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Tisztelt Képviseld - testiilet!

Az dnkormdnyzat vagyonérdl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz616 26/2017. (XI1.01.)
onkormanyzat rendelet (tovabbiakban: vagyonrendelet) 24. § (5) bekezdése alapjan a
beépitetlen lakotelkeket, telephelyeket, és egyéb megnevezésii teriileteket értékesités utjan

kell hasznositani.

Az 6nkormanyzat tulajdondban 1év6 647/12 helyrajzi szamu kivett beépitetlen megnevezésti,
2693 m’® teriiletii ingatlan egykor a Kolcsey Ferenc Altalanos Iskola gyakorlokertként

hasznélta. Jelenleg hasznélaton kiviil van.

Az ingatlan a telepiilés k6zpontjatdl 2,5 kilométerre a F ay lakotelep kozelében, a varos északi
részén taldlhaté. A telek forméja szabalytalan téglalap alak. Telken beliili kozmiivek: viz,

villany, gaz és csatorna nincs kiépitve.

A Torokszentmiklés Véaros Helyi Epitési Szabalyzatarol (HESZ), valamint Szabalyozasi
tervének jovdhagyésarol sz616 21/2005. (VILO1.) onkormdnyzati rendelet szerint az ingatlan
véderdé 6vezetbe sorolt, mely értékmodositd tényez$ szerepet jatszik az értékbecslés végsd
érték meghatérozasaban, azonban javasoljuk a piaci értékbecslés figyelembe vételét.

(A védelmi célu erddk elsddleges rendeltetése a lakott teriiletek védelme. A védelmi
rendeltetésii erdo teriileten épiilet nem helyezheté el.)

A vagyonrendelet 8.§ alapjan:

(I)Lakas, és nem lakds céljara szolgald helyiség, valamint forgalomképes ingatlan
elidegenitésérdl a Képvisels-testiilet egyedileg hatéaroz.

2) Az (1) bekezdés szerinti hatdrozatban a Keépviseld-testiilet donthet az elidegenités modjarol
is, amely lehet egyszertisitett értékesités vagy az altalanos szabalyok szerinti értékesités.

Javasoljuk az ingatlannak az 4ltalanos szabalyok szerinti, palyazat itjan t6rténé értékésitését.
A palyazati felhivds a vagyonrendelet alapjan 50 milli6 Ft alatti értékhatar esetében a
Torokszentmiklosi hirlapban, az Onkromanyzat honlapjan keriil meghirdetésre.

A palyézati felhivas az eldterjesztés mellékletét képezi, a részletes palyazati kiirast az
érdeklédoknek biztositjuk.

Onkormanyzatunk az ingatlanrol értékbecslést készittetett, mely szerint az ingatlan forgalmi
értéke piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulva 1.340.000 Ft.

Fentiek miatt javasoljuk a 647/12 helyrajzi szamu beépitetlen teriilet altalanos szabalyok
szerinti értékesitését 1.340.000 Ft induld &ron.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Kérem fentiek alapjan az el6terjesztés megvitatdsat és az ingatlan eladdséarol szol6 hatdrozati
Jjavaslat elfogadésat.

Torokszentmiklos, 2021. majus 7.

Markoét Imre
polgarmester
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Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
2021. (_ )

Hatarozata:

Az Onkormanyzat sltal értékesiteni kivant 647/12 helyrajzi szamu ingatlanrol

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl sz6lo
27/2021. (I 29.) Korményrendelet altal kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel
Torokszentmiklos Varos Polgarmestere a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesol6dé egyes
térvények modositasarol szolo 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésébe foglalt
felhatalmazasa alapjan Tordkszentmiklos Varosi Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének
feladat-és hataskorében eljarva az Onkorményzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas
szabalyair6l szolé 26/2017. (XI1.01.) 6nkorméanyzati rendelet 8. § (2) bekezdése alapjan az

alabbi dontést hozza:

1. Torokszentmiklos Varosi Onkorményzat Képvisel6—testilete, az 5200
Torokszentmiklos, 647/ 12 helyrajzi szamu, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii, 2693 m” teriiletli ingatlant kijel6li elidegenitésre.

2. Torokszentmiklos Varosi Onkormanyzat Képviseld-testillete az Onkormanyzat
kizarolagos tulajdonaban 4ll6 647/12 helyrajzi szamu ingatlan értékesitésére a
hatarozat melléklete szerint palyazatot ir ki.

3. Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képviselo-testillete felkéri a
polgarmestert a palyazat megjelentetéséhez sziikséges intézkedések megtételére.

Felel6s: Markot Imre polgarmester
Hataridé: folyamatos

Errdl értesitést nvernek:

Markét Imre polgarmester
Dr. Rimo6czi Imre jegyzd
Varosfejlesztési Osztaly
Kozpénziigyi Osztaly
Irattar

USRS
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PALYAZATI FELHIVAS

Térokszentmiklos Varosi 6nkorményzat (5200 Torokszentmiklos, Kossuth L. u. 135.) nyilvanos
palyazati eljarason értékesitésre meghirdeti a tSrokszentmiklési 647/12 helyrajzi szamu, kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlanat.

(Az ingatlan a varos kdzpontjatol 2,5 kilométerre, a foutca kozponti részérdl nyilé Tancsics Mihaly tt
folytatdsa a véros szélén talalhat6 csatorna tuloldalan, a Fay lakotelep kdzelében talalhato, 2693 m?

alapteriilet(.)
A palyazénak legalabb az alabbi feltételeket kell vallalnia:
A palyazatban meg kell jeldlni a vételar ajanlatot: minimum 1.340.000 Ft

A palyazati kiirds atvehetd ingyenesen a Polgarmesteri Hivatal 130. irodajaban, letolthetd a
torokszentmiklos.hu honlaprél, postazas kérhetd a vagyongazdalkodas(@torokszentmiklos.hu e- mail

cimen, vagy az 56/590-430 telefonszamon.

A palyézat benyijtisanak hatirideje (a palyazat kiir6jahoz torténd beérkezés idépontja!):
2021. junius 30. 14 6ra

A palyazatot tartalmazé boritékra fel kell tiintetni a palyazé nevét és cimét valamint ,,5200
Torokszentmiklos, 647/12 helyrajzi szami , kivett beépitetlen teriilet” ingatlan palyazat” széveget.

A palyazat eredmény hirdetésének idépontja:
A pélyézat benytijtasi hataridejét kovetd Képviseld-testiileti iilés.

Tovabbi felvilagositas a Torokszentmiklosi Polgarmesteri Hivatal f5ldszint 130. irodajaban kérhetd.
Elézetes idSpont egyeztetést kivetéen a palyazat kiiréja az ingatlan megtekintését biztositja.

A Képviseld-testiilet az Osszességében legelénydsebb feltételeket kinald palyazét nyilvanitja
nyertesnek.

A Képvisel6-testiilet fenntartja maganak a jogot, hogy a pélyazatok megismerését kivetden indoklas
nelkiil egyetlen palydzé ajénlatat sem fogadja el, a palyéazatot eredménytelennek nyilvanitsa, ill.

érvényes palyazatok esetén is eredménytelennek nyilvénitsa a paly4zatot.

Torokszentmiklos, 2021. jinius 1.

Markoét Imre
polgarmester
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ERTEKBECSLES

A torokszentmiklési
5200 Torokszentmiklds, 647/12 hrsz. alatt talalhatéd

skivett beépitetien teriilet” ingatkaﬂi'éi

Keészitette:

Balogh Andris
Vagyonértékeld

Torokszentmiklés, Szemere B u 6/c
5200

Ertékelés kelte: Torokszentmiklés 2020.03.27.
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1 Ertékelési bizonyitviny
Ertékelés tirgya : tdrékszentmiklési 647/12 helyrajz szimd, tulajdoni lap szerinti
» Kivett beépitetlen teriilet”
Ingatlan cime : 5200 Torokszentmiklés, 647/12 helyrajz szam
Ingatlan tulajdonosa: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Tordkszentmiklés Kossuth Lajos at 135.sz.
Tulajdoni hdnyad: 1/1.
Az értékelt ingatlan 2693 m? , kivett beépitetien teriilet”
A torékszentmiklési 647/12 helyrajzszami ingatlan forgalmi értéke:

870,000,-Ft
azaz-y oleszazhetvenezer-forint

A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tula jdonviszonyokat tételez fel.
Az értékbecslés meghatirozott céllal, a jelenkori piaci kornyezetben eladas esetén a
forgalmi érték meghatirozasabél késziilt,

Ertékelés érvényességiideje a 25/1997.(VIIL01.) PM szami rendelet 3.§-a alapjan 90 nap,
a fordulénaptél szamitva.

Az értékelés fordulénapja: az értékelés idépontja, 2020-03-27.
Helyszini szemle idépontja: 2020-03-23 és 2020-03-24.
Alulirott értékelé kijelentem, hogy -

-Az ingatlan értékelését a szakmaban ismert és elfogadott médszer alkalmazisival
legjobb tuddsom szerint végzem. Az alkalmazott ingatlanértékelési modszer: a piaci
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés, érték modosité tényezd figyelembe vételével.

-Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.
-Az értékbecslés sordn felhasznalt informdciék a tulajdonostél, illetve igazolhaté

forrasokbol szdrmaznak.
-A megallapitott érték nines kapesolathan az értékbecsléi dijazassal.

-Az értékelést fiiggetlen szakérigként végeztem. A szakvéleményt mds célra
felhaszndlni részleteiben, vagy egészében nem lehet, csak az értékbecslé irdsos

engedélyével.
Torokszentmiklés, 2020.03. 27.
A ‘

Készitette: {7 ;‘ ’
Balogh Andris
Vagyonértékeld
Torokszentmiklos Szemere B u 6/¢
5200
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2 Megrendeld adatai és utasitasai

Megrendels: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Markot Imre polgarmester

Cime: 5200 Térokszentmiklos, Kossuth Lajos at 135.

Tel: 06 56 590 421

- Megrendeld: - az ingatlan tulajdonosa.

- Megbizasa: - a torokszentmiklosi 647/12 helyrajzszamd ingatlan
forgalmi (piaci) értékének a meghatirozasa.-

- Utasitasai: - Nincs

- Teljesités hatdrideje: ,,mihamarabb”.

Fizetés modja, ideje: Atutalds, teljesitést kovetben.

Megbizott. Balogh Andras
Cime: 5200 Torokszentmiklés, Szemere Bertalan Gt 6/c

Tel: 06 30 370 9623



ERTEKBECSLES HRSZ:647/12 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS

3 Az értékelés célja, modszerei és altalinos jellemzése

3.1 Az értékelés célja

Az értékbecslés soran az ingatlan értékbecsl szakértd egy olyan értéket hatéarozzon meg az
ingatlannak, amely megkozelitSleg megegyezik a tisztességes piaci forgalmi sraval, értékével.

3.2 Piackutatas

Ingatlan értékesitésre szolgdls ingatlanos portalok miikédnek. Az orszag legnagyobbjai kozott
vannak pl: a www.ingatlan.com. a www.ingatlannet.hu, a www.ingatlanok.hu, a
www.otthoncentrum.hu. stb. Torokszentmikids telepiilésen a 2020. mércius 167db értékesités alatt
allo belteriileti ingatlan volt meghirdetve. A telepiilés beltertiletén ugyan ebben az idében 17db
elado épitési teleket hirdetnek. A belteriileti tires telkek 600-3.000m? k6zétti telekméretis portak.
A tobbsége kozmiivesitett, de a kdzmii utcaban elérhets. Araikat nagymértékben befolyasolja a
telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, komyezete. Ennek kovetkeztében az drak szérasa 1000-
ft €s 10.000-ft kozott van m? —re. Ebbsl az ¢rtékelés trgyat képezd ingatlanhoz kizel hasonlé
paraméterekkel rendelkezé 9 db eladasra kinalt ingatlant lehetett talalni. Az igy talalt ingatlanok
ara 1-6mFt kozott mozognak. Feltételezhetden a hirdetési drakban 6 — 12 %-os &rrés és némi
kozvetitéi jutalék van bedpitve. Bérbeaddsra kinalt telek kevés van Torokszentmikléson. Nem
azért mert nem lenne mit kiadni, hanem nincs ré nagy igény. Az ut6bbi idSkben a minimalis szamu
bérbeadasokbol ~40 — 200- Ft/m? 4rra becsiilhetdk a bérleti drak dijat. A telepiilés teljes teriiletén
helyi adoként kommunalis adéval terhelik a felépitménnyel rendelkez ingatlanokat.

3.3 Az értékbecslés mddszereinek bemutatasa

Az értékmeghatirozdst a 26/2005. (VIIL 11. ) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1. y
PM rendelet szabdlyozza.

A jelenlegi megbizdsnak eleget téve a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell
meghatérozni,
A piaci forgalmi ériék azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve, hogy: az eladd hajlandé az eladasra, tovabba

- avagyontargy meghirdetése és értékesitése kells nyilvénossaggal torténik,

- aldrgyalds idStartama alatt az érték nem véltozik,

- azadasvételi targyaldsok lebonyolitasara elég hosszi idé &1l rendelkezésre,

- az étlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos 4r, a lehetséges, adott id6ponti arak varhato értéke.
Meghatarozasara t6bb modszer 411 rendelkezésre.
L. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer,
II. Hozamszdmitison alapulé értékelési médszer,
IIL  Koltség alapu értékelési modszer.

Az Gsszeg, amely meghatdrozdsra keriil, nagy valészintiséggel 4liithato, megfelel a piacon jelen
1év8 potencidlis vevk altal megfizethetének és a piaci helyzet alapjan elvdrhatonak, vagyis az
a hatarérték, ahol a kinalat és keresleti oldal értékitélete egybeesik.

Ez az idealizélt 4r a legjobb kozelités arra az bsszegre, amennyiért — valGsagos piaci
kémyezetben — a ingatlan elkelhetne.
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Az ingatlanok forgalmi értékét alapvet6en harom dolog hatirozza meg:
1) amiiszaki paraméterek,
2} valamint a kézgazdasagi k6rnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya,
3} ahely, a tdgabb és szikebb értelemben vett foldrajzi kdrmyezet.

3.3.1 Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Az alapjét az altalunk ismert, mar elkelt ingatlanok halmazabol vélasztjuk ki és ezekhez rendelt
osszehasonlitassal t6rténik. Nagyon fontos, hogy kériiltekintéen valasszuk ki az alaphalmazt,
mivel relevéns halmazelemekkel lehet csak és kizarélag megbizhato értékbecslést késziteni.

Azonos értékformakkal lesz valds a becslés, amennyiben terhelés (jelzalog, szolgalmi jog) 4ll
fent egy ingatlanon azt csak az értékbecslés utan szdmithaté fel silyoz6 tényezének.

A folyamat soran meghatdrozzuk a fajlagos alapértéket, az elemzett dsszehasonlit6é adatokbol,
melyet 4ltaliban négyzetméterre vetitink.

Jelentés értékmodosité tényezoket is figyelembe kell venni és az értékelés soran szamolni, de
csupan olyan tényezok vehetdk fel, amelyek az 8sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Hisz ha mindenhol megtalalhaté valami az nem noveli az értéket, alapvetden
elvarhat6. Ez a pontosabb munkahoz sziikséges.

Fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa soran, az értéket jelentdsen befolyasold
tényezOket fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmaodositd  hatdsukat
szdmszerlien is meg kell hatarozni.

Az értékmédosité tényezok alapjan kell médositani a fajiagos alapértéket.

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

3.3.2 Hozamszamitason alapuld értékelési modszer
- Ezt a modszert nem alkalmaztam.
3.3.3 Koltség alapl értékelési modszer

- Ezt a modszert nem alkalmaztam,.
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4 Regionalis elemzés
Régié alatt azt a legnagyobb foldrajzi teriiletet értjiik, amely gazdasagi hatéssal van az értékelt

¥

ingatlanra. Ezt figyelembe véve keriilt meghatarozasra a régié hatarvonala.

{\ ‘ - -O_il .. B '.'ﬂ._ Sl o e .t_ £
1. dbra. Eszak-alfold régioé

1. abra Térokszentmikiss oz Eszak-alfdidi régichan toldihats

-~ .

Az Eszak-alfoldi régi6t hdrom megye alkotja: Hajdu-Bihar megye, Szabolcs-Szatmér-Bereg
megye €s Jész»Nagykun—SzoIpok megye, Legnagyobb varosai kozé tartozik Debrecen,
Nyiregyhaza és Szolnok. Az Eszak-alfsldi régié nagy tijai a Kiskunsag, a Nagykunsag, a
Jlaszsag, a Hajdusag, Bihar és a Nyirség. Kedvelt hely a régioban a Tisza-t6, amely 6nalls
turisztikai régié, és a Hortobagy a kilenclyukt hiddal és a végtelen pusztaval. A régid
gyogyvizekben gazdag. Leghiresebb fiirddhelye Hajdtszoboszlo. A megy¢hez tartozik a Tisza-
t6 délkeleti része, valamint a Hortobagyi Nemzeti Park nyugati fele. Természeti értékeire két
nemzeti park is vigyaz, a Korés-Maros Nemzeti Park és a mar emlitett Hortobagyi Nemzeti
Park. A megye gyogyfiirdékben gazdag. A Tisza a viziturizmus kézpontja. A szolnoki Holt-
Tiszan taldlhaté kajak-kenu palya nemzetkozi mindsitést kapott. A kerékpdrut a megyében
mintegy 120 km hosszan 23 {elepiilést érint. Vad4szati tdjegységei a Jaszsdg, a Kunsdg és
Tiszazug.

Az értékelt ingatlan Kszak -alfold région beliil Jisz-Nagykun-Szolnok megye teriiletén, az
alfld kézepén a Tisza bal partjin taldlhaté. A kistérség székhelye, gazdasagi, oktatasi és
kulturlis kozpontja Térokszentmiklés, tovabbi tagtelepiilései Fegyvernek, Kengyel, Kétpo,
Kuncsorba, Orményes, Szajol, Tiszabs, Tiszaplispoki és Tiszatenyd. A Tortkszentmikl6si
kistérség az Eszak - alfoldi Régi6 D-Ny-i-részén helyezkedik el. (3. dbra). A 4-es szamt f6
kozlekedési ut, amely 4thalad a térségen, lehetévé teszi, hogy a telepiilések bekapcsolédjanak
az orszagos, s6t a nemzetkdzi kozlekedési vérkeringésbe. Az 1970-es években éplilt f6ht
azonban az ezredfordulé utin médr nem felel meg a meg novekedett forgalomnak, tovabbi
szélesitése elkertilhetetlenné valt, gyorsforgalmi Gtta tétele a térség, de az egész orszag és
Tiszantul fejlodésének zaloga.
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3. abra Tordkszentmikiosi kistérseg

A 49.922 ha-os teriiletii kistérség a megye teriiletének 8,9 %-at teszi ki, a megye legkisebb
kistérsége. A nyolc telepiilésen 40.511 {8 €1, a megye lakossagdnak 10 %-a. A népsliriiség
alacsony (81,1 fé/km2), bar meghaladja a megyei atlagot, az orszagosnak joval alatta marad.

A térségben talalkozik a nyugati (Gcedni), a foldkozi-tengeri (mediterran) és a keleti
(kontinentalis) klimateriilet. Az éghajlatot tobbnyire a kontinentalis 1égtdmegek uraljak. forro,
széraz nyér és ,hideg tél” jellemzdi a kisrégio 1ddj arasanak.

A kistérség a szo klasszikus értelmében agrartdj. Uralkodo talajtipusa a kotott réti talaj €s a
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folyészegély iiledék talaja. A teriilet 86,9 %-a terméteriilet. Kitiing mindségli fekete foldje a
gabonaféléknek kapasoknak és z0ldségnévények termesztésének kedvez.

A kistérségben kezdetté] fogva a old, a mezdgazdasdg adott megélhetést a mindenkor itt 616
embereknek. A valaha Tisza jarta térség adottsdgai alapjdn az orszdg értékes mezbgazdasagi
tdja. A szantofoldi gazdalkoddsban a kaldszos aranya 41,9 %, a kukoricaé 20,1 % a napraforgé
16,6 %, a repce 5,9 %, egyéb pillang6s-kapéas ndvény és zoldségkultira is talalhaté.

A XIX. szizad kozepéig a varos életében a mezOgazdasag volt a meghatirozo gazdasagi
agazat. T6rokszentmikloson t6bb mez6gazdasagi termelSszévetkezet is mitksdott, de a foldek
ma mdr egyéni, illetve véllalkozéi tulajdonban vannak. Jelenleg a foldeken els6sorban buzat,
arpdt, kukoricét, napraforgét, repcét, lucernét és z6ldségféléket termesztenek.

A kistérség infrastrukturdlis ellatottsaga meglehetdsen ellentmonddsos. A lakdsok és hizak
komfortfokozata a telepiiléseken beliil is eltérd.

A villanyh4lézat minden telepiilésen szdz-szdzalékban 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. Szennyviztisztité
azonban csak Torékszentmikloson, Fegyverneken, Tiszateny6n van, a csatornahélézat terén
a kiépitettségben igen nagy az elmaradss.

A belteriileti utak atlagban 50-60 %-ban szilird burkolatnak, Torékszentmikléson és
Tiszaplispokiben, Kengyelen, Tiszatenyén és Orményesen 90 % f5lstti ez az arany,
Kuncsorban 60%, Tiszabdn 50 %.

A kistérségben minden telepiilésen kialakitottik a hdziorvesi korzeteket. Valamennyi
telepiilésen kiépitett a hdzigondozé halézat, s napkoézi otthont miitkddtetnek az idéseknek.

Minden telepiilésen van 6voda és dltaldnes iskola.
Kézépfoki oktatési intézmények csak Torokszentmikléson miik6dnek,

A véros a régiora jellemzd turisztikai adottsagait, idegenforgalmi lehetéségeit nem hasznalja
ki teljes mértékben. Az ipar, gépgyartas, feldolgozd ipar fokozatos felszdmoldsaval jelentSsen
névekedett a munkanélkiiliség a vdrosban. A gyégyviz nytijtotta lehet6ségek kihasznalasdval,
megfelel6 beruhdzasok és fejlesztések megval6sitasaval jelentésen lehetne névelni a vdaros
megitélését. Az igényes kikapcsolédds, pihenés és feltoltodés egyre fontosabb az emberek
szdmara. A teriileti adottsagok kihasznéalasa szamos lehetdséget nydjt ezen a teriileten.

Torokszentmiklés jellegzetes alftldi kisvaros, ahol a mezdgazdasig ¢és a hozza kapesolédo
iparagak a meghatirozék.
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5 A telepiilés bemutatésa, részletes elemzése

4. dbra 16rékszentmikics cimere

Torokszentmiklos rovid jellemzése

Torokszentmikiés Szolnoktol keletre, Jasz-Nagykun-Szolnok megye kozépsé részén fekvé
varos. A megye harmadik legnépesebb telepiilése, lakosainak szama 20.626. £6 (2015.adatok
alapjan). Folyamatosan csokken a lakossdg Iétszdma. Torokszentmiklés magédban foglalja a
kordbbi 6néll6 falvakat: Balla, Barta, Szakdllas, Surjiny, Szenttamis ma a varos részei.
Kiilteriiletének északrol és észak-nyugatrdl a Tisza, észak-keletrdl a Fegyvernek-Holt-Tisza
természetes hatarét alkotja. Tor6kszentmiklds a Fegyvernek, Kengyel, Kétpd, Kunesorba,
Orményes, Szajol, Tiszabé, Tiszapiispoki és Tiszatenyd kozségeket magaban foglalo kistérség
kdzpontja. Kézlekedés fSldrajzi helyzete rendkiviil kedvezd. A varost ma mar elkeriil 4-es
szamu, E60 jelzést nemzetkszi f6utvonalbol agazik le a Mez6tir-Békéscsaba felé vezetd 46.
szamu féutvonal. A varos kézpontjaban az autdbusz-palyaudvart 109 tdvolsdgi jarat érinti. Bar
nem vasuti csomépont, vasitdllomdsa jelentSs forgalmat bonyolit le, naponta kb. husz
személyszallité vonat all meg. A véaros mezOgazdasdgi jellege mellett a gabonaipar és
mezdgazdasagi gépgyartas jelenti az ipari tevékenységet. A véllalkozasok foként a szolgéltatd
és kereskedelmi tevékenység korében talalhatok. A munkanélkiiliek szama magas, az orszagos
rata felett van. A nyolcvanas évek végétdl kezdve eddig Gsszesen tobb ezer munkahely sziint
meg a varosban, és volt olyan id6szak, amikor a regisztralt munkanélkiiliség elérte az orszagos
atlagot. Torékszentmikloson négy éltaldnos iskola, egy zeneiskola, egy gimndzium és két
szakkozépiskola miikodik. Kulturdlis intézményei a mivelddési kozpont, konyviar és
helyt6rténeti gyiijtemény.

A lakénépesség Osszetétele szerint a lakosok 16% tanuld, a nyugdijas kort népesség pedig 20%

[ hér Poledrmesiori Hivald!
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Torékszentmiklos Jasz-Nagykun-Szolnok megye harmadik legnagyobb telepiilése, a
Torokszentmiklosi jaras székhelye. Térokszentmiklds a 4-es fout mentén, Szolnoktol 20 km-
re Keletre fekszik a Nagykunség szélén.

Térténelmileg nem tartozik a Nagykun teriilethez, mindig Kiils6-Szolnok varmegye része volt.
Eszakro] természetes hatarként a Tisza valamint annak fegyvernek-i holtdga hatérolja.
Fegyvernek, Orményes, Kunc§orba, Kétpo, Tiszatenys, Szajol, Tiszapiispoki a szomszédos
telepiilései. Kiilteriileti részei Oballa, Surjény, Barta, Szakallas és Szenttamas.

s S TR T

5. dbro Magyarorszdg megyéi

Vastiton a MAV 100-as szam Szolnok—-Debrecen~Nyiregyhéza~Zéhony

vasutvonalan érhetd el. A vasttallomas Szajol vasutdllomas és F egyvernek-Orményes
vasutallomés kozitt taldlhats. Elérhets vonattal Budapest-

Nyugatibol, Zahonybol, Miskolcré! stb.

Busszal minden irdnyb6l megkozelithets, kb. 10 percenként indul egy tavolsagi busz.
Koéziton a 4-es fouton, vagy Mezdtir felél a 46-0s foiton vagy Martfi feldl a 4629-es
uton érhetd el.

’ g -

¥

3. kép Buszpdlvaudvar

Fiird§ virossi lehetne fejleszteni a vérost mivel minden adottsiga meg van a
Strandfiirdének, hogy Turisztikai és Kulturilis kozpont lehessen.

11
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A véros a régidra jellemz6 turisztikai adotisagait, idegenforgalmi lehetSségeit nem hasznalja
ki teljes mértékben. A gydgyviz nytjtotta lehetoségek kihasznalasaval, megfelelé beruhdzasok
és fejlesztések megvaldsitdsaval jelentdsen lehetne ndvelni a varos megitélését.

Az igényes kikapcsolddas, pihenés és feltdltddés egyre fontosabb az emberek szaméra. A
teriileti adottsagok kihasznélasa szémos lehetséget nyijt ezen a teriileten.

6 Az ingatlan kdrnyezetének részletes elemzése
6.1. Kézmd elldtottsaga

Vizellatas: - a vezetékes vizellatas 100.%

Szennyvizelvezetés: - megoldott, a szennyviztelepen tOrténik a Osszegy(ijtdtt szennyviz
tisztitasa, kezelése. Csatorna bekdtése 80%-os.

Elektromos energia ellatas: - az aramot a telepiilés északkeleti és déli iranybol kapja. Az
elosztasa alaphalozati trafoallomasrol torténik. A 120/20 kV-os aldllémads betéplédldsa a 20 kV-
os szabad légvezetékekr6l torténik. Ellatds: 100 %- os.

Giézellatas: - telepiilés gazellatasa északkeleti irdnybol érkezik. TIGAZ gazatadé (nyomas-
szabalyoz6 segitségével.) dllomdson keresztiil torténik a fogyasztok ellatdsa. A vezetékesgaz
bekotés 80 %-os.

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

Ut, utak, kerékparit - A varos kiépitett dnkormanyzati thaldzat 90 %-a burkolattal ellatott.

Az elmult 14 évben jelentds forrasokat forditott a varos a lakossaggal az utak szilard burkolattal
valé ellatasara. Az utak burkolattal, valé ellatasaval azonban egyes utak funkcitja megvaltozott
(laké ut helyett atmend forgalom is megjelenik ezeken az utakon), A vérosban a kiépitett
kerékparit kozel 10 km.

Kommunalis hulladék elszallitisa: -Szervezett, megoldott, heti rendszerességgel
megtorténik.

7 Az ingatlan lcirasa

7.1 Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Cim: 5200 Torokszentmiklos belteriilel

Helyrajzi szam 647/12

Szektor: 53

Ovezeti besorolas: EV (véderdd)
Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Haszndlata a valésagban: nincs hasznélva, zart kert volt
Tulajdonos: Toérékszentmiklés Véarosi Onkormanyzat
Szerzés jogeime: tulajdonba adés

Tulajdonost megilleto jog: nincs

Terhelés: (lasd: Tulajdonitap) nines

Telek teriilete: 2693 m?

Az ingatlan természetben az Térokszentmiklos véros E-i szélén Fay lakételepen tdl talélhato.

12
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7.2 Az ingatian bemutatasa

Az ingatlan altalanos bemutatasa: az ingatlan természetben Torokszentmiklds telepuiesen a
véros E -i szélén taldlhato. Hrsz.2693. Az ingatlan tu lajdoni lap szerinti megnevezése kivett
beepntetlen terllet. A telek teriilete 2693 m?. Bejegyzett tulajdonos: Toérékszentmiklds Varosi
Onkormanyzat tulajdoni hanyad: 1/1. Telepllésen belili elhelyezkedése a telepiilés E-i részén,
a Fdy lakotelept6l 2-300 méterre , a 4-es f&0t felé a csatorna kozelébe helyezkedik el. Kérnyez6
ingatlanok jellemz$ hasznositasi formaja lakéingatlanok, garazsok és beépitettlen teruiet: mg.
terlilet. Megkozelithet8sége kbzvetlenill kdztertletrd! f6id Gton lehet csak. Epitési telekként ,
nem hasznalhatd.

»A kozteriiletnek gépjarmii-kdziekedésre alkalmas részérél az adott kdzteriiletre vonatkozd
jogszabalyi elirdsok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon utként nyilvantartott magénatrél
gépjarmlivel kdzvetlenill, zoldfeliilet, illetve term&féid sérelme nélkiil megkozelithetd, és
amelynek a kdzteritlettel vagy maganuttal kdzds hatdrvonala legalébb 3,00 m [253/1997.
(XL 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §1.” A telek atakja forméja szabd vtalan téglalap alak
tajoldsa D-i, domborzati és lejtésviszonyok sik terilet. Telken beliili kdzmtvek vi viz, ﬂl@ﬁ&j gaz
és csatorna nincs kiépitve. Témegkdziekedés nem kiépitett, parkolés telken bell és az ingatlan

el6tt lehetséges.
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Az ingatlan kézelébe talalhatd vendéglatd egység mitksdik, attol 20 méterre talathatéd gardzsok,
Jatszotér és a lakohazak, lakotelep. Kozelben van Iskola, Ovoda bolt, kereskedelmi egységek.
Gyalogosan 25 perc alatt elérhetd a STRAND, Etterem,10-15 perces gyaloglassal elérhetd.
Polgarmesteri Hivatal, az orvosi rendeldk, a bankok, ment, tiizoltdsag 25-30 perc, a
piaccsarnok 30 perc a Plusz, LIDL, SPAR 30 perc, Posta, Templom és a buszpalyaudvar.25-30
pere, 40 perces gyalogldssal elérhetd a vasttallomas.

7.2.1 Sremrevételezes ismertetése
Az ingatlan a telepiilés kdzponijatél 2,5 km-re, a fSutca kdzponti részérdl nyilé Téancsics
Mihdly 1t folytatdsa a véros szélén talalhatd csatorna tul oldaldn a forgalmas Fay lakotelep
kozelébe. A telek D-i oldaldn foid Gt mésik hdrom hatdrvonalan il beépitettlen tertiletek
helyezkednek el. A telek rendezettség szempontjabé! rendezetlen. A telek alakja. formaja
szabalytalan téglalap alak, tdjolésa D-i , domborzati és lejtésviszonyok sik teriilet. Telken belilli
kozmivek viz, villany, gaz és csatorna nincs kiépitve. Tomegkozlekedés nem kiépitett,
parkolas telken beliil és az ingatlan elstt lehetséges. A ingatlan minden iranybol keritett.
Megkézelithetésége kozvetlenit! kozteriiletrs! fold atrél lehet.. Az utca burkolat nincs, fold
ut, stillyedés és sériilés lathatd. Az esds idében a lehulld utcai csapadékot az Gt mindkét oldalan
elteriilé z6ld teriileten kialakitott vizelvezet6 illetve csatorna nyeli el. Az ingatlan kérnyéke
rendezetl. Az koézelben 1évé lakohazak rendezettek, részben parkositottak. Az ingatlan

14
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kozelébe talalhatod vendéglato egyseg mikodik, attol 20 méterre talalhatd garazsok, jatszotér
¢s a lakohazak, lakéStelep. Szomszédos ingatlanokat zart kertként ill. minden mésra hasznaljak.
A kbrnyezeti zaj erds, a forgalmas lakételep kozelsége, melynek hatdsa érzédik. Hanggal jaré
ipari termel6 tevékenységet a kornyéken 600-re folytatnak. A levegé tisztasaga megfelels, a
gépjarmii forgalom ellenére. A tigas utcdkban nem reked meg a fiist sem. A kornyék
kozvildgitdsa megfelels, éjszaka is megfeleléek a latasi viszonyok, A kozbiztonsag megfeleld.
A mikrokornyezetben betérés nem jellemzs. A kdmyezetben bezért ingatlant sem torték még
fel, kdszonhetben az odafigyels szomszédoknak, a renddrség és polgarbrseg kozel ségének. Az
ingatlan tdjolésa megfelels.

15
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8 Kdérnyezeti diagnosztika

Célja hogy feltarjuk a teiek értékét, hibsit és azok mértékeét.

KESZITETTE: BALOGH ANDRAS

[&mﬁm | Szovegesbemutatss | %
I. Az ingatlan a telepiilés kdzpontjahoz tavol, Megkozelithetssége 50
kozteriiletrs! lehet. ———
2. Az ut burkolat foldes, sullyedés és sériilés lathaté. 40
<3 Az ingatlan el6tti parkoldsra lehetéség biztositott. 50
4. | Az utcafronti részben fiivesitett és fas teriilet talalhat6 | 80
L8 Az esOs idében a lehullé utcai csapadékot az ut mindkét oldalan 85
| vizelvezetdk illetve csatorna drok vezetiel. I S
6. A telek kornyezete rendezett, feltjitott lakéhazakkal, lakételep és | 85
vendéglatd egység van. Az kozelben 16v6 lakohazak rendezettek,
) részben parkositottak B S _
7. 25-30 perces kizelségben gyalogosan elérheté a telepiilésen | 60
- kozleked§ valamennyi helykozi tsmegkdzlekedéses buszjarat
8. Az ingatlan kozelében talalhaté egy vegyesbolt, ahol a napi 60
bevasarlasi sziikségletek elvégezhets. Bevésarlisra a kézponti
- _lizletek, nagy bevasarlasra hipermarketek ajanlottak ( 25-35 perc). )
9. A telepiilésen 1évé intézmények elérhetésége gyalogosan 30-40 60
percnyire van. A kdzpontban megtalalhaté a polgirmesteri hivatal, |
okmanyiroda, iskola, orvosi rendeld, posta, templom. ,
10. | A telepiilésen 1év6 kereskedelmi boltok elérhetdsége gyalogosan | 60
30-45 percnyire van a kdzpontban megtalalhato a LIDL ,a Penny, a
| Plusz, A SPAR. _ f _
11. A kdrnyezeti zaj erds, a forgalmas Ot kdzelsége miatt, Hanggal jaré | 55
| ipari termel® tevékenységet a kornyéken folvtatnak. Il _ |
12 A kornyezetben lakosok dsszetétele vegyes. | 55
[ 13 i A kozeli szomszédok segitdkészek, figyelnek egymasra. ' 65
B 14. fnhwmﬁsztaséga jO, a gépjarmi forgalom nagy. A tagas utcaban | 35
L____I_n_e_m reked meg a fiist sem. S R _‘ —
{15 A kémyék kozvilagitasa megfeleld, éjszaka is megfeleldek a latasi | 55
| |viszonyok. S |
16. A kozbiztonsag megfelels. A mikrokdmyezetben betdrés nem |! 50
L |jellemzé. S —

Koérnyezeti avulas —~ 51,10.%
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kg:.iﬁ::ﬁ Ertékhordozol angifnsf::,in iﬁ'f:;iin Kﬁ;‘f’::eﬁ
jelentdség | megtalalhaté | értékarany .

Y-o0s aranya | értékhordozék] %-os arany.

megnevezés Y-os aranya | ardnya Sebiciencs
1 |azingatlan megkdzelithetsége 8 40% 3,20 -3,80
2 | utca burkolat 7 40% 2,80 -4,20
3 |utcai jarda llapota 5 40% 2,00 -3,00
4 |ingatlan elétti parkolés (utcan) 5 50% 2,50 -2,50
5 |utcafronti elékert 5 40% 2,00 -3,00
6 |utcai csapadék elvezetés 5 85% 4,25 -0,75
7 | kornyezet rendezettsége 6 85% 5,10 -0,90
8 |tomegkdzlekedés elérhetdsége 6 30% 1,80 -5.20
9 | vegyesbolt kiszelsége 6 50% 3,00 -3,00
10 | intézmények elérhetbsége 7 40% 2,80 -4,20
11 | izletek, szolgaltatasok 5 30% 1,50 -3,50

kézelsépe

12 | zajmentesség (erds zajterhelés) 3 40% 3,20 -4,80
13 | lakossag Osszetétele 5 50% 2,50 -2,25
14 | szomszédok 5 60% 3,00 -2,00
15 | levegd tisztasaga 6 55% 3.30 -2.70
16 | kozvilagitas 4 55% 2,20 -1,80
17 | kdzbiztonsag 7 50% 3,5 -3,50

Gsszesen 100% 48,90% -51,10%

9 Ingatlan értékbecslése

A Torokszentmiklos varosban az értékelendd ingatlannal azonos telkeket nem talaltam kozel
hasonlék lennének az értékelt ingatlannal. Ezért az ingatlan értékelése folytan a varosban
talalhaté kozel azonos nagysagh telkekkel hasonlitom 8ssze. A piaci sszehasonlitas annél
pontosabb minél kdzelebb vannak helyileg egymashoz az ingatlanok és azonos kérnyezetben
vannak, Tehat az Osszehasonlitd alaphalmaz gyijtés sordn ezt nagy fontossiggal vetiem
figyelembe. Az igy kapott értékeket vettem az ingatlan értékének a piaci értékelési modszerek
szamitas alapjdnal. A hozam és koltség alapu értékelést nem alkalmaztam.
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9 1. Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer

A telek értékének meghatirozasa:

A telek teriilete: 2693 m?

Altalam kivélasziott ingatlanok halmaza:

1. Térokszentmiklés Szakallas 0363/45 telek, 2376.m? nagysagi, D-K.- i a tajolasa. A
varos kozpontjatol kb.10.5.km-re fekszik. Telepiilésen beliili elhelyezkedése kozepes,
rendezett, j6 lehetdségekkel rendelkezik. A telek kdzmiivel nem rendelkezik. A telek
vizszintes. Minden gépjarmitvel megkdzelithets, Téglalap alaku.

2. Torokszentmiklés 647/10 telek, 869.m2 telepiilés E-i részén a véros koézpontjatol kb, 3, km-
re egy kissé zajos részen taldlhato. J6 parkolasi lehetdség. A telek kdzmiivel nem ellatott. Zaj
levegd szennyezettség szint j6 kdzepes. Minden gépjarmiivel f5ld aton megkdzelithetd.
Szabalytalan négyszogletii telek. A telek vizszintes, D-i a tdjolasa

3. Torokszentmiklés 06/102 telek, 2350.m? a telepiilésr6l Tiszatenyé felé, utcijan a
kézpontdl 3.5 km —re van. Zajszint az atlagosnal magasabb. .A parkoldsra a telek el6tt lehet6ség
van.. .A telek kdzmivel nem ellatott. A telek vizszintes, D-i a tajolasa.. Minden gépjarmiivel
szilard burkolati Gton megkozelithets. Szabalytalan négyszigletes telek.

4. Tortkszentmikiés Szakallas 0358/19 telek, 1.615m? a véros kdzpontjatél kb.10.5 km-re
fekszik. Telepiilésen beliili elhelyezkedése j6, csendes. J6 parkoldsi lehetéségekkel rendelkezik.
A telek rendezett, k6zmiivel nem ellatott. A telek vizszintes és D-K.-i a tajoldsa. . Gépjarmiivel
uton megkdozelithets. Négyszogletes telek.

5. Torokszentmiklés 048/7 telek, 2.324.m” a varos kozpontjatol kb. 3.5.km-re talalhaté.
Zajszint zajos, Parkolds a telek eldtt gépjarmii szamdra megoldott. A telek kdzmiivel nem
elldtott. A telek vizszintes és D-K.-i a t4joldsa. Levegh tisztasiga j6. Gépjarmiivel Gton
megkozelithetd. Szabalytalan U alaka telek

Az értékelt ingatlan Torékszentmikids belteriilet 647/12.hrsz. 2693.m?2

Ertékszamolas piaci paros Osszehasonlité médszerrel.

0363/45 647/10 06/102 0358/19 048/7
kiilteriilet | Kkiifteriilet kiiltertilet | kiilteriilet | kilteriilet

Megnevezés | Ertékelends |
ingatlan

‘Eladési ar(Ft)| 1.280,000 | 950,000 400,000 600,000 | 1.250,000 | 1.225,000

Elad. 4r (Ft/ 476 L 400 460 255 775 527
m2) ) S | E—
| Telek 2693 | 2376 869 2.350 1615 | 2324
nagysiga | " | 1 )
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O%._

Korrekeio 0% 3% 0% 3%
. Telek . o « N |
clhelyezkedss | j()_ jo | koziepes kozepei 16 j(_)
korrekcié 0% 0% 3% 0% 0%
K&zmi nines nincs nincs nincs nincs nincs
Korrekcio 0% 0% 0% 0% | 0%
Telek kevésbé | szép szép
rendezettsége | rendezetlen rendezett | rendezett rendezett | rendezett rendezett
korrekcid 2% -2 % -1% 3% 3%
Megkozelités | .
gggkg::i\lxgs fold Gt megoldott | megoldott | megoldott | maganiton | magénton
korrekcié 0% 0% 0% 0% 0%
Téjolés D | DK D D | DK | DK |
korrekcid 1% 0% 0% 1% 1%
Zajterhelés | kissé zajos | kissé zajos | kissé zajos zajos csendes csendes
korrekeid 0% | 0% 5% 5% -5 %

Lejtés vizszintes } vizszintes ’ vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes
korrekcit 0% | 0% 0% 0% | 0%
Parkolas jo Kdzepes | 6 rossz | Jo o |
Korrekcid 1% 0% 2% 0% 0%

. r | ]
spreekci 0% 1% 9 % -4 % 7 %
dsszesen % — ] o _
korrekcid
Gsszesen 0 +5 +23 ~30 -37
Ftim® | I R I N E—
Modositott
eladiési ar 400 465 278 745 490
Ft/m? - | _ N B S
- Médositott fajlagos alapar Fym* 6.Ft/m”~ |
Telekérték: 476.Ft x 2693.m? = 1.281.868.Ft ~1.280.000.Ft
Csoportos dsszehasonlitisi modszerrel -
| T | Emeéket | ‘ |
I Adatok megnevezése | gatlan 1. 2 i - 3_ | 4. =
647/12 0363/46 0647/10 06/102 | 0358/19 | 048/7
Utca __ belteriilet | kilteriilet | kilteriilet | kiiheriilet | kiltertilet | kiilteriilet |
| Telek teriilet (m*) |~ 2.693 2.376 869 2350 | 1615 | 2324
Kozmii elldtotisag | 5 s 5 1 1 1

| Tajolds 1 9 7 |\ e + 8 I 7 1 T
| Leités T s T
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Telepiilésen beliili | i

elhelyezkedése

|
o
N

Kémyezet

Tomegkozlekedés

Megkozelités

Telek rendezettség

Parkolas

Zajterhelés

~ 0N [t oo (so

00 |&N [~ |L2 oo |0 [eo [on
RN TE B O 5 N . N FOCO R I
® [N [~ 00 [oo [to oo [en
mw\).p.och\[m

| Szomszédok

Q\\J\]\OO\U’}OGOG

6

1250.000 | 1,225,000

Eladasi 4 (FT)

1.400.000

950,000

400,000

600,000

Eladasi ar (FT/m?)

524

400

460

255

775

527

55

74

56

Pontok §sszege 69

71 71

Fajlagos alapar képzése:

Legoptimalis = 74 pont 775.Ft
Legpesszimista = 55 pont 255.Ft
Legredlisabb = 65.4 pont 483.Ft

Atlag pont = Loptim+TLegpesszim+(4xLegrealisabb)

6
Atlag pont=74 + 55 + (4x 65.4) = 65.1
6

Atlag pont = 65.1

Atlag eladasi ar F/m? = Loptim-+Legpesszim-{ 4x,Legrealisabb)
6

Atlag eladasi ar Ft/m? =775+ 255+ (4x483) =2.962 =494 Ft/m?
6 6
Atlag eladasi ér Fym® = 494 Fi/m?

Modositott fajlagos alapar kiszdmitésa arany paral.

4

Atlag pont = sajat pont
Atlag eladési 4r Ft/m? X

X = Modositott fajlagos alapar Ft/m?

X = sajat pont x Atlag eladdsi &r Fm?® =69 x 494= 34.086 = 523.59. Ft/m?

Atlag pont 65.1 65.1

Fajlagos alapar Ft/m’= 524 Ft/m®

Piaci dr = Fajlagos alap 4r x értékelt ingatlan alapteriilet. (m2 )= 524x2693=1411.132.Ft
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Telekérték: 524.Ft x 2693.m” = 1.411.132.Ft ~ 1,400.000.Ft

Ertékszamolds piaci paros dsszehasonlité médszerrel.= 1.280.000,Ft
Csoportos dsszehasonlitasi modszerrel = 1.400.000.F¢

2,680,000, / 2 = 1,340.000.F¢

Telekérték: 1,340.000.Ft

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer szerint
az ingatlan piaci ara:

1,340,000kt

azaz egymillio-6tszazezer forint.
10 Végsé piaci érték meghatdrozasa

Jelentés értékmodosité tényezoket is figyelembe kell venni és az értékelés
soran szamolni, de csupan olyan tényezok vehetdk fel, ameiyek az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Erték médosito ténvezs:
A Torskszentmiklos 647/12.hrsz.-d ingatlan tulajdoni lap szerint , kivett beépitetlen terllet”

Térokszentmiklés Varos hatalyos és érvényes telepiilés rendezési eszkozei szerint a
647/12.hrsz-0 ingatlan -

- 2 108/2005 (V.23) képvisel§ testiileti hatarozataval teriilet felhasznalasa — Erdd teriilet !

: 5 .
- a 21/2005 (VI1.2) Onkormanyzati rendeletével HESZ. jovi hagyott szabdlyozasi terv
szerint EV. (véderdd) dvezetbe sorolt!

- HESZ: 36 § (7) bekezdés szerint: ,,4 védelmi célii erddk elsédleges rendeltetése a lakott
terilletek védelme. a védelmi rendeltetésii erdd teriileten épiilet nem helyezhetd el! ,,
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A kapott eredmények:

* Az ingatlan piaci értéke a piaci dsszehasonlité médszer alapjan:

1,340,000.Ft

e Azingatlan piaci értéke a hozamalapi médszer alapjan:

0.Ft

* Az ingatlan piaci értéke koltség alapi modszerrel meghatarozva:

0.Ft

Megvizsgélva és elemezve a kapott értékeket, valamint a vérosi ingatlanpiaci
viszonyokat, a kdvetkez6 realitastényez6k és értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy a
Moédszer neve valés piaci értéket Beszdmithaté érték
képviseli

1. piaci 6sszehasonlité modszer 100.% 1,340.000.Ft
2. hozamala?tpl’; mddszer 0.% 0.Ft

3. koltségalapt médszer 0.% 0.Ft

4 Ertékmodésits tényezs -35. % 469,000,Ft
‘gsszesen:  871.000.F¢t ~ 870,000,.Ft

Elvégeztem az ingatlan piaci értékének meghatirozasit a piaci
osszehasonlité moédszer segitségével és érték modosits tényezdt alkaimaztam.

Az ingatlan végso értéke:

870,000.Ft

azaz- nyolcszazhetvenezer-forint

Kerekitve, az Ingatlan forgalmi értéke, per- és tehermentesen értékelve.
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11 Megjegyzések, Feltételezések, Korlatozasok

Az értékelés meghatérozott céllal a vevd megbizasabol a forgalmi érték meghatarozasabol
késziilt,

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

A vagyonértékelést megrendel tudomasul veszi, hogy a vagyonérickeld statikai, diagnosztikai
vizsgalatot nem végzett.

A vagyonértékelés megallapitasait szemrevételezéssel, a helyszini szemle alapjén a
megrendeld adatszolgaltatdsainak figyelembevételével végezte.

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

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

A szémitasnal piaci osszehasonlito adatokon alapulé értékbecslés lett alkalmazva.

Jelen értékbecslés a 25/1997. (VIII. 1.) PM szdmu rendelet 5. § alapjén a fordulonaptol
szémitott 90 napig érvényes. Az értékelés forduldnapja: az értékelés idépontja.

Térokszentmiklos, 2020-03-27.

Készitette:

{ .
H P

Balogh Andras
Vagyonértékeld
5200.Torokszentmiklés Szemere B u 6/c
06 30 370 96 23
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ISR Fildii i Foveszrdls 1 oldhiv tali ¢ madh 3
Tontkszentmibhos Nesvuth Fajos 0t 135 4, 3200
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
202003 2335600
Hehraiz sz TORORSZES AN OS belteruler 647712

Megrendelds saine 7 106 2000
Terajmadn 186%623X02020

T T

| { g |

Mérctarany [ 100G

beépitetien
647110
ud B4TI12 647111
647/14 647714 84711
64711 beépltbtlen i
P beepitetien beépitetiel // //

eplietlen
beépitetien
181647117 p / P

beépiltien
L:mép etlen |
en |
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12.3 Felhasznalt forrasok

www.wikipedia.hu

www.torokszentmiklos.hu
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