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Ertéktanusitvany
Az ingatlan cime, megnevezése: 4090 Polgar, kiilteriilet, 3494 m*-es, miivelési ag alol kivett

gazdasagi épiilet, udvar

Az ingatlan helyrajzi szama: kiilteriilet 0701/6

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi
értekbecslés

A megallapitott forgalmi érték:

Az ingatlanr6l rendelkezésemre 4ll6 okményok, dokumentumok, a tulajdonos(ok) szdbeli
tajékoztatasa, a helyszinelés soran nyert tapasztalatok alapjan a POLGAR piaci viszonyok
figyelembe vételével €s az értékelési szamitdsok, valamint a szemrevételezéses diagnosztikai
eljarasok soran nyert adatok alapjan megallapitom, hogy a 4090 Polgar, Kkiilteriilet, 0701/6.
helyrajzi szamon felvett ingatlan per-, igény- és tehermentes allapotaban, tulajdonjoganak
becstilt forgalmi értéke az értékelési szakvéleményben részletezetteknek megfelelden:

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito megkozelitése szerint: 22.500.000 Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités sulyozasa: 100%
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint: Ft
A koltség alap megkozelités silyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkozelités szerint: 0Ft
A hozadéki megkozelités stlyozasa 0%
Hitelbiztositéki érték: 18.000.000 Ft
Forgalmi érték 22.500.000 Ft

Az ingatlan és beépitetlen teriilet egyiittes becsiilt forgalmi értéke:
22.500.000 Ft

Huszonkétmillio-otszazezer Forint
mely 0sszeg AFA Gsszeget nem tartalmaz!

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitdsait, az értékbecslés tételes részletezését, az alkalmazott
korrekcids tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel
jelen értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznédldsa nem

megengedett.
A helyszini szemle idépontja: 2025.04.16.
Az értékelés fordulonapja: 2025.04.17.
A szakvélemény érvényessége: A fordulonaptol szamitott 90 nap.
Wi
e
D, T e
Kormos Attila
Az értékelés kelte: 2025.04.17. Ingatlanforgalmi értékbecslé
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4090 POLGAR, KULTERULET, 0701/6. HRSZ-EN NYILVANTARTOTT
INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

1.1 A megrendel6 adatai:

A megrendeld neve: POLGAR VAROS ONKORMANYZATA
A megrendel6 képviseldje: -
A megrendel6 cime: 4090 Polgar, Barankovics tér 5.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: ~ Vevo

1.2 A megrendelé utasitasai:
A megrendel6 az ingatlant szeretné megvasarolni, melyhez sziikség van az ingatlan becsiilt
forgalmi értékének meghatarozasahoz.

1.3 Az értékelés célja és modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo
forgalmi értékbecslés modszerével.

Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznédltam az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat,
attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot gyijtéttem az utdbbi idok
hasonlo ingatlanainak adas-vételi és kinalati arairdl. A helyszini szemle alkalméval
megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen vald elhelyezkedését, infrastrukturajat, az ingatlan
miiszaki, gazdasagi paramétereit. A latottakrol fényképfelvételeket készitettem.

Az értékbecslésben rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit, az
aktualis arakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki, pénziigyi, jogi,
piaci és kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasanal:
* aforgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak;
* az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét, és az ebbdl
kovetkezo értekviszonyokat;
* szomszédok és a kdzvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait;
* kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat (kézmii, kulturalis, igazgatasi,
egészségiigyi, biztonsagi, stb.).

A dolog természetébol adodoan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat!

A mellékletek részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kdzhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.
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2. Az ingatlan kozvetlen kornyezetének leirasa

Polgar: A varos Hajdu-Bihar megye északnyugati peremén taldlhato. Nyugaton €s
északnyugaton, a szomszédos Borsod-Abatj-Zemplén megyéhez tartozo telepiilések
Tiszapalkonya, Tiszatjvaros, Hejokiirt — iranyaban a Tisza természetes hatarvonala,
északkeleten és délen pedig a valamikor még a varoshoz tartozo Tiszagyulahaza, Ujtikos,
illetve Ujszentmargita és Gorbehéza hataroljak. Keleten kiilteriilete Hajdtinanassal is
érintkezik.

Forras: http://maps.google.com

3. Az ingatlan leirasa

3.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A nyilvantartasi allapot bemutatasa a Fiiggelékbe becsatolt, 2025.04.03.-i keltezésti, hiteles,
szemle tulajdoni lap masolat alapjan torténik.

Teriileti besorolas: Kiiltertilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 0701/6
Az ingatlan cime: 4090 Polgar

A tulajdoni lapon széljegy nem talalhato.

L. rész

Az ingatlan megnevezése: Kivett gazdasagi épiilet, udvar
Tertilete: 3494 m?

Tulajdonforma: tulajdonos

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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IL. rész
Az ingatlan tulajdonosa:

Tulajdoni hanyada:
Tulajdonlas jogcime:
III. rész
Megjegyzés: - Vezetékjog

Bejegyz6 hatarozat:

4. Természetbeni leiras

4.1 Miiszaki, fizikai paraméterek:

4090 Polgar, Kiilteriilet Hrsz: 0701/6

POLGAR VAROS ONKORMANYZATA

1/1 tulajdoni hanyad
tulajdonos

megtekinthetd a csatolt Tulajdoni Lap masolataban

A telek teriilete : 3494

A telek alakja,formalja: szabalytalan téglalap

A telek hatarai, keritettsége: korbekeritett ( drotkerités)
Elhelyezkedés,tajolas: E-i elhelyezkedés

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik tertiletli

A telken jelenleg talalhato:

gazdasagi éplilet, udvar

Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja:

lakohdzak, gazd.épiiletek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

a telepiilés Ny-i részén

Megkozelithetdsége: murvas uton
Kozlekedési eszkozok: személygépkocsi,teherautd
Ko6zmiivek: viz , villany igen / gdz , csatorna nem

Telefonvonalak szama:

0

Hasznositas jelenlegi form4ja tul.lap szerint:

Kivett udvar,gazdasagi épiilet

Legcélszertlibb hasznositas szakember szerint:

gazdasagi épiilet

Egyéb,az ingatlan értékét negativan befolyasolod
tényezd

megkozelithetdség murvas tton, kiiltertilet

Egyéb, az ingatlan értékét pozitivan befolyasolod
tényezd

telepiilésen beliili elhelyezkedés,
korbekeritett, konnyliszerkezetes garazs €s
egy 6nallo épiilet is talalhato a telken

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft

3580 Tiszaujvaros, Szent Istvan ut 39.
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4.2 A telek:

A telek a telepiilésen kialakult méretli, beépitési tulajdonsagn, atlagos telek, melyen az
értekelt épiilet a telek elsd részén,a szomszédos telek hataran helyezkedik el. A telken az
épiilet korabbi funkcidjanak megfeleléen novényzet, arok, patak, vizfolyds nem talalhato,
gépjarmivel az épiilet mogotti rész nem kozelithetd meg.

4.3 Az épiilet(ek):

A telken talalhatd gazdasagi épiilet, viszont a térképszelvényen talalhatd masodik felépitmény
elbontasra kertilt.

4.4 Az ingatlan kiils6 kornyezte:

Az ingatlan a telepiilés Ny-i részén helyezkedik el. Kozvetlen kdrnyezetében lakoépiiletek,
tovabbi gazdasagi épiilet talalhatd. Féuttol kb 200 m-re, murvas Gton megkozelithetd helyen.

Az értékelt ingatlan autobusz megallotdl 360 m-re,Orvosi rendel6tdl 2500 m-re,és Iskolatol
2200 m-re helyezkedik el. Az ingatlan kdzvetlen kdzelében minden kozmi (viz, elektromos
aram, foldgaz, szennyviz) elérhetd. A telek allapota jo, a talajt sem arviz, sem belviz nem
karositja,gddor,nagyobb dsas nyoma ,mélyedés nem talalhato.

4.5 Az épiilet alaprajzi elrendezése

A vizsgéalt ingatlan Osszességében a kovetkezd pontban 1évé helyiségleltar szerinti
helyiségeket foglalja magéba.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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4.6 Helyiségleltar gazdasagi épiilet also6 szint

Foldszint Emelet
Helyiség megnevezése Netto Helyiség megnevezése Nettd
alapteriilet alapteriilet
Szoba 24,09 m° - -
Konyha 10,80 m* - -
Bika istallo 51,85 m° - -
Csédor 20,74 m° - -
Birkdk torzsszalldsa 36,29 m° - -
Dardlé 19,50 m* - -
Terménytdrolé 17,90 m* - -
Inszemindl 21,96 m° - -
Osszesen: 203,13 m* Osszesen: -m?
>': Redukalt alapteriilet: 203,13 m?

Jelen szakvéleményben meghatarozott érték kialakitdsandl az épiilet figyelembe vehetd
hasznos alaptertiletét 203,13 m2-ben hatdrozom meg.

4.7 Az épiilet allapotanak altalanos jellemzése:

A lakoingatlan a bejaras normal allapotban talaltam. Allapota jonak mondhaté, koranak
megfeleld allapotban van.

4.7. Komfort fokozata : komfortos

4.8 Az telek,épiilet miiszaki leirasa, diagnosztikaja

A diagnosztikat a szemrevételezés, fényképek készitése, valamint a tulajdonos (képviseldje)
altal elmondottak alapjan készitettem.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
3580 Tiszaujvaros, Szent Istvan ut 39. 06-70-953-3025 tiszaujvaros@tiszaingatlan.com



N 4090 Polgar, Kiilteriilet Hrsz: 0701/6

TISZA INGATLAN 8

4.8.1 Teherhordé szerkezetek : valyog falazat
4.8.2 Fodémszerkezete:- fagerenda

4.8.3 Alapozas: -

4.8.4. Labazati fal: valyog

4.8.5. Valaszfalak: - vegyes

4.8.6. Héjazat: -cserépfedés

4.8.7. Kozmii: viz,villany

Elektromos energia: a varosi elektromos haldzatrol 220/380 V-os ellatassal rendelkezik

Vizellatas: a varosi vizhalédzatra csatlakozik, onallé méréoraval felszerelt. A telepen
beliil egy helyiségben biztositott a vizvételi lehetdség.

Szennyvizrendszer: 40 nm-es beton illetve 30 nm-es acélaknaba

Gaz: nem talalhato

4.8.8 Az épiiletek, épitmények ismertetése

Az értékelt telephelyen egy-, jol elkiilonitett funkcioju épiiletegylittes talalhatd, amelyek
valamennyi (a forgalmi érték szempontjabol lényeges) adatat az alabbiakban részletesen
ismertetjiik.

A létesitmény jelenlegi tulajdonosa, telephelyként hasznositja az ingatlant.

4.8.9. Fobb befolyasolo tényezok:

¢ A telephely Polgar kdzigazgatasi teriiletén, a belteriilet hataran de kiiltertileten, murvas
utrol megkdzelithetd helyen talalhato.

¢ Viz, villany (gaz —¢s kozmiihalozattal ellatatlan) telephely, az infrastrukturalis ellatottsaga
J0, a teriilet fa oszlopokra erdsitett drothald keritéssel korbekeritett.

¢ Alkalmas 6nallo kisebb egységek kialakitasara, esetleg megosztasra.

¢ A teriileten beliil tobb eltérd funkcioju- ( istallo, lakdszoba, fiirddszoba stb), de egymast jol
kiegészitd épiilet talalhato.

¢ Az érték kialakitdsanal mindenképpen figyelembe kell venni, hogy az értékelt ingatlan
egy jelenleg is miikodo vallalkozas telephelye.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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¢ A forgalmi érték tizmillios nagysagrendje miatt (megfeleld dron) az egységes egészre igen
korlatozott kereslet varhato. Ezt hasonld nagysagl- és értékli ingatlanok értékesitési
tapasztalatai igazolnak.

¢ Fltése: egy helyiség flitott, kalyha ho leadoval
¢ Meleg viz ellatés: elektromos, falra szerelt

¢ Avult allapot: a helyiségeket avult allapotban taldltam, allag megdévd munkélatok
szlikségesek.

A vizsgdlt ingatlantipus forgalmi értékét leginkabb a kornyéken 1évd és hasonld adottsag
ingatlanok kdzelmultban tortént nyiltpiaci értékesitésekor kialkudott 4rainak alapul vételével,
¢s korrekcios tényezok alkalmazasaval lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.

Tekintettel arra, hogy POLGAR telepiilésen hasonld paraméterekkel rendelkezd, a
kozelmultban értékesitett vagy jelenleg értékesitésre kinalt ingatlan elég szamban,vagy
jelenleg is talalhato, a vizsgalt telek a kdrnyék mas telepiilésein talalhato, hasonld funkcidju
¢s paramétert telkekkel is 6sszehasonlitasra nem keriilt.

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES:

Cim Alapteriilet Ar Forras Fajlagos ar
(m?) (Ft) (Ft/m?)
Polgar 437 87.400.000 K (2025) 200.000

Korrekcios tényezok:

Eladési adatok miatt: -10%
Vizsgalt ingatlan elhelyezkedése miatt: -17%
Vizsgalt ingatlan jobb allapota miatt: - 10%
Osszes korrekcio: -37%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?): 126.000

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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N 4090 Polgar, Kiilteriilet Hrsz: 0701/6

TISZA INGATLAN 10

AZ ERTEKELES MODSZERE

A becslési munkdhoz sziikséges helyszini felmérés alkalméval ellendriztiik az ingatlanrol
kapott adatok targyszeriiségét.

Konkrét 0sszehasonlité adatokat meghatirozni (annak ellenére, hogy gyakorlatunkban tébb
nagyvallalat, iizem, telephely felmérése és értékesitése is feladat volt) szinte lehetetlen
feladat, mert hasonld profilu telephelyek kozott még varosrészenként is igen nagy
kiilonbségek lehetnek.

Ezért a kiindulo értéket alapvetden ettdl kissé elvonatkoztatva, a hasznalhatdsagi szempontok
szerint, s a muszaki allapotrendszer elemzésével szoktuk szamitani, természetesen beleépitve
az értékeket az aktualis kdzegbe, kornyezetbe.

Ehhez rendeljik hozza az objektive fellelhetd-, a keresleti igényekbdl kiszamithato
szempontokat, ¢€s a lehet6ség szerint minden olyan tényez6t felkutatunk, amely a valos ar
kialakitasahoz pozitiv- vagy negativ instrukciot ad.

rryyrLr. e 7,

szamitdsaval, elemzésével, a helyszinen végzett egyedi felmérés és vizsgalat alapjan-,
szakmai konzultdcio utdn hatdaroztuk meg.

A forgalmi érték megkozelitéséhez a felépitmények miiszaki hasznalati értékeit a legrosszabb
és legjobb részek adataival atlagoltuk.

Csokkentettiik a fajlagos miiszaki értéket ingatlanegységenként 15 és 35 % kozotti erkdlcsi és
miiszaki avuldassal, és tovabbi 20 %-ot vontunk le azert, mert a vasarloerd altalanos
csokkenése miatt a piaci keresleti viszonyok negativ iranyban valtoztak.

Osszességében — a  tevékenység hasznossiga lés  gazdasdgossiga —ellenére a
forgalmazhatésdg feltételei romlottak.

Mindezek azt a biztonsagot szolgaljak, amely a pénziigyi-szamszaki és esetleges hitelfedezeti
érték nevesitéséhez elengedhetetlen.

Az ingatlan kiilonlegessége azonban mindenképpen indokoltta tette azt, hogy a nemzetkozi
gyakorlatban kiprobalt modszereket, tapasztalatokat is hasznositsuk.

Az ingatlanszakmaban ismert TEGOVA eljarasrol késziilt hattéranyag ,,Az értékcsokkenéssel
korrigalt Gjraeldallitasi koltség, mint az értékelés alapja” cimet viseli.

Az ebben rogzitett érvanyagot esetiinkre is alkalmazhatjuk, mert véleményilink szerint is
azoknak az ingatlanoknak az tizleti értékét, amelyeket a meglévd hasznositasukkal azonos
célra csak nagyon ritkan, vagy sohasem adnak el a piacon, kizarolag az értékcsokkenéssel
korrigalt Gjraeldallitasi (potlasi) koltség alapjan lehet megbecsiilni.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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Ide tartoznak tobbek kozott azok a specidlis 1étesitmények, mitargyak, amelyek kdzvetleniil a
tulajdonos altal folytatott tevékenységhez kapcsolddnak, és rendkiviil valosziniitlen, hogy egy
olyan kiilsé személyen kiviil, aki az egész vallalkozést veszi meg, barki mas szamara értéket
képviselne.

Az értékcsokkenéssel korrigalt ujraeldallitasi koltségnek a megallapitasahoz sziikség van arra,
hogy megbecsiiljiik a foldteriilet piaci értékét (a meglévd hasznositast figyelembe véve),
megbecsiiljiik a felépitmények, alépitmények €s mitargyak uj allapotot feltételezd potlasi
koltségét.

Ebbdl torténd levonassal kell kifejezésre juttatni azt az értékcsokkenést, amely az ingatlan
kora, allapota, funkcionalis vagy fizikai avulasa és egyéb tényezOk miatt bekovetkezett.

Ez azt eredményezi, hogy a 1étez6 ingatlan kevesebbet ér, mint a helyettesitésére figyelembe
vett, ) allapotban val6 poétlas. Itt jutunk el ahhoz az értékhez, amit az ingatlan az értékelés
idépontjaban 1étez6 allapotaban, annak az iizleti vallalkozasnak a szamara képvisel, amelyik
hasznalja, illetéleg miikodteti.

A fold értékének képzésekor is kiilonbség lehet a meglévO hasznositds szerinti érték és a
kozott az érték kozott, amit fejlesztetlen (kiépitetlen) allapotban vagy szlizfoldként
képviselne.

Tekintetbe kell venni, hogy az a meglévé épiiletekkel, 1étesitményekkel, miitargyakkal milyen
moddon van kiépitve és, hogy ezek milyen mértékben valositjdk meg a teljes potencialis
érteket.

A raforditott koltségeket hozza kell adni a fold értékéhez, de jelentésen eltérhet a beépitetlen
szUizfold értéke attol a foldértéktdl, amely a raépitéseket kovetden szabadon maradt.

A bruttd értékhez kot6do levonasokat altalaban harom f6 cimszo6 ala rendelik.

a.) Gazdasagi avulas: az ingatlan kora, allaga, a jovObeni karbantartas varhato koltsége ahhoz
a koltséghez képest, amibe egy korszerti ingatlan keriilne.

b.) Funkcionalis avulas: a jelenlegi rendeltetésre alkalmassag €és a tovabbi hasznalhatésagra
vonatkozo kilatasok, vagy annak a lehetdsége, hogy a késébbikben valamilyen mas célra
igénybe vehetik-e.

b.) Kornyezeti tényezOk: a meglévé hasznositast a kornyez6 teriilettel, a helyi és orszagos
teriilettervezési politikaval dsszefliggésben kell mérlegelni.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
3580 Tiszaujvaros, Szent Istvan ut 39. 06-70-953-3025 tiszaujvaros@tiszaingatlan.com
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Az ujraelioallitasi koltségek:

- az AFA-t nem tartalmazzak,
- atlagos talajmechanikai viszonyokat és atlagos mindségli anyagokat tartalmaznak,
- tajékoztatd aron tartalmazzak a tervezés és bonyolitas koltségeit.

Az argylijtemény fajlagos ujra-eléallitasi arai (Ft/m2) a specidlis technologia nélkiili
munkanemekbdl allnak:

= alapozasi munka,

= ¢pitdmesteri munka:

felmend szerkezetek homlokzati falak
belso valaszfalak fodémszerkezet
tetOszerkezet

= szakipari munka:
szigetelések tetdhéjazatok
nyilaszarok burkolatok
feliiletképzések

= elektromos munka
= ¢épiiletgépészeti munka

Az egységarak kialakitasa soran felhasznaltuk a helyi és az orszadgos ingatlanpiaci
tapasztalatokat, valamint az Epitési Vallalkozok Szakmai Szervezete altal kidolgozott
,Epitoipari Koltségbecslési Segédlet” normativait.

A becslési igazolas a nyiltpiaci tehermentes forgalmi értékrol szol, amelynek adatait a
megbizo6 beldtasa szerinti tartalommal (a Megjegyzésben irt korlatozassal) hozhatja harmadik
személy, vagy az esetleges vételi szandékkal jelentkezOk tudomasara.

Az ingatlanforgalmi ismeretek szakirodalma, valamint az értékelemzések modszereire
vonatkoz6 tanulméanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének
megallapitasahoz elengedhetetleniil sziikséges az alabbiak megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

felépitmény miszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),
infrastrukturalis ellatottsag, kozmiivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kdrnyezetben,

az ingatlan lizemeltetése, fenntartasa soran jelentkezd koltségek €s haszon nagysaga, a
megtériilés prognosztizalasa,

¥ ¥ X X X ¥ ¥

A miszaki tartalom mellett természetesen sziikséges annak vizsgalata is, hogy az adott
ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentésebb koltség, avagy komolyabb
atalakitas nélkiil funkcidvaltason mehet at.

A piaci forgalmi érték meghatarozasahoz kiilonféle modszereket alkalmaznak, tobbek kozott
kiilonféle matematikai szamitdsokon alapuldé megkozelitést is.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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Gyakorlati tapasztalatunk, hogy a laikus (nem szakember) szadmara is konnyen érthetd,
attekinthetd értékelemzések, részletes miiszaki leirdsok segitették eld az aralkuban a felek
érdekeinek megvaldsulasat, €s az lizlet megkotését.

Emiatt a szabadpiaci érték meghatarozasara iranyuld eljarasunk Iényege az ¢életszerli
megkozelités, és a megallapitasok magyarazasa.

Ertékbecslés isszesitd

Az adatok érthetdsége érdekében az alkalmazott modszerben 1év6 meghatarozasok fogalmait
a kovetkezok szerint kell értelmezni.

1.) Hasznos alapteriilet:

amely magaban foglalja az 6sszes helyiségek tételes €s pontos felsorolasat, a belsd tereket
hatarol6 falak kozott mért tdvolsagokbdl szamitott négyzetmétert.

2.) Miiszaki avultsag:

a teljesen kész, az 1j, vagy a szamitott Gjraeldallitasi értékéhez képest szdzalé¢kos aranyban
hatarozza meg azokat a koriilményeket, amelyek miatt sziikséges csokkentést alkalmazni, a
teljeset 100 %-osnak szamitva.

3.) Erkélcsi avulas:

az ingatlan tipusara, jellegére, a kivitelezés technoldgidjara vonatkozé olyan aranyszam,
amely az épitési divat elvarasait tiikrozi az eltelt 1d6 fliggvényében. Ez vonatkozhat a tipusra,
a formara, de a felhasznalt anyagokra, berendezésekre €s felszerelésekre is.

Mint negativ tényez0 hathat a miiszaki értékre-, és szerepet jatszhat a piaci forgalmi értékben
egyarant, azonban inkabb ez utdbbinal célszerii figyelembe venni, hiszen a ,,lefutott” tipus, az
elavult technologia az esetleges késdbbi értékesithetdséget nehezitheti meg

4.) Forgalmi viszonyok valtozasanak hatdasa:

az értékbecslés szempontjabol legfontosabb tényezd, amely kifejezi, hogy az adott kornyéken,
kornyezetben valtoztak-e az értékesités feltételei?

Meg kell vizsgalni, hogy a konkrét ingatlan-tipusra vonatkoz6 keresleti-kinalati viszonyok
hatasa miképpen érzddik a szabadpiacon, a vasarléerd mennyiségében és mindségében milyen
atalakulasok, atrendezddések torténtek, az értékesithetdség esélyei hogyan valosziniisithetok.

Itt célszerti részletesen kitérni arra is, hogy maga az ingatlan milyen funkciot tolt be, milyen
tevékenység folyik benne, ennek van-e piacai, a foglalkoztatas 6ncélu vagy haszonteremtol.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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5.) Ertékesokkenés (vagy novekedés) osszesen:

a fenti értékbefolyasolok rogzitése €s sulyozasa alapjan a mértékiiket szazalékos aranyban kell
Osszegezni.

6.) Ujraeléallitési kiltség:

az egységnyi-, vagy a teljes teriiletre vonatkoztatott olyan ar, amely alapjan feltételezziik,
hogy a vizsgalt ingatlant ugyanazokbdl (vagy hasonlo) anyagokbdl, azonos technoldgiaval,
épitési moddal, milyen Osszegért lehetne megépiteni, megvaldsitani.

Ez szintén fontos eleme az 0ssz-becsértéknek, meghatarozasa azért is elkeriilhetetlen, mert
vannak olyan ingatlantipusok, amelyek ennek szamitdsa nélkiil korrektiil nem is mindsithetok.

7.) Fajlagos miiszaki érték:

az ujraeldallitas fajlagos koltsége, valamint és a miiszaki allapot szerinti negativ hatasok
levonasa utan kialakult aktualis allapot mindsitése, amely a fizikai hibakat, avultsagot, az
¢letkorhoz képest kisebb-nagyobb elhasznaltsagot (vagy allapotjavitast) magaban foglald
tényadat, szazalékos ardnyban.

8.) Becsiilt miiszaki érték:

a fajlagos miiszaki érték és a vizsgalt ingatlan alapteriiletének szorzata, amelyhez még pozitiv
vagy negativ értelemben figyelembe lehet venni a mérleg szerinti, nyilvantartasi értéket is.

9.) Fajlagos forgalmi érték:

a miiszaki paraméterekre alapozott, egységre (pl. egy négyzetméterre) vonatkozo
megallapitas, amelyhez az erkolcsi avulas €s a forgalmi viszonyok véltozasanak rahatasa
kovetkeztében kialakithatd egy természetes szdmmal kifejezhetd dsszeg.

10.) Becsiilt szabadpiaci forgalmi érték:

A becsiilt fajlagos forgalmi érték €s a hasznos alapteriilet szorzata, a szakmai koncepcidnk
szerint pénziigyi tranzakciokban (pl. hitelfedezeti eljarasban) egy milli6 forintig 50 ezer
forintos-, milli6 forint felett 100 ezer forintos-, ennél magasabb becsértéknél pedig 500 ezer
forintos pontossaggal célszeri meghatarozni.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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A jelen Ertékelési Bizonyitvany kizarolag az érintett felek egyiittes engedélyével adhato ki
harmadik személynek, csak egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni és azokat
onalloan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a megbizototdl kapott informacidkat, adatokat hasznaltuk fel, és az
ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve értékeltiik.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkovetkezményekért nem vallalunk
felelosséget, amelyrél az informacidkat add tudott, de adatszolgaltatast nem korrektiil
teljesitette és ez tényezd szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

Epiilet-diagnosztikai vizsgalatot nem végeztiink, de a szerkezetek megtekintésekor semmi
olyan elvaltozast, hibat nem talaltunk, amely statikai problémakra utalna.

Az értékelést megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatirozasa
szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt.

Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovettiik, ezért a becslés minden figyelembe vett
tényez0 ellenére is csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értettiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogéért és korladtozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az
adott idépontban.

Tisza Ingatlan és Hitelkozvetit6 Kft
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Fdldhivatal

Hajdiibiss zormény 4220 Bocskai tér. 2. PF: 51. Oldal: 1/1
Erhiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/11509/2025
2025.04.03
POLGAR Szektor : 53
Kiilteriilet 0701/6 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alesztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£1i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett gazdasigi épiilet, udvar 0 3494 0.00
ILRESZ

5. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

jogcim: adasvétel

jogallas: tulajdonos

név: POLGAR VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4090 POLGAR Barankovics tér
térzsszam: 15728599

37133/7/2016.07.04

4, bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

MLRESZ

161468/2022/2021.11.12

eredeti hatdrozat: 31753/1996.02.12

Vezetékjog
Atszallas jogcimén.
jogosult:

név: MAVIR MAGYAR VILLAMOSENERGIA-IPARI ATVITELI RENDSZERIRANYITO ZRT.

cim : 1031 BUDAPEST Aniké utca 4.

térzsszadm: 12550753

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a telijes masoclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereijl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatésagi eljards céljdbél keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

3580 Tiszaujvaros, Szent Istvan ut 39.

TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan aldirta: w
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Hajdd-Bihar Varmegyei Kormdnyhivatal
Hajdiboszormény 4220 Bocskai tér. 2. Pf: 51.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.04.03 16:32:14
Megrendelés szim:  7/241/2025

Helyrajzi szim: POLGAR killteriilet 701/6
Témajzszam: 24057300002025

Méretardny: 1: 2000

Vol

0701793

L3 10118

s

Djoﬂsg

A térképmisolat a kiadds idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbdzs tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem haszndlhaté!
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