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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a

4356 Nyircsaholy, 174/3 helyrajzi szamu ingatlanrol

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kift.
Ertékbecslé cég cime: 4700 Matészalka, H6s0k tere 1.
Készités datuma: 2026. 01. 30.
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Nyircsaholy Kézség Onkormanyzata

Megrendelés azonosito:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitdoszam: 4356

Telepulés: Nyircsaholy

Helyrajzi szam: 174/3

Utca: -

Hazszam, emelet-ajto: -

Muvelési ag: kivett felvasarlotelep
Teherlap bejegyzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2026. 01. 30.

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megallapitasa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL. térvény, a 25/1997(VIIL.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL.1,) FM rendelet.

Ertékesithetéség: forgalomképes

Kiindul6 adatok, informaciok: A kiindulé adatokat és informaciokat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgyiijtés és informacidk a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Teriileti adatok Osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 237 m2.

Epiilet(ek) 6sszesen: 1 db.
Féépiilet:

Brutté alapterilete: 30 m2.
Nett6 alapterilete: 24 m2.
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Az ingatlanok megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 5.000.000.- Ft.,

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlanok hitelbiztositéki értéke: 3.500.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

Szakértd neve: Vargha Ferdinand
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Alapadatok

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Szabolcs-Szatmar-Bereg megye keleti részén, a Nyirség és az Ecsedi lap hatéran talalhato teleplilés.
Matészalkatol 6 km-re délre a Kraszna kézelében.
Vonattal elérheté Matészalka—Nagykaroly-vasutvonalon..

A telepiilés jellemzése honlapjuk szerint:

A telepulés népessége 2200 f6. Népsuriisége 65 f6/km?. Matészalka jarasban talalhato.
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye keleti részén, a Nyirség és az Ecsedi lap hatéran talalhato telepiilés.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a telepiilés kézpontjaban helyezkedik el. K-i iranyban Matészalka, Ny-i iranyban Nyirbator varos talalhaté. Elétte
aszfaltburkolatu ut és nyilt csapadékviz elvezetés. Kérnyezetében csaladi hazas ingatlanok talalhatok.

Arteriilet: nem

Koérnyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasa: csaladi hazas ingatlanok

Jelenlegi hasznositas: raktar

Legcélszeriibb hasznositas: lizlet

Epitési ovezet: lakod

Epitési dvezet tipusa: falusias lakodvezet

Ertéket jelentésen befolyasolé kériilmény: nincs

Megkozelithetoség

Ingatlan megkozelithetésége: Aszfaltuton keresztil

Kozlekedési eszk6zok: vonat, autdébusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megalléjanak tavolsaga: 100 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitdszam, teleplilés: 4356 Nyircsaholy
Helyrajzi szam: 174/3

Utca: -

Hazszam, emelet-ajté: -

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.01.15.
Telek terllete: 237 m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: belterilet

Széljegyek: -

Teherlap bejegyzés: -




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Természetbeni adatok

Iranyitdoszam, telepuilés: 4356 Nyircsaholy

Utca: Szabadsag

Hazszam, emelet-ajté: -

Muvelési ag: kivett felvasarlotelep

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: 1/1 tulajdon

Belteriileti foldrészlet ()

Azonositas

Telek alapterilete: 237 m2.

Jellemzés

Telek kialakitasa: kdzutra meréleges
Telek alakja, formaja: szabalyos
Telek hatérai: kerités

Telek keritettsége: keritett

Kerités tipusa: Beton labazaton fabetétes
Beépités maodja: oldalhataron allo
Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Fak, egyéb felépitmények: -

Koézmiivesitettsége

Osszkdézm(i: nincs,
Csapadékviz elvezetés: nyilt

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Eplilet tipusa: kereskedelmi
Epiilet jellege: lizlet

Brutté alapterulete: 30 m2
Nett6 alapterilete: 24 m2

Epitési adatok

Epitésének éve: 1970-es évek

Epitési méd: hagyomanyos, féldszintes
Kivitelezés mindsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
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Komfortfokozat: komfortos

Fizikai allapot: megfelel kdzepes

Leiras: Hagyomanyos épitési technoldgiaval kivitelezett épilet miiszaki allapota koranak megfelelé. Jelenleg raktarként
hasznsitjak.

Koézmiivesitettsége

Kozm(: Elektromos energia, vizellatas, szennyvizelvezetés, gazellatas

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: beton savalap
Alapozas éallapota: megfeleld
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: nem ismert
Szigetelés allapota: -

Szigetelési hiba leirasa: -

Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fliggbleges: vasbeton falazat
Vizszintes: vasbetonfédém
Teherhordd szerk. allapota: kozepes
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak

Valaszfalak: falazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: mlianyag szerkezeti

Ablakok livegezése: 2 kétrétegli hészigetelt
Ajtoszerkezetek: kilsé mianyag, belsé fa
Nyilaszardk jellemzése: koranak megfeleld allapotu

Epiiletgépészet

Fltési mod: nincs

Fltési mod tipusa: -

Egyéb jelentds értékl berendezések: -

Epliletgépészet allapota: kdzepes
Epliletgépészet allapotanak jellemzése: nincs gépészet

Melegvizellatas: villanybojler
Héleado fellletek: -
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Tet6szerkezet
Tet6 kialakitasa Tet6szerkezet Tetofedés, héjalas Tetoszerke'zet / Te- tofedés
allapota
lapostetd vasbeton kavicsolt kdzepes

Tetbszerkezet / Tet6fedés jellemzése:

Homlokzat

Homlokzatburkolat

Homlokzatburkolat allapota

Labazatburkolat

nemesvakolat

kozepes

nincs
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helyiséglista: (hrsz.)

Lakotér Netto Hasznos Korrekcios Redukalt Padozat Falfeliilet Belmagassag
tertilet alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat képzés
Eladotér 17 17 1 17 csempe csempe 2,5
El6tér, mosogatod 32 3,2 1 32 csempe csempe 2,5
WC, mosdo 3,6 3,6 1 3,6 csempe csempe 2,5
Osszesen 24 24 24
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Ertékmeghatarozas

[Piaci 6sszehasonlité megkdzelités |
Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatian I. Osszeh. ingatian l. | Osszen. ingatian . | Gsszeh. ingatian Iv. | Gsszen. ingatian v.
Elhelyezkedés, fekvés: vizsgalt telepulés kézponthoz széchenvyi u Fabianhaza, Fabianhaza,
Nyirmeggyesi adatok ingatlan szélén kozel v ° Toldi u. Kossuth u.
lakéhaz foldszintes foldszintes, foldszintes, foldszintes, régi
lakéhaz kobzepes allagu |vegyesbolt épitésd lakéhaz
Leiras 'V|zsgalt
ingatlan
- . 21 m2
Netto /..F\.Edu'(alt 198 M2[198 m2| 99 M2 | 99 M2 | 95 M2 | 95 m2 | 70 m2 | 70 M2 | 150 m2| 150 m2
alapterulet 21 m2
Telekterulet 237 m2 800 m2 1423 m2 1095 m2 1970 m2 960 m2
Tranzakciés ar/ Kinalati ar 32 800 000 Ft 21 900 000 Ft 12 500 00O Ft 18 500 00O Ft 18 OO0 00O Ft
Fajlagos érték 165 657 Ft/m2 | 221 212 Ft/m2 | 131 579 Ft/m2 | 264 286 Ft/m2 | 120 000 Ft/m2
2026 2026 2026 2026 2026
Adat forrasa, datuma
ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Korrekciok:
Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapteruleti eltérés 10% 10% 10% 5% 10%
Elhelyezkedés 10% 10% 10% 10%
Mdiszaki allapot -5% -5% -10%
Telekadottsagok -10% -10% -10% -10% -10%
Infrastruktdra -10% -10% -10% -10% -10%
Hasznosithatdésag 10% 10% 10% 10%
Jogi helyzet
Kereskedelmi egység 20% 20% 20% 20%
Osszes korrekcio: 15% 15% 20% -35% 20%
Moédositott alapar: 190 505 Ft/m2 | 254 394 Ft/m2 | 157 895 Ft/m2 | 171 786 Ft/m2 | 144 000 Ft/m2
Moédositott alapar atlaga: I 183 716 Ft/m2
[Az értéek megallapitasa |
| Redukilt alapterilet | Modositott alapar atlaga | Erték |
| 24 m2 | 183 716 Ft/m2 | 4 409 181 Ft |

Egyedileg értékelends elem:

4 409 181 Ft
4 400 000 Ft

Erték minddsszesen:

Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel:

Az érték a telekértéket nem tartalmazzaEI Az érték a telekértéket tartalmazzalz

-11 -



REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Osszehasonlito adatok: (hrsz: )

Telekérték: 600.000.- Ft.

Irsz. Telepiilés Miivelési ag Utca Helyrajzi | Telek teriilete | Adasvétel
sz4m (m2) éve

4356 Nyircsaholy beépitetlen Szabadsag 1745 2025
teriilet

4356 Nyircsaholy beépitetlen Szabadsag 1355 2025
teriilet

4356 Nyircsaholy beépitetlen Szabadsag 1500 2025
teriilet

4356 Nyircsaholy beépitetlen Szabadsag 1488 2025
teriilet

4356 Nyircsaholy beépitetlen Szabadsag 1492 205
teriilet

Fajlagos alapar: 1550 Ft/m2.
Korrekcid Korrekcié mértéke

telepiilés kdzpontjaban +20 %

kis telektertilet +30

Osszes korrekeié: +50 %
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REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Koltség alapu modszer alapjan

(hrsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos Brutté Jelenkori Viarhaté
épitési alapteriilet | koltség alapu koltség
koltség (m2) érték (Ft) alapu érték
(Ft/m2) (Ft)
Uzlethelyiség 300.000 30 5.400.000
Osszesen helyiségesoportok 5.400.000
Telekérték 600.000
Koltség alapu érték 6.000.000
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés: kozpontban
Megnevezés: iizlethelyiség
Besorolas: falusias lakodvezet
Brutt6 alapteriilet: 30 m2
Fajlagos potlasi/ujraépitési koltség: 300.000 Ft.
Fizikai avultsag: 40 %
Kornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modosito tényezd %
Jelenkori koltség alapt érték: 5.400.000 Ft.
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutt6 alapteriilet: m2
Fajlagos potlasi/tjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modosito tényezd %
Jelenkori kdltség alapu érték: Ft.
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzeés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hosszu tavu értékallésag: kdzepes

Sulyozott értékszamitas:

Jelen allapotban:

(4.400.000 x 0,6) + ( 6.000.000 x 0,4 ) = 5.000.000

Forgalmi érték ( a piaci és a koltség alapu érték sulyozott értéke):
5.000.000.- Ft., azaz otmillio forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszutavu értékallosag kockazata: 10%

Piaci adatok miatti kockazat: 10%

Hitelbiztositéki érték: 3.500.000.- Ft.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Tulajdonilap-masolat

Sz’abolcs-.Szatma'l’r-Be.reg (szemle) Oldal 1/1
vt e Wby
Dby @ szdg Szabolcs-Szatmar- INVER/TULLAP/20260115/21320  Belteriilet, 174/3 helyrajzi szam
Bereg 4700 Matészalka, Kolcsey utca 2026.01.15
2
Nyircsaholy, Belteriilet, 174/3
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999987/1995.01.02
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / felvésarldtelep 0 237 0

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
49380/1998.12.14

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: adasvétel, 49380/1998.12.14

Név: NYIRCSAHOLY KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4356 NYIRCSAHOLY, Szabadséag utca 1

lll. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
34060/1995.04.26

Onallé szoveges bejegyzés
az ingatlan vagyonnevesités soran kép- zett Gizletrész kiadasa soran a tsz-t6l kerdilt atjegyzésre.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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