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ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: " Tanya (a valosagban vagohid)

Telepiilés (viros, keriilet). || Tiszacsege, Kiilteriilet

Utca, hazszam: " ---

Irdnyitészam: || 4066

Hrsz.. || tiszacsegei 01074/2.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: | Tiszacsege Varos Onkormanyzata

4066 Tiszacsege, Kossuth u. 5. sz.

Tulajdoni hdnyad: " 1/1-ed.

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: " Forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: || Tehermentes tulajdonjog

Teények, terhek: " Vezetékjoggal terhelt

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete Gsszesen: " 1443 m? (ebbél az értékelt telekingatlan-rész
770 m?)
Felépitmény (netto) teriilete dsszesen: " | 67 m?
Felépitmény hasznos (korrigalt) teriilete: " | 67 m?

Kézmii-ellatottsag: " Viz, villany, gaz, helyi szennyvizkezelés

Jelenlegi funkcio: " Vagohid

ERTEKELES

Ertékelés célja: " Piaci, forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott mo’dszere:| Piaci  dsszehasonlité ~médszer ¢és  koéltségalapu
megkozelités

Ertékelés fordulonapja. || 2025. janusr 24,

Ertékelés érvényessége: " 90 nap

Megrendel6 megnevezése: | Tiszacsege Varos Onkormanyzata

4066 Tiszacsege, Kossuth u. 5. sz.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Piaci, forgalmi érték: | 2.800.000.- Ft, azaz
Kettémillié-nyolcszdzezer forint

Debrecen, 2025. januar 24.

Készitette:

Doy (L,

Nagy Laszlo
ingatlan értékeld

Atrium Ingatlaniroda
4031 Debrecen, Derék u. 97. sz.

Tel.: (30)271-5141
E-mail: info@atriumingatlan.hu



Ertékelt ingatlan: 4066 Tiszacsege, kiilteriilet (hrsz.: 01074/2.)

1. ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA

Tiszacsege Varos Onkormanyzatanak (4066 Tiszacsege, Kossuth u. 5. sz.) nevében Szeli
Zoltan polgarmester megbizta az Atrium Ingatlanirodat (Atrium Ingatlaniroda Kft., 4031
Debrecen, Derék u. 97. sz.) melynek képviseletében eljar Nagy Laszlé ingatlanforgalmi
szakérté és értékbecslé, a 4066 Tiszacsege, kiilteriiletén talalhato, a tiszacsegei 01074/2.
helyrajzi szamu, tanya megjelolésti (a valdosagban vagohid) ingatlan egy részének
(tehermentes allapotanak megfeleld) piaci, forgalmi értékének szakértéi vélemény
keretében torténd meghatarozasaval.

2. NYILATKOZAT A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOGROL
Az értékbecslést a megbizd sajat célra hasznalhatja fel.
Jelen értékbecsles felhasznalasa - részben, vagy egészben - a fent irt céltol eltéren csak az
értékbecslést készitd Atrium Ingatlaniroda (Atrium Ingatlaniroda Kft.) képviseletére
jogosult személy irasos hozzajarulasaval lehetséges.
Az ertékbecslés idegen nyelvre valo forditasahoz is sziikséges az Atrium Ingatlaniroda
(Atrium Ingatlaniroda Kft.) képviseletére jogosult személy irasos hozzajarulasa.

3. ERTEKELES ERVENYESSEGE

Jelen értékbecslés 2025. januar 24.-én késziilt, 2 eredeti példanyban, mely példanyokat
megbizott a megbizonak/képviseldjének ad at (személyesen, vagy postai Gton).

Az értékelés fordulonapja: 2024. januar 24. napja.
Az értékbecslésben meghatirozott értékek az értékbecslés készitésétdl szadmitott
90 napig tekinthetok érvényesnek.

4. A SZAKERTO FUGGETLENSEGI NYILATKOZATA
Alulirott, Nagy LaszI6 kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z0 3 évben sem nekem,
sem pedig az altalam képviselt Atrium Ingatlanirodanak (Atrium Ingatlaniroda Kft.-nek)

tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

Fentieken tul kijelentem, hogy nincs Osszeférhetetlenségi akadalya annak, hogy jelen
értékbecslést, mint fiiggetlen szakértok készitsiik el.
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5. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Helyszini szemle id6pontja
A szemlén jelen volt

: 2025. januar 16.
: Kovécs Laszlo, a megbizd képviseldje,
: Nagy Laszlo, értékbecslo.

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentum és mas adat:

- E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat (2025.01.15.),
- E-hiteles térképmasolat — Teljes masolat (2025.01.15.).

Az ingatlanon 2025. januar 16.-an szakért6i szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, miiszaki, funkcionalis jellemz6it és mas értékbefolydsolo
tényezdket vizsgaltam.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozodtam az adott tipusu és jellegi ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint az 6sszehasonlitdsként szamitasba vehetd kdrnyezetben
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az értékeléshez a helyszinen szoban kdzolt informacidkat is hasznositottam.

Az ingatlanrél a megbizd hozzajarulasaval fényképfelvételeket készitettem, melyek a
becslés mellékletét képezik.

6. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

6.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Telepiilés : Tiszacsege

Besorolas : kiiltertilet

Cim D ---

Helyrajzi szam : tiszacsegei 01074/2.

Megnevezése : tanya

Telekteriilet : 1443 m?

Tulajdonos bejegyzetten  : TISZACSEGE VAROS ONKORMANYZATA

Tulajdoni hanyad : 1/1-ed

Terhek, tények s vezetékjog 199 m2 nagysagl teriiletre, az LE-1243
(6178)/11. sz. hatarozat alapjan van bejegyezve az OPUS
TITASZ ARAMHALOZATI ZRT. (4024 DEBRECEN,
Kossuth Lajos utca 41.) javara (bejegyz0 hatarozat:
47271/3/2011.05.12.)

Sz¢ljegy -

Szolgalmi jog, jogi jelleg

Atrium Ingatlaniroda
4031 Debrecen, Derék u. 97. sz.
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Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat az E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolatrol
jegyzeteltem ki (megrendelés szam: 30005/7826/2025).

Az értékbecslés mellékletét képezé E-hiteles térképmasolat — Teljes masolaton az
ingatlanon a valosagban talalhaté felépitmények koziill a vagéhid épiilete be van
rajzolva. A valésagban az ingatlanon talalhato még egy iroda-o6lt6zé épiilet és tobb
melléképiilet. Az iroda-oltozo épiilet értékével szamoltam, a melléképiileteket miiszaki
allapotuk miatt, jelen értékelés alkalmaval nem vettem figyelembe, azok értékével nem
szamoltam.

6.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirdsa

Tiszacsege varos Hajdu-Bihar megyében, a Balmazhjvarosi jarasban. Polgartol 30 km-re
dél-délnyugatra, Tiszafiiredtdl 30 km-re ¢északkeletre, a Hortobagyi Nemzeti
Park északnyugati kapujaban talalhat6. Mindkét emlitett varos fel6l a 3315-6s uton érhetd
el, Balmazuajvarossal és Debrecennel a 3316-os 1t kapcsolja Ossze.

A Dbecslés targyat képezdé ingatlan Tiszacsege varos kozpontjatol nyugatra, 1égvonalban
mintegy 800 m tavolsagra, jol megkozelithetd helyen, szabalyozott, kiépitett, csatornazatlan
utcaban, hasonlo jellegli ingatlanok, vizmi telep, beépitetlen teriiletek, csatorna, valamint
csaladi hdzak szomszédsagéban talalhato.

Az ingatlantél mintegy 300 m tavolsagon beliil helykozi jarati autobuszok megalldja,
valamint az alapellatas kereskedelmi és szolgaltatd 1étesitményei kb. 600-800 m tavolsagon
beliil megtalalhatok.

Parkolasi lehet6ség a telek ingatlanon, valamint az ingatlan el6tt, kozteriileten biztositott.

A becslés targyat képezd ingatlan hatarait kerités jelzi, a telekteriileten egy vagohid épiilet,
egy iroda-61t6z6 épiilet és tobb melléképiilet talalhato.

A 01074/2. helyrajzi szamu, 1443 m? teriiletii, tanya megnevezésii (a valosagban vagohid)
ingatlan tulajdonosa, a megbizé, csak az ingatlan egy részének, 770 m? alapteriiletii
telekingatlan-résznek és az azon 1évé épiiletek, épitmények piaci, forgalmi értékének
meghatarozasat kéri.

Jelen értékbecslés targyat 770 m? alapteriiletii telekingatlan-rész és az azon talalhato
vagohid és iroda-61t6z6 épiiletek képezik.

Az ingatlanrészt a tulajdonos kizarolag sajat maga hasznalja, bérbe adott teriilet nincs.
Az épiiletekrol roviden:
Az ingatlanrészen 1évo épiiletek, épitmények a kdvetkezok:

1./ Vagoéhid épiilet
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2./ Iroda-61t6z6 épiilet

Az épliletek homlokzati megjelenése egyszerii, az épités korara és a hasznalati jellegre
jellemz6 (hagyomanyos).

A fébejarat mellett jobbra talalhato az iroda-61t6z6 épiilet, amire merdleges tetdgerinccel a
vago6hid épiilet helyezkedik el.

Az ¢épiiletek az ¢épités oOta felgjitva nem voltak, a sziikséges allagmegdévé munkakat
folyamatosan elvégezték a hasznalat €s a hasznalhatdsag biztositasa érdekében.

Az ingatlanrész a kornyéken kialakult szintnél alacsonyabban kézmivesitett (villany, viz,
gaz kozmiihalozatra csatlakoztatva, helyi szennyvizkezelés).

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan az ingatlanrészrél kialakult 6sszbenyomaés:
kozepes/gyenge.

Az ingatlanforgalom a becslésbe vont ingatlanrész kornyezetében atlagosnak tekinthetd.
Lehetséges vevokor:

Vevoként elsdsorban azon maganszemélyek, vallalkozasok, szervezetek stb. johetnek
szamitasba, akiknek fontos az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, a csendes,
z0ldovezeti kornyezet, esetleg olyan jellegli vallalkozéasuk, tevékenységiik van, amelynek
ezen tényezd kedvezd lehet, valamint véllaljdk az ingatlan teljes korti felujitasaval,
rendbetételével, atalakitasaval egylitt jard fizikai és anyagi terheket is. Tovabba olyan vevo
is szamitasba johet, aki az épiiletek bontasaban, a telekingatlan egyéb hasznositasaban
gondolkodik.

Kornyezetszennyezés:
A helyszini szemle soran kornyezetszennyezésre utald jelet (tényleges szennyezddés,
kornyezetszennyezésre utald tevékenység stb.) sem a becslésbe vont ingatlanon, sem a

becsiilt ingatlannal kozvetleniil hataros ingatlanokon nem tapasztaltam.

Az épiiletek ismertetése

Iroda-olt6z6 épiilet:

Az épiilet alapincézetlen, foldszintes, lapos tetds, hagyomanyos épitdanyagok é€s épitési
technologidk alkalmazéasaval épiilt.

Az épiiletben egy iroda és kiilon bejarattal egy 61toz6 és zuhanyzo-WC helyiség kertilt
kialakitasra.

Atrium Ingatlaniroda
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Ertékelt ingatlan: 4066 Tiszacsege, kiilteriilet (hrsz.: 01074/2.)

Miiszaki jellemz6i:

épitésének ideje : kb. az 1960-as évek.

felujitas, korszerisités ideje D ---

épiilet tipusa . iroda-olt6z6 épiilet

alapozas . falazott tégla savalap

labazat . tégla falazat

szigetelés - fliggbleges és vizszintes talajviz elleni szigetelés
késziilt

teherhordé szerkezetek . tégla falszerkezet

valaszfalak : tégla falszerkezet

fodém . eléregyartott vasbeton szerkezet

tetGszerkezet : lapos tet6

héjazat . bitumenes szigeteld lemez

kémények, szell6z0k . kisméretli égetett agyagtéglabol falazva

homlokzat : k6poros, vakolt fal

nyilaszarok . fa szerkezetli ajtok, ablakok, az ablakok 2 réteg
tivegezéssel ellatva, szanyoghaloval szerelve

1épcsok . nem késziilt

csapadékviz elvezetés : nem késziilt

Az iroda-oltozd épiilet helyiségei, alapteriilete és burkolatai:

o 5ltozé: 9,89 m?
e zuhanyzo-WC: 3,60 m?
e iroda: 7,88 m?

keramia burkolat
simitott beton burkolat
keramia burkolat

‘ Az iroda-oltozé épiilet alapteriilete dsszesen: 21,37 m?,

Feliiletképzések, burkolatok:

Az épiiletben a falak jellemzbéen vakoltak, mazoltak, festettek, a vizes helyiségekben a
hasznalatnak megfelel6 mértékig csempe burkolattal kiegészitve (a zuhanyz6-WC-ben 1,50

m — 2,00 m magassagig késziilt csempe burkolat).

A padio burkolatok anyaga a helyiségek rendeltetésszeri hasznalatahoz igazodik (keramia,
¢és simitott beton burkolat késziilt). A padlo burkolatok feliilete sik, folytonos, tisztantarthato,

allapotuk kozepes/gyenge.

A falak és a padloburkolatok atlagos allapota: kozepes/gyenge.

Az iroda-61t6z6 épiiletbe a kozmiivek be vannak vezetve, a flitést gazkonvektor biztositja, a

melegvizellatast villanybojlerrel oldottak meg.
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Vagohid épiilet:

A vagohid épiilet alapincézetlen, foldszintes, magas tetds, hagyomanyos €pitdanyagok ¢és
épitési technoldgia alkalmazasaval épiilt.

Az épiiletben egy eldtér, egy hiitdkamra €s egy vagohid helyiség keriilt kialakitasra.

Miiszaki jellemzoi:

épitésének ideje : kb. az 1960-as évek.

felujitas, korszerisités ideje D ---

épiilet tipusa : vagbohid

alapozas . falazott tégla savalap

labazat . tégla falazat

szigetelés . fiigglleges és vizszintes talajviz elleni szigetelés
késziilt

teherhord¢ szerkezetek . km. tégla falszerkezet

valaszfalak . tégla falszerkezet

fodém . fa gerenda fodém

tetOszerkezet . fa szerkezetii, magas tetd (nyereg)

héjazat . cserép fedés

kémények, szell6zok . kisméretli égetett agyagtéglabol falazva

homlokzat : kOporos, vakolt és keramiaval burkolt fal

nyilaszarok . fém szerkezetli ajtok, ablakok, az ablakok 2 réteg

tivegezéssel ellatva, szinyoghaldval és biztonsagi
védOraccsal szerelve

1épcsdk : nem késziilt

csapadékviz elvezetés sa tetdn Osszegyljtott csapadékviz fliggdleges ¢€s
vizszintes ereszcsatorndkkal Osszegytlijtve, szabadba
vezetve €s elszivarogtatva.

A vagohid épiilet helyiségei, alapterilete €s burkolatai:

o clbtér: 9,45 m? keramia burkolat
e hiitékamra: 8,90 m? simitott beton burkolat
e vagohid: 27,80 m? keramia burkolat

A vagohid épiilet alapteriilete dsszesen: 46,15 m?.

Feliiletképzések, burkolatok:

Az épiiletben a falak jellemz6en vakoltak, festettek, fém lemez burkolattal ellatottak, a vizes
helyiségekben a hasznalatnak megfeleld mértékig csempe burkolattal kiegészitve (az
elétérben €s a vagohid helyiségben a mennyezet magassagaig késziilt csempe burkolat).
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A padloé burkolatok anyaga a helyiségek rendeltetésszerti hasznalatahoz igazodik (keramia,
¢s simitott beton burkolat késziilt). A padlo burkolatok feliilete sik, folytonos, tisztantarthato,
allapotuk kozepes/gyenge.

A falak és a padloburkolatok atlagos allapota: kozepes/gyenge.

A vagohid épiiletbe a kozmiivek be vannak vezetve, a flités nem megoldott, a
melegvizellatast villanybojlerrel oldottak meg.

Az ingatlanra bevezetett kozmiivek:

villany (230 V és 400 V kézmiihalozatra csatlakoztatva),
viz (kozmiihal6zatra csatlakoztatva),
gaz (kozmiihalozatra csatlakoztatva),

térburkolat (a telephelyen a be nem épitett teriiletek nagyrészt beton térburkolattal
ellatottak),

térvilagitds (az iroda-61to6z6 épiilet homlokzatara szerelve),
fiités (az iroda-61t6z6 épiiletben gazkonvektorral),
o melegviz-ellatds (villanybojlerrel).

A telek:

e teljes teriilete: 1443 m?,

o értékelt teriilete: 770 m2,

e alakja: szabalytalan,

o felszine: sik, rendezett, térburkolattal ellatott teriilet,

e keritett (beton labazaton, fém szerkezetii kerités késziilt).

7. ERTEKELES
7.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

A 6. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

e az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes €s tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékelem a helyszini szemle idOpontjaban megismert késziiltségben €s allapotban,;

e az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasom, de
ezért felelosséget nem vallalok;

e a rendelkezésemre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltam, tudomasom szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kort
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ellendrzésiiket nem volt modomban elvégezni, ezért felelosségem e vonatkozasban

korlatozottnak tekintendd;

e a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak;

A forgalmi értéket az alabbiakban definialjuk:

A forgalmi érték valamely vagyontargynak - jelen esetben - az évatos becslés elvén
meghatérozott értéke, amely anyagi jellegli kovetelésre biztosit fedezetet.

Azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan a nyilt piacon a
legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes
adasvétel kritériumainak megfelelden bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kovetkezok:

e azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;

e az ingatlan adottsagait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell6 ideig ki

van téve a szabadpiaci hatdsoknak;

o felek koriiltekintden, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;

o a sziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

e kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacid vevd részérdl nem all
fenn, specilis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés effektiv idopontja 2025. januar ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben beélld
lényeges valtozas esetén a megadott értek feliilvizsgalata indokolt;

e az ingatlan értéke magéaban foglalja az épiilet rendeltetésszerli hasznéalatdhoz sziikséges
felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkciohoz
kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok értekét. Jelen értékelésben meghatarozott
piaci, forgalmi érték nem tartalmazza az ltalanos forgalmi adot (Afa);

e az altalam meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és csakis a
Megbiz6 4ltal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra torténd felhasznédldsban
érvényes.

7.2. Az értékelés modszere
Az ingatlan értékeléséhez az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci

informaciok elemzésére éplild Osszehasonlito modszer, €s a koltség alapi moddszer
alkalmazasat tartottam célravezetdnek.
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Ertékelési modszer ismertetése:

Piaci adatok 0sszehasonlitd elemzésére épulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 0sszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
Kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezo tényezdk szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatosag stb.

Az ertéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd, vagy ahhoz hasonld kdrnyezetben 1€vo,
azonos tipusu ingatlanok értékesitési adatainak felhasznéldsaval hataroztam meg.

Az értékbefolyasolo tényezok koziil kiilondsen az aldbbiakat vizsgaltam:

e az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése;
o infrastrukturalis ellatottsag, ellathatdsag; miiszaki allapot.

7.3. Forgalmi érték megallapitasa
Osszehasonlito kinalati adatok:

e Tiszacsege, kozponthoz kozel, 90 m? alapteriiletii, 2 szobas, étkezds, szilikat épitésii,
feltjitandé allapott csaladi haz, 1000 m? telekkel eladd, kinalati 4r (2025.01.h6): 8,0 MFt,
fajlagos érték: 88.888.- Ft/m?,

e Tiszacsege, kb. 1960-ban ¢épiilt, 82 m? alapteriiletii, 3 szobas, tégla épitésii, vegyes
tiizelésli kazéanos, felujitando allapotu csaladi haz, 1408 m? telekkel elado, kinalati ar
(2025.01.h0): 7,7 MFt, fajlagos érték: 93.902- Ft/m?,

e Tiszacsege, kozponthoz kozel, az 1940-es években épiilt, 102 m? alapteriiletii, 3 szobas,
vélyog épitésii, gazkonvektor fiitésti, felujitando allapotli csaladi haz, 1210 m? telekkel
elado, kindlati 4r (2025.01.h6): 9,1 MFt, fajlagos érték: 89.215.- Ft/m?,

A vizsgalt alaphalmaz atlaga: 90.668.- Ft/m?.
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Korrekcio:

-10% a kinalat ténye miatt

+5% a kisebb alapteriilet miatt

-40% a kiiltertileten valo elhelyezkedés miatt

-10% mivel az épiiletek nem lakohazként funkciondlnak, korlatozottak a hasznositasi
lehetdségei

Fajlagos ar: 90.668.- Ft/m? * 0,45 = 40.800.- Ft/m? ~ 40.800.- Ft/mZ.
Fentiek figyelembevételével és a 7.2. pontban foglalt értékbefolydsold tényezok
mérlegelésével, az ingatlan fajlagos forgalmi értékét az alapteriiletre vetitve 40.800,- Ft/m?-

ben javaslom elfogadni.

Ennek megfelelden az ingatlan 6sszehasonlité modszerrel megallapitott forgalmi értéke:

67 m2 * 40.800,- Ft/m? = 2.733.600.- Ft,
kerekitve: 2.700.000,- Ft.

Koltség alapt megkozelités

A koltség alapu modszerek alkalmazasanak 1étjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyenstlyozott piacon a vevé nem hajland6 tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
Osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozésa (megépitése), az eladd pedig
logikusan ezen 0sszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az ingatlanpiaci
viszonyokra valamelyik oldal (kinélat vagy kereslet) tulsulya jellemzd, a koltség alapon
meghatarozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké torténd
transzformalashoz.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elso 1épésként az ingatlan telkének értékét hatarozzuk
meg lres, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonl6 jellegli, azonos
célra hasznalhat6 épiilet gjrapoétlasi értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzo
altalaban az elmult idészakban megépitett hasonld funkcioju, volument, felszereltségil, ill.
mas szempontbdl egyebként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei,
illetve publikus épitdipari argylijtemények vagy koltségnormativak alapul vételével kozeliti.

Az Ujrapotlasi értéket - amennyiben az indokolt - csokkenteni kell az épiilet allagat
figyelembevevd allagszorzéval (az eredmény a nettd poétlasi érték), valamint az
ingatlanpiacon az értékelendd épiiletekre kialakult kereslet-kindlati viszonyokat tiikrozo
korrekcios tényezével.

Az avultsdg nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, illetve

amortizécioval, hanem az épiilet varhatd fennmaradési id6tartamara is tekintettel a fizikai
avulason tul figyelembe veszi annak funkcionalis és erkodlcsi avulasat is.
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A korrekciok a szemrevételezés alapjan, valamint ingatlan forgalmazdi gyakorlati
tapasztalatokbdl kiindulva torténnek.

A foldteriilet forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci 6sszehasonlité modszert
alkalmaztam.

Osszehasonlito kinalati adatok alapjan:

e Tiszacsege, Kossuth u., 1058 m? kézmiives (viz, villany a telken beliil) épitési telek elado,
kinalati ar (2025.01. ho): 3,2 MFt, fajlagos ar: 3.024.- Ft/m?,

e Tiszacsege, 1068 m?, kozmiivesitetlen épitési telek eladd, kinalati ar (2025.01. ho): 3.7
MFt, fajlagos ar: 3.464.- Ft/m2,

e Tiszacsege, 708 m?, kozmiivesitetlen épitési telek eladd, kinalati ar (2025.01. ho): 2,8
MFt, fajlagos ar: 3.954.- Ft/m?

A vizsgalt alaphalmaz atlaga: 3.480.- Ft/m?.
Korrekcio:

-10% a kinalat ténye miatt

+10% a kisebb alapteriilet miatt

-10% a telekrész szabalytalan alakja, kornyezete miatt
-40% a kiilteriileten valo elhelyezkedés miatt

-20% az eszmei k6zos tulajdoni jelleg miatt

Fajlagos ar: 3.480.- Ft/m? * 0,3 = 1.044.- Ft/m? ~ 1.000.- Ft/m?.

Fentiek figyelembevételével ¢és a 7.2. pontban foglalt értékbefolyasold tényezOk
mérlegelésével, a telekteriiletrész forgalmi értékét 1.000.- Ft/m?-ben javaslom elfogadni.

Jelen értékelés alkalmaval a teljes telekteriiletbdl 770 m? alapteriiletet értékelek.

Ennek megfelelden a telekteriiletrész dsszehasonlité modszerrel megallapitott forgalmi
értéke:

770 m? * 1.000.- Ft/m? = 770.000,- Ft,
kerekitve: 800.000,- Ft.

r

Eptiletek
Az épiiletek forgalmi értékének meghatdrozasara, a koltség alapu szamitast a TEGOVA

Guidance Notes on the Valuation of Fixed Assets (2" Edition) gytijteményben foglalt
utmutatasok alapjan végeztem.
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Elsé lépésben meghataroztam az épliletek wjrapotlasi értékét. (Az alkalmazott épitési
egységarak alapja a 2025-re aktualizalt Komplex Epitdipari Argyijtemény brutto
ujra-eléallitasi arcsoportja, illetve sajat tapasztalataim alapjan meghatarozott atlagar.)

A kialakult Ujrapotlasi értéket csokkentettem az épiiletek fizikai késziiltségi fokéanak
megfeleld korrekcids tényezdvel. A korrekciokat szemrevételezés alapjan, gyakorlati
tapasztalatokbol kiindulva végeztem, figyelembe véve az épiiletek muiszaki allagat, eszmei
avultsagat, valamint hasznalhat6sagi fokat a hatralévo becsiilt élettartam fliggvényében. Az
eredmény a nett6 potlasi érték (Depreciated Replacement Cost Value).

Ezt az értéket a jelenlegi piaci értékitéletnek megfeleld korrekcids tényezdvel modositottam,
mivel ingatlanpiaci tapasztalat, hogy egyes ingatlan tipusoknal az épiiletek nettd potlasi
koltség alapon szamitott értéket a vételarban nem lehet érvényesiteni.

A korrekcios tényezO nagysagat ingatlanforgalmazoi tapasztalataim alapjan -60%-ban
hataroztam meg.

Az értékelésbe vont épliletekre vonatkozd értékeket a piaci korrekcios tényezd
figyelembevételével az alabbi tablazat tartalmazza.

Megnevezés  Alapteriilet Ujrapétlasi Ujrapétlasi  Allag szorzé  Nett6 potlasi Piaci Erték
érték érték érték korrekcio

(m?) (eFt/m?) (eFt) (%) (eFt) (%) (eFt)

iroda-oltozo 21 200 4.200 45 1.890 40 756

vagéhid 46 200 9.200 45 4.140 40 1.656

osszesen 2.412

kerekitve : 2.400.000.- Ft.

Forgalmi érték Osszegzés

Az ingatlan koltség alapi modszerrel meghatdrozott dsszesitett forgalmi értéke:

- telektertlet 800.000.- Ft
- felépitmény 2.400.000.- Ft
- 0sszesen: 3.200.000.- Ft

7.4. A két értékelési modszerrel kapott értékek harmonizacidja

Piaci 6sszehasonlito modszerrel kapott érték: 2.700.000.- Ft x 80 % = 2.160.000.- Ft
Koltségalapt mddszerrel kapott érték: 3.200.000.- Ft x 20 % = 640.000.- Ft
Osszesen: 2.800.000.- Ft

kerekitve: 2.800.000.- Ft.
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8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i  jelentés 6. pontjdban  ismertetett adottsagokkal  rendelkezd
4066 Tiszacsege, kiilteriiletén talalhatd, a tiszacsegei 01074/2. helyrajzi szamu tanya
megjelolésii (a valdésagban vagéohid) ingatlan egy részének értékelését a 7.2. pontban
foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel a 7.1. pontban rogzitett korlatozo feltételekre -, a
2025. januar 24.-1 fordulonapra, a két értékelési modszer harmonizaciojaval

az ingatlan tehermentes piaci, forgalmi értékét

2.800.000.- Ft,
azaz Kettémillié-nyolcszazezer forint 6sszegben hatarozom meg.

Jelen értékelésben meghatarozott piaci, forgalmi érték nem tartalmazza az
altalanos forgalmi adot (Afa).

Debrecen, 2025. januar 24.

Moy (L4

Nagy Laszlo
ingatlan értékeld

Melléklet: fényképek (nyomtatott),
telepiilés térkeép,
térképmasolat,
tulajdoni lap masolat.
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Az ingatlan kornyezete.

Az ingatlan kornyezete.

Az ingatlan bejérata. A vagohid épiilete.
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El6tér.

A vagohid belsd tere. Hitékamra.

Villanybojler. Villanyora.
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Oltoz6. Zuhanyz0.

Iroda.
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Gazkonvektor.

Tiszacsege, 2025. januar 16.

Nogy (1,

Nagy Laszlo
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Tavolsagmérés
Kattintson a térképre j Utszakasz hozzaadasahoz

Teljes teriilet: 770,47 m? (8 293,23 ft?)
Teljes tavolsag: 111,63 m (366,25 lab)
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