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Jaszberény Varos Polgarmestere

Eldterjesztés
a jaszberényi 9172/7 hrsz-u ingatlan értékesitésre kijelilésére és vételaranak megallapitdsdra.

Tisztelt Képviselo-testilet!

A Jaszberény Virosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 65/2023. (II. 22.) hatdrozataval dontott
arrol, hogy a jaszberényi 9172/7 hrsz-u ingatlan részteriilete a kotelez6 onkormanyzati feladatkor
ellatasat, vagy hataskor gyakorlasat nem szolgélja és a feladatkor ellatasa vagy a hataskor gyakorlasa
az atmindsitést kovetden az atmindsitéssel érintett vagyontargy nélkiil is megoldhato.

Tovabba a 66/2023. (II. 22.) hatarozataval dontott a jaszberényi 9172/7 hrsz-u ingatlan részteriiletének
—kb. 279 m? - iizleti vagyonna torténd atmindsitésérdl.

A Jaszberény Vérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat képezd jaszberényi
9172/7 hrsz-t, 2404 m? teriiletii, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, természetben Jaszberény,
Kodaly Zoltan utcaban (Platan utca térsége) talalhatd ingatlan részteriiletének megvasarlasa irant a
nevezett ingatlanrésszel kdzvetleniil szomszédos ingatlan tulajdonosa Olah Mihaly jaszberényi lakos
nyujtott be kérelmet.

2022. december 1-én egyeztetd megbeszélésre keriilt sor a részteriilet megvasarlasaval kapcsolatos
kérdeéskorok tisztazasa érdekében. Elkésziilt az eldzetes valtozasi vazrajz, mely alapjan kiszamitasra
keriilt a megvésarolni kivant teriilet koriilbeliili nagysaga (279 m?). Tovabba tajékoztatva lett a leendd
kérelmez0, az ingatlan becsiilt négyzetméterenkénti értékérol.

Jelen eldterjesztéshez csatoljuk Jaszberény Varos Foépitészének véleményét a nevezett ingatlan
részteriiletével kapcsolatban. Jaszberény Varos Féépitésze a nevezett ingatlanrész értékesitését
tamogatja, azonban feltételként megjeldlte, hogy a telekhatart a véleményéhez mellékelt térképvazlat
szerint lehet kialakitani.

A Jaszberény Viros Onkorményzatanak vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo
13/2012. (III. 19.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: vagyonrendelet) 22. § (2) bekezdése
szerint ,,az Onkormdnyzati vagyon értékesitésére, vagy egyéb modon térténd hasznositasara és
megterhelésére iranyulé dontést megeldzéen — kivéve az ingatlan bérbeadds, vagy haszonkolcsonbe
adas utjan torténd hasznositisa esetét — az adott vagyontargy forgalmi értékét meg kell hatdarozni.
Forgalmi értéken a forgalmi értékbecsld daltal megallapitott értéket kell érteni.”’

A nevezett ingatlan / ingatlanrész forgalmi értékbecslését Banyainé Olah Ildikod e.v. elvégezte, a
megallapitott forgalmi értékeket az alabbi tablazat részletezi:

Ertékbecslé altal
megallapitott
Sorszam Hrsz. Terllet és megnevezes forgalmi érték | Megjegyzés
(Afa-t
tartalmazza)

9172/7 hrsz 2404 m? teriilett:, kivett
1 részteriilete beépitetlen teriilet megnevezesi 10.000.- Ft/m? -
z ingatlanbél kb. 279 m?




A vagyonrendelet 23. § (2) bekezdése részletezi az ingatlanok értékesitésének feltételeit — értékhatartol
fiiggden. ,,A 25 millio Ft értékhatdar alatti vagyon az aldbbiak szerint értékesithetd:

a) A Képviselo-testiilet a 15-25 millio Ft értékhatarok kozotti értéket képviselé vagyon
értékesitéserdl legalabb megyei lapban kozzéteendd pdlyazati felhivds utjian, a legjobb
ajanlattévo javara dont,

b) A Képviselo-testiilet az 5-15 millio Ft eértékhatar kozotti érteket képviselé vagyon
értékesitését eqy helyi lapban és Jaszberény Varos honlapjan hirdeti meg. A Képviseld-testiilet
ez eSetben is a legjobb ajanlattévo javara dont.

¢) Az 5 millio Ft értékhatdrt el nem éré vagyon értékesitésérol, az ezzel osszefiiggo palyazat

rrrrr

Bizottsdg dontésérdl a Képviselo-testiiletet a soron kivetkezd iilésen tdajékoztatja.

d) 1 millio Ft értékhatart el nem érdé ingo vagyon értékesitésérél a polgarmester
dtruhazott hataskérben jogosult donteni.”

A jaszberényi 9172/7 hrsz-i ingatlan részteriiletének értékesitése esetében az értékesitésre vonatkozo
palyazati kiirasban rogziteni sziikséges, hogy a palyazoknak vallalniuk kell az ingatlanrész
értékesitéséhez sziikséges telekalakitasi eljaras meginditasat és lebonyolitasat, valamint az ezzel
kapcsolatos valamennyi koltség megfizetését.

A vagyonrendelet 6. melléklete (Versenyeztetési Szabalyzat) szerint:

3.1.1. A versenytargyaldsok f0szabalyként nyilvanosak.
3.1.2. Nyilvanos versenytargyalas helyett csak akkor irhatd ki zartkor(i versenytargyalas, ha

3.1.21.a vagyon jellege, jelentosége, valamint az annak leghatékonyabb
hasznositisaval kapcsolatos feladatok megolddsa a versenytargyaldson eldre
meghatdrozott ajanlattevio(k) részvételét teszi sziikségessé, vagy

3.1.2.2. az 6nkormanyzati érdek vagy az iizleti titok megovasa azt indokoltta teszi, vagy

3.1.2.3. a kiirasban foglaltak teljesitésére csak meghatarozott ajanlattevok képesek.

Tekintettel a vagyonrendelet 6. mellékletének 3.1.2.1. pontjara, a szoban forgd vagyon leghatékonyabb
hasznositasa a kérelmezd részére torténd értékesitéssel érhetd el, ezért az ingatlan zartkord,
meghivasos palyazati hirdetmény utjan torténd értékesitésére és az ingatlan értékesitésére vonatkozo
palyazati hirdetménynek Olah Mihaly (szomszédos ingatlan tulajdonosa) részére torténd megkiildésére
teszek javaslatot.

A kérelmezd 1999. augusztusaban az ingatlandhoz kapcsoloddan az dnkormanyzat tulajdonaban 1évo
9127/7 hrsz alatti kozteriiletre térténé raépitéssel nyitott teraszt és gépkocsitarolét épitett. Ez tigyben
¢épitésigazgatasi eljaras lefolytatasara keriilt sor, melynek eredményeként ezen épitmények
fennmaradasi engedéllyel rendelkeznek az épitésiigyi hatosagtol.

A 9172/2 hrsz-u ingatlan — mely szintén szomszédos az 6nkormanyzati tulajdonban 1év6é 9172/7 hrsz-0
ingatlannal, illetve a kérelmez0 tulajdonaban 1év6 ingatlannal — tulajdonosanak (hats6 szomszédnak) is
biztositott volt a jelenleg haszonkdlcsonnel érintett részteriilettel megegyezd, az ingatlandhoz
kozvetlenill kapcsolodo részteriilet megvasarlasa, annak onkormanyzat részérdl torténd elidegenitésére
2017. 02. 22-én keriilt sor.

A fentiek alapjan kérem a Képviselo-testiilet dontését a fenti jaszberényi 9172/7 hrsz-ii ingatlan
részteriiletének értékesitésére torténd kijelolésére és vételaranak megallapitiasara iranyuloan, és az
alabbi hatdrozati javaslat - egyszerli tobbséggel torténd — elfogadasat.



Jaszberény Varosi Onkormdnyzat Képvisels-testiletének
...12023. (111. 29.) hatérozata

a jaszberényi 9172/7 hrsz-u ingatlan részteriletének értékesitésre kijelolésérdl és vételaranak
megdllapitdsardl és zartkorii palydzati eljdards lefolytatdsdrol

A Jaszberény Varosi Onkorméanyzat Képviselé-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) a
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
Motv.) 107. §-a altal meghatarozott jogkorében eljarva az alabbi ingatlan részteriiletét
értékesitésre  kijeldli, és a Jaszberény Varos Onkorményzatinak vagyonardl és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6lé 13/2012. (III. 19.) Onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) 22. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan az értékesitési eljaras
sordn az ingatlan részteriiletének palyazati indul6 arat az alabbiakban hatarozza meg:

Sorszam Hrsz. Terilet és megnevezés forgalmi érték | Megjegyzés

Ertékbecslé altal
megallapitott

(Afa-t
tartalmazza)

9172/7 hrsz 2404 m? teriilett:, kivett
1. részteriilete beépitetlen teriilet megnevezési 10.000.- Ft/m? -
ingatlanbol kb. 279 m?

A Képviselo-testillet az 1. pontban nevezett ingatlan részteriiletének (a tovabbiakban:
ingatlanrész) zarkori, meghivasos palyazati hirdetmény utjan torténd értékesitésérdl hataroz.
A Képviseld-testilet dont arrdl, hogy az ingatlanrész értékesitésére vonatkozo palyazati
hirdetményt a jaszberényi 9172/4 hrsz-U ingatlan (szomszédos ingatlan) tulajdonosanak, Olah
Mihaly jaszberényi lakos részére kell megkiildeni.

A Képviselo-testiilet felkéri a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsagot, valamint megbizza a
Polgarmesteri Hivatal Aljegyzdi Osztalyanak vezet6jét a nevezett ingatlanrész értékesitési
eljarasanak lefolytatasara a vagyonrendelet 23. § (2) bekezdés c) pontja alapjan. A Képviselo-
testiilet dont arrol, hogy az értékesités soran a palyazati kiirasban keriiljon rogzitésre, hogy a
palyazoknak vallalniuk kell az ingatlanrész értékesitéséhez sziikséges telekalakitasi eljaras
meginditasat ¢és lebonyolitasat, valamint az ezzel kapcsolatos valamennyi koltség
megfizetését.

A Képvisel6-testiilet kikoti, hogy a telekalakitas eljarast az elézetes valtozasi vazrajz mellett,
Jaszberény Varos Foépitésze PH/1236-8/2023. szamu véleményéhez mellékelt térképvazlaton
feltiintetett tervezett telekhatar figyelembevételével kell lefolytatni.

Hataridé: folyamatos
Felelos: Dr. Kertész Otto, a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag elndke
Bobak Nora, a PH Aljegyz6i Osztaly vezetoje

A Képviselo-testiilet felhatalmazza Budai Loérant polgarmestert az értékesitési eljaras
lefolytatasat kovetden a nevezett ingatlanrészre vonatkozo adasvételi szerzodés alairasara.

Hatarido: folyamatos
Felel6s: Budai Lorant polgarmester (a szerzodés alairasa vonatkozasaban)
Bobak Nora, a PH Aljegyz6i Osztaly vezetdje

Errdl értesul:

1.
2.

Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal — Szolnok,
PH Aljegyzdi Osztaly — helyben,



3. Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag valamennyi tagja — helyben,
4. Képviselo-testiilet valamennyi tagja — helyben,
5. Irattar.

Jaszberény, 2023. marcius 8.

Budai Lérant s.k.
polgiarmester
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Megkeresésében jelezte, hogy Olah Mlholy 51007 stzbererry Platan u.
1/b. sz. alatti lakos kérelmet nyUjtott be annak érdekében, hogy a jaszberényi

9172/7 hrsz-U ingatlan terlletének egy részét megvasarolhassa.
Az ingatlanrész eladdsa elétt a  szikséges eldkészitd  dontések

meghozataldt tdmogatom. Az ingatlanrész eladdsat szintén tdmogatom,
azonban a telekhatart a PH/290-9/2022 sz. véleményemhez mellékelt, jelen
levelemhez is csatolt aldbbi térképvdazlat szerint lehet kialakitani.

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

Jaszberény, 2023. 02. 13.

Tisztelettel
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Ertékbecslés az 5100 Jaszberény, 9172/7 hrsz-t, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

részteriiletének fajlagos m? drar6l

INGATLAN ERTEKELES

Telek ihgatlan

Az értékeld tarsasag:

BANYAINE OLAH ILDIKO EV.

Szakérto(k) neve:

Bényai Zoltan, Banyainé Olah Ildiké

A vizsgalat id6pontja:

2023.02.20.

A vizsgalat célja

teriilet fajlagos m* ar meghatirozisa

Megrendeld neve:

Jaszberény Viros Onkorméanyzata

Megrendeld cime:

5100 Jaszberény, Lehel vezér tér 16.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan megnevezése:

kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime:

5100 Jaszberény, Kodaly Zoltan utca 9172/7 hrsz.

Hrsz:

9172/7

Telek teriilete

2404 m?

Erintett tertilet

n.a. m?

Forgalmi érték

Fajlagos m? ar megillapitasa

10.000,- Ft / m?

A megéllapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.
Amennyiben az értékesités afa koteles, ugy a fenti érték az afa-t tartalmazza.

Mellékletek * 1. Fotok X
2. Térkép X
Banyainé Oléh Ldiké ev. 3. Tulajdoni lap X
ingatlanyagyon-Srékeld
5100 Jszbarény, Fasekss u. 8.
KISADOZO [Nyilvsz.: 37993482
Adbazém: 70555123-1-36
Szba TTRPTIAS6-23R6RTR
...................................................... 4. Térképmasolat X
Ertékel6 cég aldirdsa és pecsétje 5. HESZIR X
Késziilt: Jaszberény, 2023. februér 20.
Az értékelés 19 oldalon + mellékletek, 3 példanyban késziilt.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap
BANYAINE OLAH ILDIKO EV. 2

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.

Tel: 06-30/9030-659

e-mail: szikla72kft(@gmail.com



Ertékbecslés az 5100 Jaszberény, 9172/7 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

részteriiletének fajlagos m? 4rardl

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Jaszberény varos az Eszak-Alfoldi régioban, a Duna-Tisza kozének északi részén, Jasz-
Nagykun-Szolnok megye északnyugati részén, a Jaszsdgban, a Zagyva folyo két partjan teriil
el, Budapesttdl 79 km-re keletre. A megyeszékhely, Szolnok kb. 45 km-re talalhat6. Gyakran
emlegetik a ,,Jaszsag févarosa”-ként, a Jaszsag gazdasigi és kulturalis kozpontjaként.
Lakéinak szama 26 809 f3. A megye mésodik legnépesebb véirosa, valamint a t€rsé€g egyik
legdinamikusabban fejlédé varosa. Vastton a 82-es szamu, Hatvan-Szolnok kozotti
villamositott vonalon kozelithetd meg. Koziton Budapestrél a 31-es f6uton, illetve a Hatvant
Szolnokkal 6sszekotd 32-es f6uton érhetd el. Tobb mas alsdbbrendi dtvonalon is el lehet émi

a varosba: Jaszarokszéllas, Jaszfelsdszentgyorgy, Farmos fel6l.

Az ingatlan cime: 5100 Jaszberény, Kodaly Zoltan utca 9172/7 hrsz.
Helyrajzi szama: 9172/7

Bejegyzett tulajdonos(ok): Taszberény Viérosi Onkorményzat

Tulajdoni hanyad: 171

Esetleges széljegyek tartalma: nincs

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: vezetékjog, 303 m? teriiletre, EMASZ javéra
Ko6myez6 ingatlanok hasznositasi formaja: csaladi hazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: varoskozponttol 2,5 km-re
Megkozelithetdsége: aszfalt ut

Hasznositas jelenlegi formaja: kozteriilet

Legcélszerlibb hasznositas: ua. / telekrész

Egyéb értéket befolyasold koriilmény: -

A jellemzett ingatlan, a varoskozponttél 2500 m-re, a véros egyik legkedveltebb z6ld Gvezeti,
kertvarosi részén, az un. Erparton fekszik. Megkozelitése jol és gyorsan, tobb irdnybol
aszfaltozott tton lehetséges. Komyezetében tobbségében az 1990-es évektdl kezdddden Epiilt
csaladi hdzak vannak. Ingatlan-nyilvantart4si cime Kodaly Zoltan utca, természetben a Platan-

Bajnok-Bakki J6zsef utcdk altal hatarolt teriileten fekszik. Az utca 6sszkOzmiives.

BANYAINE OLAH ILDIKO EV. 3
cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft@gmail.com




Ertékbecslés az 5100 Jaszberény, 9172/7 hrsz-t, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

részteriiletének fajlagos m? arar6l

A teriilet leirasa

HRSZ: 9172/7

Telek mérete: 2404 m?

Telek alakja: szabélytalan, Un. nyeles telek

Telekhatarok: utcik, kozteriiletek, lakéhazak és azok udvara
Kozmivek: a mellette all6 ingatlanokon az dsszes megtalalhato.
Ertékelendd telek méret: nincs adat

Véltozési vazrajzot nem kaptunk. A megrendeld alapjan a 9172/4 hrsz. melletti, mogotti
teriiletrész érintett, feltételezhetéen az értékbecslés célja a meglévo ingatlan bovitése €s a
telekrész hozza csatolasa .

Az érintett ingatlan jelenleg kozteriiletként hasznositott.

Ovezeti besoroldsa: LKk- 16636 (Kisvarosias laké épitési 6vezet)

Leirds a mellékletben.

Felépitmények ismertetése

A teriileten felépitmény nincs.

BANYAINE OLAH ILDIKO EV.
cim: 5100 Jaszberény, Fazekasu. 8.  Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft(@gmail.com



Ertékbecslés az 5100 Jaszberény, 9172/7 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

részteriiletének fajlagos m? 4rardl

Az ingatlan értékének meghatirozasa

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a véarhaté 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adésvételi szerz6dés keretében, egy eladni szdndékoz6 eladd és egy olyan vevo
kozott, akivel kapcsolata kizdr6lag piaci természeti, az értékbecslés fordul6napjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre Keriilt, a piaci koriilmények
lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétol
fiiggd, megfeleld idotartam 4ll rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatérozasara vonatkozd tobbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet és az EVS 2003 (Eur6pai Ertékbecslési Szabvényok 2003)- hirom médszer
alkalmazasat javasolja, tigy mint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés, a
hozamszamitason alapulé értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

A direkt dsszehasonlitison alapulé médszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsigu targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgélt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadési 4rait analizilja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az Osszehasonlitds alapjat a széban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az
osszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg
az értékmaddosito tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlité vizsgilatot egy olyan ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlS, és az abban
szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentOsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Osszehasonlitis alapjaul szolgdld ismérveket az értékeldnek teljes
korlien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m*-re vetitve, de egyes esetekbe mds volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (pl. m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.
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4. Ertékmodosité tényez6k elemzése
A vizsgilt ingatlan értékének meghatéarozésa értékmodosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmoédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezok
vehetdk fel, amely az 6sszehasonlit adatok alaphalmazira nem jellemzd.
Az értékmdbdosité tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositds szempontjai
Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktura

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmédosité tényezok kozil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddosité hatasukat
szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmédosité tényezok alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitisa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulo fajlagos értek

és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapul6 értékelés:

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szdrmaz6 tiszta jovobeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovObeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébol (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A mddszer fo lépései:
Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati modjait, és az
elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megéllapitisandl, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb €s
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti
szerzOdéssel biztositott id6tartam alatt sem lehet szadmolni.

Jovébeli bevételek és kiadisok becslése hasznalati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalaséval
hatirozzuk meg. Az Gsszehasonlito havi bérleti dijak adataib6l korrekcids tényezdk
alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihasznélatlansagbol ad6do
bevételkiesést €s az egyéb rendszeres befektetés- és tizemeltetés jellegli kiadasokat.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok idOsorainak felallitdsdval idészakos egyenlegek képzésével kell a
pénzfolyamot felirni.

TOkésitési kamatlab meghatarozéasa

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szerepldk
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa mint hozamszdmitason alapul6 érték.

A bevételek és a kiadisok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a piaci
értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitids egyforma éves bevételek esetén egyszeriisithetdé a kozvetlen tOkésités
modszerével, amely esetben az érték kiszamitdsdhoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a
tOkésitési kamatlabbal.
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Koltség alapia értékelés:

A koltség alapi megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény djraeldallitasi ért€kébdl le kell
vonni a fizikai, a funkcionélis és a kornyezeti avuldst, majd ehhez hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart
miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor méas médszer nem alkalmazhato.

A médszer f6 lépései:
A telekérték meghatirozésa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani elsOsorban
piaci ©sszehasonlitdé modszerrel, a kordbban ismertetett piaci Osszehasonlité moddszer

analbgidjara, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitdson alapulé modszer szerint
maradvanyelvii értékelés alapjan.

A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa

A pétlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idOpontjaban
a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldésok) a legkisebb
koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatdk lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd
szerkezetek véltozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el6irdnyozni fiiggetleniil azok
jelenlegi hasznosuldsatdl. Az djraépitési és a potlasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a
tervezési, az engedélyezési, a vallalkozédsi, a kivitelezési, a beruhdz6i és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet ujraépitési €s potldsi koltségébe az
épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell
zAarni.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 muilésa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: miiszaki avulas, funkcionalis
avulds és kdrnyezeti avulds.

A miiszaki avulasi részt a felépitmény miiszaki allapota hatdrozza meg. A funkcionalis avulas
nagysaga a hasznalhat6sagtol, a korszeriiségtdl fiigg. A kornyezeti avulds a kornyezet a piac
értékvaltozasat irja le. Ezek kozott az avuldsi elemek kozott vannak olyanok, amelyeket
koltség-raforditassal ki lehet iktatni (pl. burkolatok, gépészet cseréje), €s vannak
helyrehozhatatlan avuldsi elemek (pl. alapfalak (vazszerkezet) dregedése gazdasagosan nem
javithatd, a kornyezeti avulast olyan koriilmények okozzak, amelyek kozvetlen befolyasolasa
nem lehetséges).

Végso érték meghatirozasa

A felépitmény djraépitési és a potlasi koltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan koltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Piaci osszehasonlité alapi megkozelités

Piaci 6sszehasonlité adatok

Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Elhelyezkedés , ., ,
Jaszberény, 9172/7 | Jaszberény, Erpart | Jaszberény, Erpart | Jaszberény, Erpart
hrsz. telek telek telek
Leirés Erparton beépitetlen Telek Telek Telek
teriilet
Redukdlt alapteriilet 0 0 0 0
Telekméret* 2404 707 707 701
Ar / Kinélati ar — 7 073 000 Ft 7 080 000 Ft 7 050 000 Ft
Fajlagos érték 10 004 10014 10 057
Kinalati ar / inflacié 0% 0% 0%
miatti korrekcid
Korrigalt fajlagos érték _ 10 004 10014 10 057
Adat jellege és id6pontja — Adasvétel, 2021. Adasvétel, 2021. Adasvétel, 2021.
Korrekcios tényezék
Vizsgalt Ingatlan L. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Elhelyezkedés
Telek méret
Kozmiivek
| Osszes médositis 0% 0% 0%
Modositott alapar 10 025 Ft 10 004 Ft 10 014 Ft 10 057 Ft
Stlyozas 33.33% 33,33% 33,33%
Siilyozott alapar 10 024 Ft
Silyozott alapar 10 000 Ft
kerekités utin

*: Fajlagos m? ar keriil megallapitasra

Az értékelt teriiletrész ondlléan nem lenne hasznosithato, viszont a szomszédos ingatlan
teriiletéhez adodik hozzd, ezért nem alkalmazunk kiilon korrekciot emiatt.
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Az ingatlan értékének meghatarozdsa

FELADATUNK JELEN ESETBEN A MELLEKELT RAJZON KIJELOLT
TELEKRESZ FAJLAGOS M? ARANAK MEGHATAROZASA:

FENTI TABLAZAT ALAPJAN, kerekitve : 10.000,- Ft/m?

A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez, amennyiben
az értékesités afa koteles dgy a forgalmi érték az 4fa-t tartalmazza.

Az értékeld az ligyfél adbalanyisagit nem vizsgalta.
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10.

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle sordn tapasztalt dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett
barmilyen nemil valtozdsokért -bontds, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti
koriilmények megvaltozdsa, gondatlansig, funkciétél eltéré hasznalat, dllagromlds, miiszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljdk, feleldsséget

nem vallalunk.

Az értékel6k nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok a

Megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgilat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint

tudomasunk szerint helytall6ak keriiltek felhasznalasra teljes korl ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznéldst kivéve - csak az értékelé elézetes {rasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozéasan tilmenden az értékel6 nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetil korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden

nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni hasznositasdval
Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

A szakvélemény készitése soran alkalmazott eljardsmod megfelel az eurdpai Altalanos
Adatvédelmi Rendeletben (GDPR) megfogalmazott eléirasoknak, azaz a természetes személyek, a
gazdasagi szerepl6k €s esetlegesen a kozhatalmi szervek adatainak jogbiztonsiga és gyakorlati

biztonsiga rendszeriinkben fokozottan biztositott.
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Komyezet és megkozelithetoség
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P

Az érintett teriiletrész.

Régi fotékat haszniltam fel, valtozas nem tortént.
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Térkép az ingatlan elhelyezkedésérdol
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Befteriilet S1THT helyrajri szdm

L Lechaer Nenprofis KR, - Faldnivatst

Szektor:

£

:

dal:

(2

e

15

2

E100

Folviatds o Kiverkezd lapon

BANYAINE OLAH ILDIKO EV.

cim: 5100 Jaszberény, Fazekas u. 8.  Tel: 06-30/9030-659

e-mail: szikla72kft@gmail.com
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Ertékbecslés az 5100 Jaszberény, 9172/7 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

részterilletének fajlagos m? ararél

INSZVRH Fiddhivatali Fooszealy FOldhivatali Csusly b
Jaszberény SH Ady Endre &t 34, Oldat 242
E-hiteles tulajdoni Jag - Szemie masobat
Megrendelts szdm 300549772023
20230058
JASZBERENY Szekior: 53
Belteriifet G172/7 belyrajzi szim

Folvtatas az otdad faprél

THLASDONE LAY VEGE

BANYAINE OLAH ILDIKO EV.
cim: 5100 Jaszberény, Fazekasu. 8.  Tel: 06-30/9030-659
e-mail: szikla72kft@gmail.com
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