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ELOSZO

LSC-Team Kft. (6725 Szeged, Oltvanyi u. 5.) megbizza az Ingatlan és Foldiigyi Mérnoki
Irodat (8621 Zaméardi, Dessewffy u. 118.) Igazsdgiigyi Szakértdi Iroda Kfi., hogy a Hajdunanas
5382/3 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan készitsen ingatlanforgalmi szakvéleményt, mivel a
teriilet adas-vétel targyat képezi. Ingatlan és Foldiigyi Mérnoki Iroda a megbizast elvallalta ¢s
az érvényben 1évé vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozdsok alapjan azt elvégezte. Az
ingatlan helyszini szemléje 2024. februar 28-4n volt az értékelt ingatlannal, az crtckelés

idopontja: 2024.03.04.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomdsunkra, amely arra a kivetkeztetésre vezetett volna, hogy a
jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Elemzésiink elkészitése soran a megbizotol
olyan informéciokat kaptunk, melyek helyességét ellenérzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk
feleldsséget a masok altal szolgaltatott ¢s megbizhatonak tartott informaciokeért.

Ez a jelentés csak a megjeldlt célokat szolgalja és semmi mds célra nem haszndlhato fel. A
megbizod elézetes hozzdjarulasa nélkill a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen
modon sem terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, vagy barmilyen mas nyilvanos média
ugjan.

A szemrevételezés sordn potencidlisan veszélyes anyagok eléfordulasaval nem talalkoztunk.
Eléfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felelésséget az esetlegesen
rejtetten eléforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mds potencidlisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltan, mint az Ingatlan és Foldiigyi Kft. igazsagiigyi szakértéje kijelenti, hogy sem
jelenlegi. sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval
kapesolatosan, tovabba kijelenti, hogy a szakértéi jelentésben megallapitott érték nines
osszefiiggésben az értékbecslésért kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogu Varosnal
nyilvantartott névjegyzékben 23/2012. szamon szerepelek, az Ingatlan és Foldtigyi Kft. 13/2013.

szamon bejegyezve.

Ertékbecslési szakvélemény a Hajd(nanas 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewfty u. 118.)
Szakérto neve: Pach Zoltin
Az értékelés fordulonapja: 2024. marcius 04.
Megbizo: LSC-Team Kft.
(6725 Szeged, Oltvanyi u. 5.)
Megbizas targya: Forgalmi érték megallapitasa adas-vétel miatt.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szima: Hajdunanas 5382/3 hrsz.
Az ingatlan cime: Hajdunanas 5382/3 hrsz.
Az ingatlan nyilvantartasi allapot: viztorony
Forgalomképessége: forgalomképes
Ertékelés modszere: piaci sszehasonlitdé modszer
Helyszini szemle id6pontja: 2024.02.28.
Az értékelés fordulonapja: 2024.03.04.
Szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
Terhek, jogok: tulajdoni lap szerint
Ertékelt vagyonértéki jog Tulajdonjog mérteke / 1/1
megnevezeése: idotartama
Ingatlan teriilete m*: 256 m*
Piaci érték:
Az ingatlan piaci Osszehasonlitd megkdzelités 3.046.000,- Ft
szerinti értéke kerekitve:
Az ingatlan végso piaci értéke: 3.046.000,-Ft
A fenti érték igény-, per és tehermentes allapotra vonatkozik. Altalanos forgalmi adét nem
tartalmaz.
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Okl. Agrarmérnék (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.) ///r/,

Foldmindsitési. Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakért (XVI1/610/2/2010.)
Term6fold-forgalmazas, Term6fold-értékbecslés Szakérto (SZ1F/2280/3/2011.),
lgazsagiigyi Szakértd (7888.).
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1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok
Megrendelé adatai, utasitasai: Megbiz6 azzal a feladattal bizott meg, hogy a hajdinanasi
5382/3 hrsz. ingatlannal kapcsolatosan készitsek forgalmi értékbecslést, mivel az ingatlannak

szeretné tudni a forgalmi értékét.

LSC-Team Kft. (6725 Szeged, Oltvanyi u. 5.) megbizta az Ingatlan és Foldiigyi Mérnoki
Trodat (8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértéi Irodat, hogy a Hajdundnas
5382/3 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan készitsen forgalmi értékelést. Az Ingatlan €s Foldtugyi
Mérnoki Iroda Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizast elvillalta és az érvényben l¢vo
vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozisok alapjan azt elvégezte. Az értékelés idopontja:

2024.03.04.

1.2. Az értékbecslés célja, folyamata és modszere

Az értékbecslési szakvélemény az ingatlan piaci érték megéllapitisira késziilt, ennek
figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitasara torekszik.
Az érték meghatarozasanal figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegli ingatlan iranti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt §sszeg, amelyen varhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo ¢s

egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, €s

mindkét fél kelléképpen tudataban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenloség alapjan.

A szakvélemény elkészitése, elemzései, véleményei és kovetkeztetéseinek kidolgozasa a
TEGOVA (The European Group of Valuers Association) altal javasolt modszernek (EVS 2013.),
az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet és a hatilyos jogszabalyok figyelembe vételével készilt.

Ertékbecslési szakvélemény a Hajdindnds 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan
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2.  AZINGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Hajdtnanas a Hajdusdgban, az Alféld északi peremén talalhaté, Debrecent8l 40 kilométerre
északnyugatra, Nyiregyhazatl 25 kilométerre déInyugatra. Teriilete 259,62 km?, ebbol 12,54
km? a belteriilet. Legnépesebb kiilonallo telepiilésrésze Tedej, mely az északi hatarszéle
kozelében fekszik.

A kozvetleniil hataros telepiilések: észak feldl Tiszavasvari, kelet felol Hajdudorog, dél feldl
Hajduboszormény, nyugat feldl Gorbehaza, északnyugat fel6l pedig Polgar.

Legfontosabb vizfolyasa a Keleti-fécsatorna, mely tobb mint 15 kilométer hosszan hazodik a
hatarai kozott, s a varoskozponttdl alig 2 kilométerre nyugatra huzodik.

A térséget atszeld orszagos foutak (az M3-as autépalya kivételével) elkertilik —a 35-0s ¢s a 36-0s
foutaktol 15-13, a 4-es fouttol pedig 20 kilométerre fekszik —, igy csak mellékutakon €rhetd el.
A koryezo telepiilések koziil Nyiregyhazaval a 3317-es, Balmazujvarossal a 3323-as, Polgarral
a 3501-es. Tiszavasvarival és Hajdtdoroggal, illetve azon at Hajduboszérménnyel a 3502-es,
Gorbehazaval pedig a 3508-as ut koti dssze. (A belvarost korbevev korgylirti is orszagos
kozatként szamozdodik: koriilbeliil egyharmada északon és keleten a 3502-es 0t része, a

fennmarado szakasz a 35 141-es Gtszamot viseli.)

Az orszag tavolabbi részei felél a leginkabb kézenfekvé megkozelitési Gtvonala az M3-as
autopalya, melynek egy csomdpontja van a hatarai kozott, a belteriilettél mintegy 4 kilométerre
északnyugatra, a 3502-es 0t keresztezésénél.

A hazai vasutvonalak kéziill a Debrecen—Tiszalok-vasutvonal érinti, melynek harom megallasi

pontja van itt.

2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan az Alféld nagytdjon, Hajdisag tajon, Hajduhdt kistdjon talalhato, Hajdu-Bihar

varmegyében. A megye 6todik legnépesebb telepiilése.

A hajdinanasi 5382/3 hrsz ingatlan szabélyos négyszog alaku, sik felszind, megkozelitése
miittro] lehetséges, szinte észak-déli tengely(i. Hajdunanas telepiilés belteriiletén talalhato,

kozpontjatol kb. 1.8 km-re déli iranyba. Az ingatlan kénnyen ¢s gyorsan beazonosithato, az
ingatlanon kézmtvek nem taldlhatoak, kis teriilet(, a helyszini szemle alapjan az ingatlanon

felépitmény nem talalhato.

Ertékbecslési szakvélemény a Hajdtnanas 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan
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Az ingatlan a hatélyos telepiilésrendezési terv szerint Ksz (Folyékony hulladék elhelyezésére,

kezelésére szolgdlo teriilet) Gvezetbe talalhato.

Kiilonleges épitési dvezetek beépitésének eléirasai

Beépités mértéke max. 20 %, épiilet magassag max. 9 méter (fechnologiai épitmeények,
miitdrgyak és sajatos épitményfajiak magassdgdval az épiiletmagassdg szabalyozott legnagyobb

mértéke, ha azt egyéb eldirds nem korlatozza, nivelhetd).

Ertékbecslési szakvélemény a Hajdiindnds 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan
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3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A forgalmi érték az a becsiilt Gsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésagot mutato eladd és egy hajlandésagot mutato vevo kozott tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megfeleld piacra bocsatasat kovetoen, amelynek

soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkil cselekedett.

Az értékelésére dontden az alabbi modszerek alkalmazhatoak:

1. Piaci adatok osszehasonlitasan alapulé értékelés
2. Hozam alapu értékelés

3. Ujraeldallitasi koltség alapu értékelés (épitmények esetében)

AL Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és jol ismert
tigyletek arainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, tsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
sszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlant szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, €s az abban szereplé ingatlan tipusa azonos
vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz
felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonbz0 értékformak és jogok kozott korrekceios
tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol keriil sor, az ¢sszehasonlito

érték meghatarozasara.

Az értékelt ingatlan értékbecslésével kapesolatosan az alabbi korrekeiokat alkalmaztam:

o Tranzakcio datuma o Miivelési aga

o Elhelyezkedés o Kozponttol valo tavolsag
o Ingatlan teriilete miatt o Ovezeti besorolas miatt
o Megkdzelitése, utviszonyok o Koézmivek miatt

o Alak, forma

o Domborzat és lejtésviszonyok

Ertékbecslési szakvélemény a Hajdinands 5382/3 hrsz. ingatlannal kapcsolatosan
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3.2. Ertékek levezetése

3.2.1. Az ingatlan értékének megdllapitisa piaci dsszehasonlito adatok alapjdn

A piaci dsszehasonlito adatok:

A felhaszndlt 6sszehasonlitd adatokat kiilon-kiilon korrigaltam (péaros dsszehasonlitas), majd

a megkapott korrigalt Osszeget Osszeadtam ¢&s osztottam a felhasznalt adatok szamaval
ingatlanonként kiilon-kiilon. Mivel a paros 6sszehasonlitasnal a felhasznalt ingatlanok adatait
kiilsn-kiilén hasonlitom dssze az értékelendd ingatlannal, igy sokkal jobb és pontosabb fajlagos

forgalmi értéket tudunk megéllapitani, mint a csoportos dsszehasonlitasnal.

A piaci osszehasonlité adatok alapjan készitett értékelésnél a jogszabaly szerint minimum 3
darab 6sszehasonlité adatot kell haszndlni a szakvélemény elkészitéséhez, jelen esetben 3 darab
ssszehasonlité adatot hasznaltam fel. Az adatok az adott telepiilésrél szarmaztak, hasonlo
adottsagokkal rendelkeztek kinalati adatok voltak. Mivel az ingatlanon felépitmény nem talalhato
- eltéréen a tulajdoni lapon viztorony miivelési ag szerint feltiintetett dllapottol - igy beépitetlen

teriilet miivelési aga adatokat vettem alapul a szakvélemény elkészitéschez.

3.3. Forgalmi érték meghatirozasa

AZ FRTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

Az ingatlan forgalmi értékét egy féle modszer alapjan allapitottam meg, mely modszer
lényege, hogy megfeleld Gsszehasonlitd adatok alapjan piaci dsszehasonlitd adatokon
alapulo modszerrel szamoljuk ki az ingatlan forgalmi értékét. Az adatok az adott
telepiilésrél szarmaztak, hasonlo adottsagokkal rendelkeznek kinalati adatok voltak. Mivel
az ingatlanon felépitmény nem talalhato - eltérden a tulajdoni lapon viztorony miivelési ag
szerint feltiintetett dallapottdl - igy beépitetlen teriilet mivelési agu adatokat vettem alapul a
szakvélemény elkészités¢hez.

Az adatokat kiilon-kiilon korrigaltam és ennek megfelelé négyzetméter drral szamoltam ki

az ingatlan forgalmi értékét.

A hajdinanasi 5382/1 hrsz- ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke piaci dsszehasonlito adatok alapjan: 3.046.000 Kt

Ertékbecslési szakvélemény a Hajdundnas 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan
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4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk felelgsséget olyan, a késdbbickben, az ingatlanban és az ingatlan kirnyezetében

esetlegesen bekdvetkezé véltozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejaras soran
szemrevételezéssel megallapitott tények alapjan késziilt. A helyszini szemlén éllapotrogzitod
fotokat készitettiink. Geologiai kutatasokat, geodéziai és teriileti méréseket, és épiiletszerkezeti

feltarasokat nem végeztiink, ez nem képezte megbizasunk targyat.

Az iratok valodisagat nem vizsgaltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a
Megbizé tudott, de az értékelé nem kapott meg. A széban kapott informaciokat tényként

kezeltiik.

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdong, forgalomképes és tehermentes ingatlant ertékeljiik a
helyszini szemle idépontjaban megismert allapotaban.

Jogi természetli vizsgalatot nem folytattunk. jogi eredetii korlatozasrol nincs tudomasunk.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.
Készitbje csak megbizo felé tartozik feleldsséggel harmadik személy felé kételezettség, nem

terheli.

A szakvélemény harom példanyban késziilt, melybol két példany (egy eredeti és egy masolati) a

megrendeld részére ataddsra keriilt egy példany a szakérto irattdraban talalhato.

Az értékelés irasbeli engedélyiink nélkiil, sem egyben, sem részben nem publikalhato, a

megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, forditas esetén a forditasbol ered6 hibakert nem

vallalunk feleldsséget.

Az értékelés fordulénapja 2024.03.04. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell
pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait.

Ertékbecslési szakvélemény a Hajd(nands 5382/3 hrsz. ingatlannal kapcsolatosan
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Ingatlan és Foldiigyi Mérnaki Iroda Kft. Munkaszam:145/2024.

Fzért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben beallo lényeges valtozds esetén a megadott

érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértdi vélemény 1 eredeti és 1 masolati példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 180 NAPIG ERVENYES.
)

A szakvélemény 10 szamozott oldalt tartalmaz. '().- T
SAQ ( AN
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(450-86/2005.)
Ingatlanvagyon- Ertékeld és Kozvetito
(2/11/2011.)
Termofold-forgalmazas,
Termofold-értékbecslés Szakértd
(SZIF/2280/3/2011.)
Igazsagiligyi Szakérto
(Ny.sz.:7888)

Ertékbecslési szakvélemény a Hajd(nands 5382/3 hrsz. ingatlannal kapesolatosan




Geotech Solutions Kft.

4400 Nyiregyhéza, Verecks utca 13 Hajdunanas ., .,

A munkavégzd szerv neve belteriilet

Munkaszém;_,,m,»,Q_‘?:%_Q{ 2023 Adatszolgaltatas iktatészama: 2/ /2023

VALTOZASI VAZRAJZ

a 5382/1 helyrajzi szamu foldrész

Méretarany: 1:1000

5381/1 Fiirdé utca

5397721

5382/3

Viztorony

5397/22

-8382/1-

Vizmitelep

5382/4

5384
Sporitelep A vdzrajz méretek levételére nem alkalmas.
Véltozas elétti allapot Valtozas uténi allapot "
Alrészlet Teriilet Alrészlet Terillet 3
5 {=)]
Hrsz g AK 2 9 Igalmi é 3h jogok &
jel | miv.aga | £ | ham2 i jel | muiv.aga | £ | gm0 o ESRESIIR ]
E £ : 2
1 2 3 4 5 6 7 8 g 0] 11 12 13 14
5382/1 | - kivett, - | 0.5645 |0.00 _ | kivett,
ipartelep 5382/3 viztorony | - | 0.0256 | 0.00
kivett,
53824 | - | A - | 0.5389 | 0.00
- - = - | 05645 |0.00| - E - - | 0.5645 | 0.00 E -

A valtozas akaratunknak megfelelden torient:
A miivelési agak, mindségi osztalyok és a foldmindsitési mintaterek
feltiintetése, valamint a faldminésitési adatok szamitasa és abrazolasa
helyes.

Hajdubdszérmény, 2023.......c..cccveaeee 7 TT—— nap

Mezégazdasz
Nyiregyhaza, 2023.11.06.

KBRS 000 s DTS BT A helyrajzi szamozas és leriletszamitas helyes. Ez a zaradék a

Foldmérd Ig.szama: 2521 keltezéstdl szamitott egy évig hatalyos, késdbbi felhasznalas eldtt a
vazrajzot Ujra zadradékoltatni kell.
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