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I. Elozmény

A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal Jogi és Hatésagi Féosztaly, Hatésagi és
Perképviseleti Osztaly (6722 Szeged, Rakoczi tér 1.), Bordany Nagykézség
Onkorményzata (6795 Bordany, Benke Gedeon utca 44.) kérelme alapjan — mely
infrastruktira fejlesztésével osszefiiggésben térténd kisajatitassal kapcsolatos — a
kartalanitasi szakvélemény elkészitésére igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéul a
TISZA-INKOZ Ingatlankézvetité és Vagyonértékels Kft. igazsaglgyi szakértoi
gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvélemény targya a Bordany, belteriilet 522/3 hrsz-i, ingatlan-nyilvantartas
szerint ,kivett beépitetlen teriilet’ megnevezésii ingatlan, mely a természetben
Bordany belteriiletén a Dézsa Gyorgy téren taldlhatd és a teriiletén egy vegyes
szerkezeti kialakitasu, tobb Gtemben léteslt felépitmény talalhato.

A kérelmez6 a targyi ingatlan teljes kisajatitasat kérte ,infrastruktara fejlesztése”
kozérdeki célra, buszfordulé megvaldsitasa érdekébe.

Il. A szakérto feladata

- Helyszini szemlét tartani az érintett ingatlannal a kirendeld végzésben
meghatarozottaknak  megfeleléen, valamint a szemlekori allapotot
fényképfelvételekkel rogziteni.

- Az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, dvezeti besorolasat, adottsagait, és az
egyeb értekbefolyasolo kérilményeket, tényezéket meghatarozni.

- A Kkartalanitdsi 6sszeg meghatarozasanak érdekében a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal vagyonatruhazasi illetékekeért felelés szervezeti egységétél szarmazo
adatokat beszerezni. A kérelmezett ingatlan napi forgalmi értékét meghatarozni a
forgalmi értéknovels és értékcsokkentd tényezdk részletezésével.

- A szakvélemenyben az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan — ezek hidnyaban az ingatlan telepulésen beldli
fekvésének, kézmlvekkel vald ellatottsaganak, illetve a koézmiivesités
lehetéségének, foldrajzi és gazdasagi adottsagainak, terméfold esetén mivelési
aganak, a foéldmindsités szempontjainak és az ingatlan jévedelmezdségének
alapulvételével - kell megallapitani a kartalanitas 6sszegét.

- A vonatkoz6 jogszabalyokban meghatarozott tényezék egyiittes mérlegelésével,
lletve a Legfelsdbb Birésag/Karia Kozigazgatasi Kollégiumanak az ingatlanok
értekelésére vonatkozé 4llasfoglalasaira is figyelemmel, javaslatot tenni a
kartalanitas mértékére.



lll. A szakvéleményt készitette

Az igazsagugyi szakértéi névjegyzékbe 010694 szamon bejegyzett TISZA-INKOZ
Ingatlankozvetitd és Vagyonértékels Kft. (5000 Szolnok, Mészaros Lérinc utca 2/A)

A szakvélemény készitése soran eljaré szakérto:
- Huszar Albert - igazsaguigyi ingatlanértékelési szakértd Nytsz.: 004036

IV. Ertékelési médszerek

A Kkisajatitasrol szo6lé 2007. évi CXXIIl. térvény 9. §-aban részletezettek szerint a
kartalanitas alapjaul az ingatlan forgalmi értéke szolgal, melyet az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapjan kell meghatarozni.

Magyarorszagon jogi keretek kozott a terméfldnek mindsiilé ingatlanok értékelésének
modszertanat az 54/1997.(VIIL.01.) FM rendelet melléklete, a terméfoldnek nem
minGsil6é ingatlanok értékelésének moédszertanat a 26/2005.(VIIL.11.) PM rendelettel
médositott 25/1997.(VIII.01.) PM rendelet melléklete tartalmazza.

A rendeletek mellékleteiben részletezett modszertani elvek osszhangban allnak az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) altal rogzitett szabvanyokkal és tmutatasokkal.

IV. 1. Terméféldnek nem minGstlé ingatlanok értékének meqghatarozésara
szolgalé moédszerek

A 26/2005.(VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997.(VIIL.0O1.) PM rendelet
iranymutatasait figyelembe véve az értékelés haromféle médszerrel végezhetd el;

- a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékeléssel,
- a hozamszamitason alapulé értékeléssel,
- a kbltségalapt értekeléssel.

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

A piaci alapu, vagy masképpen direkt 6sszehasonlitason alapuldé médszer lényege,
azaz elméleti alapja a legegyszer(ibb az 6sszes médszer koézott: a hasonlod
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal
Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltéré helyszin is
egyedi jelleget ad. A beépitett ingatlanok értékelésére szolgalé dsszehasonlité modszer
alkalmazasanal a piacon a koézelmultban eladott vagyontargyakat elemezzik és
6sszehasonlitiuk az értékelés targyat képezdé vagyontarggyal. Kiigazitasokat kell
végezni az olyan értékmddositdé tényezék hatasanak kikiiszobolésére, mint az
elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a jovébeni
hasznosithatésag. Megfelelé adatok és korrekcidk alkalmazasaval realis piaci értéket
kaphatunk.



1V. 1. 2. Hozamszamitason alapulé modszer

Ennél a becslési médszernél a becsilt érték azon a (bérlet)) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked® jellemzé (atlagos adottsagti)
befektetd hosszabb tavon elérhet.

A hozamalapu érték megallapitasa arra az elvre épll, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjilk, amikor a bevételeket cstkkentik az
Osszes felmerdilt, és ténylegesen kifizetendd kiadassal.

A hozamalapu értekelést jovedelemtermeld ingatlanok esetében lehet megfeleléképpen
alkalmazni, ahol meghatarozhatok a bevételek és kiadasok.

1V. 1. 3. Kbltségalapti médszer

Ez a moédszer az értéket a vagyontargy Ujrael6allitasanak, illetve helyettesitésének
kéltsége alapjan allapitia meg. Az (j értékbdl le kell szamitani a fizikai kopasbdl, a
funkcionalis és gazdasagi elavulasbol szarmaz6 értékcsékkenést, amennyiben ezek az
értékcsbkkenések fennalinak és mérhetéek. A foldterlilet értékét a koltségalapu
modszernél is a piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuldé modszerrel kell
meghatarozni. A felépitmények és egyéb épitmények szamitott értéke és a foldterulet
piaci értéke egylttesen alkotja a nettopotiasi koltség alapl értéket. A koltségalapt
megkézelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a kériitekintd vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége,
amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval. Altalaban ezt
a megkozelitest alkalmazzak Uj épitmények, kulonleges céli épuletek, sajatos
szerkezetek, épiletgépészeti rendszerek és berendezések esetében, valamint olyan
esetben, amikor a korabbiakban részletezett két médszer valamilyen ok miatt nem
alkalmazhatoé.

A médszer 6 |épései:
- potlasi (vagy Gjraeldallitasi) érték meghatarozasa
- avultsag mértékének becslése
- pétlasi kéltség szamitasa
- féldteriilet értékének szamitasa

V. Alkalmazott értékelési médszer

A kisajatitasi térvény szerint az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell a kartalanitas 6sszegét meghatarozni. Tehat elsésorban a
piaci oOsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld 6sszehasonlité modszert kell
alkalmazni. Az &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok forgalmanak hianyaban az
ingatlan telepllésen beldli fekvését, kbzmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hianyaban a
kézmiivesités lehetbségét, a foldrajzi és gazdasagi adottsagokat, illetve az ingatlan
egyéb jellemzéit kell figyelembe venni.

Az érintett ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint kivett beépitetlen terillet megnevezésii,
a természetben Bordany belteriletén a Dézsa Gyorgy téren talalhato és a teriletén egy
vegyes szerkezeti kialakitasu, tébb Utemben létesult felépitmény van, mely egykor
viragarusité pavilon volt.



A kartalanitasi szakvélemény elkészitéséhez, a kartalanitas alapjaul szolgalé forgalmi
értek meghatarozasahoz ingatlanforgalmi értékadatokat igényeltem, kifejezetten az
érintett ingatlannal &sszefiiggésben, kulén az ingatlan rendeltetésének megfeleléen
kereskedelmi és vendéglatd rendeltetésii ingatlanok vonatkozasaban, és kilén az
ingatlanhoz tartoz6 foldteriilet forgalmi értékének meghatarozasahoz.

A NAV adatszolgaltatasa alapjan megallapithatd, hogy a telepiilésen a kereskedelmi és
vendéglatd rendeltetésii ingatlanok forgalma nem jellemzé, az adatszolgaltatas
osszesen 1 db felépitményes ingatlanra vonatkoz6 ingatlanforgalmi értékadatot
tartalmaz. Az ingatlanhoz tartozé foldterlilet értékeléséhez biztositott adatszolgaltatas
10 db ingatlanforgalmi értékadatot tartalmaz.

Figyelembe veve, hogy a kisajatitasi torvény szerint 6sszehasonlitasul csak a helyben
kialakult, huzamosabb ideig fennallé és széles kérben tapasztalhaté forgalmi értékek
veheték figyelembe, a szakvélemény elkészitéséhez nem hasznalhatok fel kinalati
adatok, és a szomszédos telepilések ingatlanforgalmi adatai, ezért az ingatlan forgalmi
értekenek meghatarozasat a koltségalapi moédszer alkalmazasaval végeztem el.

Tekintettel az adatszolgaltatas tartalmara a targyi ingatlan terletén Iévd felépitmény
forgalmi érickét kdltségalapi modszer segitségével hataroztam meg, az ingatlanhoz
tartozo foldterllet értékét pedig piaci 6sszehasonlité modszerrel allapitottam meg. Az
igy meghatarozott felépitmény érték és telek érték egyittesen alkotia az ingatlan
kéltségalapu forgalmi értékét.

VI. Szakértbi nyilatkozat

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

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

3./ A szakvéleményben rogzitett, az ingatlan allapotara vonatkozd adatok az
értékbecsiéshez tartott helyszini szemle idépontjaban fennalld allapotot
tukrozik.

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

5./ A szakvélemény csak fteljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és ©nmagukban felhasznalni
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet
tlikrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében adhato tovabb.

6./ Jelen szakvélemény érvényessége az értékelés fordulénapjatdl szamitott hat
hénap, abban az esetben, ha az ingatlan kémyezetében és allapotaban az
értéket befolyasolo jelentés valtozas nem torténik.

7./ A szakvéleményt a kirendelé végzésben meghatéarozottaknak megfeleléen,
az eljarasban érintett Ugyfelek, és a hatdésag részére elektronikus és
nyomtatott formaban megkuldtem.



ViIl. A helyszini szemle

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

- Gyuris Janos (tulajdonos)

- Dr. Fodor Akos jegyzé (Kérelmez6 részérsl)

- Dr. Otott-Kovécs Jozsef kormanytisztvisels
(Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal részéré|)

A helyszini szemién tapasztaltak szerint a természetbeni allapot és az ingatian-
nyilvantartasi allapot eltérs, ezért kezdeményeztem az ingatlan hatarainak kitlizését,
annak érdekében, hogy egyérteimiien meg lehessen allapitani, hogy hol huzédik az
érintett ingatlan hatara.

Az ingatlan hatarainak kitlizésére és az ismételt helyszini szemiére 2020. november
26. napjan keriilt sor.

A megismételt szemlén megjelent:
- Gyuris Janos (tulajdonos)
- Dr. Fodor Akos jegyz6 (Kérelmezé részérol)
- Fazekas Imre (f6ldméré)

A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettem. A felmérések
eredmeényét a kévetkezé pontokban részleteztem.

VIII. Az ingatlan ismertetése

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

Az ingatlan cime: Bordany

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szama: 522/3

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Terllete: 64 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.



Vill. 2. Az ingatlan elhelyezkedése és jellemzaéi

Az értékelend6 ingatlan a természetben Bordany belteriletén helyezkedik el.

Bordany Csongrad megyében taldlhatd, a mérahalmi jarasban. A koézség a
megyeszékhelytdl, Szegedtél kb. 20 km tavolsagra van. A telepilés az M5-6s
autopalyarél alsébb rendld Gton kézelithets meg. A legkézelebbi vasutallomas
Szegeden talalhats. Szomszédos telepiilések: Forraskit, Zsombo, Kiskundorozsma,
Domaszék, Zakanyszék, Ullés. Bordany lakosainak szama 3290 5.

| Elhelyezkedés, fekvés:

Belteriileten, Bordany kézponti részen, a Polgarmesteri
Hivataltél DNy-i iranyba, kéztton mérve kb. 500-600 m
tavolsagra talalhato, a Kossuth u. és a Dézsa Gyorgy
tér altal hatarolt térségben.

Kornyezet, szomszédsag:

Szomszédsagaban a piactér, sporttelep a Dézsa
Gyorgy tér és a Kossuth Gt talalhaté, kérnyezetében
jellemzben csaladi hazas ingatlanok, valamint szocialis
intézmény, egészséghaz, éleimiszerbolt talalhato.

Megkozelithet6ség,

Gyalogosan és gépjarmivel a szabalyozott és kiépitett

Utviszonyok: Kossuth Gtrél, valamint a Dozsa Gyorgy tér részét
képezé kiépitett utrél kozelithets meg.
Kézmivek: A telepllésrész  kdzmiivesitettsége magas foku,

kiepitésre kertilt a viz, vilany, gaz és a
csatornahalézat, az ingatlanba a villany kerilt
bekotésre 6nallé méréhely kialakitasaval. A vizellstas a
szomszedos 522/2 hrsz-( ingatlanrdl biztositott.

' Ovezeti besorolas:

A Helyi Epitési Szabalyzatrél sz6l6 12/2019. (V1.28)

szamu rendelet, és a rendelethez tartozé szabalyozasi
tervlap szerint az ingatian jelenleg KOu-1 jeli évezetbe
sorolt, mely 6vezet az orszagos mellékutak teriiletét
foglalia magaba. Tekintettel arra, hogy a jelenlegi
ovezeti besorolds a kisajatitasi céllal Osszefiiggésbe
keriit meghatarozasra, az értékelés soran az ingatian
szomszédsagaban, illetve kdrnyezetében 1&vé dvezeti
besorolas alapjan Vt-1 jelli dvezeti besorolast vettiink
alapul.

A Vt-1 dvezet a telepiiléskozponti teriileteket foglalja
magaba, az évezetre vonatkozé eldirasokat a HESZ
13.§-a tartalmazza. A HESZ 3. szam( meliéklete
alapjan az o6vezetben a legnagyobb beépithetéség
mértéke 50%, a kialakithat6 legkisebb telekteriilet 500
m2.

Az ingatlanhoz tartozo
foldterilet jellemzoi:

Szabalyos alaku féldrészlet, mely beékelédik a
Bordany 522/1 hrsz-0 piactér teriiletébe. Az
ingatlanhoz tartozo foldterilet telies terulete beépitett,
kivéve a bejarat elétti telekrészt. A beépités madja
eltér az ingatlan-nyilvantartasi terképen
feltintetettektél. Az ingatlan uszételkes kialakitasu,
kézterllettel kozvetleniil nem hataros, megkozelitése a
piactérhez tartozo teriileten keresztiil lehetséges.




| Az ingatlan terlletén 1évé Az ingatlan teriiletén Iévé felépitmény tébb ttemben és
eplletek, épitmények: tobbfajta szerkezeti kialakitassal létesult. Az alap
éplletre, mely egy konnyliszerkezetes kialakitast
wviragarusito pavilon” rendeltetésii felépitmény vol,
1990-ben adtak ki épitési engedéiyt, olyan
megkotéssel, hogy: A mindenkori tulajdonos kételes
hatésagi felszolitasra 60 napon bellil kartalanitasi igény
nélkil az épiletet elbontani." A viragarusitd pavilon
bévitésre kerult hagyomanyos szerkezetli
éplletrésszel. A bovitésére vonatkozéan nem all
rendelkezésre informaci6, de annak épitése tébb mint
10 evvel ezeldtt tortént, tekintettel arra, hogy a
.viragarusité pavilon” mar tébb mint 10 éve nem
mikodik. A felépitmény részletes ismertetését jelen
szakvélemeény VIII.3. pontja tartalmazza.
A targyi ingatlanhoz tartoz6 felépitmény 6sszenyitasra
kertlt a mellette lévé 522/2 hrsz-u ingatlan tertletén
| l1év6 helyiségcsoporttal, és azzal egyiitt hasznositott.
| Egyéb: - Az értekeléshez tartott helyszini szemle idépontjaban
| az ingatlan hasznalaton kivul alit.

VIII. 3. Az épiilet miiszaki jellemzGinek ismertetése

| Az ingatlan uszotelkes kialakitasu, a kisajatitassal érintett felépitmény egy egységet
alkot a szomszédos 522/2 hrsz alatt lévé szintén vegyes szerkezeti kialakitasu épulettel.
Az épliletegylttes eredetileg a kénnyliszerkezetes fagylaltozébdl (522/2 hrsz-u ingatlan
| terlletén Iévé) és a mellé épitett konnyliszerkezetes viragarusité pavilonb6l allt,
melyeket utébb Gsszenyitottak és bévitettek, oly modon, hogy az épuletegytttes DNy-i
homiokzata mellé hagyomanyos szerkezetii helyiségcsoportot alakitottak ki. A
fagylaltozé épitési engedéllyel épiit, hasonld feltételekkel, mint a viragarusité pavilon.
A bovités pontos idbpontja ismeretlen, a bédvitéssel kapcsolatosan nem all
rendelkezésre épitési engedélyre vonatkozd hatarozat, illetve terv, de a korabbiakban
részletezettek figyelembe vételével véleimezhets, hogy t6bb mint 10 éve épiilt és nincs
arra utalo informécié, hogy engedély nélkiili épitkezés miatt a tulajdonost felszolitottak
volna az épitmény elbontasara.

Epités éve: 1990, bdvités épitésének éve ismeretien.

Alapozas médja:

Vegyes szerkezeti kialakitasu savalap.

Talajnedvesség elleni
szigetelés:

Koranak megfeleld, nedvesedésre utald foltosodas
nyomai nem lathatok.

Flggbleges teherhordé
szerkezet:

Alap épllet favazas kénnyiiszerkezet, bévitmény
hagyomanyos téglafalazatu.

Fédém szerkezet:

Fagerendas szerkezet(.

 Tetdszerkezet:

Faszerkezet(i nyeregtet6 cserép és hullampala
héjazattal.

_ Homlokzati feluletképzés:

Festett betonyplap, bévitménynél képoros vakolat.
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| Csapadékviz elvezetés:

Bovitménynél kiépitett.

Nyilaszarok:

Vegyes szerkezeti kialakitasiak, fa és fém
szerkezetliek.

Padiéburkolatok:

Keramia lap.

Oldalfalak feluletképzése:

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

Fltés: Nincs kiépitve.

Melegviz-ellatas: A szomszédos 522/2 hrsz-u ingatlanbal. ]

Kézmiivek: Villany 6nall6 méréhellyel, szennyviz- elvezetés
csatornahalézatba. Vizellatas szomszédos 522/2 hrsz-
0 ingatlanrol.

Egyéb: Az épllet a helyszini szemle idépontjaban hasznalaton

kivll alit, a tulajdonos elmondasa szerint tébb mint 10
éve nem Gizemel.

Alaprajzi kialakitas:

Elfogadhat6, épileten belili szintkilénbség miatt a
hasznosithatésag korlatozott.

Belmagassag:

23m-25m

Az épilet miszaki allapota:

Szemrevételezéssel jelentds tartészerkezeti hibara
utald jelek nem tapasztalhaték.

Az épllet mlszaki szinvonala épitési  koranak
megfeleld, feldjitast és karbantartast igényelne.
Altalanos miiszaki llapota kozepes. |

Teriletkimutatas a helyszini felmérés alapjan:

Eredeti épiiletrész

1) virdgarusitd pavilon 21,45 m2

Eredeti épliletrész 6sszesen: 21,45 m2
Bévitmény

2) elotér 2.73 m2

3) hitékamra 6,44 m2

4) raktar 9.55 m2

Bévitmény 6sszesen 18,72 m2

Teriilet 6sszesen: 21.45 m2 + 1872 m2=_ 4017 m2 ~ 40,00 m2
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IX. Ertékelés

IX._ 1. A forgalmi adatok vizsqélata

Jelen szakvélemény V. pontjaban részletezettek szerint a NAV-t4l igényeltem
Gsszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat a szakvélemény elkészitéséhez. A NAV
adatszolgaltatdsa alapjan megallapithats, hogy a telepllésen a kereskedelmi és
vendéglatd rendeltetésti ingatlanok forgalma nem jellemz6, az adatszolgaltatas
Osszesen 1 db felépitményes ingatlanra vonatkozo ingatlanforgalmi értékadatot
tartalmaz. Az ingatlanhoz tartoz6 féldterilet 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 all
rendelkezésre megfelelé szamu Gsszehasonlitd ingatlanforgalmi értékadat, az
ingatlanhoz tartozo foldterilet értékének meghatarozasahoz megfeleld szaml adatot
tartalmaz az adatszolgaltatas.

A NAV altal kozolt adatok kizarélag konkrét beazonosithatésag nélkil keraltek
ismertetésre, mivel a 33/2007.(XI11.23.) PM rendelet nem teszi lehetévé — a jelen, illetve
a jelen eljarashoz hasonlé esetekben készilt szakvéleményekben - az adatok
beazonosithatéan térténé kozlését.

A'NAV telek ingatlanra vonatkozé adatszolgaltatasaban szerepl6 adatokat az alabbi 1.
szamu tablazat tartalmazza teljes terjedelmében, kiegészitve az adatokban szerepl
ingatlanok Helyi Epitési Szabalyzat szerinti évezeti besorolasaval.
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IX_2. A kisajatitédsra keriil6 foldteriilet forgalmi értékének meqghatirozasa

IX_ 2. 1. A fajlagos alapérték meghatarozasa

1. szamu tablazat: NAV forrasb6l szarmazé6, Bordany, belteriileti fekvésid telek
ingatlanok forqgalmi adatai

‘ . Megne | . Tul. Teriilet Erték Eladds | Fajlagos ér_
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 | RékécziF. u. gex 1/1 873 900.000 2018 1030,9 |
| _50/41 Liszt Ferenc u. cle 1/1 725 1.800.000 2018 2482,8
47/6 | Liszt Ferenc u. SE 1/1 1152 | 1.500.000 | 2018 1302,1

5. Oktéber Lke-2
315/38 | huszonharmadika u. | telek 1/1 600 | 1.834.007 | 2019 3056,7

6. telek Lf
47/9 | Terézu. ele 1/1 1200 1.800.000 2019 1500,0

7. Oktober Lke-2
315/39 | huszonharmadika u, | telek /1 600 | 1.747.520 | 2019 2912,5

8. telek Lf
983 | széchenyi u. 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 koziil a 2018. évre vonatkozé adatokat nem
vettem figyelembe, a fennmaradé adatok kézil az Lke-2 6vezetbe sorolt 5. és 7.
sorszam alatti, valamint a targyi ingatlanhoz 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 Osszegszerlségében kerekitve:
3.006,- Ft/m2

A korrekciok mértékének meghatarozasa soran figyelembe vettem, hogy az
Osszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok terileti méretének atlaga 739 m2, telepiilésen
beltli  fekvésik, megkozelithetéségik és Ovezeti besorolasukbol  ad6dé
hasznosithatésaguk lehetéségei kedvezétienebbek, mint az értékelends ingatlané.
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IX. 2. 2. A korrigélt fajlagos érték meghatarozésa az érintett foldtertiletre
vonatkozoban

Figyelembe vett fajlagos alapérték: 3.006 - Ft/m2

Korrekcié
- az 6sszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok adas-vétele

2020. évet megelbz6 +5%
- a kisajatitasra kerlil6 ingatlan teriilete joval kisebb,

mint az 6sszehasonlitasul felhasznalt

ingatlanok teriileti méretének az atlaga +30%
- az ertékelt ingatlan telepiilésen beliili fekvése kedvezbbb,

mint az ésszehasonlitasul figyelembe

vett ingatlanok fekvésének atlaga +30%
Korrekcio tsszesen: +65%

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

IX. 2. 3. A kisajgtitasra keriil6 foldtertilet forgalmi éntékének meghatérozssa

A kisajatitasra keriilé
foldtertlet m2

A kisajétitasra keriild

Helyrajzi szam foldteriilet forgalmi értéke

Korrigalt fajlagos érték Ft/m2

522/3 64 4960 317 440,00 Ft

A kisajatitasra keriilé féldteriilet forgalmi értéke: 31 7.440,- Ft

IX. 3. A kisajatitasra keriils epitmények forqalmi  éntékének
meghatarozéasa

IX. 3. 1. Kénnyiiszerkezetes épliletrész kéltséqalapii értéke

A kénnyliszerkezetes épliletrész alapteriilete: 21,45 m2

A kénnyiiszerkezetes éplletrész tjraelballitasi koltsége: 240.030,- Ft/m2
Avulas mértékének meghatarozasa:

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

avulas mértéke 6sszesen: -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 vonatkozé szakirodalom (Dr. Bajza Jozsef: Szemrevételezéses
épuletdiagnosztika, 2003) alapjan kerdilt meghatarozasra.

21,45 m2 x 240.030,- FYm2 x (100-90) / 100 = 514.864,- Ft
A kénnyiiszerkezetes épiiletrész forgalmi értéke: 514.864,- Ft
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IX. 3. 2. Hagyomanyos szerkezeti kialakitist épiiletrész kbltséqalapu értéke

A hagyomanyos szerkezeti kialakitast épiletrész alapteriilete: 18,72 m2
A hagyomanyos szerkezeti kialakitasu épuletrész vjraelallitasi kéltsége: 285.941,- Ft/m2
Avulas mértékének meghatarozasa:

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

avulas mértéke 6sszesen: -75%
Megjegyzeés: A fizikai avultsag mértékének meghatarozasanal figyelembe vételre kerilt, az
épitmeény épitési kora és szerkezeti kialakitasa, tovabba a szerkezet hasznos élettartama.
A hasznos élettartam a vonatkozé szakirodalom (Dr. Bajza Jozsef: Szemrevételezéses
épuletdiagnosztika, 2003) alapjan kerillt meghatarozasra.

18,72 m2 x 285.941,- Ft/m2 x (100-75) / 100 = 1.338.204,- Ft

A hagyoményos szerkezeti kialakitisu épiiletrész értéke: 1.338.204,- Ft

IX. 4. Az ingatlan kéltséqgalapt forgalmi értéke ésszesen

Az ingatlanhoz tartozé foldtertlet (Bordany 522/3 hrsz.) értéke: 317.440,- Ft
A konny(iszerkezetes épliletrész forgalmi értéke: 514.864,- Ft
A hagyomanyos szerkezet( épiletrész forgalmi értéke: 1.338.204 - Ft

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.170.508,- Ft
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X. Kisajatitasi kartalanitashoz készijlt Szakvélemény Gsszefoglalasa

X._1. Az ingatlan adatai és jellemzsi

Kisajatitassal érintett ingatlan Bordany, belteriilet
Helyrajzi szama: 522/3

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan teriilet: 64,00 m2 (foldteriilet)

A kisajatitott terulet az ingatlan 100,00 %-a

X. 2. Az ingatlan értékére vonatkozé adatok

Az értékelés forduldnapja, az értékeléshez tartott helyszini szemle idépontja.

Az ingatlan 1/1 részének forgalmi értéke: 2.170.508,- Ft

X. 3. A kartalanitas mértékének meghatarozgsa

A kartalanitas mértéke megegyezik az ingatlan forgalmi értékével, abban az esetben,
ha az épitési engedélyben eldirt feltételek mar nem alinak fenn.

Kartalanitas mértéke: 2.170.508,- Ft

X. 4. A kartalanitds mértéke a tulajdoni hanyad aranyaban

Tulajdonosok: 1/1 részben Gyuris Janos 2.170.508,- Ft
6791 Szeged, Sztriha Kalman u. 5.

Megjegyzés:

- A Kstv. 40. § (2) bekezdése szerint: A kartalanitas Osszegét ugy kell tekinteni, mint
amely az altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében
torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi adérél sz6l6 térvény szerint adéfizetési
kotelezettség terheli.

- A szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték és kartalanitasi 6sszeq akkor
helytallé, ha az ingatlan jogi kérillményei rendezettek.

Szolnok, 2020. november 30.

Huszar Albert
- ~ . EUFIM ingatlanértékeld
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérts
Tisza-Inkdz Kit.



3./ A piactér felli kdrnyezet
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4./ Piactér feldli homlokzat

6./ A sportpalya fel6li homlokzat
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8./ Viragarusitd pavilon

7./ Virdgarusité pavilon

10./ Bévitmény elétér

9./ A viragarusitd pavilonban kialakitott

tojasmosé

"
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12./ Hlt6kamra ellenérzési lapja

11./ Bévitmény hiitékamra
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13./ Bdvitmény raktar 14./ Penészesedés nyomai raktarban

15./ Penészesedés nyomai raktarban
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Bordany, 522/3 hrsz.
Muholdas térkép

Bordany

!
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Alaprajzi vazlat
Bordany, 522/3 hrsz.
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Teruletkimutatas a helyszini felmérés alapjan, Bordany 522/3 hrsz.:
Eredeti épliletrész

1) virdgarusitd pavilon 21,45 m2

Eredeti épuletrész ésszesen: 21,45 m2
Bévitmény

2) elétér 273 m2

3) hitékamra 6,44 m2

4) raktar 9,55 m2

Bévitmény 6sszesen 18,72 m2

Teriilet 6sszesen: 21,45 m2 + 18,72 m2=_ 40,17 m2 ~ 40,00 m2
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Terképmasolat - Teljes

Szelvényszam: 26-422-342
BORDANY, belteriilet 522/3
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A térképmé;solat a kiadast megel6z6 napig megegyszik az ingatlan-nyilvéntartési térképi adatbazis tartalmaval.

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhats!

6782 Morahalom, 2020. oktdber 19.

Seres Gabriella
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