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Tisztelt Képvisel6 - testiilet!

A Torokszentmiklds Varosi Onkormanyzat tulajdonaban 16v6, 5200 Torokszentmiklés, Szent L. u.
93/a szam alatti 5188 helyrajzi szamu ingatlan 2020. augusztus 6. napjan megiiresedett.

Az ingatlan bérleti dija 30.600 Ft.
Az 5188 helyrajzi szamG telek 1667 m®, amelybdl az épiilet 84,86 m’ alapteriiletii. Az eldkertes

lakohaz 1970-ben épiilt, hagyomanyos épitési modban, és tégla falazattal, foldszintes magas tetds
kivitelben. A lakas 2 szobas, elektromos energia ellatas, viz és szennyvizellatas biztositott, gazellatis
nincs, egyedi vegyes tiizeléssel fiithet6. A helyiségek aljzata simitott beton, burkolata flird6szobaban
és a kozlekedében metlachy, a lakas tobbi helyiségében hidnyzik. Az ingatlan statikailag stabil, de
Jjelentés mértékii felujitast igényel a flirdoszoba, az épiilet gépészete. Tovabba sziikséges az ingatlan
minden helyiségének festése, a nyilaszarok (ablakok és ajtok) cseréje.

Az elmilt évek soran a bérl6k az ingatlan karbantartasat elhanyagoltak, leromlott allapotban adtak

vissza az 6nkormanyzatnak.
A 2020. évre tervezett felujitds Osszege 1.900.000 Ft, amely a jelenlegi 30.600 Ft bérleti dij mellett

(abban az esetben ha nincs bérleti dij kiesés) tébb mint &t év alatt térillne meg. Az udvar gaztalanitasa,

a hulladék elszallitasa is plusz koltséget jelent.
Az ingatlan elhelyezkedése és éllapota, a potencialis bérl6k igényeinek nem felel meg, ugyanakkor a

felujitasa nem gazdasagos.
A fent leirtak miatt javasoljuk az ingatlan értékesitését.

Az ingatlanrol értékbecslés késziilt, mely szerint az eladasi 4ra: 5.800.000 Ft. ‘
Az Onkorméanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélo 26/2017 (XI1.01) szdmu
rendelet 8.§ szerint:

(1)Lakas, és nem lakds céljara szolgald helyiség, valamint forgalomképes ingatlan elidegenitésérdl a
Képvisel-testiilet egyedileg hataroz.

2) Az (1) bekezdés szerinti hatdrozatban a Képviselo-testiilet donthet az elidegenités mddjarol is,
amely lehet egyszeriisitett értékesités vagy az altalanos szabalyok szerinti értékesités.

(3) Egyszeriisitett értékesités esetén a Képviselod-testiilet
a) allapitja meg az eladé ajanlati arat,
b)meghatarozhatja az adas-vételre vonatkozé - elad6 altal kikdtendd - egyéb szerzodési feltételeket,
c) jeloli ki a vevét.

A meghatirozott arajanlat a legalacsonyabb érra vonatkozik, attél a Polgarmester - az
6nkorményzat javara - eltérhet.
(4) Egyszeriisitett értékesités esetén a 10.-14. §-ok nem alkalmazhatdk.

(5)Ha a Képviselo-testiilet nem az egyszertisitett értékesitést vélasztja az elidegenités médjanak az
elidegenitésre az dltaldnos szabalyok szerinti értékesités (10.-14. §-0k) szabalyait kell alkalmazni.

(6) Ha az elidegenités az altalinos szabalyok szerint megkezdédott, az egyszerisitett értékesitésre
kizardlag akkor lehet attérni, ha az elidegenités vételi ajanlat hianyaban meghiusult.

Javasoljuk az 5200 Torokszentmiklos, Szent L. u. 93/a szam alatt talalhaté ingatlan altaldnos
szabalyok szerinti értékesitését 5.800.000 Ft indulé aron.

Tisztelt Képviseld — testiilet!

Kérem fentiek alapjan az elSterjesztés megvitatasat és az ingatlan eladasarél szol6 hatarozati Javaslat

elfogadasat.
Torokszentmiklés, 2020.szeptember 16.
wi
Markét Im
polgarmeste



Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
/2020.(__ )

Hatarozata

Az Onkormanyzat sltal értékesiteni kivant 5200 Toérokszentmiklos, Szent L. u. 93/a. szam alatt
talalhaté ingatlanrél

Torokszentmiklos Varosi Onkormanyzat nevében a Képviseld-testiilet az onkormanyzat vagyonarol és
a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6l6 26/2017.(XIL01.) 6nk. rendeletben 8.§ (1) bekezdésében
biztositott hataskorében eljarva az alabbi dontést hozta:

1. Térokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képviselé—testiilete, az 5200 Torokszentmiklos,
Szent L. u.93/a. szam alatt talalhat6 ingatlant kijeloli elidegenitésre.

2. Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képviseld-testiilete az onkormanyzat kizarolagos

tulajdonaban all6 5188 helyrajzi szamu 5200 Torokszentmiklds, Szent L. u. 93/a. szam
alatti ingatlan értékesitésére a hatarozat melléklete szerint palyazatot ir ki.

Felelos: Markot Imre polgarmester
Hataridé: 2020. oktober 31.

Errdl értesitést nyernek:

Markét Imre polgarmester
Dr. Rimécezi Imre jegyzd
Miiszaki Osztaly
Kézpénziigyi Osztaly
Irattar

DR



PALYAZATI FELHIVAS

Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat (5200 Torokszentmiklés, Kossuth L. u. 135.) nyilvanos
palyazati eljardson értékesitésre meghirdeti a Torokszentmiklés 3645/A/1 helyrajzi szamu,
természetben az 5200 Torokszentmiklos, Szent L. u. 93/a. szam alatt talalhat6 ingatlanat.

A palyazonak legalabb az alabbi feltételeket kell vallalnia:
A palyazatban meg kell jelSlni a vételar ajanlatot.
A palyazati kiirds étvehetd ingyenesen a Polgarmesteri Hivatal 130. irodajaban, letdlthetd a

torokszentmiklos.hu honlaprdl, postazas kérheté a vagyongazdalkodas(@torokszentmiklos.hu e- mail
cimen, vagy az 56/590-420 telefonszamon a 430 melléken.

A palyazat benyijtisanak hatirideje (a palyazat kiir6jahoz torténd beérkezés idépontjal):
2020, ciieiiii 16. ora
A palyazati ajanlat benyiijtisanak helye (személyesen vagy postai titon):

Torokszentmiklés Varos Polgarmesteri Hivatalanak jegyzoije
5200 Torokszentmiklés, Kossuth L. u. 135. 1. emelet 206. sz. iroda

A palyazatot tartalmazo6 boritékra fel kell tlintetni a ,,5200 Torokszentmiklos, Boceskai u. 21.szam 1.
ajto alatti ingatlan palyazat” szoveget.

A palyazati eredmény kihirdetésének idépontja:
A palyazat benyujtasi hatéridejét kovetd rendes Képviseld-testiileti iilés.

Tovabbi felvilagositas a Torokszentmiklési Polgarmesteri Hivatal foldszint 130. irod4jaban kérheto.
Elézetes idopont egyeztetést kovetden a palyazat kiirdja az ingatlan megtekintését biztositja.

A Képviselo-testiilet az Osszességében legeldnyosebb feltételeket kinald palyazét nyilvanitja
nyertesnek.

A Keépvisel-testiilet fenntartja maganak a jogot, hogy a palyazatok megismerését kdvetden indokolas
nélkiil egyetlen palyazé ajanlatat sem fogadja el, a palyazatot eredménytelennek nyilvénitsa, ill.
ervényes péalyazatok esetén is eredménytelennek nyilvanitsa a palyazatot. ‘

Torokszentmiklos, 2020. oktober 1.

Markét Imre
polgarmester



INSZMKH Féldhivatali Foosztaly Foldhivatali Osztaly 3.
Torokszentmiklés Kossuth Lajos 0t 135/A. 5200
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.09.15 07:08:12

Helyrajzi szam: TOROKSZENTMIKLOS belteritlet 5188 Megrendelés szam: 7/759/2020
Méretarany: 1: 1000 Témajzszany 190352580002020

PRI
L=t ti=inl

A wérképmiasolat a kiaddst megcelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbéazis tartaimaval. A
térképndsolat méretek levételére nem haszndlhatd!



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30 370 9623

A torokszentmiklosi

Torokszentmiklos, Szent L4szlé u 93/a.

S188. hrsz. szamu ,,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” ingatlanrél.

Kiészitette:

Balogh Andras
Torokszentmiklés, Szemere B u 6/¢

5200

Ertékelés kelte: Torokszentmiklés 2020.09.18.
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ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30 370 9623

1. Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés targya : torokszentmiklosi 5188 helyrajz szamu, tulajdoni lap szerinti
,» kivett lakohéaz, udvar, gazdasagi épiilet”
Ingatlan cime : 5200 T6rokszentmiklos Szent Lasz16 Gt 93/a.

Ingatlan tulajdonosai: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad:1/1

Az értékelt ingatlan: 80 m’ lakrész, 30,75 m” melléképilet, 55 m” gazdasagi épiilet helyszini
mérésalapjan és 1667.m" telek.

A torokszentmiklosi 5188 helyrajzszamu ingatlan forgalmi értéke:

5.800.000,-Ft

azaz-0tmillio-nyolcszazezer-forint

Az ingatlan az értékelés idGpontjaban per-, teher- és igénymentes.

Az értékbecslés meghatarozott céllal, a jelenkori piaci kérnyezetben a forgalmi érték
meghatirozasabol késziilt.

Az alkalmazott ingatlanértékelési médszer: a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé
értékelés, a koltségalapu értékelés és hozamalapu értékelés.

A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészében nem lehet, csak az
értékbecsld irasos engedélyével.

Helyszini szemle id6épontja: 2020.09.16.

Ertékelés érvényességi ideje a 25/1997.(VIIL.O1.) PM szami rendelet 5.§-a alapjan 90 nap,
a fordulonaptdl szamitva.

Az értékelés fordulonapja: az értékelés idépontja, 2020.09.18.

Ertékbecslé attitiidje: Fiiggetlen értékbecslé

Az  értékbecslés soran felhasznalt informaciok a  tulajdonostol, illetve
igazolhaté forrasokbo6l szarmaznak.

Készitette:

Balogh Andras
vagyonértékeld
5200 Torokszentmiklés Szemere B u 6/c

Torokszentmiklos 2020.09.18.
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2. Megrendel6 adatai és utasitasai

Megrendelé: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Markot Imre polgarmester

Cime: 5200 Torokszentmiklds, Kossuth Lajos ut 135.

Tel: 06 56 590 421

Megrendeld: - az ingatlan tulajdonosa.

Megbizasa: - a toroOkszentmiklosi 5188  helyrajzszami ingatlan
forgalmi (piaci) értékének a meghatérozasa.-(Torokszentmiklés Szent L
ut 93/a.)

Utasitasai: - Nincs

- Teljesités hatarideje: ,,mihamarabb”.

Fizetés médja, ideje: Atutalds, teljesitést kovetden.

Megbizott. Balogh Andras
Cime: 5200 Tordkszentmiklds, Szemere Bertalan ut 6/c

Tel: 06 30 370 9623
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3. Az értékelés célja, modszerei és altalanos jellemzése

3.1. Az értékelés célja

Az értekbecslés soran az ingatlan értékbecsld szakértd egy olyan értéket hatirozzon meg az
ingatlannak, amely megkozelitbleg megegyezik a tisztességes piaci forgalmi araval, értékével.

3.2. Piackutatas

Ingatlan értékesitésre szolglé ingatlanos portdlok mikédnek. Az orszdg legnagyobbjai kozott
vannak pl: a www.ingatlancom. a www.ingatlannethu, a www.ingatlanokhu, a
www.otthoncentrum.hu. stb. Torokszentmiklos telepiilésen a 2020. szeptemberében 172 db
crtekesités alatt 6 belteriileti csalddi lakdingatlan volt meghirdetve. A telepiilés belteriiletén ugyan
ebben az idoben 9db eladd épitési teleket hirdetnek. A belteriileti iires telkek 600-1200m? kozotti
telekmérett portdk. A tobbsége kozmivesitett, de a kézmii utcaban elérhetd. Araikat nagymértékben
befolyasolja a telek telepiilésen beliili elhelyezkedese kornyezete. Ennek koévetkeztében az arak
sz6rasa 1000-ft és 10.000-ft kozott van m? —re. Ebbél az értékbecslés targyat képez6 ingatlanhoz
kozel hasonlé paraméterekkel rendelkez6 11 db eladasra kinalt kertes csalddi hézat Iehetett talalni.
Az igy talalt ingatlanok ara 8-22mFt koz6tt mozognak. Feltételezhetéen a hirdetési drakban 6 — 12
%-0s arrés és némi kozvetitdi jutalék van beépitve. Bérbeadasra kindlt ingatlan kevés van
Torokszentmikloson. Nem azért mert nem lenne mit kiadni, hanem mncs r4 nagy igény. Az utobbi
id6kben a minimalis szamu bérbeaddsokbél ~400 — 1.000- Ft/lakéteriilet m? 4rra becsiilheték a bérleti
arak dijat. A telepiilés teljes teriiletén helyi adoként kommunalis adéval terhelik a felépitménnyel
rendelkezé ingatlanokat (belteruleten tres telek esetében is!) 10eFt/adotargy, vallalkozéasi céld
épitmények utan 250,- Ft/m”. A helyi ipartizési adé mértéke 2%.

3.3. Az értékbecslés mddszereinek bemutatasa

Az értékmeghatdrozdst a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.)
PM rendelet szabdlyozza.

A jelenlegi megbizasnak eleget téve a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell
meghatarozni.
A piaci forgalmi érték azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban varhatéan
eladhato, feltételezve, hogy: az elad6 hajlandé az eladésra, tovabba

- avagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik,

- atargyalas idOtartama alatt az érték nem valtozik,

- az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara elég hosszu id6 all rendelkezésre,

- az atlagostol eltéro, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idéponti 4rak varhat6
értéke.
Meghatéarozésara t6bb modszer 4ll rendelkezésre.
L. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer,
II. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszer,
III.  Koltség alapu értékelési modszer.
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Az 8sszeg, amely meghatarozasra kerill, nagy valoszintiséggel allithato, megfelel a piacon
jelen 1évé potencidlis vevok altal megfizethetének és a piaci helyzet alapjan elvarhatonak,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalat és keresleti oldal értékitélete egybeesik.
Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az Osszegre, amennyiért — val6sdgos piaci
kornyezetben — a ingatlan elkelhetne.
Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatdrozza meg:

1) amiiszaki paraméterek,

2) valamint a kdzgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kindlat viszonya,

3) a hely, a tagabb és szlikebb értelemben vett foldrajzi kornyezet.

3.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Az alapjat az altalunk ismert, mér elkelt ingatlanok halmazabél vélasztjuk ki és ezekhez
rendelt Ssszehasonlitassal torténik. Nagyon fontos, hogy koriiltekintden valasszuk ki az
alaphalmazt, mivel relevans halmazelemekkel lehet csak és kizarolag megbizhato
értékbecslést késziteni.

Azonos értékformakkal lesz valos a becslés, amennyiben terhelés (jelzalog, szolgalmi jog) all
fent egy ingatlanon azt csak az értékbecslés utan szamithaté fel stilyozo6 tényezének.

A folyamat soran meghatérozzuk a fajlagos alapértéket, az elemzett dsszehasonlito adatokbdl,
melyet altaldban négyzetméterre vetitlink.

Jelentés értékmodosité tényezoket is figyelembe kell venni és az értékelés soran szémolni, de
csupan olyan tényezdk vehetdk fel, amelyek az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Hisz ha mindenhol megtalélhato valami az nem noveli az értéket, alapvetden
elvarhaté. E, a pontosabb munkéhoz sziikséges.

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa sordn, az érteket jelentdsen
befolyéasold tényezoket fel kell tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito
hatasukat szdmszeriien is meg kell hatarozni.

Az értékmodosité tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végiil a piaci érték szamitasa, amely a forgalmi érték a fajlagos alapérték értékmodositas utan
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

3.3.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszer

Itt az ingatlan értékét tigy hatarozzuk meg, hogy a jovobeni vagy akér jelenleg is fennallé
(bgy még pontosabb képet tudunk alkotni) hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil$ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az alapelv, hogy egy eszkoz értéke annyi, mint a bel6le realizélhato tiszta haszon jelenérteke.

A folyamat soran sziikségiink lesz az ingatlan jelenérték meghatérozasara, ennek szamitasa
egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsitheté a kozvetlen tokésités modszerdre, mely
esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusatol, az
ingatlan- és pénzpiaci elemzésektl, a figyelembe vett kockézatoktol ¢s az elemzési
iddszaktol fiiggben megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Tovébba az ingatlan lehetséges hasznalati modszereit kell meghatérozni, ezt meg kell
vizsgalni jogi, miiszaki valamint finanszirozasi szempontbdl is €s az elemzést minden
hasznalati modra le kell vezetni. Minél tobb értékkel dolgozunk, annal pontosabb képet
tudunk kialakitani. A kiilonb6z6 hasznalati/hasznositéasi lehetdségek szerint a bevételeket €s a
kiadasokat becsiilni kell. Itt is a megfeleld dsszehasonlitasi adatokat kell felvenni.
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Természetesen a bevételekbdl a kiadasokat, a varhatd nem fizetésbdl illetve
kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést. Az 4ltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magét terhelé
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a
jovedelemadodt vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Utolsé 1épésben a tokésitési kamatldbat kell meghatarozni amely az adott ingatlantél, mint
befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rita az
ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockdzatoktol és az elemzési iddszaktol fliggben
eltéro.

3.3.3. Koltség alapu értékelési mddszer

Ennek lényege, hogy az ingatlan ujrael6allitasi koltségét hatdrozza meg, ebbél levonja az
avulasok miatt bekovetkezett értékvesztést és ehhez hozzéadja a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét.

El6szor meghatérozhatjuk az ingatlan piaci értékét az Gjraeldallitasi koltségek kiszamitasaval
¢s az avulasokbol ad6do értékvesztés meghatarozasaval, amit levonunk a piaci értékbol.
A korabban mar bemutatott avulasi tabldkat hasznaljuk.

Miiszaki romlas esetében a f6 szerkezetek romlasa és ezek aranya az 6sszértékhez viszonyitva
a meghatarozo.

Fizikai avulasnal a hétralévd élettartamat kell figyelembe venni, ami gazdasigosan még
fenntarthat6.

Funkciondlis avulasndl a gazdasagtalan, elavult megoldasokat keressiik. Amikor értékeliink,
mérlegelni  kell a korszeri létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
véltozast, amelynek akdr pozitiv, akar negativ hatést fejt ki az ingatlan értékére. A piaci
viszonyok miatti korrekcionak tiikr6znie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat.

A felépitmény ujraeldallitasi illetve potlasi koltségeinek meghatarozasakor a tervezésbol,
kozml kiépitésbél, engedélyezésbol, a kivitelezésbél illetve beruhazasbél és minden egyéb
ténylegesen kifizetend6 koltséget meg kell hatérozni.

Ezeket a koltségeket az épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Végiil meghatarozzuk a telek értékét, amely annak tires allapotdban vald értékesités esetében
fennallna. Ezt a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszerrel végezziik.

Miutan ez a hdrom kiilonbozé értékelési mod, alkalmazéasra keriilt, a kapott adatokbol
megallapithatjuk a végsé piaci forgalmi értéket a vizsgalt ingatlanra.

A kiszamitott értékeket sulyozni kell %-os ardnyban és a kapott értékeket Osszeadva
megkapjuk a végsé értéket.
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4. Regionalis elemzés

Régi6 alatt azt a legnagyobb foldrajzi teriiletet értjiik, amely gazdasigi hatassal van az
értékelt ingatlanra. Ezt figyelembe véve keriilt meghatérozasra a régi6 hatarvonala.

ESZAK-ALFOLDI REGIO

Szabolcs-Szarmar-Bereg
=BT Foldrprurmat
o -

*
Magrala

niney DU EgVRIAZA

1. dbra. Eszak-alfsld régi6

1. Gbra Torokszentmiklds az Eszak-alféldi régidban taldlhato

Az Eszak-alfoldi régiot harom megye alkotja: Hajdu-Bihar megye, Szabolcs-Szatmar-Bereg
megye és Jasz-Nagykun-Szolnok megye, Legnagyobb vérosai kozé tartozik Debrecen,
Nyiregyhaza és Szolnok. Az Eszak-alfoldi régié nagy t4jai a Kiskunsag, a Nagykunsag, a
Jaszsag, a Hajdusag, Bihar és a Nyirség. Kedvelt hely a régidban a Tisza-t6, amely 6nallo
turisztikai régi6, és a Hortobagy a kilenclyuku hiddal és a végtelen pusztdval. A regio
gyogyvizekben gazdag. Leghiresebb fiirdohelye Hajduszoboszlo. A megychez tartozik a
Tisza-t6 délkeleti része, valamint a Hortobdgyi Nemzeti Park nyugati fele. Természeti
értékeire két nemzeti park is vigydz, a Kords-Maros Nemzeti Park €s a mar emlitett
Hortobagyi Nemzeti Park. A megye gyogyfiirdokben gazdag. A Tisza a viziturizmus
kézpontja. A szolnoki Holt-Tiszan taldlhaté kajak-kenu palya nemzetk6zi minésitést kapott.
A kerékparit a megyében mintegy 120 km hosszan 23 telepiilést érint. Vadaszati tajegységei
a Jaszsag, a Kunsag és Tiszazug.

Az értékelt ingatlan Eszak -alfold régién beliil Jasz-Nagykun-Szolnok megye teriiletén,
az alfold kozepén a Tisza bal partjan talilhaté. A kistérség székhelye, gazdasagi, oktatdsi
és kulturdlis kdzpontja Toérokszentmiklos, tovabbi tagtelepiilései Fegyvernek, Kengyel,
Kuncsorba, Kétpd, Kuncsorba, Orményes, Szajol, Tiszaby ¢és Tiszatenyd. A
Térokszentmiklosi kistérség az Eszak - alfoldi Régié D-Ny-i-részén helyezkedik el, Jasz -
Nagykun - Tiszapiispoki és Tiszateny6 (3. dbra). A 4-es szamu f0 kozlekedési ut, amely
athalad a térségen, lehetévé teszi, hogy a telepiilések bekapcsolédjanak az orszagos, sot a
nemzetkozi kozlekedési vérkeringésbe. Az 1970-es években épiilt fout azonban az
ezredfordulé utan mar nem felel meg a meg novekedett forgalomnak, tovabbi szélesitése
elkeriilhetetlenné valt, gyorsforgalmi 1tta tétele a térség, de az egész orszdg és Tiszantul
fejlodésének zaloga.
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3. dbra TorékszentmiklIosi kistérség

A 49.922 ha-os teriiletli kistérség a megye teriiletének 8,9 %-at teszi ki, a megye legkisebb
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kistérsége. A nyolc telepiilésen 40.511 f6 él, a megye lakossaganak 10 %-a. A népsirliség
alacsony (81,1 f6/km2), bar meghaladja a megyei atlagot, az orszagosnak joval alatta marad.
A térségben taldlkozik a nyugati (Ocedni), a foldkozi-tengeri (mediterran) és a keleti
(kontinentalis) klimateriilet. Az éghajlatot tSbbnyire a kontinentdlis légtomegek uraljak.
Forrd, szaraz nyar és hideg tél jellemzi a kisrégio id6jarasat.

A kistérség a sz6 klasszikus értelmében agrartaj. Uralkodo talajtipusa a csemozjom, a kotott
réti talaj és a folyoszegély iiledék talaja. A teriilet 86,9 %a terméteriilet. Kitiind minéségii
fekete foldje a gabonaféléknek kapasoknak és zOldségnovények termesztésének kedvez.

A kistérségben kezdettdl fogva a fold, a mezdgazdasag adott megélhetést a mindenkor itt €16
embereknek. A valaha Tisza jarta térség adottsagai alapjan az orszag értékes mezégazdasagi
tdja. A szant6foldi gazdalkodasban a kaldszos ardnya 41,9 %, a kukorica¢ 20,1 % a
napraforgd 16,6 %, a repce 5,9 %, egyéb pillangos-kapas ndvény és zoldségkultura is
talalhato.

A XIX. szazad kozepéig a varos életében a mez6gazdasag volt a meghatdrozé gazdasagi
4dgazat. Torokszentmikloson t6bb mezdgazdasigi termel6szévetkezet is mikodott, de a
foldek ma méar egyéni, illetve vallalkozoi tulajdonban vannak. Jelenleg a foldeken elsésorban
buzat, arpat, kukoricat, napraforg6t, repcét, lucernat és zoldségféléket termesztenek.

A kistérség infrastrukturalis ellatottsdga meglehet6sen ellentmondésos. A lakasok €s héazak
komfortfokozata a teleptiléseken beliil is eltérd.

A villanyhalézat minden telepiilésen szdz-szazalékban kiépitett, a gdzvezetékre mar nem
mondhaté el ugyanez atlagban az otthonok 75 %-ban vezették be a gazt.

A vizvezetékrendszer csaknem 100 %-ban kiépitett a telepiiléseken. Szennyviztisztito
azonban csak Torokszentmikloson, Fegyverneken, Tiszateny6n van, a csatornahalozat terén
a kiépitettségben igen nagy az elmaradas.

A belteriileti utak atlagban 50-60 %-ban szilard burkolatnak, Toérokszentmikloson és
Tiszapiispokiben, Kengyelen, Tiszatenyén ¢€s Orményesen 90 % folotti ez az arény,
Kuncsorban 60%, Tiszabén 50 %.

A kistérségben minden telepiilésen kialakitottdk a haziorvosi korzeteket. Valamennyi
telepiilésen kiépitett a hazigondozé halézat, s napkézi otthont miikkodtetnek az idéseknek.
Minden telepiilésen van 6voda és altalanos iskola.

Kozépfoki oktatasi intézmények csak Torokszentmikldéson miikddnek,

A varos a régiora jellemzé turisztikai adottsagait, idegenforgalmi lehetdségeit nem hasznalja
ki teljes mértékben. Az ipar, gépgyartas, feldolgozé ipar fokozatos felszamoldsaval jelentdsen
novekedett a munkanélkiiliség a varosban. A gydgyviz nydjtotta lehetdségek kihasznalasaval,
megfeleld beruhazasok és fejlesztések megvaldsitasaval jelentosen lehetne novelni a véaros
megitélését. Az igényes kikapcsolddas, pihenés és feltoltédés egyre fontosabb az emberek
szamara. A teriileti adottsagok kihaszndldsa szdmos lehet6séget nyujt ezen a teriileten.

Torokszentmiklos jellegzetes alfoldi kisvaros, ahol a mezdégazdasig és a hozza
kapcsolodé iparagak a meghatarozok.

10
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5. A telepiilés bemutatasa, részletes elemzése

4. dbra Térbkszentmiklos cimere

Torokszentmiklos rovid jellemzése

Tordkszentmiklos Szolnoktol keletre, Jasz-Nagykun-Szolnok megye kozépsé részén fekvd
varos. A megye harmadik legnépesebb telepiilése, lakosainak szama 20.626. f6 (2015.adatok
alapjan). Folyamatosan csdkken a lakossdg l1étszama. T6rokszentmiklos magaban foglalja a
korabbi 6nallé falvakat: Balla, Barta, Szakéllas, Surjany, Szenttamds ma a véros részei.
Kiilteriiletének északrol és észak-nyugatrél a Tisza, észak-keletrdl a Fegyvernek-Holt-Tisza
természetes hatdrat alkotja. Torokszentmikldés a Fegyvernek, Kengyel, Kétpd, Kuncsorba,
Orményes, Szajol, Tiszabd, Tiszaplispoki és Tiszateny kozségeket magaban foglald
kistérség kozpontja. Kozlekedés foldrajzi helyzete rendkiviil kedvez6. A varost ma mar
elkertil 4-es szamu, E60 jelzést nemzetkdzi f6utvonalbol dgazik le a Mezbtur-Békéscsaba
felé vezetd 46. szamu foutvonal. A varos kézpontjaban az autébusz-palyaudvart 109 tavolsagi
jarat érinti. Bar nem vasuti csomopont, vasttallomasa jelent6s forgalmat bonyolit le, naponta
kb. husz személyszallité vonat 41l meg. A varos mezdgazdasagi jellege mellett a gabonaipar
és mezbgazdasagi gépgyartas jelenti az ipari tevékenységet. A vallalkozasok foként a
szolgaltat6 és kereskedelmi tevékenység korében talalhatok. A munkanélkiiliek szama magas,
az orszagos rata felett van. A nyolcvanas évek végét6l kezdve eddig Osszesen 4 ezer
munkahely sziint meg a varosban, és volt olyan iddszak, amikor a regisztralt munkanélkiiliség
elérte a 18,5 széazalékot, jelenleg is 14 szazalék folotti.

Torokszentmikloson négy 4ltalanos iskola, egy zeneiskola, egy gimnazium és két
szakk6zépiskola mikodik. Kulturdlis intézményei a miivelédési kozpont, konyvtar és
helytorténeti gylijtemény.

A lakénépesség Osszetétele szerint a lakosok 16% tanuld, a nyugdijas kor népesség pedig

11
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20%

1. kép Polgarmesteri Hivatal

5.1. Fekvése

Torokszentmiklos Jasz-Nagykun-Szolnok megye harmadik legnagyobb telepiilése, a
Toérokszentmikldsi jaras székhelye. Torokszentmiklos a 4-es ot mentén, Szolnokt6l 20 km-
re Keletre fekszik a Nagykunsag szélén.

Torténelmileg nem tartozik a Nagykun teriilethez, mindig Kiils6-Szolnok varmegye része
volt. Eszakr6] természetes hatarként a Tisza valamint annak fegyvernek-i holtaga hatéarolja.
Fegyvernek, Orményes, Kuncsorba, Kétpo, Tiszateny6, Szajol, Tiszapiispoki a szomszédos
telepiilései. Kiilteriileti részei Oballa, Surjany, Barta, Szakallas és Szenttamds.

WOMAROM -
EEITEROOM

GYOR®
GYOR-MOSON-SOPRON

5. gbra Magyarorszdg megyéi

5.2.Megkozelitése

e Vashton a MAV 100-as szamu Szolnok-Debrecen—Nyiregyhédza—Zahony
vasttvonaldn érhetd el. A vasutallomés Szajol vasutallomas és Fegyvernek-Orményes
vasutallomas kozott talalhaté. Elérhetd vonattal Budapest-

Nyugatib6l, Zdhonyboél, Miskolcrél stb. Busszal minden iranybél megkozelithetd, kb.
10 percenként indul egy tdvolsagi busz.
o Kozuton a 4-es féuton, vagy Mez6tar felél a 46-os fouton vagy Martfii felol a 4629-es
uton érhetd el.

12
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3. kép Vasutallomas 2. kép Buszpdlyaudvar

5.3. Torténete

Tertiletét 8sidok 6ta valtozatos népesoportok laktak, akiknek megtelepedésében meghatirozo
szerepet jatszottak a Tisza és mellékagai, a mocsaras artéri részek. A varos és kornyékének
tobb  pontjarél  gyujtottek az  ujkokori alfoldi vonaldiszes  kulturdra  jellemzd
cseréptoredékeket. A rézkorban itt €16 népcsoportok latvanyos emlékeket hagytak maguk
utan, a kunhalmokat, amelyeknek ma mar csak két példanya talalhatd Torokszentmiklios
kornyékén, a tobbi a mezdgazdasagi miivelésnek esett dldozatul. A bronzkorbdl egy telepiilés
maradvényait, a vaskorbol egy temet6t sikeriilt feltarni. A kelték is itt hagytdk nyomaikat.

A honfoglalds kordnak leghiresebb kornyékbeli lelete akétpéi eziistcsésze. Az itt
megtelepedett torzsek neve még helynévi adatként sem maradt fent. A megyeszervezés soran
Torokszentmiklds teriilete Szolnok megyéhez keriilt, amely 1437-t61 Kiils6-Szolnok néven
onallosult. Az egyhdzi szervezet kialakitdsa sordn a vaciegyhdzmegye része lett.
A tatarjaras utdn az elnéptelenedett teriiletekre kunok telepiiltek. A torokszentmiklosi hatar
telepiilésnevei Luxemburgi Zsigmond idejében kezdenek felttinni az oklevelekben,
Torokszentmiklost 1399-ben emlitik el8szor Zenthmyclos alakban. Az elsd azonosithatd
birtokosa a Balla csalad volt, err6l a csaladrol kapta a nevét, sokdig Balaszentmiklés néven
emlegették. A csalad ingatlanjai fokozatosan idegen kézre jutottak, igy Balaszentmiklds is
tobb tulajdonos kezébe keriilt, gazdai kozott volt tébbek kozott a hires-hirhedt Moré
Laszl6 és Zay Ferenc, a neves diplomata és ird is, aki tdbb izben volt konstantinapolyi kovet.
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6. dbra A felegetett Balaszentmikls latképe, szinezett metszet (1617 )
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1552-ben Balaszentmiklés népes és lakott hely, hiszen 32 portat irtak dssze. A térdk ebben
az évben foglalta el a telepilést és a hozzd tartoz6 palankvarat, amely 1566-
ig, Gyula elfoglalasaig az egyetlen tiszantuli torok erdsség volt. A torok zsoldosdrség
1étszama a var fennallasa folyaméan 200-250 koriil mozgott. A varkatondk nem egy esetben
vettek részt portydzasokon, csetepatékban, de a korabeli levelek tanlisiga szerint
a kalloi, szendrdi, 6nodi magyar katonak is eljutottak a var ala. 1570-ben Karacsony Gyorgy,
a ,Fekete Ember” hadai megostromolték a vérat, de nagyobb kart nem tettek benne, a falut
azonban felprédaltak. A var pusztuldsa 1685-ben kovetkezett be, a visszafoglalé harcok
soran. Szentmiklés a t6rdk korban a viszonylag magas jovedelmii helységek kozé tartozott,
koszonhetéen tobbek kozott a rajta atmend, Budardl Debrecenbe és Erdélybe vezetd
kereskedelmi utnak.

1685 és 1720 kodzott a teriilet jobbara lakatlan puszta volt. 1720-t6] gyors iitemben betelepiilt,
féleg Szabolcs és Békésmegyébdl jottek letelepiilok. Ekkor mér a foldestr Almasy II. Janos
volt, aki szerzédésben vallalta, hogy a telepesek 6t évig semmiféle urbéri szolgaltatast nem
fizetnek. Ez abban a korban a legnagyobb engedmények kozé tartozott. Az ide k6ltoz6k nem
robotold, hanem taxas jobbagyok lettek, azaz pénzzel valthattak meg a foldhasznalatot. Ma
Torokszentmikloson j6 néhany csalad él, akinek csaladneve olvashaté az akkori
,.népességnyilvantartasi” jegyzékeken. Az elsé hulldmban reformatusok,
késébb katolikusok érkeztek. Hogy elkeriiljék a vallasi villongésokat, elkiilénitve telepitették
le 8ket. 1738-ban foldestri timogatdssal Térokszentmiklos néven mezévarosi rangot kapott.

1771-ben, az urbarium (Maria Terézia 1767-ben kelt, jobbagy és foldesur viszonyat
szabalyozé rendelete) bevezetése utdn a lakosok kérték az urbéri foldek elkiilonitését, de
erre 1845-ig varni kellett. 1847-ben a véros 6rokvaltsagot ajanlott fel az Almasy
csaladnak. 1848-ban rendezett tanacsu Varossa alakulhatott. Az 1848-as
szabadsagharc bukdsat kovetd onkényuralom idején Torokszentmiklds vérosi rangjat
megtarthatta, s6t, tmenetileg jarasi székhellyé is valt.
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4. kép Az 1908-1909-ben épiilt villanytelep épiilete, jelenleg a téglagydr préshdza, elétérben kisvasiiti polcos
kocsikkal

Ebben a korszakban kévetkezett be az iparosodas terén is jelentdsebb elérelépés. A varosban
a modern gyéaripar kezdetei a 19. szdzad kézepére nytlnak vissza, amikor is 1848-
ban Léabassy Janos megnyitotta ekéket, ekekapakat, borondkat, gytirlishengereket gyarté
mihelyét. E mithelybél épiilt ki az 1950-es években a mezdgépgydr és 6ntodéje. Az 1850-es
években megkezdddott a telepiilés hatdranak armentesitése. 1857-ben megnyitottak a vérost
érint6 Szolnok-Debrecen vasttvonalat, amely eldsegitette a mezdgazdasig arutermel6vé
valasat, felgyorsitotta az ipar és kereskedelem fejlédését. Az 1870-1880-as években tGbb
lizem is létesiilt. Megkezdte miikodését az Els6 Torokszentmiklosi Gézmalom. A gazdasagi
fejlédés ellenére 1872. jilius 27-én visszamindsitették nagykozséggé. 1890-ben megkezdte
mikodését a Hoffmann rendszerti téglagyar. Az épiiletegyiittes els részét az els6 kéménnyel
lebontottak, a kelet fel6li rész a masik kéménnyel azonban ma is tizemel.

A két vilaghdbort utdn, amely a telepiilés felett sem mult el nyomtalanul, sor keriilt
a foldosztasra. 1950-re azonban 4llamositottik a foldeket és az ipari iizemeket. A korabban
szépszaml kisiparos fokozatosan megsziintette tevékenységét. 1948 decemberében a
koaliciés partok egyiittesen kérték a telepiilés varossa nyilvanitasat. A kérelemnek 1952-ben
tettek eleget.

A virosban t6bb mezégazdasagi szovetkezet miikodott, de a karpotlasokkal és a lehetetlen
feltételek kovetkeztében a termelGszovetkezeti tulajdon atalakult egyéni és vallalkozoi
foldtulajdonnd. A foldeken buzat, arpat, kukoricat, cukorrépét, zoldséget, napraforgot, repcét
termesztenek.

A kozigazgatasi teriileten mikods két dllami gazdasig 1970-ben egyesiilt és jelenleg is
miikddik. Az éllattenyésztésben asertés, a szarvasmarha és a baromfi a meghatirozo.
Az Alfoldi Gabona Rt. kordbban az orszig egyik legjelentdsebb malom- és takarményiizeme
volt. Jelenleg tevékenységi korét beszlikitette, termelése visszaesett, ma csak malom, borsé
és rizshantol6 tizemet mikodtet.

Az ipar 1960-ban torténd idetelepiilése utan az 1990-es években indult latvanyos fejlédésnek
tobb idetelepiilt cég kézremiikdésével.
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A cégek 1999-ben konzorciumot hoztak 1étre, és Ipari Parkka alakitottak az ipari
ovezetet.

2011. junius 4-én felavattak a telepiilés rovasos helynévtablajat.

AOAOTIDIOXHXY

e

7. Gbra Toérékszentmiklds varos neve székely-magyar rovdssal

6. Az ingatlan kornyezetének részletes elemzése

A 20.626. 1élekszamu Torokszentmiklos (Hiba! A hivatkozasi forras nem talilhato.) varos
a 4-es f6ut mentén, Szolnokt6l 20 km-re Keletre fekszik.

8. dbra Térkép

Az ingatlan Torokszentmiklés belteriiletén, a varos D-Ny-i kdmyéken helyezkedik el, a
varost atszeld vasut kozelében.

Megkézelitése aszfalt burkolati uton lehetséges. Jardas oldalban fekszik az ingatlan,
parkolasi lehetéség kozvetleniil az ingatlan el6tt gépjarmil szdméra biztositott

T S P

5-6. kép Utca kép

16



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30 370 9623

2
-+ = v RS S L e

7. kép parkolds az ingatlan el

A kozepes forgalmi utat és az ingatlan keritését 5 méter széles flives-fas teriilet valasztja el,
ezzel is biztositva a nyugalmasabb életteret.

Viroson beliili elhelyezkedése kozepes, gyalogosan is 25-35 percen beliil el lehet érni a
fontosabb 1étesitményeket: piacot, boltotokat, strandot, buszpalyat, bankokat, biztositokat,
gyogyszertarakat, polgdrmesteri hivatalt, tizoltdsadgot, renddérséget, iskolat, Gvodat. 15 perc
alatt a Vasutallomast is.

6. 1. KozmdU ellatottsaga

Vizellatas: - a vezetékes vizellatas 100.%

Szennyvizelvezetés: - megoldott, a szennyviztelepen torténik a Osszegylijtétt szennyviz
tisztitasa, kezelése. Csatorna bekotése 80%-os.

Elektromos energia ellatas: - az dramot a telepiilés északkeleti és déli iranybol kapja. Az
elosztdsa alaphdlézati trafoallomasrdl torténik. A 120/20 kV-os aldllomds betaplalasa a 20
kV-os szabad 1égvezetékekrdl torténik. Ellatas: 100 %- os.

Gazellatas: - telepiilés gazellatasa északkeleti irdnybdl érkezik. TIGAZ gizatadé (nyomés-
szabalyozo segitségével.) allomason keresztiil torténik a fogyasztok ellatisa. A vezetékesgaz
bekotés 80 %-os.

Csapadék elvezetés: - biztositott Nyitott arkokban és zart csatornarendszerben.
Telefonvonal: - kiépitett, biztositott.

Ut, utak, kerékparit - A varos kiépitett onkormanyzati uthalézat 90 %-a burkolattal
ellatott. Az elmult 14 évben jelentds forrasokat forditott a varos a lakossaggal az utak szilard
burkolattal vald ellatasara. Az utak burkolattal, valé ellatasaval azonban egyes utak funkcidja
megvaltozott (laké ut helyett atmend forgalom is megjelenik ezeken az utakon), A varosban a
kiépitett kerékparut kdzel 10 km.
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Kommunalis hulladék elszallitasa: -Szervezett, megoldott, heti rendszerességgel
megtorténik.

7. Az ingatlan leirdsa

7.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 5200 Torokszentmiklds Szent Lasz16 ut 93/a.
Helyrajzi szam 5188

Szektor: 53

Ovezeti besorolas: lakéovezet

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezése: ,, kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet”
Hasznalata a valésagban: lakatlan

Tulajdonos: Tordkszentmiklos Véarosi Onkormanyzat
Szerzés jogcime: adasvétel

Tulajdonost megilleté jog: nincs

Széljegy: nincs

Haszonélvezeti jog: nincs

Teher: nincs.

A felépitmény hasznos alapteriilete: 165,75 m2

Telek teriilete: 1667 m2

Az ingatlan természetben az 5200 Tordkszentmiklds, Szent Laszlo ut 93/a szam alatt
talalhato.

A foldhivatali térképmasolaton mind a féépiilet mind a melléképiilet és gazdasagi
épiilet fel van tiintetve
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7.2. Ingatlan helyszini felmérése és alaprajz készitése
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9. dbra felmérés és alaprajz
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7.3. TerUlet kimutatas helyszini felméres szerint

Csaladi haz alapteriilet helyszini felmérés szerint:

foldszint m2 burkolat
szoba 1 20 beton
szoba 2 16 beton
folyoso 14 beton
ebédlo 12 beton
fozofiilke 5,5 beton
kamra 5 beton
Fiirdd 7,5 csempe,keramia
Osszesen: 80
Redukalas 100%
redukalt teriilet: 80 m2

Foldszi 1 aga: 2.9 m

Melléképiilet és gazd.épiilet alapteriilete helyszini felmérés szerint:

Megnevezése teriilete (m2)
Garazs 16,5

Térold 7,5

kazan 6,75

ol 55

Osszesen 85,75
Redukalas 75%
Redukalt melléképiilet 6sszesen: 21,5 m2

Az épiiletek dsszes redukalt alapteriilete: 80 + 21,5 = 101.5m2

7.4. Az épitmény bemutatasa

Az ingatlan az utcafronti része betonldbazatu vaskeritéssel elkeritett , a telek tobbi
hatarvonalat drotkeritéssel illetve sdvénnyel oldottdk meg. Az épiilet udvarfeldli hatso
oldalan talalhat6 a bejéarat. Az utcai homlokzat Keleti tajolas.

20



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30 370 9623

e LT

8. kép Utcai front betonlabazath vaskerités 9. kép Kocsi bejard

Az épiilette] szemben éllva a jobb oldalan csaladi héz talalhato, bal oldalén beépitetlen telek
talalhato. Ertékesitése folyamatban van, jovébeli hasznositdsa igy ismeretlen.

A telek hatsoé hatarvonalan til épiiletek helyezkednek el, igy ezekbdl az épiiletekbdl ralatas
nyilik az értékelt ingatlan telkének hatso kertrészére.

Az épiilethez kozelebb esd sovénnyel elkeritett udvarrészre, illetve a garazs el6tti teriiletre a
belatast a telepitett fak akadalyozzak meg. A telek cserjés , dudvas gondozatlan.

R #‘Wﬂ

10. kép Hatsé kert 11. kép Belatast akadalyozd ndvényzet

A telken 1970-es években épiilt, 80 m? csaladi haz, 30,75 m>-es melléképiilet és 55 m?
gazdasagi épiilet talalhato.

12. kép garazs 13 kép gazdasagi épiilet
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A csaladi haz eldkertes. Az épiilet harom részre tagolhaté lakohaz , melléképiilet és gazdasagi
épiiletre.

A csaladi hazban 2 szoba, fiirdészoba , folyosd, ebédlo, fozofiilke €s kamrabal all.

15.kép ebédlé

.

6.kp szoba h 17kep ebédld

19. kép Folyosd

18. kép Foldszinti fiirdészoba
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20. kép elavult nyilaszaro 51. kép iiveg ter

A fiitést és a melegvizellatast az épiiletben nem biztositja.

23. kép Melléképiilet

A féépiileten kiviil egy 85,75 m*-es melléképiilet tartozik az ingatlanhoz, amely egy
garazsbol, egy tarolobol, kazanbol és gazdasagi épiiletbol all.

7.5. Szemrevételezés ismertetése

1970-es években épiilt, alapja beton savalap, rajta bitumenes lemezszigeteléssel. A jardaszint
felett +50 cm magassagig usztatott beton labazatifal, tetején bitumenes lemez és oldalan
katranypapir szigeteléssel. Az épiilet helységei jarofeliilete alatt ntott beton van. Az épiilet
alapjan és labazatan 1athat6 repedés vagy siillyedés.

A teherhord6 tartofalak mészké és nagy méreti téglabdl épiiltek, vakolattal ~40 cm
vastagsagban, mig a belsé elvalasztd falak 12-es kisméretlitéglabol allnak, vakolattal ~15cm
vastagsaguak. Repedés lathato fofalakon és valaszfalakon, szerkezeti rongalodasra utald
jeleket tapasztaltam. A fodémen repedezés, javitas lathatd.

A tetOszerkezete fa sator kialakitasban, cserép fedéssel, a tarté gerenddk nem korhadtak,
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szemrevételezéssel nem lathatéak rajta sériilések vagy szerkezeti hibak. A cserép fedés
beazik. Allapota kordnak megfelels. A tetdtér szelldzése megfeleld. A kiils6 nyilaszarok az
épités idejében korszeriiek voltak, de az id6 muldsaval korszeriibbek vannak, rendszeres
karbantartds hianya miatt allapotuk rossz. Az épiilet bels6 viz és gazrendszere feldjitasra
szorul. A belsé hideg padléburkolatok elhanyagol, hidnyos allapotban, elhasznalodas lathato.
A vizes blokkok belsé falburkolatai sériilések, atizas tapasztalhato Bels6 nyilaszardk, ajtok €s
ablakok rossz llapotban. A fiitési rendszert korszeriitlen. A fiités és a melegviz ellatads nem
megoldott.. A vizes blokkok belsé falburkolatai csempéi sérilltek, atazas tapasztalhato.
Ereszcsatorndk nincs, kiadds esé utan csepegés, folyas tapasztalhato. Elektromos hélozat
felujitast igényel.

Az ingatlan a telepiilés kdzpontjéhoz 2 km-re, forgalmas utcaban van. Megkozelithetdsége
minden tipusi gépjarmiivel kivalé. Az utca burkolat szilard aszfalt, siillyedés és sériilés nem
lathatd. Az ingatlan el6tti parkolasra lehetéség az ingatlan keritése és az aszfaltos 0t kozotti
5m mélységii és 4m széleskocsi bejaré teriiletén van. A haz el6tt 4ll6 hatalmas fa biztositja az
utca kozlekedésének zaj és por artalméanak csokkentését.

Az utcafronti elékert részben fiivesitett, gondozott. Az esds iddben a lehull6 utcai csapadékot
az ut mindkét oldalan elteriil széles z5ld teriileten kialakitott vizelvezetd illetve szikkaszto
arok nyeli el. A lakoépiilet kiomyezete rendezett, feljitott lakohdzakkal korilvéve. Az
utcaban 16v6 lakéhazak elokertjei rendezettek, részben parkositottak. Az ingatlantol ~ 200
méterre talalhaté egy vegyesbolt, ahol a napi bevésarlasi sziikségletek kielégithetok. 35
perces kozelségben gyalogosan elérhetd a STRAND, a piaccsarnok, Etterem,20-25 perces
gyaloglassal elérhetd Polgarmesteri Hivatal, az orvosi rendel6k, a bankok, mento, tlizoltosag,
a Plusz, LIDL, SPAR, a Penny, Posta, Templom és a buszpalyaudvar. 30 perces gyaloglassal
elérhet6 a vasutallomas.

A kornyezet zajmentessége rossz, a forgalmas utca mivel kdzelben van a vasiti atjaro.
melynek hatasa érzédik. Hanggal jaré ipari termeld tevékenységet a kdrnyéken nem
folytatnak.

Az szomszédok normalisak, segitdkészek, figyelnek egymasra.

A levegd tisztasaga megfeleld, hiszen a kornyezet jobbara zold, nem jellemzd a szalld
homok, a gépjarmii forgalom kozepes. A tdgas utcikban nem reked meg a flist sem. A
kormyék kozvilagitasa megfeleld, éjszaka is megfeleloek a latasi viszonyok. A kozbiztonsag
megfelelé. A mikrokdrnyezetben betorés nem jellemzd, koszonhetden az odafigyeld
szomszédoknak, a rendérségnek és polgardrségnek.

Az épiilet tajolasa megfeleld. J6 a teriilet benapozottsiga. A lakérész alaprajzi elrendezese
megfeleld, az épiilet barmelyik pontja konnyedén megkozelithet6, a bels6 terei is tagasak,
belmagassag is megfeleld. Az épiilet kiilsé esztétikuma nagyon fontos, hiszen egy ingatlannal
az elsd, amit a szemléld meglat az a kiilsé kinézet. Jelen esetben ez gyengének mondhatd. A
belsé udvarbol egész nap kellé fény jut be az épiiletbe a nagy nyilaszarokon keresztill, igy a
természetes fény megfeleld. Az épiilet fiirdészobaja, we. és kozlekedd helyisége, valamint
kamr4ja természetes megvilagitast kap. A konyha felszereltsége nem megfelels. A
fiirdészoba felszereltségében megtalalhatd egy kad, mosdokagylo, egy mosogatd gép szamara
épitett csatlakozé. van mindenhol. A tarolasi lehet6ségre elsddlegesen a tagasabb szobdk
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funkcionalnak, illet6leg a flitott- valamint az udvari szerszdmoskamra helyiségei biztositanak
plusz raktdrozasi teret. Az ingatlan bels6 udvardnak rendezettsége szép. A hétsé kert nem
gondozott. A belsé udvar kerti szabadidés tevékenységekre alkalmassa lehet ne tenni. Az
ingatlan bels6 udvari kertjébdl megkozelitheté garazs és tarolo. A garazs fedett teret biztosit a
beall6 gépjarminek a gépkocsi tarolasi lehetéségre A kiskapu €s nagykapu vas szerkezeti,
strapa bird. Az épiilet tajolasabol adddoan a tetGszerkezetre esetlegesen épitett napelemek,
vakuumcsoves vizmelegitok egész nap béséges fényt kapndnak. A tetd lejtése és a f6dém
szerkezete is lehetdévé tennék a kiépitést. A hatdlyos helyi telekrendezési terv szerint az
ingatlanon tovébbi épitmény épithets, amely lehetéséget biztosit az épiilet esetleges

épiiletbovitéseknek.

7.6. Az épllet mUszaki adatai

kora: 1970-évek kozepe (kb 45év.)

alapozasa: usztatott beton savalap (45cm x 90cm )
labazatifal: usztatott beton ( 35cm x 50cm )

teherhordo fal: mészkd €s nagymeéreti tégla, kisméretii tégla,valyog

foldszinti padlészint:  + 0,50
f6 parkiny magassag: + 3,45

bels6 magassigok: 2,70, - 2,90 m.

viz szigetelés:
kémények:
tetészerkezet:
tetd héjazat:
valaszfalak:
nyilaszarok ;
padlé burkolatok:
homlokzat:
belsé falfeliilet:
fiités rendszer :
melegvizellatas :

koézmiibekotés:

kétszer kétrétegli lemez szigetelés, bitumen kenéssel.
terven feltiintetett helyen és méretben km. tégla
sdtortet6 ( fenyofa )

cserep

kisméretiitégla és nagyméretii
tipus fa ajto, ablak. sima iivegezés,
nincs
mészk0, szinezett képor vakolat

festett falfeliilet, csempézett vizesblokk

egyedi

nincs

villany,-viz,-

25



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30370 9623
8. Diagnosztika és avulas

8.1. Elméleti attekintés

Az épiiletdiagnosztika az épiilet és szerkezeti részei 4llapotanak, allapotvéltozasainak tiinetei

sorszam. Szoveges bemutatas Avulas

alapjan kiilonféle mddszerekkel és vizsgalatokkal torténé megallapitasa Ggy, hogy annak
megfeleléen a sziikséges épiiletfenntartasi feladatok meghatarozhatok legyenek. Az épiiletet
szerkezeteinek, szerkezeti részeinek Osszefliggésében szabad vizsgalni. Jelen szakvélemény
elkészitésekor szemrevételezéses épiiletdiagnosztikat alkalmaztam, amely nem igényel
specialis szaktudast és miiszereket, valamint nem jar az épiilet szerkezetének feltarasat
igényl6 esetleges bontasi miiveletekkel.

8.2. Mszaki diagnosztika, avulas

Célja hogy feltarjuk az ingatlan értékét, hibait és azok mértékét az egész épiiletre
vonatkozoan.
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1. Epiilet alapja stabil, sériilésre utal6 jel (vizmosés, repedés, 70
siillyedés, egyéb) lathato.
2. A lakoépiilet teherhordo falanak allapota nem valtozott, a 70
tartéfalakon bontési atépitési miveleteket nem végeztek. Repedés
lathaté, igy kordnak megfelelének mondhatd.
3. Az bels6 kozfalak esetében repedés sériilés lathatd. A festése nem 60
megfeleld.
4. Fodém szerkezet nem repedezett, javitds nem lathato. 70
5. Allapota koranak megfelelének mondhat6 60
6. Kiilsé vakolat képor, kiilon szigetelés nincs. 40
7 A kiils6 nyilaszarok az épités idejében korszertiek voltak, de az id6 30
mulasaval korszerlibbek vannak, cserére szorulnak
8. A belsdé meleg padloburkolatokon elhasznalddas lathatéd 10
9. A belsé hideg padléburkolatok elhasznélédtak, rossz allapotu. 10
10. Bels6 vakolat repedezett, festése elhanyagolt. 30
11. Bels6 nyilaszardk, ajtok €s ablakok koranak nem megfeleld, festése 25
rossz, elhanyagolt allapotban.
12. Ereszcsatornak nincsennek 10
13. A fiitési rendszert nincs 10
14. Az épiilet belso elektromos, viz felujitasa sziikséges. 30
15. A vizes blokkok belsd falburkolatai sériilés, atdzas tapasztalhat6 30
16. A kocsi bejar6é nem szilard burkolata. 10 [

Avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatok és ki nem javithatok. A
koltség alapu értékelés alkalmazasi folyamatdnak eleme az avulds az amortizaci6 értékének
szamitasa, a sziikséges korrekcidk elvégzése.

A miiszaki avulasanak mértéke -50.30%, amelynek részeit az alabbi
tablazat tartalmazza:
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3 | Valaszfalak 8 00 | 45 | 45 | 60% | 480 | -3.20
Fodém 12 90 45 45 70% 8.40 -3.6
5 | Tetbszerkezet Y 60 45 45 60% 5,4 -3,6
6 | Kulsd vakolat, 6 50 |45 | 5 | 40% | 24 | 36
szigetelés
7 |Kiils6 nyilaszarok 5 40 45 0 30% 1,5 -2,5
8 | Bels6 meleg burkolat 5 40 45 0 10% 0,50 -4.50
9 | Belsé hideg burkolat 5 40 45 0 10% 0.50 -4.50
10 | Bels6 vakolat 5 50 45 5 30% 1.5 -3.0
11 | Bels6 nyilaszarok 2 40 45 0 25% 0,5 -1,5
12 | Ereszcsatorna 2 40 45 0 10% 0.2 -0,8
13 | Fiités, -melegviz 5 20 | 45 0 10% 0,5 -4,5
14 | Aram, viz, gaz, 5 40 | 45 | 0 30% | 1,5 3,5
csatorna.
15 | Vizes blokk 5 40 45 0 30% 1,5 -3,5
16 | Udvari térburkolat 2 30 45 0 10% 0.2 0,8
Osszesen: 100% 4?,}70 -50,30%
| ' °
Tehat a haz miiszaki avulasa -50.30%
8.3. Kornyezeti diagnosztika, avulas
sorszam Szoveges bemutatas [ AVE,J/}AS
1. Az ingatlan a telepiilés kozpontjahoz 2 km a f6utra csatlakozik., 90
Megkozelithet6sége minden tipust gépjarmiivel kivalo.
2. Az utcai burkolat szilard aszfalt, siillyedés €s sériilés nem lathato. 90
3. Az épiilet el6tti utcafronti jarda szilard jarofeliiletet kapott. 80
4, Az ingatlan el6tti parkolésra lehetdség a lakoépiilet és az aszfaltos 80
it kozotti gyepesitett Sm mélységli és 4m széles szilard tertileten
van lehet6ség. Arnyékképzést az utcan egy hatalmas fa biztositja.
5. Az utcafronti elékert részben flivesitett 70
6. Az esés id6ben a lehulld utcai csapadékot az Gt mindkét oldalan 80
vizelvezet§ illetve szikkasztd arok vezeti el.
7. A lakdépiilet kornyezete rendezett, felujitott lakohazakkal 70
koriilvéve. Az utcdban 1évé lakohazak elbkertjei rendezettek,
részben parkositottak
8. 20 perces kozelségben gyalogosan elérheté a telepiilésen 70
k6zleked6 valamennyi helykozi tomegkozlekedéses buszjarat
9. Az ingatlantdl ~ 500méterre taldlhaté egy vegyesbolt, ahol a napi 70
bevasarlasi sziikségletek elvégezhetd. Bevaséarlasra a f{6téri
uzletek, nagy bevasarlasra hipermarketek ajanlottak ( 25 perc).
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10. A telepiilésen 1évd intézmények elérhet6sége gyalogosan 20-25 70
percnyire van. A kdzpontban megtalalhat6 a polgarmesteri hivatal,
okmadnyiroda, iskola, orvosi rendel§, posta, templom.

11. A telepiilésen 1év6 kereskedelmi boltok elérhetésége gyalogosan 70
20-25 percnyire van a kdzpontban megtalalhaté a LIDL ,a Penny,
a Plusz, A SPAR.

12. A koérnyezet zajmentessége kozepes, 70

13. A kornyezet magyar lakosok laknak. 90

14. Az utcai szomszédok normalisak, segitOkészek, figyelnek 90
egymasra.

15. A levegd tisztasdga megfeleld, hiszen a komyezet jobbara z6ld, 90
nem jellemz06 a szall6 homok, a gépjarmi forgalom minimalis. A
tagas utcdkban nem reked meg a fiist sem.

16. A kornyék kozvilagitasa megfeleld, éjszaka is megfeleléek a latasi 90
viszonyok.

17. A kozbiztonsadg megfelel6. A mikrokdrmyezetben betérés nem 90

jellemz6.

A kornyezeti avuldsanak mértéke -17,7%, amelynek részeit az alabbi
tablazat tartalmazza:

Vizsgalt | Jelenlegi .. .
| .
kal:_ii;,tel::ﬁ Ertékhordozék ingatlanban | kdrnyezeti Ii(mzzl

avulisa jelentéség | megtaldlhato | értékarany] %-0s

%-os aranya | értékhordozok] %-os °
0 , . ardnya
. %-08§ aranya aranya
megnevezes
1 [az ingatlan megkézelithetGsége 8 90% 7.20 0.80
2 |utca burkolat 7 90% 6.3 0,70
3 |utcai jarda éallapota 5 80% 4.0 -1.00
4 |ingatlan el6tti parkolés (utcén) 5 80% 4.0 -1.00
5 |utcafronti elékert 5 80% 4,0 -1,00
6 |utcai csapadék elvezetés 5 70% 3,5 -1,50
7 |kornyezet rendezettsége 6 80% 4.8 1.20
8 [tomegkozlekedés elérhetdsége 6 90% 5,4 -0,60
9 |vegyesbolt kdzelsége 6 70% 4.2 1.80
10 | intézmények elérhetdsége 7 70% 4,9 2,10
11 |iizletek, szolgaltatasok 5 70% 3,5 1,50
kozelsége
12 | zajmentesség (nincs 8 70% 5.6 1,4
zajterhelés)
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13 |lakossag Osszetétele 5 90% 4,5 -0,50
14 | szomszédok 5 90% 4,5 0,50
15 |levego0 tisztasaga 6 90% 54 0,60
16 | kozvilagitas 4 90% 32 0,80
17 | kézbiztonsag 7 90% 6.3 0,70
0sszesen 100% 85,8% -17,7%

Tehat a haz kornyezeti avuldsa: -17.7%
8.4. Funkcionalis diagnosztika, avulas

, . . Avula
sorszam Szoveges bemutatas ‘:,I/T)as |

1. Az épiilet thjolasa megfeleld. J6 a teriilet benapozottsaga. 100

2. A lakorész alaprajzi elrendezése megfeleld, az épiilet barmelyik pontja 90
konnyedén megkozelithetd, a bels6 terei is tagasak, belmagassag is
megfeleld.

3. Az épiilet kiils6 esztétikuma nagyon fontos, hiszen egy ingatlanndl az 30
els, amit a szemléld meglat az a kiilsé kinézet. Jelen esetben ez
rossznak mondhato.

4. A belsé udvarbol egésznap kelld fény jut be az épiiletbe a nagy 95
nyilaszarékon keresztill, igy a természetes fény megfeleld. Az épiilet
fiirdészobéja, we és kozlekedd helyisége valamint kamréja természetes
megvilagitast kap.

5. Az épiilet a nagy ablakoknak kdszénhetéen jol atszelldztethetd, a 95
mellék helységek ablakkal ellatottak.

6. A konyha felszereltsége nincs 30

7. A fiirdészoba felszereltségében megtalalhaté egy kad, egy mosdo €s a 30
mosogatd gép szdmara épitett csatlakozas.

8. A kozponti fiités és a meleg vizellatds nem megoldott 50

9. Az épiilet belsd terei tagasak, kényelmesek, kelld mozgastér van 90
mindenhol.

10. A tarolasi lehetoségre elsédlegesen a tdgasabb szobdk funkcionalnak, 95

11. Az ingatlan belsé udvaranak rendezettsége nem megfelelének 80
mondhatd.

12. A hats6 kert gondozatlan 80

13. Az ingatlan belsé udvari kertjébdl megkdzelithet6 a garazs, zart fedett 90
teret biztosit a beallo gépjarmiinek.

14. A gépkocsi tarolasi lehetdsége 75

15. Az utcarol nyilo gyalogos valamint a gépjarm{i szdmadra kialakitott 85
bejarati kapuk massziv, stabil, vasszerkezetii, jonak mondhatok

16. Az ingatlan z&1d bévitési lehetdségei jonak mondhatok. Az épiilet 100
t4jolasabol adodoan a tetdszerkezetre esetlegesen épitett napelemek,

| vakuumcsoves vizmelegitok egész nap boséges fényt kapnanak. A tetd
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lejtése és a fodém szerkezete is lehetdvé tennék a kiépitést. A
locsoldshoz mar van furt kut a hatsé kertben.

17.

épiiletbovitéseknek.

A hatalyos helyi telekrendezési terv szerint az ingatlanon tovabbi
épitmény épithetd, amely lehetdséget biztosit az épiilet esetleges

100

Az ingatlan funkcionalis avulasanak mértéke -21,8%, részeit az aldbbi
tablazat tartalmazza:

. Ertékhordozok Vizsgalt Jelenlegi Kiirnyez,eti
Lako'epu!e.t jelent6ség ingatlanban | koérnyezetii AVULAS
funkclqnahs %-0s aranya | megtalalhato | értékarany] %-os
avulasa értékhordozok %-0s | ardnya
: %-o0s aranya aranya
megnevezes
1 | épiilet tajolasa 6 100% 6 0,00
2 |alaprajzi elrendezés 8 90% 7,2 0,80
3 | kiils6 esztétikum 8 30% 1.8 -6.20
4 | természetes fény 7 95% 6,65 -0,35
5 |szell6zés 7 95% 6,65 -0,35
6 |konyha felszereltsége 4 30% 1.20 2,80
7 | furd6szoba 6 30% 1,8 -4,20
felszereltsége
energiatakarékossag 6 50% 3.00 -3.00
bels6 tér, tagassag 7 90% 6,3 -0,70
10 |térolasi lehetbség 5 95% 4,75 -0,25
11 |bels6 udvar 4 80% 3,2 -0,80
rendezettsége
12 | hétsé kert rendezettsége 4 80% 3.20 -0,80
13 |garazs 90% 4,5 -0.50
14 | gépkocsi tarolasi 5 75% 3,75 -1,25
lehetdsége
15 | bejérati kapuk minGsége 4 85% 3,4 -0,6
16 |z6ld bovitési 7 100% 7 0,00
lehet6ségek
17 | épiiletbovitési 7 100% 7 0,00
lehetségek
Osszesen 100% 78,2% -21,8%

Tehat a hdz funkcionalis avuldsa: - 21,8 %
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8.5. Avulas 6sszefoglalas:
Az ingatlan -
® Miiszaki avulasanak mértéke: -50.30%
® Kornyezeti avulasanak mértéke: -17,70%
® Funkcionalis avuldsanak mértéke: -21.80%
Avulasa 0sszesen: -89.80%

9. Ingatlan értékbecslése

9.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelési modszer

Ingatlan piaci értéke csoportos dsszehasonlité médszerrel: Az alaphalmaz gydjtés
soran ko6zzel azonos, hasonld ingatlanokat vesszek egy csoportba. Osszehasonlitasi

szempontok szerint az értékhordozdk 0-nincs, 1-rossz- 10-kivald.

Altalam kivalasztott ingatlanok halmaza:

1. Torokszentmiklés Toéth Sandor utcai ingatlan, a telepiilés E-K.-i részén a véros
kozpontjatol kb. 4.km-re egy csendes utcaban van.1982-be épitették, 1200.m*-es telken,
az épitmeény 116.m* alapteriileti 4 szobas sszkomfortos tetéteres szilikatbol épiilt haz,
miiszaki 4llapota j6 kozepesnek mondhaté annak ellenére, hogy nagyobb felujitast az
épités ota nem végeztek. Az épitmény minden kozmiivel ellatott.

2. Torokszentmiklés Béla kiraly. uti ingatlan, a telepiilés d-i részéna varos kozpontjatol
5.km-re a varos szélén a 46-osutat és a4629-es utat koti 6ssze.1984-be épitették, 1000.m*-
es telken, az épitmény 122m* alapteriileti 2 + 2 szobés dsszkomfortos tetéteres B30-as
téglabdl épiilt haz. fiités rendszert 4 éve feltjitottak Epiilet miiszaki allapota jonak
mondhatd. Az 4thaladé forgalom miatt a zaj szint az atlagndl magasabb. Az épitmény
minden kozmivel ellatott.

3. Torokszentmiklos Kossuth L tti ingatlan, a telepiilés f6 utcajan a kdzpontdl Szolnok
iranydba kb. 2.5 km -re van.1982.-be épitették,739rn2 telken, az épitmény 117.m*
alapteriiletii

3 + 1 szobas Osszkomfortos tetdteres B30-as téglabol épiilt haz. Miiszaki éallapota
kozepesnek mondhato, felujitds korszerlsités az épités Ota nem volt. Zajszint az
atlagosnal magasabb, parkolds az ingatlan elétt egy gépkocsinak van lehetdsége. .Az
¢pitmény minden kézmiivel ellatott.

4. Torokszentmiklés Desk F vti ingatlan, E-NY-i részén a véros kdzpontjatél kb. 3,5.
km-re fekszik,1989.-be épitették,1600.m2 telken, az épitmény 121.m? alapteriileti 4szobas
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Osszkomfortos tetSteres éptlilet. Nagyméretii téglabol és valyogbol épiilt. Miiszaki allapota
jonak mondhaté. 5 éve vizes blokkok és fiités teljes cseréje volt korszeriibbre. .Az udvar
sz€p rendezett. Zajszint jo, parkolasi lehetdség jo. Az épitmény minden kézmiivel ellatott.

5. Torokszentmiklos Bethlen Gabor uti ingatlan, a telepiilés kézpontjatol kb. 1.5.km-re
talalhaté a 46-os 1t kivezetd szakaszan.1988.-ba épiilt,572.m" es telken, az épitmény
alapteriilete 103.m” Tet6teres 2 + 2 szobas ,6sszkomfortos héz. Az éptilet B30-as téglabol
épitették. Az épiilet teljes felujitason eset at 2013.-ban.Vizes blokk, nyilaszard csere,
kiilsé szigetelés. Az épiilet miiszaki allapota nagyon jonak mondhat6. Zajszint atlagosnal
hangosabb,46.-os tutnak koszonhetden. Parkolds a haz el6tt megoldott. Az épitmény

minden kézmiivel ell4tott.

Az értékelt ingatlan 5200.T6rokszentmiklds Szent L u 93/a sz.

Csoportos osszehasonlitasi modszer

Adatok megnevezése Ertékelt 1. 2. 3. 4, 5.

ingatlan

Béla kirdly | Kossuth L. Bethlen G

Utca Szent Lu93/a| Té6th S. u u. u Dedk F u. u.
Alapteriilet (m?)
(redukalt) 102 116 122 117 121 103
Telek teriilet(m®) 1667 1200 1000 739 1600 572
Epités éve 1975 1982 1984 1982 1989 1988
Miiszaki allapot 2 7 8 6 9 9
Felyjitottsag 2 5 6 5 8 8
Funkcionalis
megfelelés 6 7 7 7 8 9
Telepiilésen beliili
elhelyezkedése 7 7 7 8 7 9
Kornyezet 5 7 8 7 7 8
Tomegkozlekedés 5 5 7 7 5 7
Parkolés, garazs 7 9 9 7 9 8
Zajterhelés 4 9 7 6 8 7
Szomszédok 7 9 8 8 8 8
Gazdasdgossig 4 7 8 7 8 9
Eladési ar (FT) 5.700.000 8.550.000 | 9.400.000 | 8.650.000 | 9.800.000 | 11.000.000
Eladési ar (FT/m?) 55.733 73.706 77.049 73.931 80.991 106.796
Pontok dsszege 49 72 75 68 77 82

Fajlagos alapar képzése:

Legoptimalis = 82 pont
Legpesszimista = 68 pont
Legrealisabb = 74,7 pont
Atlag pont = Loptim+Legpesszim+(4xLegrealisabb)

6
Atlag pont= 82 + 68 + (4 x 74.7) = 74,8
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Atlag pont = 74,8
Atlag eladasi ar Ft/m® = Loptim+Legpesszim+(4xLegrealisabb)
6
Atlag eladasi ar Ft/m® = 106.796 + 73.706 + (4x82.494) = 85.079 Ft/m*

6
Atlag eladasi 4r Ft/m? = 85.079 Ft/m’

Modositott fajlagos alapar kiszdmitdsa arany paral.

Atlag pont = sajat pont
Atlag eladési ar Ft/m* X

X = Médositott fajlagos alapar Ft/m*

X = sajat pont x Atlag eladési 4r Ft/m” = 49x 85.079 = 4168871= 55.733. Ft/m”

Atlag pont 74,8 74,8
Fajlagos alapar Ft/m’ = 55.733.Ft/m’

Piaci 4r = Fajlagos alap ar x értékelt ingatlan alapteriilet. ( m2 )= 557335102 =
5.684.766.Ft

Ingatlan piaci ar = 5.684.766 ~ 5.700.000.Ft

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer szerint
az ingatlan piaci ara:

5.700.000 Ft

azaz OTMILLIO-HETSZAZEZER forint.

9.2. Hozamszdmitason alapuld értékelési modszer

Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat
és bérbeadasi lehet6ségeit megvizsgalva.

A jovobeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiadasok
figyelembevételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kovetdk — az ingatlan
hozadéki értéke a kovetkezOk szerint hatarozhat6 meg.

Eloszor is informdaciok kellenek a kornyéken bérbe adott hasonlé ingatlanokrdl, ezutan
pontozasi modszerrel piaci dsszehasonlitast végziink, igy a fajlagos bérlati dij megkaphatd.

34



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 30 370 9623

Mivel az értékelt ingatlan lakoingatlanként és a bene kialakitott orvosi rendeld, ami jelenleg
lak6 részként van hasznélva, lizletként is lehet hasznositani. Ezért az ingatlant két részre
osztom lakasra és iizletre.

Ingatlan hasznalati felosztasa:
Az ingatlan alapteriilete. redukalt 102 m®

1. Lakas hasznositas hozam szamitdsa:

Az alaphalmaz gylijtés soran kozzel azonos, hasonlé ingatlanokat vesszek egy csoportba.
Osszehasonlitasi szempontok szerint az értékhordozdk 0-nincs, 1-rossz- 10-kivalo.

Altalam kivalasztott ingatlanok halmaza:

1.Torokszentmiklés Zengé utcai ingatlan, a varos kdzpontjatdl kb.500.m-re fekszik.
Telepiilésen beliili elhelyezkedése kivald, annak ellenére csendes, rendezett, jo parkolasi
lehetdségekkel rendelkezik.1978.-ba épitették, az épitmény 132.m” alapteriiletii 4szobas
Osszkomfortos tetdteres épiilet. B30 téglabol és kisméretii téglabal épiilt. Miiszaki allapota
kozepesnek mondhaté. Az udvar szép rendezett. Zajszint jo, parkolasi lehet6ség j6. Az
épitmény minden kézmiivel ellatott.

2.Térokszentmiklés Somogyi B iiti ingatlan, a telepiilés E-Ny-i részén a varos
kozpontjatol kb. 4,5.km-re egy csendes utcaban talalhat6.1980-ba épitették, az épitmény
145.m* alapteriileti 4 szobas Ssszkomfortos tetéteres szilikatbol és kisméretd téglabol
épiilt haz, milszaki 4allapota kozepesnek mondhaté annak ellenére, hogy feldjitast az
épités Ota nem végeztek. Az épitmény minden kézmiivel ellatott.

3.Torokszentmiklés Kossuth L ti ingatlan, a telepiilés f6 utcajan a kdzpont6l Szolnok
iranyaba kb. 2.5 km —re van.1982.-be épitették, az épitmény 147.m” alapteriileti 3 + 1
szobds Osszkomfortos tetdteres B30-as téglabol épiilt haz. Miiszaki allapota kdzepesnek
mondhato, feldjitas korszertsités az épités 6ta nem volt. Zajszint az atlagosnal magasabb,
parkoldas az ingatlan el6tt egy gépkocsinak van lehetésége. .Az épitmény minden
koézmiivel ellatott

4. Torokszentmiklos Széchényi uti ingatlan, a telepiilés kozpontjatol kb. 1.5.km -re
talalhaté a.1976.-ba épiilt, az épitmény alapteriilete 135.m”Tetéteres 1 + 3 szobés
Osszkomfortos haz. Az épiilet B30-as és nagyméretii téglabdl épitették Az épiilet miiszaki
allapota kozepesnek mondhatd. Zajszint atlagosndl alacsonyabb, tomegkézlekedési
eszk6zok kicsit tdvol esnek.. Parkolds a hdz el6tt megoldott. Az épitmény minden
kozmivel ellatott.

S.Torokszentmiklés Foldvari ati ingatlan, a telepiilés d-i részéna varos kézpontjatdl 4,5

km-re a véros szélén csendes utcaban talalhat6..1986-ba épitették, az épitmény 128m’
alaptertiletli 2 + 2 szobés Osszkomfortos tetdteres B30-as téglabdl és kisméretil téglabol
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épiilt haz. Epiilet miiszaki allapota kozepesnek mondhatd. A kicsi forgalom miatt a zaj
szint az atlagnal alacsonyabb. Az épitmény minden kdzmiivel ellatott.

Az értékelt ingatlan 5200.Torokszentmiklds Szent Laszlé u 93/a.sz.

Bérleti dijra torténé csoportos dsszehasonlité modszer:

Adatok megnevezése | Ertékelt 1. 2. 3. 4, 5.
ingatlan
Szent Lu | Zeng® | Somogyi | Kossuth | Széchenyi | Foldvari
Utea 93%a | utca | Bu | Lu u u.
Alapteriilet (m?) 102 132 145 147 135 128
Epités éve 1975 1978 1980 1982 1976 1986
Telepiilésen beliili
elhlc)alyezkedése 7 10 6 7 0 6
Fakiois |6 |9 | 1 |8 | o | 7
Miiszaki allapot 2 7 6 7 7 7
Szolgaltatasok 5 9 8 7 6 8
Gazdasagossag 4 6 8 7 8 9
Tomegkozlekedés 5 7 5 7 8 5
Zaj szint 4 9 9 6 8 7
Szomszédok 7 9 8 8 8 7
Parkolas 7 10 9 7 8 8
Bérleti dij (Ft/ho) 38,500 90.000 | 65.000 | 75.000 | 80.000 | 65.000
Bérleti dij (FT/m?/hd) 377 680 450 510 590 510
Osszesen 47 76 66 64 71 64

Fajlagos bérleti dij képzése

Legoptimadlis = 76 pont
Legpesszimista = 64pont
Legrealisabb = 67 pont

Atlagpont =Loptim+Lpesszi+4xLrealis =76 + 64 + 4 x 67= 68 pont
6 6

Atlagpont = 68 _pont

Atlag bérleti dij = Loptim+Lpesszi+4xLrealis = 680+450+4x537 = 546 Ft/m/h6
6 6

Atlag havi bérleti dij= 546 Ft/m’

Modositott fajlagos bérleti dij képzése arany paral.

_ Atlagpont = Vizsgalt ingatlan pontja
Atlag bérleti dij X

X = Médositott fajlagos bérletidij Ft/m”>ho
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X= Atlag bérleti dij x vizsgalt ingatlan pontia = 546 x 47 = 594.17 ~ 377 Ft/m”/h6
Atlagpont 68

Médositott havi bérleti dij = 377.Ft/m’

Eves bérleti dij =12x 38.500 = 462.000. Ft/év

Lakas hasznositds éves bérleti dija 462.000.Ft/év

Az ingatlan bérleti dija - 462.000.Ft/év

Hozamrata kalkulacio:
Kockazati rata:

Bérbeadasi kockazat =1 %
Likviditasi kockazat=1 %
Gazdasagi kockazat = 0,5 %
Politika kockazat = 0,5 %
Kérnyezeti kockazat = 0,5 %
Egyéb kockézat = 0.5 %

Kockazatmentes rata:

Kincstari jegy = 3 %
Osszesen 7 %

r megtériilési — T kockm. T I kockdzati

Irockazati = 4%

Ykock.mentes™ 3%

rmegtériilési =4+3=7%

Fiigletigi = 0 %0

Piaci érték szamitasa: a jelen érték meghatarozasa.

1

3+ NOLux Fix (L+ rm)?

1
A+ rmp 7+ NOIsx

1 1
PV = NOIy{ x ————+ NOI, x 7+ NOI3 x m

1
1+ rm) 1+ rm)

PV =NOI,/1,07 + NOI/1,1449 + NOI3/1,225+NOI4/1,3107+NOI5/0.06x1,4025

Bevétel 1. év 2&v | 3&v | aev | sév
1.Lakas bérbeadasa
:isgilséoo.th 462,000.Ft | 462,000Ft | 462000F¢ | 462000t | 462,000.Ft
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Osszes bevétel: | 462,000 Ft | 462,000 Ft | 462,000 Ft | 462,000 Ft | 462,000 Ft
Koltségek
;';f‘adaﬂansag 23.100 Ft | 23.100Ft | 23.100Ft 23.100Ft 23.100Ft
2. Bérlo 9,240.Ft 9,240.Ft 9,240.Ft 9,240.Ft 9,240.Ft
nemfizetés 2 %
3. Bérbeadot
terheld kiadasok | 23.100 Ft | 23.100Ft | 23.100Ft | 23.100Ft | 23.100 Ft
5%
5. Feltjitas
1év/35%
26v/25% 167.700.Ft | 115.500.Ft | 69,300.Ft | 46.200.Ft | 46.200.Ft
36v/15% 4/10%
5¢v/10%
Osszes koltség: | 223.140.Ft | 170.940.Ft | 124.740.Ft | 101.640.Ft | 101.640.Ft
Tiszta bevétel: | 238.860.Ft | 291.060.Ft | 337.260.Ft |360.360.Ft | 360.360.Ft
Hozamrata: 7% 7% 7% 7% rs X(1+1m)*
?rltiilfontah 223.233.Ft | 254223 Ft | 275314Ft | 274.937.Ft | 4.582.284.Ft
Az ingatlan hozamalapu piaci értéke: 17,730,000.Ft

PV = 238.860 + 291.060 + 337.260 + 360.360+ 360.360

1,07

1,1449

1,225

1,3107 0,06x1,3107

PV =223.223+ 254.223 + 275.314 + 274.937 + 4.582,284 = 5.609.981 t ~ 5.610,000.Ft

Hozamszamitasi elemzésén alapulo értékelési modszer szerint

az ingatlan piaci ara:

5.610.000 Ft

azaz OTMILLIO-HATSZAZTIZZER forint.

9.3. Koltségalapu értékelési modszer

Koltség alapt megkézelités lényege, hogy a felépitménynek tjra képezzik az eldallitasi
koltségét. Ez lesz a felépitmény értéke. EbbSl az értékbol le kell vonni a miiszaki,
funkcionalis és komyezeti avuldsokat. Majd ehhez az értékhez hozzd kell adni a

felépitményhez tartozo foldteriilet értéket.
Ez a médszer kozeliti meg legjobban a realis értéket, figyelmen kiviil hagyva a tényleges

piaci viszonyokat.

Fé lépései:
El6szor képezziik a felépitmény jra eldallitasi (potlasi) koltségét, ez lesz a felépitmeny
értéke.-Bruttd jraelallitasi (potlasi) koltség
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Avulasok- Miiszaki, Kérnyezeti és Funkcionalis
Netto ujraeldallitasi (potlasi) koltség = felépitmény értéke
Telekértékelés

Az ingatlan koltség alapon a piaci értékének meghatarozasa = felépitmény + telekérték

Az epitmény koltség meghatarozasat két féleképen kozelitettem meg:

- Epit6ipari Koltségbecslési Segédlet alapjan

- Mérnoki Irodatol kért kivitelezési koltség ar alapjan

I.Epit()’ipari Koltségbecslés Segédlet alapjin:

Az Epitdipari Téjékoztaté Kozpont 4ltal szerkesztett Epitdipari Koltségbecslési Segédlet

2017. kiadvany alapjan keriil sor.
Brutt6 ujrael6allitasi koltség meghatarozasa

Szerkezet + szakipar 148.240 Ft/m?
Viz + csatorna 14.000 Ft/m?
Szell6zés 1.500 Ft/m?
Epiiletvillamossag 15.000 Ft/m?
Fltés 22.000 Ft/m?
Kivitelezési koltségek

0sszesen 200,740 Ft/m?
Kiegészit koltségek (8%) 5,000 Ft/m?
Osszesen nettd 205,740 Ft/m?
Osszesen brutt6 261,290 Ft/m?
AFA (27%) 55,550 Ft/m?

Kiegészito koltségek:
ElSkészités 2%,
’gervezés 4%,

Uzembe helvezés + engedély 2%)

Osszesen. 8.%
EpitSipari Koltségbecslés Segédlet segitségével m” ar = 261,290.Ftx 1,08 = 282.193.Ft

2. Mérndki Irodatol kért kivitelezési koltség ar alapjan:
Az Trodatél kaptam kivitelezési 4r arany 252.000 Ft/m” 16 000 Ft/m?* —ig feltételezhetd.

Az felépitmény ujra eléallitasi (potlasi) koltségét, ez lesz a felépitmény értéke.-a kiszamolt és
a feltételezett kivitelezési Ft/m” 4r 4tlagat veszem alapul.

Brutté ujraeléallitasi (potlasi) koltség = 282,193 + 252.000 + 296.000 = 836,193 =
2

278,731.Ft/m"
3 3
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A lakis brutté jraeléallitasi koltsége tehat: 278.730.Ft/m” x 102.m”~ 28.430.460.Ft

Az ingatlan avulas

® Miiszaki avulasanak mértéke: -50.30%

® Koémyezeti avulasanak mértéke: -17.70%

* Funkcionalis avulésanak mértéke: -21,80%
Avulisa dsszesen: -89.80%

Brutté djraeldallitasi (potlasi) koltség = felépitmény értéke

Brutté ujraeléallitisi koltsége: 28.430.460.Ft
Avulis osszesen: -89.80% = 25.530.553.Ft

Netto ajraeldallitasi koltsége: 2.899.907.Ft

A telek értékének meghatarozasa:
A telek teriilete: 1667 m2

Ertékszamolas piaci paros osszehasonlit6 modszerrel.
Altalam kivalasztott ingatlanok halmaz:

1. Torokszentmiklés Bocskai uti telek, 756.m” nagysagi, E-K.- i a t4jolasa. A varos
kozpontjatél kb.300.m-re fekszik. Telepiilésen beliili elhelyezkedése kivalo, kissé zajos,
rendezett, jo parkolési lehetdségekkel rendelkezik. A telek minden kozmiivel rendelkezik. A
telek vizszintes.

2. Torokszentmiklés Koztarsasag uti telek, a telepiilés E-Ny-i részén a varos kdzpontjatol
kb. 4,.km-re egy csendes utcdban talalhatd. J6 parkolasi lehet6ség. A telek minden kdzmiivel
ellatott.

3. Torokszentmiklés Kossuth L uti telek, a telepiilés f6 utcajan a kozpontdl Szolnok
irényaba kb. 2.5 km —re van. Zajszint az atlagosnal magasabb, zajosabb .A parkolas a telek
elott egy gépkocsinak van lehet6sége. .A telek minden kézmiivel ellatott. A telek vizszintes €s
E-K.-i a thjolasa.

4, Torokszentmiklos Deak F uti telek, a varos kozpontjatdl kb.1.5.km-re fekszik.
Telepiilésen beliili elhelyezkedése jo, kissé zajos utcaban van. J6 parkolasi lehet6ségekkel
rendelkezik. A telek rendezett, minden kdzmivel ellatott. A telek vizszintes és D-K.-1 a
tajolasa.

5. Torokszentmiklés Batthyany uti telek, a telepiilés kozpontjatol kb. 500.m-re talalhato.
Zajszint 4tlagosnal hangosabb, Parkolas a telek el6tt t6bb gépjarmili szdmara megoldott. A
telek minden kozmiivel ellatott. A telek vizszintes és E-K.-i a tajol4sa.

Az értékelt ingatlan 5200.Torokszentmiklos Tancsics Mihaly utca 24.sz.

Bocskai ut ‘

Erickelendd Koztiliisasag Kos?lltlth L Deak F i Battl;z/any

| ingatlan

Megnevezés
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Eladasi ar (Ft) | 3.562.379  |2,650,000 | 2,150,000 | 2,400,000 | 3,500,000 | 2,500,000
Elad ar(®V | 5137 2.292 1.197 1.920 3,411 2.208
m2)
Tele’k 1667 1156 1795 1250 1026 1132
nagysaga
korrekcio 2% -1 % 1% 2% 1%
Telek .. s i .. - e
elhelyezkedés kbzepes Kivalo koézepes kézepes j6 jo
korrekeid 5% 0% 0% 3% -3%
Ko6zmi teljes teljes teljes teljes teljes teljes
korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Telek , rendezetlen | rendezett | rendezett kevégbe rendezett | rendezett
rendezettsége rendezett
korrekcid 2% 2% 1% 2% 2%
Mf:gkoze.l ftes aszfalt aszfalt aszfalt aszfalt aszfalt aszfalt
gépkocsival
korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Tajolés DK E-K E-Ny EK D-k EK
korrekciod 1% 1% 1% 0% 1%
Zajterhelés | kissé zajos | kissé zajos | csendes Zajos kissé zajos | kissé zajos
korrekcio 0% 0% 2% 0% 0%
Lejtés vizszintes |vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes
korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Parkolas kozepes Kozepes Jo rossz Jo Jo
Korrekcid 0% 3% 3% 3% -3%
korrekcio -4 % 5% 6 % -5% -6 %
Osszesen
Korrigltar 2,137, 549 1.137 2.035 3,240 2.075
(Ft/m?)

Moédositott fajlagos alapar:

Korrigalt m*= 3

,356.Ft/m>

Telekérték: 2.137.Ft x 1667m’ = 3.562.379.Ft

Az ingatlan koltség alapon a piaci értékének meghataroziasa = felépitmény + telekérték:

Netto ujraeloallitasi koltsége:

Telekérték:

2.899.907.Ft

3.5

0.Ft

6.459.907.Ft ~ 6,460,000.Ft

Az ingatlan piaci értéke koltségalapu értékelési modszerrel
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6.460.000.Ft

azaz HATMILLIO-NEGYSZAZHATVANEZER- forint

10. Végso piaci érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa soran a piaci 6sszehasonlité6 modszer, a
hozamszamitason alapulé modszer és a koltségszamitason alapulé moédszer is alkalmazasra
kertilt.

A kapott eredmények:

e Az ingatlan piaci értéke a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan:
5.700.000.Ft
e Az ingatlan piaci értéke a hozamalapu médszer alapjan:
5.610.000 Ft
e Az ingatlan piaci értéke koltség alapi modszerrel meghatarozva:
6.460.000.Ft

Megvizsgalva és elemezve a kapott értékeket, valamint a vérosi ingatlanpiaci
viszonyokat, a kovetkez6 realitastényezdk €s értékek adédnak:

Annak realitasa, hogy a
Moédszer neve valés piaci értéket Beszamithato érték
képviseli
1. piaci 6sszehasonlité médszer 70.% 3,990,000,Ft
2. hozamalapi modszer 15.% 841.500.Ft
3. koltségalapt modszer 15.% 969.000.F¢
0sszesen: 5,800,500.Ft

kerekitve: . 5,800,000,Ft

Elvégeztem az ingatlan piaci értékének meghatirozasat a piaci dsszehasonlité médszer,
hozamalapi médszer és a koltségalapti modszer segitségével.
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Az ingatlan végso értéke:

5,800,000.Ft

azaz-O0tmillio-nyolcszazezer-forint
Kerekitve, a csaladi haz forgalmi értéke, per- és tehermentesen értékelve.

11. Megjegyzések, Feltételezések, Korlatozasok

Az értékelés meghatarozott céllal a vevé megbizasabdl a forgalmi érték meghatérozasabol
késziilt.

A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel.

A vagyonértékelést megrendelé tudomasul veszi, hogy a vagyonértékeld statikai,
diagnosztikai vizsgalatot nem végzett.

A vagyonértékelés megallapitasait szemrevételezéssel, a helyszini szemle alapjan a
megrendeld adatszolgaltatasainak figyelembevételével végezte.

A szakvéleményt maés célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

A szakvéleményt mas részére rendelkezésre bocsatani csak egyiittes, a Megbizd és az
értékbecsld kozos beleegyezésével lehet.

A szamitasnal piaci Osszehasonlité adatokon alapuld, hozam szdmitdson alapulé és a koltség
alapu értékbecslés lett alkalmazva.

Jelen értékbecslés a 25/1997. (VIIL 1.) PM szamu rendelet 5. § alapjan a fordulonaptol
szamitott 90 napig érvényes. Az értékelés fordulonapja: az értékelés idépontja.

Torokszentmiklos, 2020-09-18.

Készitette:

Balogh Andras
5200.Torokszentmiklos Szemere B u 6/c
06 30 370 96 23
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12.Felhasznalt forrasok

www.wikipedia.hu

www.torokszentmiklos.hu
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13. Mellékletek:

13.1. Hiteles tulajdoni lap — Szemle mdsolat

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

2/2

_ s
Nerm hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni I
INSZNKH Féldhivatali Fosstily Foldhivataly Osztaly 3
Terskzzertmikiés Kossuth Lajos ar 135¢A 5200 Ofdal: i
Nem hiteles tulajoei lap - Szemle mésulat ad
Wegrendelés szdm: 30005/21 8%6/2020
2020.09.15 ,%\g
. : < N P '
TOROKSZENTHIKLGS Szektor i 53 ;
Belteriilet 5188 helyrajzi eedm
5200 TOROKSZENTMIKLAS Szent Lészlé Gt 93/A.
LRESY
1. Az ingatlac adatai:
alrémzlet adatok tevBlet kat .t.jév. alut,ztély adatok
mirveléni agikivett megrevezés/ min.e ha m2 k. Eills for\ kat.jov
T hame k.£ill
S F
. Rivett lakohaz, uddvar, gardasigi épdlet o 1667 800
DLRESZ
5. tulagdeni hénysd: 1/1 A
bejegyed hatirozat, érkeréei idé: 32238/2/2000.02.2% {j‘«
jogoim: adisvétel /]
Jegallaz: tulajdonos
adv: TOROKSZENTMIKILS VAROSI OMORMEMYZAT
wim: 5200 TOROKSZENTMIKLOS Koseuth Lajos Gt 135,
térzeezam 15732767
MRESZ ha
PEN TARTALMAZ BEIEGYZEST .
£ & 3
TULAJDON LAP VAGE
&_ i
3
# .
¢
F.
{
+
b
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni I

2020. 09, 15. 7:07

45



ERTEKBECSLES HRSZ: 5188 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS
06 303709623

13.2. Hiteles térképmasolat

INSZMKH Faldhivatali Foosztaly Foldhivatali Osztaly 3.
Torokszentmiklos Kossuth Lajos Gt 135/A. 5200
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
) 2020.09.15 07:08:12
Helyrajzi szam:  TOROKSZENTMIKLOS belteriilet 5188 Megrendelés szanx  7/759/2020
Meéretarany: 1: 1000 Térajzs zany 19052580002020

SEDISReA—

A tétképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ngatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzs tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhatd!
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