m MESTER MESTER INVEST Kft.

INVEST 1042 Budapest, Munkasotthon u. 46,
adoszam: 24171012-2-41; cégjegyzékszam: 01-09-993848

Hajdiszoboszlé Varos Onkormanyzata és Targy: kérelem

Czeglédi Gyula polgérmester részére Ugyintézé: dr. Volosinovszki Vanda

Melléklet: ingatlan értékbecslés
4200 Hajduszoboszl6
H&sok tere 1.

Tisztelt Polgarmester Ur!
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Mester Invest Kft. (székhelye: 1042 Budapest, Munkésotthon u. 46., cégjegyzékszam: 01-09-993848)
képviseletében alulirott Barna Gabor iigyvezeté az alabbiakkal keresem meg:

Korabbi megkereséseinkbdl ismert, hogy a Kft. tulajdonat képezik a HajduszoboszIé, 7758, 7759, 7760,
7762 és 7763 helyrajzi szamon nyilvantartott kivett, telephely, és a 7761 helyrajzi szamon nyilvantartott,
magdnhasznalatd Gt besoroldsu ingatlanok. A hat helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan a valdsagban
egy egybefiiggd teriilet, mérete dsszesen 79.070 m*

Az ingatlan jelenleg lakéévezeti (Lke-3) besorolas.

A teriilet a megvasdrlasakor elhagyott, kiilteriileten elhelyezkedd vélyogvetd godér volt, tele szeméttel.

A tulajdonjog megszerzését kovetden jelents raforditassal tettiik hasznalhatéva és hasznosithatéva az
ingatlant: a szemetet elszéllittattuk, a teriiletet feltoltsttiik, fiivesitettiik és fakat telepitettiink. Tettiik
mindezt annak reményében, hogy a hasznositds mind Cégiinknek, mind a Varosnak megfeleld modon
térténhessen. Hosszu tavu terveink szerint a teriileten — belteriiletbe vondast és lakodvezetté mindsitést
kévetden — lakéingatlanok épitésére keriilt volna sor, elsGsorban csaladi hizas évezet szerepelt az
elképzeléseink kbzott.

A fentiek alapjan kezdeményeztiik az Onkormdnyzatnél a teriilet belteriiletbe vondsat, amelyre az
53/2007. (1. 22.) szdm0 képviselé-testiileti hatdrozattal sor keriilt, majd a kertvérosias lak66vezetbe (Lke-
3) soroléds is megtortént, tehdt a hasznositds médjara vonatkozé terveink az Onkormanyzat elétt is
ismertek voltak.
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A lakédvezetbe sorolds el6készitése soran maximalisan egyittmiikédtiink az akkori vérosvezetéssel, a
terveket a debreceni Liget Lakdpark tervezéje készitette, ami garantalta azt, hogy a tervek valamennyi
érintett tetszését elnyerjék, és valdban olyan ingatlanok keriiljenek felépitésre, amelyek diszei lehetnek a
virosnak. Lathaté tehat, hogy komoly elékésziileteket tettiink annak érdekében, hogy ez a lakdpark
felépiilhessen.

A lakéingatlanok tervezése és kivitelezése sorén is az volt a szandékunk, hogy a varosvezetés
véleményének figyelembe vételével jarjunk el.

A teriilet kdzvetlen szomszédsagaban idékézben egy olyan véagohid felépitése és iizemeltetése kapott
engedélyt, amelynek kapacitdasa napi 1000 sertés/nap. A beruhdzésrdl csak akkor szereztiink tudomast,
amikor az épitkezés mar folyamatba volt, igy nem volt lehet8ségiink egyeztetni sem az Onkorményzattal,
sem a vagohid tulajdonosaval az éltalunk tervezett lakoparkrol. A teriileten lakéingatlanok épitése az
eredeti terveinkkel nem egyeztethetd dssze, hiszen a vagoéhid miatti jelentds zaj- és szagterhelés miatt a
felépiil6 lakasok értékesitése nehezitett. Sem az elézetes hatdstanulmannyal, sem az épitési engedély
kiaddsakor nem kaptunk megkeresést elézetes egyeztetésre, igy nem volt mddunk jelezni a
Virosvezetés felé, hogy a tervezett ingatlanfejlesztés a szomszédos vagéhid megépitése és
tizemeltetése miatt jelentds problémaba ttkozik.

Nem vitatott, hogy az épitési és a hasznalatbavételi engedély kiaddsa az illetékes kormanyhivatal
hataskorébe tartozik, ennek ellenére sajnédlatosnak tartom, hogy az Onkorméanyzat nem latta
sziikségesnek legalabb egy informalis egyeztetés osszehivasat, kilonds tekintettel arra, hogy — mint azt
fentebb kifejtettem — az Onkorményzat tudott a laképark megvaldsitasanak tervérdl. Megitélésem szerint
a jelenlegi Vérosvezetés a tulajdonunkban Iév6 teriiletre vonatkozdé kordbbi eseményeket és
egyeztetéseket nem kell6 sullyal vette figyelembe.

Véleményem szerint egy olyan méretli beruhdzésrél, mint a felépilt vagohid, a kdrnyék
ingatlantulajdonosainak lehet&séget kellett volna kapniuk a véleménynyilvénitasra. Egy nagykapacitasu
vagohid létesitése és iizemeltetése nem teszi a kdrnyéket vonzd lakékérnyezetté, a lakdingatlanok értékét
jelentSsen csokkenti, ez a korilmény pedig nem csak a Mester Invest Kft-t, hanem a kornyék valamennyi
ingatlantulajdonosat sulyosan érinti.

A masik értékcsokkentd tényezd a tervezett (tépités, amely a 7759, 7760, 7761, 7762 és 7763 helyrajzi
szamokat érinti, és megvaldsuldsa esetén az ingatlanok egyben torténd hasznositasat ellehetetleniti,
valamint jelent&s, 7.387 m? teriletveszteséggel jar.
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Hajdiszoboszl6 Varos Onkorméanyzata Képviselé-testiiletének a partnerségi egyeztetés szabdlyairdl sz6l6
10/2017. (IV. 20.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Rendelet) 1. § (1) bekezdése alapjén a
telepilés kozigazgatdsi teriiletét részlegesen érintG telepiilésfejlesztési koncepcid, integralt
telepiilésfejlesztési stratégia és telepiilésrendezési eszkizok, valamint a telepiilésképi arculati kézikényv
és telepllésképi rendelet készitése esetén a telepiilésen lakéhellyel, tartézkodasi hellyel, illetve
ingatlantulajdonnal, székhellyel, telephellyel rendelkez8, a telepiilésen miikods gazdalkodé szervezet a
partnerségi egyeztetésben résztvevék kdrébe tartozik.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése értelmében a partnerek éltaldnos tajékoztatasanak eszkozei:

a) a tajékoztaté anyagnak az 6nkorményzat hivatalos honlapjan valé megjelentetése;

b) a tajékoztatd anyagnak a helyi, Snkormdanyzati médiaban valé megjelentetése;

c) az onkorményzat (a polgdrmesteri hivatalban taldlhatd) hivatalos hirdetétablajan hirdetmény
kifliggesztése;

d) egyes partnerek tdjékoztatasa kiilén, tértivevényes levél megkiildésével is torténhet.

Bar a rendelet nem teszi kitelezévé az egyes partnerek tértivevényes levél dtjdn toérténé tajékoztatdsat,
hatdrozott lldspontom szerint indokolt és sziikséges lett volna a Mester Invest Kft. egyedi tajékoztatdsa
€s a partnerségi egyeztetésbe t6rténd bevonasa az it nyomvonaldnak kijelolését megelGz6en. A tervezett
Utépités rendkivil nagymértékben érinti a Mester Invest Kft. tulajdonsban 1évé ingatlanokat, igy az
egyeztetés elmaraddsa mar most jelentés értékcsdkkenést okozott, amely az at megvalositasaval
névekedni fog.

A leirt okok miatt jelent&sen csdkkent az ingatlan értéke, illetve nagymértéki teriiletcsokkenés fog
bekoévetkezni.

Foldmero altal készitett felmérés alapjan a kijelélt nyomvonalon tervezett Gt megépitése dnmagdban
7.387 m’ teriiletcsdkkenést eredményez. Ezen feliil a tervezett utépités a teruletlleg egységet képezd
ingatlanokat , kettévagja”. Az Utépitéssel érintett teriileten feliil ez tovabbi 6,505 m” olyan teriiletet jelent,
amelynek hasznositasa szintén lehetetlenné vélik. Ez a ,sarok” a 7763 helyrajzi szému ingatlan teljes
teriilete, valamint a 7760, 7761 és 7762 helyrajzi szdmu ingatlanok a 7763 helyrajzi szamu teriilet és a

tervezett ut koze esl részei. A teruletveszteseg mmdosszesen 13. 982 mZ,
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Az &ltalunk , Liget Laképark 2.”-nek nevezett projekt megvalésitasa az el6allt helyzetben nem lehetséges,
pedig pont most lenne aktualitésa.

Debrecenben jelentds fejlesztések zajlanak, uj munkahelyek létesiiinek, es ezzel parhuzamosan nagy az
igény a lakoingatlanokra is, azonban Debrecen teriiletén beépithetd telek mar nincs. Erre tekintettel
Hajduszoboszl6 ideélis lehetne egy igényes és magas miszaki tartalommal épul6 lakopark
megvaldsitasara, mivel Debrecen innen kénnyen és gyorsan megkozelithets. A megkdzelithetéséget
jelent8sen javitani a fogja az a kétsavos Ut, amelynek tervei mar elkésziiltek, és belathaté idén beliil meg
is épiil a két varos kozott.

Az ingatlant felértékeltettik annak érdekében, hogy megallapithat6 legyen az értékcsokkenés. A jelen
kérelmem mellékleteként csatolt felértékelést tébb banknak rendszeresen dolgozé értékbecsld készitette,
akinek széleskér( 6sszehasonlité adatok alinak rendelkezésére, igy — dllaspontom szerint - az értékbecslés
kelléen megalapozott.

Az értékbecs!é megéllapitotta, hogy az ingatlan értéke a vagohid megépitésének kovetkeztében mintegy
25%-kal csékkent. Ezen tiimenden — ha mégis az eredeti terveknek megfelel6en hasznositanank az
ingatlant - a felépiil6 lakohazak értékesitése is jelentds nehézségekbe iitkdzne, a vagohid kozelsége miatt.

Az elkésziilt értékbecslés alapjan az ingatlan értéke abban az esetben, ha nem épiil meg a vagdhid,
dsszesen 789.606.299,- Ft + 213.193.701,- Afa, azaz brutté 1.002.800.000,- Ft, ami 15.354,- Ft + 4.146,- Ft
Afa, azaz dsszesen brutt6 19.500,- Ft-os négyzetméterenkénti arat jelent.

A vagéhid miatti értékvesztés figyelembe vételével az ingatlan értéke 581.811.024,- Ft + 157.088.976,-
Ft 4fa, azaz brutté 738.900.000,- Ft. Ez négyzetméterenként 11.313,- Ft + 3.055,- Ft Afa, tehat brutté
14.368,- Ft/m’.

Szamszer(isitve ez minddsszesen 207.795.276,- Ft + 56.104.724,- Ft Afa, azaz brutté 263.900.000,- Ft
értékesdkkenés egy csaladi tulajdonban 1évé vallalkozés vagyondaban.

Ezt az értéket fogja tovabb csdkkenteni a teriiletet érint6 Gtépités. A Mester Invest Kft. az Gtépitéssel
jelent8s, 7.387 m? teriiletet veszit, masrészr§l az 0j Ut rendkiviili kbzelsége tovabb rontja az értékesitési
kilatasokat.

Térsasagunk célja az ingatlan sorsanak oly médon torténd rendezése, amely mind a Varos, mind pedig a
Mester Invest Kft. érdekeinek megfelel.

A tervezett utépités megvaldsitdsa esetén a Cégiink tulajdondban Iévé terilet egy jelentds részének
kisajatitasara mindenképpen sor keriil.

A kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIII. torvény 9. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitassal érintett ingatlan
tulajdonosat teljes, azonnali és feltétlen kartalanités illeti meg. A 13. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitas
torténhet csereingatlannal is. A 13. § (4) bekezdése szerint ha a csereingatlan értéke kisebb, mint a
kisajatitott ingatlané, a tulajdonosnak a kiilénbdzetnek megfelel§ pénzbeli kartalanitas jar.

A fentiek alapjan megoldasi javaslataink az aldbbiak:

1. A HajdszoboszI6, 7758, 7759, 7760, 7762 és 7763 helyrajzi szamon nyilvéntartott kivett, telephely, és a
7761 helyrajzi szamon nyilvantartott, magénhasznalatd ut besorolésti ingatlanokat felajanljuk
megvasarlasra az Onkorményzatnak, 639.992.126,- Ft + 172.797.874,- Ft Afa, azaz brutté 812.790.000,- Ft
vételar ellenében.

2. A masik lehetséges megoldas, ha a tulajdonunkban &ll6 teriletet megfelelé méret(i és elhelyezkedésii
ingatlanra/ingatlanokra tudjuk elcseréini az Onkormanyzattal, akar értékkiilonbdzet megfizetése mellett.

A Mester Invest Kft. tulajdonat képezé teriilet mindkét esetben atkeriilne az Onkormanyzat tulajdonéba,
igy a tervezett Utépités ezen ingatlanok vonatkozasaban kisajatitasi eljaras lefolytatasa és mindenféle
egyéb akadaly nélkiil megvalésulhat.
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m MESTER MESTER INVEST Kft.

Kérem, hogy a fenti kérelmiinket sziveskedjen a Képvisel§-testiilet elé terjeszteni megtdrgyalasra.
Kérelmlnk megtargyaldsa soran a képviselG-testiileti iilésen részt kivdnunk venni, ezért kérjiik, hogy
annak idGpontjardl sziveskedjenek értesiteni.

Amennyiben az elGterjesztés el6tt sziikséges, természetesen allunk rendelkezésre személyes egyeztetés
lefolytatasara is.

Bizunk abban, hogy sikeriil minden érintett szdmdara el6nydés megdllapodast koétniink, mert ennek

elmaradasa esetén sajnos nem all médunkban eltekinteni a sziikséges jogi Iépések megtételétdl, a Mester
Invest Kft. vagyonaban bekévetkezett értékcsokkenés érvényesitése érdekében.

Segit6 kdzrem(ikodését elre is kdszondm!

Debrecen, 2025. aprilis 4.

Tisztelettel:

Mester Invest Kft,

+32 Budapest, Munkasotthon u. 46,
Adészam: 24171012-2-41






INGATLAN - ERTEKELES

4200 Hajduszoboszlé

alatt talalhato

Hrsz.: 7758, 7759, 7760, 7761, 7762

Kivett telephely; Kivett sajat hasznalati it megnevezésii ingatlanok

piaci értékére vonatkozéan

Foto készlilt: 2025.02.20.

Dér Istvan

ingatlan értékeld
901338/2024

iroda: 4033 Debrecen, Nagy Jend utca 4. - tel: +36 70/704541564 - E-mail: deristvanadam@gmail.com



ERTEKELES OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlanok megnevezése:

Kivett telephely; Kivett sajat hasznéalatu Ut

Megrendeld neve:

Mester Invest Kit.

Megrendeld cime:

1042 Budapest, Munkasotthon utca 46.

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Ingatlan-nyilvantartasi cim:

4200 Hajduszoboszl6, 7758, 7759, 7760, 7761 7762 hrsz.

Ingatlan cime a valésagban:

4200 Hajduszoboszlé, 7758, 7759, 7760, 7761 7762 hrsz.

HRSZ: 7758, 7759, 7760, 7761 7762
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa(i): Mester Invest Kift.
Tulajdoni hanyad(uk): 11
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Bejegyzett tények, terhek, széljegyek:

Telki szolgalmi jogok;
van Jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom az OTP
Bank Nyrt. javéra;

ERTEKELT JOG Per- és igénymentes tulajdonjog
ERTEKELES CELJA Piaci érték meghatarozasa
INGATLAN BEMUTATASA
Ertékelt ingatlan telkek nagysga (m?):| 51428 | Felépitmény épitési ideje: -
ERTEKMEGHATAROZAS
Ertékelés elve: Piaci 6sszehasonlité mddszer
Ertékelss fordulénapja:|  2025.0220 | Ertékelés érvényessége:| 90 nap

Erték piaci modszerrel (kiilonleges

Egymilliard-szazharommillio-szazhétezer-
otszazotvennégy Ft

1103 107 554 Ft

Végs6 (elfogadott) piaci érték:

korrekci6 alkalmazasa nélkiil): azaz

Erték piaci médszerrel (kiilonleges Nyolcszaztizenkétmillio-

korrekcio alkalmazasaval): A I azaz hétszazkilencvenezer Ft
812 790 000 Ft Nyolcszaztizenkétmillio-

hétszazkilencvenezer Ft

azaz




MEGJEGYZES

A rendelkezésre allo dokumentaciok alapjan az ingatlanok beazonosithatok. A vizsgalt ingatlanok koziil 4 db kivett
telephelynek, 1 db kivett sajat hasznalata Gtnak mindsiil.

Az értékelt ingatlanok tulajdoni lapjain egységesen egy tulajdonos szerepel: Mester Invest Kft. 1/1 tulajdoni hanyaddal.

Az ingatlannyilvantartas szerint telki szolgalmi jogok, valamint az OTP Bank Nyrt javara jelzalogjog, tovabba elidegenitési és
terhelési tilalom van bejegyzve (tulajdoni lap szerint). Széljegy bejegyzés nincs. A telekingatlanok nincsenek kérbekeritve,
kézmlicsatlakozassal nem rendelkeznek. Kozvetlen kozteriileti kapcsolatuk csak részben biztositott.

Hajdiszoboszl6i szabalyozasi terv szerint Lke-3 (kertvarosias lakdovezet) 6vezetben talalhatok.
A telekingatlanok helyrajzi szam és teriilet szerint:

- 7758 hrsz.-0 ingatlan teriilete: 18 120 m2

- 7759 hrsz.-i ingatlan teriilete: 17 014 m2

- 7760 hrsz.-0 ingatlan teriilete: 18 119 m2

- 7762 hrsz.-u ingatlan teriilete: 20 215 m2

Az adatok alapjan az dsszes épitési teriilet 73 468 m2.

- 7761 hrsz.-0 ingatlan teriilete: 3 734 m3 (Kivett sajat hasznalatu ut).

A megbizo telekmegosztasi és beépitési tervezetet készitett, amelyet szamomra atadott. A terv szerint 79 épitési telek
felosztasat kivantak eszkdzolIni a helyi épitési szabalyzatnak megfeleléen. Tovabbi informaciot nem kaptam a beépitéssel
kapcsolatban.

A megbizo kérése:

1, Az 6t kiilon helyrajzi szamon Iévé ingatlanok értéke egyiittesen keriil meghatarozasra.

2, Az értékmegallapitas lakoovezeti telekként készill el, feltételve a késdbbi atmindsitést.

Az 6t kiilon helyrajzi szamu ingatlan 6sszes teriilete 77.202 m2, amib6l az 6sszes épitési teriilet (73 468 m2) 70%-at vettem
alapul, igy az értékmeghatarozasnal 51 428 m2 a tiszta beépithet teriilet. A fenmarado 22 040 m2 teriilet és a 3 734 m2 kivett
sajat hasznalatu Gt 0.n. kozcélu teriiletrészek (6sszesen: 25 774).

Hajduszoboszlo hatéalyos szabalyozasi terve szerint a DNy-i varoshatarnal, a Csepli sor és a varoshol kivezeté Kabai ut
Osszekotésére a jovében elkeriilé utszakasz kivitelezését tervezik. Ennek hatasara a 7759, 7760, 7761 és a 7762 hrsz.-0
ingatlanoknal teriiletvesztés all fenn. Az érték meghatarozasanal az ingatlannyilvantartas szerinti teljes teriiletet vettem alapul.

A telekingatlanok szomszédsagaban a Mez6 utcan az elmult években a Nagyhegyes Hus Kft. vagohidat létesitett, amelynek
kovetkeztében az értékelés targyat képezé ingatlanok értékesithetdségére negativ hatast gyakorolnak. Az érték
meghatarozasanal a negativ befolyasold hatast figyelembe vettem.

Az értékeldk a tulajdonos/iigyfél adé-alanyisagat nem vizsgaltak.
A meghatarozott értékek tartalmazzak a hatalyos jogszabalyoknak megfeleld Afa-t.

Jelen értékbecslés tajékoztato jelleqgii, hitelfedezet igazolasara nem hasznalhato.

Helyszini szemle datuma: 2025.02.20
Ertékelés datuma: 2025.02.20

Készitette: Dér Istvan
ingatlan értékeld




INGATLAN
BEMUTATASA ES ERTEKELESE

INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim (Tulajdoni lap) 4200 Hajduszoboszlo 7758, 7759, 7760, 7761 7762 |hrsz.
Cim (valésagban) 4200 Hajdiszoboszlo 7758, 7759, 7760, 7761 7762 | hrsz.
Helyrajzi szam Megnevezés Ertékelt tul-i hanyad Ertékelt telek Teljes telek
7758, 7759, 7760, 7761 7762 | Kivett telephely; Kivett sajat hasznalati it 1M 51428 |py? 51428 |y?
. o Mester Invest Kft. n
Tulajdonosok / tulajdoni hanyad
Ertékelt jog tulajdonjog jogi jelleg onallé ingatlan

Terhek, jelzalog jogok

Telki szolgalmi jogok;
Jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom az OTP Bank Nyrt. javara;
(tulajdoni lap szerint).

Széliegyek

A tulajdoni lap széljegy bejegyzést nem tartaimaz.

Megjegyzés

Az ingatlan-nyilvantartasi adatok a 2025.02.25-én kiadott E - hiteles tulajdoni lap - Szemle
masolat alapjan lettek rogzitve.

FOLDTERULETEK JELLEMZOI

Elhelyezkedés

Az értékelt ingatlanok Hajdiiszoboszlo kézpontjatol (polgarmesteri hivatal) légvonalban ENy-i
iranyban kb. 1,3 km-re, lakéingatlanok és ipari ingatlanok szomszédsagaban talalhatok.

Kérnyezetének jellemzéi

Kiépitett, szabalyozott, dsszkdzmlives, kdzepes forgalmu utca (Nyugati sor).

Telekrész esetén jellemzd
adatok

megosztas nincs

értékelt telekrész nagysaga 51428 |m* |értékelttulajdoninanyad | 1M

Infrastruktdra

Kozmiicsatlakozas nincs.

Kerités

Nincs

Telek tajolasa, felszine

A telekingatlanok megosztast koveten vegyes tajolastiak, egységesen sik felszintiek.

Egyéb jellemzék

A részemre eljuttatott domuntéciok alapjan a megosztast kovetden feltételezem, hogy a telkek
mérete a kornyezetében kialakult atlagos méretnek felelnek meg (tm. szerint), kozvetlen
kozteriileti csatlakozasuk biztositott. HESZ alapjan Lke-3 ovezeti besorolasii (Kertvarosias
lakoteriilet), szabaly szerint 500m2 legkisebb 6nallo telekhanyaddal, 35%-os legnagyobb
beépithetdséggel, oldalhataron 4&ll6  beépitési moddal és maximum 45 m
homlokzatmagassaggal, lakdépiiletek elhelyezését is biztosito teriilet.

INGATLANOK ALTALANOS BEMUTATASA

Az értékelt ingatlanok Hajdiszoboszléo kozpontjatdl (polgarmesteri hivatal) légvonalban DNy-i iranyban kb. 1,3 km-re,
lakéingatlanok és ipari ingatlanok szomszédsagaban talalhatok. A telekingatlanok kozmii csatlakozéssal nem rendelkeznek,
szilard burkolatu uton részben megkozelithetok (kizardlag a kivett maganut megnevezésii teriilet rendelkezik kozvetlen
kozteriileti csatlakozassal), sik felsziniiek, fiives, fas teriiletek. A helyszini szemle soran megvizsgaltam az ingatlan
kornyezetét, adottsagait, felmértem az ingatlan paramétereit. Tajékozodtam a kdrnyezetében hasonlo és eltéré funkcioval
rendelkezd ingatlanok paramétereirdl. Az értékelt ingatlanok kornyezetében tobbnyire lakoépiiletek talalhatok.

Az értékelt telekingatlanok szomszédsagaban a Mez6 utcan az elmult években a Nagyhegyes Hus Kft. vagohidat létesitett,
amelynek kovetkeztében az értékelés targyat képezd ingatlanok értékesithetdségére negativ hatast gyakorolnak.




ERTEKKEPZES |. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
vizsgalt osszehasonlitd osszehasonlitd osszehasonlitd
ingatlan ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3
adat forrasa kindlati &r | 2025| kinélati &r 2025| kinalatiar | 2025
iranyitoszam 4200 4200 4030 4200
telepiilés HajduszoboszIo HajduszoboszIé Debrecen HajduszoboszIo
. 7758, 7759, 7760, )
cim 7761 7762 hrsz. Ady Endre utca Kerekestelep Nyugati sor
telek tertilete 51428 87107 64716 779
eladasi/ kinalati ar (Ft) 2310 000 000 1620 000 000 21000 000
inflacio/deflacio/kindlati korrekcio -25% -25% -15%
fajlagos ar (Ftm?) 19 889 18774 22914
mas teleplilés 0% -5% 0%
infrastruktara korrekcio -5% 0% 5%
jogi allapot korrekcio 0% 0% 0%
telepilésen bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
kilénleges korrekcié (vagohid) 0% 0% 0%
korrekciok atlag / 6sszesen -5% -5% -5% -5%
fajlagos ar (Ftm?): 18 895 17 836 21768
stllyozott fajlagos ar atlag (Ft/m?): 19 500 Szamitott ingatlan érték: 1002 825 049 Ft

Az ingatlan egészének

piaci értéke dsszehasonlitd modszerrel:

1002 800 000 Ft

azaz

Egymilliard-kétmillio-nyolcszazezer Ft

ERTEKKEPZES I Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés
vizsgalt osszehasonlité osszehasonlitd osszehasonlitd
ingatlanok ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3

adat forrasa kinalatiar | 2025 kinalati ar 2025 kindlatiar | 2025
iranyitészam 4200 4200 4030 4200
teleplilés Hajduszoboszlé Hajdiszoboszlo Debrecen HajduszoboszIo

) 7758, 7759, 7760, )
cim 7761 7762 hrsz. Ady Endre utca Kerekestelep Nyugati sor
telek tertilete 51428 87107 64716 779
eladasi/ kinalati ar (Ft) 2310 000 000 1620 000 000 21000 000
inflacio/tulzé vérakozas/kinalati korrekcid -25% -25% -15%
fajlagos ar (Ftim?) 19 889 18774 22914
mas teleplilés 0% -5% 0%
infrastruktara korrekcio -5% 0% -5%
jogi allapot korrekcio 0% 0% 0%
megkézelithetdség 0% 0% 0%
kilénleges korrekcid (vagoéhid) -25% -25% -25%
korrekciok atlag/dsszesen -30% -30% -30% -30%
fajlagos ar (Ftm?): 13923 13142 16 040
stilyozott fajlagos telekar atlag (Ftm?): ‘ 14 368 | Szamitott ingatlan érték: 738900 000 Ft

Az ingatlanok egészének értéke

- a vagohid létestilése miatti killonleges korrekciét alkalmazva -
piaci értéke 6sszehasonlité modszerrel:

738 900 000 Ft

azaz

Hétszazharmincnyolcmillio-kilencszéazezer Ft




KOZCELU TERULETEK ERTEKMEGHATAROZASA

Ertékelési forma Piaci érték Arany Harmonizalt érték
Kiilénleges korrekciét alkalmazésa nélkil 100 282 505 Ft 0% 0 Ft
Kiilénleges korrekciét alkalmazva (vagohid) 73890 000 Ft 100% 73890 000 Ft
Kbzcélu terilletek értéke: 73 890 000 Ft

Hetvenharommillié-nyolcszazkilencvenezer Ft

ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA - VEGSO ERTEKELES

VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA

Ertékelési forma Piaci érték Arany Harmonizalt érték
Piaci érték dsszehasonlité modszerrel 1103 107 554 Ft 0% 0 Ft
Piaci érték 6sszehasonlito modszerrel ( Kilénleges
korrekciét alkalmazva a vagéhid miatt) 812790 000 Ft 100% 812790 000 Ft
\V/égsb piaci érték: 812 790 000 Ft

Nyolcszaztizenkétmillio-hétszazkilencvenezer Ft




ERTEKELES LEVEZETESE, TOVABBI MEGALLAPITASOK

Az ingatlan értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer alkalmazasat tartottam célravezetének. A
koltség alapu modszer alkalmazasa telek értékelése soran nem vezet eredményre. A hozamalapi médszert (maradvanyérték
szamitast) nem alkalmaztam, mert a megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a telekteriilet esetleges beépitésére vonatkozo
részletes informaciokat.

Tényadatok hianyaban a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasakor a jelenleg fellelhet6 és 6sszehasonlitasra alkalmas
kinalati adatokat vettem alapul. Az 6sszehasonlité adatoknal, a hasonlé ingatlanok sziik piaca miatt Hajdiszoboszl6rél 1 db
fejlesztési teriiletet tudtam beemelni; 1 db tovabbi debreceni hasonl6 fejlesztési teriiletet és emellett még 1 db 6nallé kisebb
alapteriiletd, az értékelt ingatlan szomszédsagaban talalhato (Nyugati sor) épitési telket vettem figyelembe. Utobbi
alkalmazasat azért tartom lehetségesnek, mert az elhelyezkedés miatt relevans adatot szolgaltat. Ennek kovetkeztében a
teriileti korrekcio alkalmazasat mell6ztem.

Kinalati ar korrekcionak a fejlesztési teriileteknél, az alku és a tulzo varakozas miatt -25%-ot, mig az 6nall6 kisebb teriilet(i
épitési telek esetében kizarélag az alku miatt -15%-ot hataroztam meg.

A nem épitési teriiletként funkcionalé u.n. kozcélu teriiletekre is megallapitottam értéket. Erre azért van sziikség, mivel ezek a
teriiletrészek elengedhetetlen részei lehetnek egy késébbi beruhazasnak (pl. jardak, utak, jatszéterek, parkok), viszont az
épitési telekingatlanokkal nem lehetnek azonos értékiiek a hasznalati jellegiikb6l adodoan. A kézcélu teriiletrészek
értékmeghatarozasanal az épitési teriiletek értékeinek 10%-at vettem alapul. Végso értékként a ,teljes értéki” és a ,kiszolgalé”
telekrészének 6sszegét javaslom elfogadni.

Fontos megjegyezni, hogy a telekingatlanok értékét a megbizoé kérésére lakodvezeti telekként (jelenleg kivett telephely)
hataroztuk meg. Az altalunk megallapitott érték az atmindsités rendezését feltételezi, ha ez nem valésul meg, ugy az értékek
feliilvizsgalata valik sziikségessé.

Az értékelt ingatlanok kozvetlen kornyezetében talalhato, a Nagyhegyes Hus Kft altal iizemeltetett vagohid. Ez a tény a vizsgalt
teleteriilet(ek) jovGbeni értékesithetdséget negativan befolyasolja. Ennek a lehetséges hatasat, az "Ertékképzés II." tablazatban
vezettem le, ahol -25 %-os "kiilonleges korrekcid" alkalmazasat tartottam sziikségesnek.

Tapasztalatom szerint egy lakéingatlan-fejlesztés kdzvetlen szomszédsagaban megjelend vagohid a a
telektulajdonos/beruhazoé szamara sulyos gazdasagi veszteséget okoz (kiilonsen az lakotelekként torténd értékesités
szandéka hamarabb jelentkezett, mint a vagohid épitése). Ennek egyik kiemelt oka, hogy a lakdingatlanként értékesiteni kivant
ingatlanok iranti kereslet legalabb is csokken (a csokkenés mértéke szamottevé mértékii lehet). Altalaban nem szivesen
vesznek épitési telket és arra épitenek lakoéingatlant vagohid kozvetlen szomszédsagaban (esztétikai hatas, kornyezeti
hatranyok, zaj, gépjarmiiforgalom, stb.).

- Az ingatlanok eladhatdsaga és értékcsokkenés — A vagohid kozelsége miatt a potencialis vasarlok elfordulhatnak a
lakéingatlanoktol, ami csokkenti a keresletet és az ingatlanarakat.

- ElhetSségi problémak — A vagéhid miikodésével jaré szaghatasok, zajok és teherforgalom jelentsen rontja a lakok
életminéségét, csokkentve az ingatlanok piaci értékét, mar a beruhazas kezdeti id6szakaban, ezaltal csokkentve a beruhazasi
teriilet 6sszértékét.

- Jogszabalyi és kornyezetvédelmi akadalyok — A lakddvezeti besorolas és az ipari tevékenység kozotti konfliktus jogi és
engedélyezési problémakhoz vezethet, amelyek hatraltathatjak a projektet.

- Egészségiigyi kockazatok - A napjainkban jelen 1évé allati eredet(i jarvanyok (sertés pestis, szaj és koromfajas), a mai
tudasunk szerint még ha kozvetleniil nem is veszélyeztetik az embert, de a veszélyeztetettség tudata mar negativ iranyba
valtoztatja z ingatlan értékét.

- Kapacitasbdvitési problémak - A mai fogyasztoi tarsadalomban egyre nagyobb igény van az allati husfeldolgozasra. Ha a
vagohid egy esetleges kapacitasbdvitést eszk6zol, tigy a fent leirt tényezok tovabb fokozédnanak.

Osszességében a vagohid kozelsége stilyosan veszélyezteti a beruhazas sikerét, az ingatlanok piaci poziciojat és a
fenntarthato lakokornyezet kialakulasat.

Megallapithaté, hogy az értékelt ingatlanok jelentds értékvesztést értek el az id6kézben megépiilé és mikodo vagohid
kévetkeztében.

Debrecen, 2025.02.20

Készitette: Dér Istvan

ingatlan értékeld

Késziilt: 1 db eredeti példanyban
Mellékletek: Fotok
Tulajdoni lap masolat
Térképmasolat
Térképek

Médszerek ismertetése, alapelvek, korlatozo feltételek



4200 Hajdaszoboszl6 - hrsz: 7758, 7759, 7760, 7761, 7762

kornyezet — Mez6 utca

kornyezet — Nyugati sor

kornyezet — Nyugati sor

kornyezet — Nyugati sor l‘ kozteriileti kapcsolat



4200 Hajdaszoboszl6 - hrsz: 7758, 7759, 7760, 7761, 7762

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u
teriiletek

' 7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-
teriiletek

7 o Ve Froay.

teriiletek

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u

7758, 7759, 7760, 7761, 7
teriletek

4

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-1
tertiletek

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-(
teriiletek



4200 Hajdaszoboszl6 - hrsz: 7758, 7759, 7760, 7761, 7762

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u 7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u
teriiletek teriiletek

s

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u 7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-0
teriiletek teriiletek

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u 7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-(
teriiletek teriiletek



4200 Hajdaszoboszl6 - hrsz: 7758, 7759, 7760, 7761, 7762

» 7758, 7759, 7760, 7761,7762 hrsz.-u
teriiletek

7758, 7759, 7760, 7761, 762 hrsz.-
teriiletek

Hajdaszoboszl6, 2025.02.20.

7758, 7759, 7760, 7761, 7762 hrsz.-u
tertiletek

Nagyegyes Hus Kft. altal izemeltetett
vagohid

—

Dér Istvan



S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/ 3314/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 3
Belterllet 7758 helyrgjzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett tel ephely 0 1. 8120 0.00

3. bejegyzd hat arozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/85 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre,.

4. bejegyz0 hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAJDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/86 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 nR nagyséagu teriletre, eredeti hatarozat:39481/2007.11. 29.

5. bejegyzd hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/87 HRSZ-t terhel 6 Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36674/ 2/2015. 07.08
jogcim jogutaddl as
jogall &s: tul aj donos
név: MESTER | NVEST KFT.
cim 1042 BUDAPEST Minkasotthon utca 46
torzsszam 24171012

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39481/ 2007.11.29

Onal | 6 szbveges bej egyzés belterill et be csatol as el 6tti hel yrajzi szam 0345/ 63.

3. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
Jel zal ogj og 500 000 000 FT,azaz otszazmllio FT erejéig.
Ados: MESTER-EPi TO Foval | al koz6 és Kivitel ezd Kft 1042 Budapest Munkasotthon utca 46., A
jogosult és az ados k6zétti tartds finanszirozasi jogviszonybdl szarmazd kotel ezettségek
bi zt osit &séra, Szerzddésszdm 1-1-15-3800-0448-5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/ 3314/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 33
Belterllet 7758 helyrgjzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

I.RESZ
4. bejegyz0 hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12. 11
El i degenitési és terhel ési tilalom
az utal &s szerinti sorszamalatti jelz&l ogj og bi zt ositasara.
utalas: I11/3.
jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. torzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/ 3315/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 3
Belterllet 7759 helyrgjzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett tel ephely 0 1.7014 0.00

3. bejegyzd hat arozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/85 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2026 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29

4. bejegyz0 hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAJDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/86 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2026 nR nagyséagu teriletre, eredeti hatarozat:39481/2007.11. 29.

5. bejegyzd hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/87 HRSZ-t terhel 6 Tel ki szolgalm jog
2026 n2 nagysagu teruletre,.

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36674/ 2/2015. 07.08
jogcim jogutaddl as
jogall &s: tul aj donos
név: MESTER | NVEST KFT.
cim 1042 BUDAPEST Minkasotthon utca 46
torzsszam 24171012

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39481/ 2007.11.29

nal | 6 szbveges bej egyzés belterill et be csatol as el 6tti hel yrajzi szam 0345/ 64.

3. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
Jel zal ogj og 500 000 000 FT,azaz otszazmllio FT erejéig.
Ados: MESTER-EPi TO Foval | al koz6 és Kivitel ezd Kft 1042 Budapest Munkasotthon utca 46., A
jogosult és az ados k6zétti tartds finanszirozasi jogviszonybdl szarmazd kotel ezettségek
bi zt osit &séra, Szerzddésszdm 1-1-15-3800-0448-5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/ 3315/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 33
Belterllet 7759 helyrgjzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

I.RESZ
4. bejegyz0 hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12. 11
El i degenitési és terhel ési tilalom
az utal &s szerinti sorszamalatti jelz&l ogj og bi zt ositasara.
utalas: I11/3.
jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. torzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 3316/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 3
Belterllet 7760 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett tel ephely 0 1.8119 0.00

3. bejegyzd hat arozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/85 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

4. bejegyz0 hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAJDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/86 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 nR nagyséagu teriletre, eredeti hatarozat:39481/2007.11. 29.

5. bejegyzd hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/87 HRSZ-t terhel 6 Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36674/ 2/2015. 07.08
jogcim jogutaddl as
jogall &s: tul aj donos
név: MESTER | NVEST KFT.
cim 1042 BUDAPEST Minkasotthon utca 46
torzsszam 24171012

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39481/ 2007.11.29

Onal | 6 szbveges bej egyzés belterill et be csatol as el 6tti hel yrajzi szam 0345/ 65.

5. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
Jel zal ogj og 500 000 000 FT,azaz otszazmllio FT erejéig.
Ados: MESTER-EPi TO Foval | al koz6 és Kivitel ezd Kft 1042 Budapest Munkasotthon utca 46., A
jogosult és az ados k6zétti tartds finanszirozasi jogviszonybdl szarmazd kotel ezettségek
bi zt osit &séra, Szerzddésszdm 1-1-15-3800-0448-5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 3316/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 33
Belterllet 7760 helyrajzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

N.RESZ

6. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
El i degenitési és terhel ési tilalom
az utal &s szerinti sorszamalatti jelz&l ogj og bi zt ositasara.

utal as: 111/5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 30005/ 3317/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 3
Belterllet 7761 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett sajat hasznal atd at 0 3734 0.00

3. bejegyzd hat arozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/85 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

4. bejegyz0 hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAJDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/86 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 nR nagyséagu teriletre, eredeti hatarozat:39481/2007.11. 29.

5. bejegyzd hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/87 HRSZ-t terhel 6 Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36674/ 2/2015. 07.08
jogcim jogutaddl as
jogall &s: tul aj donos
név: MESTER | NVEST KFT.
cim 1042 BUDAPEST Minkasotthon utca 46
torzsszam 24171012

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39481/ 2007.11.29

Onal | 6 szbveges bej egyzés belterill et be csatol as el 6tti hel yrajzi szam 0345/ 66.

4. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
Jel zal ogj og 500 000 000 FT,azaz otszazmllio FT erejéig.
Ados: MESTER-EPi TO Foval | al koz6 és Kivitel ezd Kft 1042 Budapest Munkasotthon utca 46., A
jogosult és az ados k6zétti tartds finanszirozasi jogviszonybdl szarmazd kotel ezettségek
bi zt osit &séra, Szerzddésszdm 1-1-15-3800-0448-5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szam 30005/3317/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 33
Belterllet 7761 helyrajzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

N.RESZ

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
El i degenitési és terhel ési tilalom
az utal &s szerinti sorszamalatti jelz&l ogj og bi zt ositasara.

utal as: 111/4.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 3318/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 3
Belterllet 7762 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett tel ephely 0 2. 0215 0.00

3. bejegyzd hat arozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/85 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

4. bejegyz0 hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
Illeti a HAJDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/86 HRSZ-t terhel & Tel ki szolgalm jog
2027 nR nagyséagu teriletre, eredeti hatarozat:39481/2007.11. 29.

5. bejegyzd hatarozat: 34189/5/2018. 06. 27
[Ileti a HAIDUSZOBOSZLO Kiil teriil et 0345/ 87 HRSZ-t terhel & Egyéb szolgalm jog
2027 n2 nagysagu teruletre, eredeti hatéarozat: 39481/ 2007. 11. 29.

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36674/ 2/2015. 07.08
jogcim jogutaddl as
jogall &s: tul aj donos
név: MESTER | NVEST KFT.
cim 1042 BUDAPEST Minkasotthon utca 46
torzsszam 24171012

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39481/ 2007.11.29

Onal | 6 szbveges bej egyzés belterill et be csatol as el 6tti hel yrajzi szam 0345/ 67.

3. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12.11
Jel zal ogj og 500 000 000 FT,azaz otszazmllio FT erejéig.
Ados: MESTER-EPi TO Foval | al koz6 és Kivitel ezd Kft 1042 Budapest Munkasotthon utca 46., A
jogosult és az ados k6zétti tartds finanszirozasi jogviszonybdl szarmazd kotel ezettségek
bi zt osit &séra, Szerzddésszdm 1-1-15-3800-0448-5.

jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. toOrzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal

HajdUiszobosZ6 4200 Kossuth L. u.3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 3318/2025
2025.02.25
HAJDUSZOBOSZLO Seektor : 33
Belterllet 7762 helyrajzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

I.RESZ
4. bejegyz0 hat arozat, érkezési idd: 30413/2016/2015.12. 11
El i degenitési és terhel ési tilalom
az utal &s szerinti sorszamalatti jelz&l ogj og bi zt ositasara.
utalas: I11/3.
jogosul t:
név: OTP BANK NYRT. torzsszam 10537914
cim : 1051 BUDAPEST Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Hajduszoboszl6 4200 Kossuth L. u.3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.09.18 11:38:48

Helyrajzi szam: HAJDUSZOBOSZLO belteriilet 7761 Megrendelés szam: 7/684/2023

Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 14768790002023

03A6| ‘

telephely

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!



S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Hajduszoboszl6 4200 Kossuth L. u.3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.09.18 11:40:48

Helyrajzi szam:  HAJDUSZOBOSZLO belteriilet 7759 Megrendelés szam: 7/685/2023

Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 14768800002023
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Hajduszoboszl6 4200 Kossuth L. u.3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.09.18 11:42:14

Helyrajzi szam: HAJDUSZOBOSZLO belteriilet 7758 Megrendelés szam: 7/686/2023

Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 14768810002023
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!



Alaptérkepi elemek

I 0345/38

belteriilet1 hatar
telekhatar

helyrajzi szam

Tervjavaslati elemek

tervezeési teriilet hatara

tervezett telekhatar

tervezett épiilet

tervezett 0t- és jardaszegély
tervezett Gtburkolat
tervezett zoldterilet, zldsav
tervezett véderdo

méreti és teriileti adatok

Keészult: szamitégéppel, az dllami alapadatok felhasznalésaval.

A terv szerkezeti, telekalakitisi és beépitési javaslataa PALOTAS BT. szellemi termékel

PALOTA

Szimitdstechnikai &s Teriiletrendezési Betéti Tirsasag
4026. Debrecen, Bethlen utca 36-38. Telefon: (52) 427-329

teriiletre vonatkozd médositisa

[Er— Hajdiszoboszlé szabilyozési tervének a 0345/36 helyrajzi szami

Teav megnevezése:

telekalakitdsi, beépitési, zoldteriileti és kozlekedést javasiat

s

FelelGs tervez: Pm_ Szakégi tervezfk:
Yl és Hatvmi dijas okl épltéeméme
TT1-09-0122/01
Détum: Méretartny: Torzsszém: Rejzszém:
2006. 01. 25. 1:2000 P1/2006 TR/a
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Ertékelés

Az ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket sziikséges
figyelembe venni.

e az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotban;

e az atadott iratok tanulmanyozasidn tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, de
ezért felelosséget nem vallalunk;

e a rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak ¢és pontosak, azonban teljes koru
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendo;

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

A forgalmi értéket az alabbiakban definidljuk:

A forgalmi érték valamely vagyontargynak - jelen esetben - az dvatos becslés elvén
meghatarozott értéke, amely anyagi jellegli kdvetelésre biztosit fedezetet.

Olyan hosszl idétartamra vonatkoz6 érték, amely lehetové teszi, hogy az ingatlan a hitelezés
egész idGtartama alatt biztos fedezetként szolgéljon tartos allando értéket képviselve.

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 az ingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;

e az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak;

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

e a sziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

e kényszeritd koriilmény elado részérdl, illetve kiilonds motivacid vevo részeérdl nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés effektiv idOpontja 2025. februar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
rendszeres id0kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott értek feliilvizsgalata indokolt;



Az ingatlan értéke magéaban foglalja az altalanos forgalmi adot (Afa);

Az értékelés modszere

Az ingatlan értékeléséhez az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci
osszehasonlito alapu értékelést alkalmaztam.

Piaci 0sszehasonlito modszer

Ertékelési modszer ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

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

Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
Az Osszehasonlitéds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgéalnak:

realizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag,
meéret,

alternativ hasznosithatdsag, stb.

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd, vagy ahhoz hasonld kérnyezetben 1évo,
azonos tipusu ingatlanok értékesitési/kinalati adatainak felhaszndlasaval hataroztam meg.

Az értékbefolyasold tényezok koziil kiillondsen az alabbiakat vizsgaltam:
¢ az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése;

¢ infrastrukturalis ellatottsag, ellathatosag;
o cgyéb értékesithetdséget befolyasold tényezok.



