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Tel.:(42) 290 000 Fax: (42) 290 003
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Széma:%7166./2021. ’
ELOTEREJESZTES

-a Képviselo-testiilethez-

az Ujfehértoi 5467 helyrajzi szami ingatlan eladasardél
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Kalménczhey Mihaly Ujfehérto, Kdkény utca 6. szam alatti lakos az ingatlan-nyilvantartasban
Ujfehérté 5467 hrsz. alatt felvett, kivett zartkerti miivelés alol kivett teriket megnevezésil,
2345 m? teriiletii 6nkormanyzati ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) 545/2345 tulajdoni
hanyadanak megvésarlasa irant 2021. augusztus 13-an érkezett vételi ajanlatot terjesztett eld.

Az ingatlan tehermentes, jogok nem terhelik. Kalmanczhey Mihily, aki az ingatlan
résztulajdonosa, megkeresésre kotelezettséget vallalt arra, hogy az adasvétellel kapcsolatos
koltségeket megtériti.

Tardi Robert ingatlan-értékbecslé altal 2021. oktdber 12-én készitett ingatlanforgalmi
ertekbecslés (kerekitve) 130.000-Ft-ban hatdrozta meg az ingatlan 545/2456 tulajdoni
hanyadénak értékét. Az értékelési szakvélemény ellenértékét — egy masik ingatlan
ertekelésével egyiitt - Gsszesen 76.074 Ft sszegben hatarozta meg, ennek fele, 38.037 Ft esik
erre az ertékesitésre.

A varosnak az Onkormédnyzat vagyonirél és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok
gyakorlasar6l sz6l6 1/2013. (I. 31.) 6nkormanyzati rendelete 8. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan a dontés a képviselGtestiilet hataskorébe tartozik. Mivel az ingatlan értéke nem éri el a
11. § (1) bekezdésben meghatarozott 20.000.000-Ft-ot, annak eladasa soran nem kételezé a
versenyeztetési és arverési szabalyzat szerint eljarni.

A felmeriilt értékbecslési koltség figyelembevételével az ingatlan eladasi 4rat mindésszesen
168.037 Ft Osszegben javaslom megéllapitani azzal, hogy az ingatlan értékesités tovabbi
felmerill§ koltségeit (ligyvédi munkadij stb.) a vevd fizeti. Az el6terjesztéshez mellékelem a
kérelmet, a koltségviselési nyilatkozatot, az értékbecslést és az ingatlanértékeld szamlajat.

Kerem a Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztést targyalja meg és dontson a hatarozati
javaslatrol.

Ujfehérto, 2021. oktéber 13.

Dr. Hosszu J
polgirmestey
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UJFEHERTO VAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO TESTULETENEK
............. PPN (PR X7 211111

hatarozata

az Ujfehértéi 5467 helyrajzi szamu ingatlan eladasardl

A KEPVISELO-TESTULET

1./ az 6nkormdanyzat vagyonarol és a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok gyakorlaséarél
sz616 1/2013. (1. 31.) Onkormanyzati rendelet alapjan az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé, az
ingatlan-nyilvantartasban Ujfeherto 5467 hrsz. alatt felvett, kivett zartkerti milvelés alol kivett
teriiket megnevezésii, 2345 m? teriiletii ingatlan 545/2345 tulajdoni hanyadat Kalmanczhey
Mihaly Ujfehérto, Ko6kény utca 6. szam alatti lakos részére minddsszesen 168.037 Ft vételar
megfizetése ellenében értékesiti azzal, hogy az adasvétellel kapcsolatos felmeriilé minden
tovabbi koltség (ligyvédi munkadij stb.) a vevét terheli.

2./ felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan eladasira és ingatlanértékesitéssel kapcsolatos
sziikséges intézkedések megtételére, a targyban keletkez6 dokumentumok, szerzédések
alairasara.

Hatarido: azonnal
Felel6s: polgdrmester

Dr. Hosszu Jozsef Dr. Veres Ildiké
polgéarmester jegyzo

A hatarozatrél értesiil:

1./ Kalménczhey Mihaly Ujfehérto, Kokény utca 6.
2./ Polgarmesteri Hivatal (Jegyz6i Titkarsag, Pénziigyi Osztaly, Vérosiizemeltetési Osztaly)
3./ Irattar
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Kalmanczhey Mihaly Ujfehértd, 2021. augusztus 13. G :
4244 Ujfehérté, Kokény utca 6. /;‘LBH‘/(/QCU/(
Tel: 06205617001
/\S\\\ft U \ﬁ_

Hosszu Jézsef
Polgarmester

Targy: Kérelem
Tisztelt Polgdrmester Ur!

Azzal a kéréssel fordulok Onhéz, hogy engedélyezze részemre a 5467 helyrajziszamd, zartkeri miivelés
alél kivett teriilet 545/2345 részének megvésarlasat, mely Ujfehérté Véros Onkorményzatdnak
tuljdondban van.

Aterilet 1800/2345 részének a tuljadonosa vagyok.

Kérésemet azzal indoklom, hogy a fent nevezett teriiletet évekig senki nem gondozta, igy j6 ideje mar én
gondozom, tartom rendben ezt a részt is a sajatommal egyutt.

Koszonottel és tisztelettel

Kdlmanczhey Mihaly

/ 45,/, Cn. /\/- PN 2/,. ~
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Kalmanczhey Mihaly BT
4244 Ujfehértd, Kokény utca 6. 1.
Tel: 06205617001 i
Dr Hosszu Jozsef

Ujfehérté Varos Polgarmestere

Térgy: Nyilatkozat

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Kalménczhey Mihély nyilatkozom, hogy tudomasul veszem a 2021. augusztus 23-4n kelt,

UJF/12984-2/2021 iigyiratszamu levelében leirt tajékoztatast.

Kijelentem, hogy az ingatlan értékesitésével kapcsolatban felmeriils koltségeket, ideértve az
értékbecslés koltségét is, vallalom.

Ujfehérto, 2021. augusztus 31.

Tisztelettel:

Kalmanczhey Mihaly
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Ertékelés targya: Ujfehérto, zartkert
5294. és 5467. hrsz.-a ingatlanok
Megbizo: Ujfehérté Varos Onkormanyzata,
4244 Ujfehérté, Szent Istvan ut 10. sz.

Megbizott: Tardi Robert, ingatlan-értékbecslé
Székhely: 4244 Ujfehérto, Vaci Mihaly utca 44. sz.
Tel.: +36 70 387 9619

Ujfehértd, 2021. oktdber 12.

Jelen szakvélemény 2 példanyban készult
- 1. példany -

Tardi Rébert l’ijehérté,VéciMihélyutcaM.sz'
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4. A PIACI ERTEK MEGALLAPITASA

4.1. Az ingatlanok piaci sszehasonlit adatokon alapuld értékelése - Forgalmi érték
4.2. Hozamszamitason alapulé médszerrel megallapitott érték
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MELLEKLET

Fotok
Hiteles tulajdonlap masolat(ok)
Térképmasolat

Tardi Kobert | kisadazd”
4204 Lolehirte, Vagr St +4
Addfeany 6601 107 1035
Flankaz 0 SUBLTA 13212070

T %‘\
Tardi Rébert
épitész- és telepiilésmérndk
ingatlanértékeld
Eng. szam: K-0450/2014-EV

Tardi Robert

Ujfehértd, Vaci Mihdly utca 44. sz.



1. OSSZEFOGLALO

1.1. Megbizas targya és értéke

Az ingatlan végsé értékének a piaci méodszerrel meghatarozott értéket fogadtam el.

Ujfehérté Viros Onkormanyzata (4244 Ujfehérto, Szent Istvan ut 10. SZ.)
megbizott, hogy az

Uifehérto, zdrtkert 5294. hrsz. ingatian 1/2 teriileti hdnyad részének és 5467. hrsz. szim

alatti zartkerti ingatlan 545/2345 teriileti hdanyad részének

tehermentes, mai forgalmi értékét hatarozzam meg.

A helyszini szemle idépontja: 2021. szeptember 22.

Az ingatlan értékét kétféle modszerrel becsiiltem meg: piaci adatok 6sszehasonlitisan

alapul6 és hozamszamitason alapulé méodszerrel.

Az altalam meghatdrozott értékek tablazatos formaban az értékelt teriiletre:

Helység | hrsz. forgalmi | Piaci érték | hozam értékelt forgalmi hozam | Piaci érték
érték (Ft) (Ft) érték (Ft) teriileti érték (Ft) érték (Ft)
hanyad (Ft)
Ujfehért() 5294, 858.535,- 860.000,- 130.000 12 429.268,- 60.000 | 430 000,-
Ujfehért(') 5467. 573.728,- 570.000,- - 545/2456 133.340,- - 130 000,-
Osszesen: 1.432.263,- | 1.430.000,- | 130.000 562.608,- 60.000 | 560 000,-
Az értékbecslés tdrgydt képezd
ingatlanok dltalam becsiilt, kerekitett
piaci értéke
1 430.000,- Ft,
azaz
Egymillié-négysziz-harmincezer- forint,
ebbdl az I'J'jfehért(’) Varos (")nkorményzatéra esO rész
560.000,- Ft,
azaz
Otszaz-hatvanezer- forint,
Megjegyzés:

Fenti érték, per-, igény- €s tehermentes tulajdonjogi allapotra vonatkozik.

Tardi RObert

Ujfenhértd, Vaci Mihdly utca 44. sz.-



.. NYI'I‘GQYh AZa kilterilet -01371/27. hrsz.

Az értékmeghatarozasnal a kovetkezd legfontosabb jogszabélykereteket ¢€s
iranymutatasokat vettem figyelembe 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet, az NFA javaslatai
és elbirasai. A szakvélemény megfelel az EVS 2009 (Eurdpai Ertékelési Szabvany)
ajanlasainak.

Az értékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa hitel fedezethez.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékelé koryezetvédelmi €s diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatisai alapjan késziti. A  rendelkezésiinkre bocsitott adatok,
dokumentumok, informacidk valosigat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. Az
értékelési  szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznélni nem szabad.
Ezen értékelési szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhato
ki harmadik személynek.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen $sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolydsoltdk a Megbizd személyes
szempontjai, szakért mindett6] fiiggetleniil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékelés a fordulonaptdl szamitott 90 napig €rvényes.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.



1.2. Adatszolgaltatas
Az értékelés elkészitéséhez rendelkezésemre allt az ingatlanok:

» Tulajdoni lap mésolat,

» Térképmaésolat

* Foték

A helyszini szemle soran bejartuk az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Az értékbecslés fenti dokumentaciok, az altalunk szerzett adds-vételi rendszerben 1évd
Osszehasonlitd adatok, ingatlanpiaci hirdetések, a 2021. szeptember 22-i helyszini
bejarason tapasztaltak és Megbizotol kapott informaciok alapjan késziilt.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tijékozédtunk az adott tipusi és jellegi ingatlanok
altalanos piaci helyzetérol, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci
viszonyokroél.

2. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

2.1. Az ingatlanok adatai (tulajdoni lap szerint)

5294 HRSZ

Cim Ujfehérto, zartkert, 5294. hrsz.
Helyrajzi szam 5294,

Megnevezése szanto

Ertékelends teriilet 3474 m?2

Mindségi osztaly 6

Kataszteri jovedelem 2,19 AK

Bejegyzett tulajdonos(ok) Ujfehérté Varos Onkormanyzata

4244 Ujfehérto, Szent Istvan at 10.

Bejegyzett tulajdoni hanyad 1/2

Bejegyzett tulajdonos(ok) Sziics Karoly

4033 Debrecen, Kenyér utca 19.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

1/2

A tuladoni lapon szerepl6 széljegyek

A tulajdoni lapon szereplé terhelések, egyéb

bejegyzések

5467 HRSZ

Cim Ujfehérto, zartkert, 5467. hrsz.

Helyrajzi szam 5467.

Megnevezése Kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet
Ertékelendé teriilet 2345 m?

Mindségi osztaly 0

Kataszteri jovedelem 0,00 AK

Bejegyzett tulajdonos(ok)

Ujfehérté Varos Onkormanyzata
4244 Ujfehértd, Szent Istvan ut 10.

Bejegyzett tulajdoni hanyad

545/2345

Bejegyzett tulajdonos(ok)

Kalmanczhey Mihaly
4244 Ujfehértd, Kokény utca 6.

Tardi Robert

Ujfehérté, Vaci Mihdly utca 44. sz. -




Bejegyzett tulajdoni hanyad 1800/2345

A tuladoni lapon szerepl6 széljegyek ”cimképzés alatt”
A tulajdoni lapon szerepld terhelések, egyéb -

bejegyzések

Megijegyzés:

Fentiek alapjan az értékbecslés per-, igény- €s tehermentes, kérnyezeti karmentes, jogilag
rendezett ingatlanra vonatkozik.

Az ingatlan nem tartozik helyi jelent6ségli védett teriilet, orszagos jelentdségii védett
teriilet, Natura 2000 teriilet k6z¢é.

2.2. Az ingatlan kornyezetének leirasa

5294 HRSZ

Telepillésen beliili elhelyezkedése Uj fehértd NY-i, kiilteriileti részén, az
aszfaltozott Tokaji utcatél 280 m-re,
talalhato.

Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa Miivelt zartkertes ingatlanok.

Infrastrukturélis ellatottsaga Kiépitetlen.

Megkozelithetdség Kozvetleniil félduton

5467 HRSZ

Telepiilésen beliili elhelyezkedése Ujfehért(’) NY-i, kiilteriileti részén, az
aszfaltozott Tokaji utcatdl 350 m-re,
talalhato.

Kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasa Miivelt zartkertes ingatlanok.

Infrastrukturalis ellatottsaga Kiépitetlen.

Megkozelithetdség Kozvetleniil foldutrdl kozelitheté meg.

S ™M
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Ertékelt ingatlan Magyarorszagon beliili elhelyezkedése

Tardi Rébert Ujfehértd, Véci Mihdly utca 44. sz.
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Ertékelt ingatlan Szabolcs-Szatmar-Bereg megyén beliili elhelyezkedés

5294. hrsz. :

Ertékelt ingatlanok Ujfehértén beluli elhelyezkedése (https://www.e-epites.hu/e-kozmu)

Tal’di Rébert Ujfehértd, Vaci Mihaly utca 44.52._



5467. hrsz. :

s 7] %

2.3. Az ingatlan leirasa

rtékelt ingatlanok ij‘hértén b!ﬂfi eelyezkedése (https:/A

5294. HRSZ.

Elhelyezkedés, fekvés, kérnyezeti kapcsolatok

ljjfehérté NY-i, kiilteriileti részén, az
aszfaltozott Tokaji utcatdl 280 m-re,
talalhato.

Téjolas

Eszaki

Telek hatarai, keritettsége

Az ingatlanhatarok kénnyen
felismerhetoek , keleti oldalrdl keritett.

Alak, forma, domborzati és lejtésviszonyok

Téglalap alaku, k6zel vizszintes.

Telken talalhaté felépitmények és
elhelyezkedésiik

Nincs felépitmény.

Ingatlanon jelenleg talalhato fak, telepitmények

Vizrajzi viszonyok

Rendezett.

Ipari létesitménytd] valé tavolsag

Jelentds ipari 1étesitmény a kozelben
nincs.

5467. HRSZ.

Elhelyezkedés, fekvés, kornyezeti kapcsolatok

Ujfehérté NY-i, kiilteriileti részén, az
aszfaltozott Tokaji utcatdl 350 m-re,
talalhato.

Téjolas

Eszaki

Telek hatarai, keritettsége

Az ingatlanhatarok kdnnyen
felismerhet6ek , nem keritett.

Alak, forma, domborzati és lejtésviszonyok

Kozel téglalap alaku, kdzel vizszintes.

Tardi Robert

Ujfehértd, Vaci Mihédly utca 44. sz.




Telken talalhato felépitmények és -
elhelyezkedésiik
Ingatlanon jelenleg talalhat6 fak, telepitmények Kozepes koru akac

Vizrajzi viszonyok Rendezett.
Ipari létesitménytdl valo tavolsag Jelentds ipari létesitmény a kozelben
nincs.

3. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

3.1. A piaci érték meghatarozasa
Az értékbecslés modszere

A termo6fold értékelésére, dontden az alabbi mdodszerek alkalmazhatoak:

1. piaci adatok Gsszehasonlitasan alapulé értékbecslés
2. hozam alapu értékbecslés

Az értékmeghatdrozasnal a kovetkezd legfontosabb jogszabalykereteket és
irdnymutatasokat vettiik figyelembe: 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet, az NFA javaslatai
és eldirdsai. A szakvélemény megfelel az EVS 2009 (Eurépai Ertékelési Szabvany)
ajanlasainak.
54/1997. (VIIL 1.) FM
rendelet (kivonat)

Az ingatlanforgalmi értéke meghatdrozdsdnak
piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszere

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét és
jol ismert tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az 6sszehasonlité vizsgalatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe
venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan
hérom tényadatot kell a szdmitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, vagy a
kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az
elemzett 6sszehasonlit6é adatokbdl kertil sor az Gsszehasonlité érték meghatarozasara. Ez
az érték fajlagos érték, mely 4ltaldban egy hektar teriiletre vonatkozik. Az ingatlan
osszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakuld fajlagos érték (Ft/ha) és az
ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani.
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Az ingatlan forgalmi értéke meghatdrozdsdinak
a hozamszdmitdson alapulé modszere

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egylittes Gsszege hatarozza
meg az alabbiak szerint:
Fé =Fté + Té + Eé

ahol

Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, f51d alatti raktar)

afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

A term6fold  értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz816- és gylimdlcsiiltetvény,
valamint a halastd altal foglalt term6fold. A sz616- és gylimdlcesiiltetvényekkel boritott
term6£61d értékelése az iiltetvény telepitését megel6z6 miivelési 4g besorolashoz tartozéd
aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény korabban is {iltetvény volt, a kornyék
hasonl6 adottsagi szant6 teriileteinek jellemz6é aranykorona értékét kell alapul venni.
Halast6 esetében a to altal foglalt teriilet értékét a halasté kozvetlen kornyezetében 1évo
term6foldek jellemzé aranykorona értéke alapjan kell megallapitani. A terméfold
forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

F, - (Pj + B)*p .
i D %1

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegii jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a
Foldmiivelésiigyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj
aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének €s a kdzzétett értéknek a szorzata adja
(étkezési buza kg)

B: az ingatlan kozvetlen kérnyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési bliza kg/AK
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol
szamitott foldhozadék (étkezési biuza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6zd évben kialakult hazai tézsdei
atlagara (Ft/kg)

2 17 ®

1+k)

k: a foldteriilet szamitott értékét moddositd ismérvek Osszevont hatasat kifejezod
korrekcios tényezé (szézaléklab)

A tékésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti
helyiségében torténd kifiiggesztéssel hozza tigyfelei tudomdaséara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mez6gazdasag értékelést megeldzd naptari évben szamitott
atlagos jovedelmez(ségét, valamint az egyes 4gazatok jellemzd tdkeigényét. A
term6f6ld forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott ért€két az alabbi
ismérvek alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi
hatasat szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen Osszevont értéke
megegyezik a "k" korrekcids tényezdvel):
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- alak, forma, tertileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetdség,

- utviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatld tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghalado6 fagy-, jég-, vadkar valésziniiség,

- Ontdzés, Ontdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszer( miivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold mivelése iranti hajlandosag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kultarallapot,

- kérnyezeti szennyezettség és tartos kérnyezetkarosodas,

- a foldtertilet természeti védettsége,

- melioracio.
2. A foldtertileten 1év6 telepitvények forgalmi értékét a terméfa —egység alapjan az alabbiak
szerint kell meghatarozni:
Alapvetden gyiimolcsdsékben alkalmazhaté modszer. Lényege, hogy a szambavett
gytimolcsfakat “terméfa-egységben” fejezziik ki, majd meghatarozzuk egy terméfa értékét
forintban. Az egy terméfa egység értékét megszorozzuk az §sszes mennyiséggel €s igy
kapjuk a teljes értéket.

3. A term6f6ldon talalhatd, az lizemszerti miivelést szolgdlé azon épiiletek, épitmények,
pincék, amelyek rendeltetési céljuktdl eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel
hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitasa soran 6nallo értékkel nem vehet6k figyelembe.
Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatasat az 1. pont szerinti korrekcié soran
kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhat6, 6nallé ingatlannak nem mindsiils, de jelentds értékii épitett
ingatlanok (pl. kiria, vadaszhaz, tanya, fogadd stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIII. 1.)
PM rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.

3.2. Az ingatlanpiaci szegmens és a teriilet ingatlanpiaci jellemzése
Az értékeléskor fennallo €s varhaté foldhasznalati viszonyok:
A bérleti és tulajdonosi hasznositas egyarant jellemz6, a foldhasznalat mértékében
csokkenés nem varhato. Stabil, inkdbb novekvo foldérték jellemz6.
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4. APIACI ERTEK MEGALLAPITASA
4.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelése - Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke:

Ujfehérto, zartkert 5294. hrsz.
Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Vizsgalt
i Ingatlan 1 Ingatlan 2 [gatlan 3 Igatlan 4 Igatlan § Ingatlan 6 Ingatlan 7
Adat forrasa magyarorszaghu  [magyarorszag.hu  }sajat adatbazis magyarorszaghu  |magyarorszag.hu  Jmagyarorszag hu magyarorszag.hu
Telepiilés Ujfehértd Ujfehértd Ujfehértd Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto
Mivelési ag  |zartkert, szant6 [szantd zartkert, sz016  |zartkert, szolo  fzartkert zartkert, kert  |zartkert zartkert
Jellemzok 5403. hrsz. 5550. hrsz. 5476.hrsz. 5225. hrsz. 5163. hrsz. 5370/3. hrsz.  }5364/6. hrsz.
AK 2,19 0 2,92 0 1,41 1,06 3,19 1,92
Teriilete (ha)  ]0,3474 0,1101 0,2099 0,2068 0,1021 0,1453 0,3394 0,2039
Z‘ad"s"‘““a'a" 150000Ft| 600000 Ft | 400000 Ft 100000Ft|  500000Ft| 1200000Ft| 650000 Ft
Ertékelés A szantd teriilete alapjan
Failagos ar Ft/AK #ZEROOSZTO! 205 479 Ft | #ZEROOSZTO! 70 922 Ft 471 698 Ft 376 176 Ft 338 542 Ft
i Ft/ha 1362398 Ft] 2858 504 Ft 1934 236 Ft 979432 Ft] 3441 156 Ft] 3535651 Ft 3187837 Ft
|Iinflacio korrekeid
[Kinalati korrekeio
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
teriileti méret
K
. [mgk".“"‘hemsf 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
r g, utviszonyok
: Mavelest gatlo
K Itereptargy
¢ Melioracio
i (agrokémiai
6 beavatkozas)
k lll‘\CLCll
allapot,
Egyéb: o
s 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
keritettség,
T Taoar (FUAK
:lxlor;/g::; fajlagos alapar 1362398 Ft] 2858504 Ft 1934236 Ft 979432 Ft] 3441156 Ft] 3535651 Ft 3187837Ft
Osszes korrekeios tényezd: 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Fajlagos ar (Ftha) 2471316 Ft
Piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé érték a teljes ingatlanra 858 535 Ft
Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték az ingatlan 172
tulajdoni hinyad alapjin 429 268 Ft

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis, magyarorszag.hu

1. http://hirdetmeny.mag
2. https://hirdetmeny.mag

3. http://hirdetmeny.magyarorszag.hwhirdetmeny?id=
4. https://hirdetmenyek.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1669367
5. https://hirdetmeny.magyarorszag.hwhirdetmeny?id=171 1783
6. http:/hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=
7. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1746935

yarorszag.hu/hirdetmeny?id=1419962
yarorszag.hu/hirdetmeny?id=1704244

1333505

1762929
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Ujfehérto, zartkert, 5467. hrsz

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

N ""%a " Ingatlan 1 Ingatlan 2 Igatlan 3 Igatlan 4 Igatlan 5 Ingatlan 6 Ingatlan 7
Adat forrasa magy arorszaghu  |magyarorszaghu  |sajat adatbazis magyarorszaghu |magyarorszaghu |magyarorszaghu [ magyarorszaghu
Telepiilés Ujfehérté  |Ujfehérto Ujfehérto Ujfehértd Ujfehérto Ujfehérto Ujfehérto Ujfehértd
Miivelésiag  |zartkert szantd zartkert, sz6l0  |zartkert, sz0l6  zartkert zartkert, kert  |zartkert zirtkert
Jellemzok 5403. hrsz. 5550. hrsz. 5476.hrsz. 5225.hrsz. 5163. hrsz. 5370/3. hrsz.  §5364/6. hrsz.
AK 0,00 0 2,92 0 142 1,06 3,19 1,92
Terilete (ha) 10,2345 0,1101 0,2099 0,2068 0,1021 0,1453 0,3394 02039
 tme s : H k ]
:r'ad"‘s'/kmah" WWM“ 150000 Ft] 600000 Ft | 400000 Ft 100000Ft | 500000Ft| 1200000Ft| 650000 Ft
i
Ertékelés  BHIHIEHAIY A szint6 teriilete alapjin
Failasos 4r FYAK i 205 479 Ft [###Hnnt# 70 423 Ft 471 698 Ft 376 176 Ft 338 542 Ft
Va8 Ft/ha 1362 398 Ft] 2 858 504 Ft 1 934 236 Ft 979432 Ft|] 3441156Ft] 3535651 Ft] 3187837Ft
Inflacio korrekcio
Kinalati korrekcio
Elhelyezkedés 0% 0% 0% % 0% 0% 0%
Alak, forrma, 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
terdleti méret
K [TCEROZETIIeT
0 Gség, -1% -1% -1% -1% -1% -1% -1%
T Miivelést gatlo)
T tereptargy
¢ Meliorécio
k (agrokémiai
¢ beavatkozds)
f Komyezeti
N allapot,
k szennyezettsé
Egyéb:
keritettség, 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
gxiimolesss
Korrigalt fajlagos alapar
y 1348 774 2829919 Ft 1914 2
(FUAK i, Ftha) 348 774 Ft 914 894 Ft 969638 Ft} 3406745Ft} 3500295Ft] 3155959 Ft
Osszes korrekcids tényezd: 9% 99% 9% 9% 9% 9% 99%
Fajlagos dr (Fuha) 2 446 603 Ft
Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé érték a teljes
573 728 Ft
incatianra
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték az ingatlan
545/2345 tulajdoni hdnyad alapjin 133 340 Ft

a felhaszndlt adatok forrasa: sajat adatbézis, magyarorszag.hu, ingatlanpiaci hirdetések, ingatlan.com, jofogas.hu

1. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1419962

2. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1704244

3. http://hirdetmeny.magyarorszag.huw/hirdetmeny?id=1333505

4. https://hirdetmenyek.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1669367
5. https://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1711783

6. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1762929

7. http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/hirdetmeny?id=1746935
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4.2. Hozamszamitdson alapulé médszerrel megallapitott érték

5294. hrsz.
Korrekcios tényezé als6 (%) fels6 (%) Becsiilt korrekcidk (k)
Alak forma, teriileti méret -10 10 10
Fekvés, foldrajz elhelyezkedés -50 250 130
Megkozelithetdség, Gtviszonyok -30 25 0
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizjaras rendezettsége, melioracié -20 20 0
Ontozés, ontdzhetdség 0 30 0
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 0
Demografiai viszonyok -15 15 0
Gazdalkodasi tradiciok, a lakossag
. . , s . , -20 20 15
fogékonysaga, rautaltsagaba mg .-i termelésre
Szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-,
. e -70 5 0
vadkir valoszinlisége
Keritettség 0 15 0
Esztétikai benyomds -10 10 0
Kormyezetei allapot, szennyezettség -10 5 0
Gazdasagi komyezet -20 20 0
Infrastruktira, ko zmiiellatottsag 0 20 0
A foldteriilet természeti védettsége -20 0 0
Kultarallapot -10 10 5
Egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci realizilasi, 25 25
feldolgozasi viszonyok),stb. )
Korrekeids tényezd (Osszesen) 160
Tokés itfﬁsi kamatlib 045 Etkezési buiza tozsdei atlagara 45000 Ft/
@)% () tonna
Term6£61d megyére jellemzo,
A”“yk“:)“” értéke 2,19 jaradék jellegii jovedelme (étk. 13,8
( buza kg/AK) (nj)
Azingatlan kozvetlen kdmyezetében jellemzdnek tekinthetd bérleti dij (étkezési 30
biza kg/AK) (b)
Hozamszamitison alapul6 érték: 124 699|Ft
Fajlagos érték: 56 940|Ft/AK
Piaci 6sszehasonlité6 adatokon alapulé érték az ingatlan 1/2
tulajdoni hinyad alapjin 62 349,30 Ft|Ft

Az 5294. hrsz.-1i ingatlan hozamszdmitdson alapulo értéke, 1/ 2 tulajdoni hanyad alapjdn:

60.000 Ft, azaz Hatvanezer forint.
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4.3. Az eredmények elemzése

Az ingatlanok értékét kétféle modszerrel becsiiltem meg: dsszehasonlité piaci adatokon alapulé és
hozamszamitason alapulé modszerrel.

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer AK alapi, ami a mai piaci viszonyok kozott, a
magas korrekciok ellenére sem ad megfelel6 értéket, szinte mindig alulértékelést eredményez, ezért
az ingatlan végso értékének a piaci modszerrel meghatéarozott értéket fogadtam el.

Az altalam meghatarozott ért€kek tablazatos formaban az értékelt teriiletre:
Helység | hrsz. | forgalmi | Piaci érték | hozam | értékelt | forgalmi | hozam | Piaci érték
érték (Ft) (Ft) érték | teriileti | érték (Ft) | érték (Ft)
(Ft) hanyad (Ft)
Ujfehért(') 5294. [ 858.535,- | 860.000,- | 120.000 1/2 429.268,- | 60.000 | 430 000,-
Ujfehért(') 5467.| 573.728,- | 570.000,- - 545/2456 | 133.340,- - 130 000,-
Osszesen: 1.432.263,- | 1.430.000,- | 120.000 562.608,- | 60.000 | 560 000,-
Az értékbecslés targydt képezd ingatlanok dltalam becsiilt,
kerekitett piaci értéke
1 430.000,- Ft,
azaz
Egymillié-négyszaz-harmincezer- forint,
ebbbl az Ujfehérté Varos Onkormanyzatara esd rész
560.000,- Ft,
azaz
Otszaz-hatvanezer- forint,
MEGJEGYZESEK

Az értékelés a targyi ingatlan Un. tehermentes allapotara vonatkozik.

ZARADEK
Az értékbecslés két példanyban késziilt, harom honapig érvényes. Késobbi
felhasznalas esetén aktualizalni kell.

Ujfehérto, 2021. oktober 04.
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MELLEKLETEK
1./ Fotdk

5294. hrsz
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5467. hrsz.
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2./ Tulajdoni lap mésolatok

5294, hrsz.

TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer Page 1 of 2
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Azingattan-nyilvantartasrol 52616 [997. &vi CXLL rvény 68 A § (1a) bekezdéschen foglahtak atkalmazisa alapjan a foldhasznalate nyrivimantas adata szenat a
foldrisletre van bejelentett foldhasmild.

A fldb 3h kozd adatehot 6 roldh Sl lap masolat (részleges misolut vagy észleges-szemie masolut) o ?Foldhasandiagi lap masolat?
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A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbazs tataimaval A
térképmasolat méretek levételére nemhasznéthaté!

Ujfehérté, Vaci Mihdly utca 44. sz. “
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$Z-SZ-B Megyei Korményhivatal Foldhivatali Fdosztaly
4401 Nyfregyhdza Bathori u. 13.
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A térképmisolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdas tartalmival A

térképmisolat méretek levételére nemhaszndlhat6!

Tardi Robert

Ujfehértd, Vaci Mihdly utca 44. sz.




Tardi Rébert Bank neve: Takarékbank Zrt.
4244 Ujfehérts Bankszamlaszam:

Vaci Mihaly utca 44. sz, 68800013-15212056
Addszam: 66201267-1-35

Telefon: +36 70 387 9619

SZAMLA

Sorszam: TR-2021-25

VEVO: i Fizetési méd: atutalas
Ujfehérté Varos Onkorményzata Teljesités datuma: 2021.10.12.
4244 Ojfehérté Kiallitds dadtuma: 2021.10.12.

Szent Istvan it 10.
Adészam: 15732475-2-15

Fizetési hataridé: ~ 2021.10.20.

Megnevezés Menny. Egységar Netté ar Afa Afaérték Brutté ar
Ingatlan értékelési 1db 38037 38037 AAM 0 38 037
szakvélemény Ujfehértd, 5294.
hrsz,
Ingatlan értékelési . 1db 38037 38037 AAM 0 38037
szakvélemény Ujfehértd, S467.
hrsz.

Osszesen: 76 074 0 76 074

Alanyi adémentes: 0

Osszesen:
76 074 Ft

Aszamla aldiras és bélyegz8 nélkil is érvényes!

A szamla kibocsatdja kisaddzd.

EGYSZERUEN GYORSAN
A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette.

‘USZAMLAZZ .HU

Oldat 11




