.

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett lakdhaz, udvar ] 1273 8.68
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