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1. EI6zmény

A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal Jogi és Hatésagi Fbosztaly, Hatosagi és
Perképviseleti Osztdly (6722 Szeged, Rakoczi tér 1.), Bordany Nagyk&zség
Onkorméanyzata (6795 Bordany, Benke Gedeon utca 44.) kérelme alapjan — mely
infrastruktura fejlesztésével osszefuggésben térténd kisajatitassal kapcsolatos - a
kartalanitasi szakvélemény elkészitésére igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértéul a
TISZA-INKOZ Ingatlankézvetité és Vagyonértékeld Kit. igazsaglgyi szakértbi
gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvelemény targya a Bordany, belteriilet 522/2 hrsz-q, ingatlan-nyilvantartas
szerint ,kivett beépitetien teriilet” megnevezésii ingatlan, mely a természetben
Bordany belteriiletén a Dézsa Gyodrgy téren talalhatdé és a terilletén egy vegyes
szerkezeti kialakitasu, tébb Gtemben [étesiilt felépitmény talalhato.

A kérelmez0 a targyi ingatlan teljes kisajatitasat kérte ,infrastruktura fejlesztése”
kozerdeki célra, buszfordulé megvalésitasa érdekébe.

Il. A szakérto feladata

- Helyszini szemlét tartani az érintett ingatlannal a kirendel végzésben
meghatarozottaknak ~ megfeleléen, valamint a szemlekori  allapotot
fényképfelvételekkel régziteni.

- Az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, 6vezeti besorolasat, adottsagait, és az
egyeb értekbefolyasolé korlilményeket, tényezéket meghatarozni.

- A Kkartalanitasi 6sszeg meghatarozasanak érdekében a Nemzeti Ad6- és
Vamhivatal vagyonatruhazasi illetékekeért felelés szervezeti egységétél szarmazo
adatokat beszerezni. A kérelmezett ingatlan napi forgalmi értékét meghatarozni a
forgalmi értéknoveld és értékcsokkentd tényezok részletezésével.

- A szakvéleményben az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan — ezek hianyaban az ingatlan teleplilésen beliili
fekveésének, kozmlivekkel valo ellatottsaganak, illetve a kézmivesités
lehetGségének, foldrajzi és gazdasagi adottsagainak, terméfold esetén mivelési
aganak, a foldmindsités szempontjainak és az ingatlan jévedelmezéségének
alapulvételével - kell megallapitani a kartalanitas 6sszegét.

- A vonatkoz6 jogszabalyokban meghatarozott tényezok egyittes mérlegelésével,
illetve a Legfels6bb Birésag/Kuria Kbzigazgatasi Kollégiumanak az ingatlanok
ertékelésére vonatkozé Aallasfoglalasaira is figyelemmel, javaslatot tenni a
kartalanitas mértékére.



Illl. A szakvéleményt készitette

Az igazsagugyi szakértdi névjegyzékbe 010694 szamon bejegyzett TISZA-INKOZ
Ingatlankdzvetit6 és Vagyonértékeld Kit. (5000 Szolnok, Mészaros Lérinc utca 2/A)

A szakvélemény készitése soran eljaré szakérts:
- Huszar Albert — igazsagiigyi ingatlanértékelési szakérntd Nytsz.: 004036

IV. Ertékelési modszerek

A Kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXIIL. torvény 9. §-aban részletezettek szerint a
kartalanitas alapjaul az ingatlan forgalmi értéke szolgal, melyet az Gsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapjan kell meghatarozni.

Magyarorszagon jogi keretek kézétt a terméfidnek mindsiilé ingatlanok értékelésének
moédszertanat az 54/1997.(VIII.01)) FM rendelet melleklete, a terméfdldnek nem
minGsilé ingatlanok értékelésének madszertanat a 26/2005.(VII1.11.) PM rendelettel
mddositott 25/1997.(VIII.01.) PM rendelet melléklete tartaimazza.

A rendeletek meliékleteiben részletezett médszertani elvek 6sszhangban alinak az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) 4ltal régzitett szabvanyokkal és Utmutatasokkal.,

IV. 1. Terméféldnek nem mindsdlé ingatlanok értékének meghatarozasara
Szolqalé médszerek

A 26/2005.(VII.L11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VII.01.) PM rendelet
iranymutatésait figyelembe véve az értékelés haromféle modszerrel végezhets el:

- a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékeléssel,
- a hozamszamitason alapul6 értékeléssel,
- a koltségalapu értékeléssel.

IV. 1. 1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci alapl, vagy masképpen direkt osszehasonlitdson alapulé moédszer lényege,
azaz elméleti alapja a legegyszeriibb az &sszes modszer kozétt: a  hasonlé
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal
Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltérd helyszin is
egyedi jelleget ad. A beépitett ingatlanok értékelésére szolgalé ésszehasonlitdé modszer
alkalmazasanal a piacon a kézelmditban eladott vagyontargyakat elemezzilk és
Osszehasonlitiuk az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal. Kiigazitasokat kell
végezni az olyan értékmodosito tényez6k hatasanak kikiszébolésére, mint az
elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a jévébeni
hasznosithatésag. Megfelel6 adatok és korrekciok alkalmazasaval realis piaci értéket
kaphatunk.




IV. 1. 2. Hozamszamitason alapulé médszer

Ennél a becslési modszernél a becsult érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzé (atlagos adottsagu)
befekteté hosszabb tavon elérhet.

A hozamalapu érték megallapitasa arra az elvre épiil, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jsvedelmek jelenértéke.

Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjuk, amikor a bevételeket csokkentik az
Osszes felmertilt, és ténylegesen kifizetendd kiadassal.

A hozamalapu értékelést jovedelemtermel6 ingatlanok esetében lehet megfeleléképpen
alkalmazni, ahol meghatarozhaték a bevételek és kiadasok.

IV. 1. 3. Kéltséqalapi médszer

Ez a modszer az értéket a vagyontargy djraelsallitasanak, illetve helyettesitésének
koltsége alapjan allapitia meg. Az Gj értékbdl le kell szamitani a fizikai kopasbol, a
funkcionalis és gazdasagi elavulasbol szarmazé ertékcsdkkenést, amennyiben ezek az
ertekcsOkkenések fennallnak és mérhetéek. A foldterllet értékét a kéltségalapu
modszernél is a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 médszerrel kell
meghatarozni. A felépitmények és egyéb épitmények szamitott értéke és a foldterilet
piaci értéke egyittesen alkotja a nettopotlasi koltség alapu értéket. A kéltségalapu
megkozelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a kériiltekinté vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesits vagyontargy elballitasi koltsége,
amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval. Altalaban ezt
a megkozelitést alkalmazzak (j épitmények, kulonleges céld épuletek, sajatos
szerkezetek, épuletgépészeti rendszerek és berendezések esetében, valamint olyan
esetben, amikor a korabbiakban részletezett két médszer valamilyen ok miatt nem
alkalmazhaté.

A modszer 6 lépései:
- pétlasi (vagy Gjraelballitasi) érték meghatarozasa
- avultsag mértékének becslése
- potiasi koltség szamitasa
- foldterlilet értékének szamitasa

V. Alkalmazott értékelési médszer

A kisajatitasi térvény szerint az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell a kartalanitas &sszegét meghatarozni. Tehat elsésorban a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld &sszehasonlité modszert kell
alkalmazni. Az &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok forgalmanak hianyaban az
ingatlan telepulésen belili fekvését, kozm(ivekkel valé ellatottsagat, ennek hianyaban a
kozmiivesités lehetdségét, a foldrajzi és gazdasagi adottsagokat, illetve az ingatlan
egyéb jellemzdit kell figyelembe venni.

Az érintett ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint kivett beépitetien tertlet megnevezés,
a természetben Bordany belteruletén a Dézsa Gyorgy téren talalhatod és a teriiletén egy
vegyes szerkezeti kialakitasu, tobb Utemben létesiilt felépitmény van, mely egykor
cukraszda részét képezte.



A kartalanitasi szakvélemény elkészitéséhez, a kartalanitas alapjaul szolgalé forgalmi
erték meghatarozasahoz ingatlanforgalmi értékadatokat igényeltem, kifejezetten az
érintett ingatlannal &sszefiiggésben, kiillon az ingatlan rendeltetésének megfeleléen
kereskedelmi és vendéglaté rendeltetésli ingatianok vonatkozasaban, és kilén az
ingatlanhoz tartoz6 foldterilet forgalmi értékének meghatarozasahoz.

A NAV adatszolgaltatasa alapjan megallapithato, hogy a telepuilésen a kereskedelmi és
vendéglaté rendeltetésli ingatlanok forgalma nem jellemzé, az adatszolgaltatas
Osszesen 1 db felépitményes ingatlanra vonatkozo ingatlanforgalmi értékadatot
tartalmaz. Az ingatlanhoz tartozé foldterilet értékeléséhez biztositott adatszolgaltatas
10 db ingatlanforgalmi értékadatot tartaimaz.

Figyelembe véve, hogy a kisajatitasi térvény szerint sszehasonlitasul csak a helyben
kialakult, huzamosabb ideig fennallé és széles kérben tapasztalhat6 forgalmi értékek
vehet6k figyelembe, a szakvélemény elkészitéséhez nem hasznalhatok fel kinalati
adatok, és a szomszédos telepulések ingatlanforgalmi adatai, ezért az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasat a kéltségalapt modszer alkalmazasaval végeztem el.

Tekintettel az adatszolgaltatas tartalmara a targyi ingatian teriiletén i1évé felépitmény
forgalmi értékét koltségalapi modszer segitségével hataroztam meg, az ingatlanhoz
tartozo foldteriilet értékét pedig piaci 6sszehasonlité médszerrel allapitottam meg. Az
igy meghatarozott felépitmény érték és telek érték egylttesen alkotja az ingatlan
kéltségalap forgalmi értékét.

VI. Szakérto6i nyilatkozat

1./ A szakvélemény a tulajdonviszonyok vizsgalatara nem terjed ki.

2./ Az értékmeghatarozas soran az ingatlan allapotat szemrevételezéssel
hataroztam meg. Nem végeztem éplletfizikai, statikai, talajmechanikai és
geodéziai vizsgalatokat, de ez nem is képezte a megbizas targyat.

3./ A szakvéleményben rogzitett, az ingatlan allapotara vonatkozé adatok az
értékbecsléshez tartott helyszini szemle idGpontjaban fennallé allapotot
takrozik.

4/ A szakvélemény elkészitése soran felhasznalt tulajdoni lapot és
terképmasolatot a kirendelé hatésag szolgaltatta. A forgalmi érték
meghatarozasa a természetbeni allapot figyelembevételével tortént.

5./ A szakvélemény csak telies egészében ertelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznaini
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet
tukrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében adhaté tovabb.

6./  Jelen szakvélemény érvényessége az értékelés fordulonapjatél szamitott hat
hdnap, abban az esetben, ha az ingatlan kérnyezetében és allapotaban az
értéket befolyasold jelentds valtozas nem térténik.

7.1 A szakvéleményt a kirendeld végzésben meghatarozottaknak megfeleléen,
az eljarasban érintett Ugyfelek, és a hatosag részére elektronikus és
nyomtatott formaban megkuldtem.



Vil. A helyszini szemle

A szakvélemény elkészitéséhez a kirendel végzésben meghatarozottaknak
megfeleléen helyszini szemlét tartottam az érintett ingatlannal 2020. november 18.
napjan.
A helyszini szemlén megjelent:

- Gyuris Janos (tulajdonos)

- Dr. Fodor Akos jegyz6 (Kérelmezé részérél)

- Dr. Otott-Kovacs Jézsef kormanytisztviselé
(Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal reszérél)

A helyszini szemlén tapasztaltak szerint a természetbeni allapot és az ingatlan-
nyilvantartasi allapot eltérd, ezért kezdeményeztem az ingatlan hatarainak kitlzését,
annak érdekében, hogy egyértelm(ien meg lehessen allapitani, hogy hol huzédik az
érintett ingatlan hatara.

Az ingatlan hatarainak kitlizésére és az ismételt helyszini szemlére 2020. november
26. napjan kertilt sor.
A megismételt szemlén megjelent:

- Gyuris Janos (tulajdonos)

- Dr. Fodor Akos jegyz6 (Kérelmezé részérél)

- Fazekas Imre (f6ldméré)

A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettem. A felmérések
eredmeényeét a kdvetkez6 pontokban részleteztem.

VIll. Az ingatlan ismertetése

VIll. 1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok
(2020.11.05-i nem hiteles tulajdoni iap - szemle masolat alapjan)

Az ingatlan cime: Bordany

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szama: 522/2

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
TerUlete: 101 m2

Tulajdonosok: 11 részben Gyuris Janos

6791 Szeged, Sztriha Kalman u. 5.
Megjegyzés:
- a rendelkezésemre all6 nem hiteles tulajdoni lap masolat szerint az
ingatlan terhel tehermentes.



VIIl. 2. Az ingatlan elhelyezkedése és jellemzbi

Az értékelendé ingatlan a természetben Bordany belteriiletén helyezkedik el.

Bordany Csongrad megyében talalhatd, a moérahalmi jarasban. A kézség a
megyeszékhelytdl, Szegedtél kb. 20 km tavolsadgra van. A telepllés az M5-6s
autopalyarol alsébb rend(i Gton kozelitheté meg. A legkdzelebbi vasttallomas
Szegeden talalhatd. Szomszédos telepilések: Forraskit, Zsombo, Kiskundorozsma,
Domaszék, Zakanyszék, Ullés. Bordany lakosainak szama 3290 f5.

Elhelyezkedés, fekvés:

Belterlileten, Bordany kézponti részén, a Polgarmesteri
Hivatalt6l DNy-i irAnyba, kdzdaton mérve kb. 500-600 m
tavolsagra talalhat6, a Kossuth u. és a Dézsa Gyérgy
tér altal hatarolt térségben.

Kdérnyezet, szomszédsag:

| Szomszédsagaban a piactér, sporttelep a Dozsa

| intézmény, egészséghaz, élelmiszerbolt talalhato.

Gyorgy tér és a Kossuth Ut talalhatd, kdrnyezetében
jellemzéen csaladi hazas ingatlanok, valamint szocilis

Megkozelithetdség,

Gyalogosan és gépjarm(ivel a szabalyozott és kiépitett

atviszonyok: Kossuth atrél, valamint a Dézsa Gyérgy tér részét
képezo kiépitett Gtrol kozelithetd meg. |
Kézmlivek: A telepllésrész kozmlivesitettsége magas fokd, a

halozati kézmivek (viz, villany, gaz) az ingatlanba is
bekotésre és kiépitésre keriiltek 6nalld mérshelyek
kialakitasaval. A szennyvizelvezetés kiépitett.

' Ovezeti besorolas:

A Helyi Epitési Szabalyzatrol szélé 12/2019. (V1.28.)
szamu rendelet, és a rendelethez tartozé szabalyozasi
tervlap szerint az ingatlan jelenleg KOu-1 jelii 6vezetbe
sorolt, mely dvezet az orszagos mellékutak tertletét
foglalia magaba. Tekintettel arra, hogy a jelenlegi
Gvezeti besorolds a kisajatitasi céllal ésszefiiggésbe
kerult meghatarozasra, az értékelés soran az ingatlan
szomszédsagaban, illetve kornyezetében 1évé ovezeti
besorolas alapjan Vt-1 jel(i 6vezeti besorolast vettiink
alapul.

A Vt-1 dvezet a telepiiléskdzponti terilleteket foglalja
magaba, az évezetre vonatkozd eléirasokat a HESZ
13.§-a tartalmazza. A HESZ 3. szamG melléklete
alapjan az o6vezetben a legnagyobb beépithetdség
mertéke 50%, a kialakithaté legkisebb telekterulet 500
m2.

Az ingatlanhoz tartoz6
féldterilet jellemzi:

Szabalytalan alaku féldrészlet, mely beékelédik a
Bordany 522/1 hrsz-G piactér teriiletébe. Az
ingatlanhoz tartozo foldteriilet teljes teriilete beépitett,
a beépités modja eltér az ingatlan-nyilvantartasi
térkepen feltiintetettektél. Az ingatlan Gszotelkes
kialakitasu, kozterilettel kézvetlenil nem hataros,
megkozelitése a piactérhez tartozo terilleten keresztiil
lehetséges.




épliletek, épitmények: tobbfajta szerkezeti kialakitassal létesiilt. Az alap
éplletre, mely egy konnyliszerkezetes kialakitasy
-fagylaltozé” rendeltetésii felépitmény volt, 1989-ben
adtak ki épitési engedélyt, olyan megkétéssel, hogy: ,A
mindenkori tulajdonos koteles hatésagi felszélitasra 60
napon belll kartalanitasi igény nélkul az épiiletet
elbontani.” A fagylaltoz6 bévitésre kerilt hagyomanyos
szerkezetl épliletrésszel. A bévitésére vonatkozdan
nem all rendelkezésre informacié, de annak épitése
tobb mint 10 évvel ezel6tt tortént, tekintettel arra, hogy
a ,fagylaltozé, cukraszda” mar tébb mint 10 éve nem
miikodik. A felépitmény részletes ismertetését jelen
szakvélemény VII1.3. pontja tartalmazza.

A targyi ingatlanhoz tartozé felépitmény 6sszenyitasra
kerilt a mellette 16v6 522/3 hrsz-u ingatlan teriletén
levé helyiségcsoporttal, &s azzal egyiitt hasznositott.

' Az ingatlan teriletén 1évé Az ingatlan tertletén lévé felépitmény tébb itemben és |

Egyéb: - Az értékeléshez tartott helyszini szemle idépontjaban
az ingatlan hasznalaton kiviil alit. A kézm(i-hal6zatok
nem kerlltek kikotésre, de a mérééraknal a haldzatokat
lezartak, igy azok rendeltetésszer(i hasznalatra vald
alkalmassaga nem volt ellenérizhetd.

VIII. 3. Az épiilet mijszaki jellemzéinek ismertetése

| Az ingatlan uszdtelkes kialakitasu, a kisajatitassal érintett felépitmény egy egységet
alkot a szomszédos 522/3 hrsz alatt Iévé szintén vegyes szerkezeti kialakitasu epllettel.
Az épiiletegyittes eredetileg a konnyiiszerkezetes fagylaltozébol és a mellé épitett
(522/3 hrsz-a ingatlan teriletén 1évé) kénnyliszerkezetes virdgarusité pavilonbél allt,
melyeket utébb dsszenyitottak és bévitettek, oly madon, hogy az épuletegyiittes DNy-i
homlokzata mellé hagyomanyos szerkezeti helyiségcsoportot alakitottak ki. A
viragarusité pavilon épitési engedéllyel épiilt, hasonlo feltételekkel, mint a fagylaltozé.
A Dbévités pontos id6pontja ismeretien, a bdvitéssel kapcsolatosan nem all
rendelkezésre épitési engedélyre vonatkozé hatarozat, illetve terv, de a korabbiakban
| részletezettek figyelembe vételével véleimezhetd, hogy tobb mint 10 éve épiilt &s nincs

arra utal6 informaci6, hogy engedély nélkiili épitkezés miatt a tulajdonost felszolitottak
 volna az épitmény elbontasara.
Epités éve: 1990, bdvités épitésének éve ismeretlen.
Alapozas médja: Vegyes szerkezeti kialakitas( savalap.
| Talajnedvesség elleni Koranak megfelelé, nedvesedésre utalé foltosodas '.
szigetelés: nyomai nem lathatok.
Flggodleges teherhord6 Alap épllet favazas kénnytiszerkezet, bévitmény
szerkezet: hagyomanyos téglafalazatu.
| F6dém szerkezet: Fagerendas szerkezetii.
Tetészerkezet: Faszerkezet(i nyeregtetd hullampala héjazattal.
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| Homlokzati feluletképzés:

Festett betonyplap, bévitménynél képoros vakolat.

—

Csapadékviz elvezetés:

Kiépitett.

Nyilaszarok: Vegyes szerkezeti kialakitasiak, fa és fém
szerkezetliek.
Padldburkolatok: Keramia lap.

 Oldalfalak feliletképzése:

Vakolt, festett, vizes helyiségekben és technolégiai
helyiségekben csempe burkolat.

| Fltés: Gazkonvektor.
Melegviz-ellatas: Villanybojler.
Kdzmlivek: Viz, villany, gaz 6nall6 méréhellyel, szennyviz-
elvezetés csatornahalézatba.
Egyéb: Az éplilet a helyszini szemle idépontjaban hasznalaton |

kival alit, a tulajdonos elmondasa szerint tébb mint 10
éve nem (zemel.

Alaprajzi kialakitas:

Elfogadhat6, éplleten belili szintk{ilonbség miatt a
hasznosithatésag korlatozott.

 Belmagassag:

1.9m-23m

Az epiilet miszaki allapota:

Szemrevételezéssel jelentés tartdszerkezeti hibara
utald jelek nem tapasztalhatok.

Az épilet miszaki szinvonala épitési koranak
megfeleld, feldjitast és karbantartast igényelne.
Altalanos miszaki allapota kézepes.

Terlletkimutatas a helyszini felmérés alapjan:

Eredeti éplletrész

1) vendégtér 29,45 m2
2) cukraszmiihely (része) 9,80 m2
3) elétér 4,21 m2
4) o6lt6z6 2,50 m2
5) raktar 2.50 m2

Eredeti épliletrész ésszesen: 48,46 m2

Bévitmény

6) bévitmény gazdasagi bejarat 10,28 m2
7) bévitmény cukraszmiihely (része) 13,55 m2
8) bdvitmény el6tér 4,02 m2
9) bévitmény mosdd 0,85 m2
10) bdvitmény WC 1,08 m2
11) bévitmény mosdé-WC 229 m2

Bévitmény 6sszesen 32,07 m2

Teriilet 6sszesen: 48,46 m2 + 32,07 m2 =

80,53 m2 ~ 81,00 m2
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IX. Ertékelés

IX. 1. A forgalmi adatok vizsqalata

Jelen szakvélemény V. pontjaban részletezettek szerint a NAV-t6l igényeltem
Gsszehasonlitd ingatlanforgalmi értékadatokat a szakvélemény elkészitéséhez. A NAV
adatszolgaltatasa alapjan megallapithatd, hogy a telepiilésen a kereskedelmi és
vendéglatd rendeltetésii ingatlanok forgalma nem jellemzs, az adatszolgaltatas
osszesen 1 db felépitményes ingatlanra vonatkozd ingatlanforgalmi értékadatot
tartalmaz. Az ingatlanhoz tartozé foldterilet értékeléséhez biztositott adatszolgaltatas
10 db ingatlanforgalmi értékadatot tartalmaz. A NAV az adatszolgaltatast felépitményes
ingatlanok tekintetében az 5135188512, a foldteriiletre vonatkozéan a 4798612499
Ugyszam alatt biztositotta. A felépitményes ingatlanok vonatkozasaban nem &l
rendelkezésre megfelelé szamu 6sszehasonlito ingatlanforgalmi értékadat, az
ingatlanhoz tartoz6 foldtertilet értékének meghatarozasahoz megfelelé szamu adatot
tartalmaz az adatszolgaltatas.

A NAV altal kozélt adatok kizardlag konkrét beazonosithatésag nélkill keriltek
ismertetésre, mivel a 33/2007.(X11.23.) PM rendelet nem teszi lehetévé — a jelen, illetve
a jelen eljarashoz hasonlé esetekben késziilt szakvéleményekben — az adatok
beazonosithatéan torténd kozlését.

A NAV telek ingatlanra vonatkoz6 adatszolgaltatasaban szerepld adatokat az alabbi 1.
szamu tablazat tartalmazza telies terjedeimében, kiegészitve az adatokban szerepld
ingatianok Helyi Epitési Szabalyzat szerinti 6vezeti besorolasaval.



IX. 2. A kisajatitasra kertil6 foldtertiilet forqgalmi értékének meqghatarozasa

IX. 2. 1. A fajlagos alapérték meghatarozésa

1. _szamu tablazat. NAV forrasbél szérmazé, Bordany, belteriileti fekvés( telek
inqgatlanok forgalmi adatai
. Megne | .. Tul. Teriilet Erték Eladds | Fajlagos &r
Ssz. HRSZ Fekvés -vezés Ovezet arany {m2) (Ft) éve (Ft/m2)

1. Lke-1 [
| 994/28 | széchenyi u. telek 1/1 2400 4.028.567 2018 1678,6

2. telek Lf
332/7 | RakécziF. u. ele 1/1 873 900.000 2018 1030,9

3. telek Lf
I 50/41 | viszt Ferenc u. ee 1/1 725 | 1.800.000 | 2018 2482,8
47/6 | Liszt Ferenc u. € 1/1 1152 1.500.000 2018 1302,1 |

5. Oktdber Lke-2
315/38 | huszonharmadika u. | t€lek 1/1 600 | 1.834.007 | 2019 3056,7
47/9 | Teréz u. ele 1/1 1200 1.800.000 2019 1500,0

7. Oktéber Lke-2
315/39 | huszonharmadika u. _tE|ek 1/1 600 1.747.520 2019 2912,5

8. telek Lf
983 | széchenyiu. ele 1/1 1017 3.100.000 2019 3048,2

9. telek Lf
280/5 | zakanyszéki u. ele 1/1 744 |  1.500.000 | 2020 2016,1 |

10. telek Lf
953 | Kossuth u. ele 1/1 1200 3.000.000 2020 2500,0 |

Az 1. szamu tablazatban szereplé adatok kéziil a 2018. évre vonatkozé adatokat nem
vettem figyelembe, a fennmaradé adatok kozil az Lke-2 évezetbe sorolt 5. é&s 7.
sorszam alatti, valamint a targyi ingatianhoz legkézelebbi fekvésii Lf dvezetbe tartozé 8.
sorszam alatti ingatlan forgalmi adatait hasznaltam fel a fajlagos alapérték
meghatarozasahoz. A fajlagos alapértéket az 5., 7. és 8. sorszam alatti ingatlanok
fajlagos értékének az atlagaban hataroztam meg, mely 6sszegszerlségében kerekitve:
3.006,- Ft/m2

A korrekcibk mértékének meghatarozasa soran figyelembe vettem, hogy az
Gsszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok teriileti méretének atlaga 739 m2, telepulésen
beluli fekvésik, megkozelithetéségilk és o6vezeti besorolasukbdl adédo
hasznosithatésaguk lehetéségei kedvezétlenebbek, mint az értékelends ingatlané.
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IX. 2. 2. A korrigalt fajlagos érték meqghatérozésa az érintett foldteriiletre
vonatkozoan

Figyelembe vett fajlagos alapérték: 3.006,- Ft/m2

Korrekcid
- az 6sszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok adas-vétele

2020. évet megel6z6 +5%
- a kisajatitasra kerlll ingatlan terilete joval kisebb,

mint az 6sszehasonlitasul felhasznalt

ingatlanok terlileti méretének az atlaga +30%
- az értekelt ingatlan telepulésen belili fekvése kedvezébb,

mint az 6sszehasonlitasul figyelembe

vett ingatlanok fekvésének atlaga +30%
Korrekci6é 6sszesen: +65%

Korrigalt fajlagos érték az érintett ingatianra vonatkozéan kerekitve: 4960,00,- Ft/m2

IX. 2. 3. A kisajatitasra kertilé foidtertlet forgalmi értékének meghatérozésa

A kisajatitasra keriil6
féldterulet forgalmi értéke

A kisajatitasra kertilé

foldterilet m2 Korrigalt fajlagos érték Ft/m2

Helyrajzi szam

522/2 101 4960 500 960,00 Ft

A kisajatitasra keriilé foldteriilet forgalmi értéke: 500.960,- Ft

IX. 3. A kisajatitésra kerills épitmények forgalmi értékének
meghatarozasa

IX. 3. 1. Kbnnylszerkezetes épiiletrész kéitségalapy értéke

A konnylszerkezetes épuletrész alapterilete: 48,46 m2

A konnyiszerkezetes éplletrész tjraeldallitasi koltsége: 240.030,- Ft/m2
Avulas mértékének meghatarozasa:

fizikai: -60%
funkcionalis: -10%
kérnyezeti: -20%

avulas mértéke dsszesen: -90%
Megjegyzés: A fizikai avultsag mértékének meghatarozasanal figyelembe vételre keriilt, az
épitmény épitési kora és szerkezeti kialakitasa, tovabba a szerkezet hasznos élettartama.
A hasznos élettartam a vonatkoz6 szakirodalom (Dr. Bajza Jozsef: Szemrevételezéses
épuletdiagnosztika, 2003) alapjan keriilt meghatarozasra.

48,46 m2 x 240.030,- Ft/m2 x (100-90) / 100 = 1.163.185,- Ft
A kénnyiiszerkezetes épliletrész forgalmi értéke: 1.163.185,- Ft
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IX. 3. 2. Hagyomanyos szerkezeti kialakitast épliletrész koltséqgalapt értéke

A hagyomanyos szerkezeti kialakitast épiletrész alapterilete: 32,07 m2
A hagyomanyos szerkezeti kialakitas( épuletrész Ujraelballitasi koitsége: 285.941,- FtYm2
Avulas mértékének meghatarozasa:

fizikai: -40%
funkcionalis: -15%
kdrnyezeti: -20%

avulas mértéke Gsszesen: -75%
Megjegyzés: A fizikai avultsag mértékének meghatarozasanal figyelembe vételre kertilt, az
épitmeény épitési kora és szerkezeti kialakitasa, tovabba a szerkezet hasznos élettartama.
A hasznos élettartam a vonatkozo szakirodalom (Dr. Bajza Jozsef: Szemrevételezéses
épuletdiagnosztika, 2003) alapjan kertilt meghatarozasra.

32,07 m2 x 285.941,- F/m2 x (100-75) / 100 = 2.292.532.- Ft

A hagyoméanyos szerkezeti kialakitast épiiletrész értéke: 2.292.532,- Ft

IX. 4. Az inqatlan kéltséqalapii forgalmi értéke ésszesen

Az ingatlanhoz tartozé féldteriilet (Bordany 522/2 hrsz.) értéke: 500.960,- Ft
A kénny(szerkezetes épliletrész forgalmi értéke: 1.163.185,- Ft
A hagyomanyos szerkezetii épiiletrész forgalmi értéke: 2.292 532 - Ft

Az ingatlan forgalmi értéke: 3.956.677,- Ft
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X. Kisajatitasi kartalanitashoz késziilt szakvélemény dsszefoqglalasa

X. 1. Az ingatlan adatai és jellemzsi

Kisajatitassal érintett ingatlan Bordany, belteriilet
Helyrajzi szama: 522/2

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan terllet: 101,00 m2 (féldteriilet)
A kisajatitott teriilet az ingatlan 100,00 %-a

X. 2. Az ingatlan értékére vonatkozd adatok

Az értekelés forduldnapja, az értékeléshez tartott helyszini szemle idépontja.

Az ingatlan 1/1 részének forgalmi értéke: 3.956.677,- Ft

X. 3. A kartalanitds mértékének meghatarozésa

A kartalanitis mértéke megeqgyezik az ingatlan forgalmi értékével, abban az
esetben, ha az épitési engedélyben elbirt feltételek mar nem allnak fenn.

Kartalanitas mértéke: 3.956.677,- Ft

X. 4. A kartalanitds mértéke a tulajdoni hanyad ardnyéban

Tulajdonosok: 11 részben Gyuris Janos 3.956.677.- Ft
6791 Szeged, Sztriha Kalman u. 5.

Megjegyzés:

- A Kstv. 40. § (2) bekezdése szerint: A kartalanitas Osszegeét ugy kell tekinteni, mint
amely az altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében
torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi adérél szold térvény szerint adofizetési
kételezettség terheli.

- A _szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték és kartalanitasi osszeq akkor
helytalld, ha az ingatlan jogi kérillményei rendezettek.

Szolnok, 2020. november 30.

e
" ’

R Huszar Albert
5 EUFIM ingatlanértékel6
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
Tisza-Inkoz Kift.
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4./ Kérnyezet a Kossuth u. fel6l

5./ Kérnyezet a Kossuth u. felél

6./ Homlokzat a D6zsa Gyoérgy tér felél
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7./ Vendégtér 8./ Elétér

9./ Oltezé 10./ Raktar

11./ Cukraszmihely 12./ Cukraszmiihely



15./ Bévitmény elétér

18

17./ Bévitmény WC
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Bordany, 522/2 hrsz.
Mdholdas térkép

Bordany 'I

i

i
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Alaprajzi vazlat
Bordany, 522/2 hrsz.
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Tertletkimutatas a helyszini feimérés alapjan, Bordany 522/2 hrsz.:

Eredeti épliletrész

1) vendégtér 29,45 m2
2) cukraszmihely (része) 9,80 m2
3) elotér 4,21 m2
4) olt6zd 2,50 m2
5) raktar 2,50 m2

Eredeti épiletrész 6sszesen: 48,46 m2

Bdvitmény

B8) bovitmény gazdasagi bejarat 10,28 m2
7) boévitmény cukraszmiihely (része) 13,55 m2
8) bdvitmény eléter 402 m2
9) bbévitmény mosdé 0,856 m2
10) bévitmény WC 1,08 m2
11) bévitmény mosd46-WC 229 m2

Bévitmeény 6sszesen 32,07 m2

Teriilet 6sszesen: 4846 m2 + 3207 m2 =

80,53 m2 ~ 81,00 m2

522/7 wesz.
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A térképmasolat a kiadast megeldzé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.
A terképmdsolat méretek levételére nem hasznalhato!

6782 Mérahalom, 2020. oktéber 19 \cill
Seres Gabriella



/‘m\c‘%ob {4 34q. -\{‘7 IZZ/

Breged negyed virosi Tandes VB

Eivastala | R < (e ¢4 Kdral
Epitéet 4o KBslexeddas Osstély gl Y

Breged, Ssiciigritdr 21.6085 thrgyr.. . 20, £8hae.nnnn.n. o

2 gt T eveesnesnae ao s
3 ﬁ 3 m i 89090008 be0ssass e
xkt.ll-?#.-c‘ocouc----7‘95.».-“*'.‘5" ‘ﬁ’.“ii .ng.“l,.

‘éxlu-ogooounql...o.-....._.

BartdroOZAcT

Noyapatd Riroly Uezof 6o foleodgn

lIlll.."l.lI‘.'.II.!’Il.II‘l..I...pll...tI‘IIl'O.l!..l'..lb.'.lOOIOIII;;'..-'...‘..
‘ot.-o-ol'l.cltloinocc- F-“ﬁ:égllnnl..-;gmné‘t-Eﬂﬁmgiﬂ‘llé‘.l‘l...t.tniu.‘l.
‘plttotﬁ/k/luk. 1“‘6.-t.1.pb.‘,'l---.-oo-otc'a-o..u.u-..c'a-lonnocnl-.oln.o.l.-o-ln

‘.ll..l..l.l..'......-l...ﬁ........ﬁltl"'...lllII-Il.".‘l'...l'...'...Il.'.......

dpttéei on-;odllfﬁégvﬁi@o‘bmhoua

MMRRRIGOR N sty SSRRARIROuNe
tnlnjdonmrdﬁmyoloubon.‘ tartds hnnx%&ﬁ:@n és hasionélvesstében/ 14v8

S0c0vssesnany ""'..'"'..'"'..M&a!;mmwz""""'"mm"'w"""'.
.otllll...too.lnu.l....'oo.vonu‘e./‘i‘. agt, t‘r/.-.‘....-.-.b‘sll!n!.-..-...-..h!'!t-ﬂ
£02dréssleten maadibvg: farktéxdl munk£t vigesse a Jévihagyist "‘“.9‘-3‘5&2&2&}&&3&;::&
2alysxinrais, bedpitéal terv éz mllagski to‘.l:“k‘ sugpeeneyssassgedeltt addnlott /tipus/
f@is.;éﬂﬂggl;ﬁﬁ;{ﬁ .g&g&y}% ?ot'. '6.‘ %’"’-t. . ?& -i:‘"-"-%ﬁ -‘?- l%?té?y ‘}?' e o;;.g'km w
Eipe (endzolencinll bienill {neyicliezd Cpitdone Srybon enradidyo-
20 o WL R0 m’?‘_’:¥ﬂ§t5 Tl e x&_;ét o & fhnuenkors k;si ajugaeg
Iocoles havbalps felsadiitdore oo o 'pon boldl “ireadontidod iotny
ni2kBY oz JpOletot clbontond.

Wy
SEHBS

Uoslrocnysonnod hamen atia il laivesola Jicoy o2 id Anlones Jhi0w
g°t ¢u a i:&l‘:z.«e%g:gtﬁzi dadny Bialeiglt nysfagztartés;ém Jogyezzo L3

Bléirdsain éu foltételein a kivetkesdks

1. As épitéel aunkét ceak as Orscigos Epttéstigyl Szabdlysat el8irdsainak, as fl-
taldnos drvinyit hatdadgi elSirdsoknak, ezabélysatoknak és'slaﬁv‘n:cknak,to-
vitbd az # hatdfozteal engeddlyvzatt helyszinradsok és mlagaki terveknek asg-
faleléon saudbad végeany. Az orgedalyozest helyszinrajstél és mtlasaki tervek~
t5) veld eltérsshez - Jogszsdalyban meghatdrozott kivétellel - slézetessn el-
térésl engedélyt kell ko:ni.

2, S\n‘.ﬂ;%‘.ff“ﬂ“ SESufse BTn 68 AR ,nel-bcﬁfbﬁ&i_“m;hok‘;i Eell betartamis

mmwmwwmmymmm%mg&m
- An aldbbt egyéb eldirdasciat kikStdaekot is figyuloate holl vennt:



ki

N~

9
—_ . 1,:_ 164
! Zuo L 16s ‘ : ?(5\%‘“

L factey /ll’ﬁz» : 553

'I]Pr"l'fm”'l'ri'l'm']',«

kil
if

Il
I

TW‘F

<t

Ml! Mib!!"ll'llljl‘l'l!'lli[%]hhi""

P

a /f[nl:lzna S

- 2

Pyl

7—)/




