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Nagykallé Viros Onkormanyzata

Polgarmesterétdl
4320 Nagykallé, Kallai Kettds tér 1.

By T 110,208
& (42) 263-101 Fax: 42/263-309 4321 Nagykillé Pf, 4. E-mail. polgarmester@nagy

Ugyiratszam: Miisz/43-2/2024.

Ugyintézé: ~ ~ 1Laszlé ]
Véleményezd bizottsdgok: VAROSSTRATEGIAI

ELOTERJESZTES
- a KépviselG-testiilethez —
Nagykalld, 084/11 hrsz.-11 ingatlan megvasdrldsa tdrgydban

Tisztelt Képviseld — testiilet!

A Nagykélld kiilteriilet 084/11 hrsz.-1, szinté megnevezési, 1042 m2 nagysagu foldrészlet a Téka
taborban 1évo cslr éplilet mogdit helyezkedik el.

A tulajdonossal t6rtdiit egyezetetés alapjan értékesftené az Onkormanyzat részére 350.000.- Ft
eladasi aron.

Az LBK. Qualitas Kft. (400 Nyiregyhdza, Er u. 11. fsz. 4.) részér6] Legeza Tiborné mindsitett
értékbecsls elkészitette az ingatlanra vonatkozé értékmeghatdrozast, mely szerint az ingatlan
forgalmi értéke 230.000.- Ft.

Mellékletek: 36/2023 szam érickmeghatarozas, tulajdoni lap, térkép.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, tegye meg javaslatat, illetve a Képviselé-testilletet, hogy
hozza meg dontését.

Nagykallo, 2024. 01. 16.
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Tisztelettel: M j,v
Horvath Tibor

polgdrmester
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Nagylkilléi Polgarmesteri Hivatal
4320 Nagykills, Kallai Kends tér 1.

R (42) 263-101 Fax: 42/263-309 [ 4324 Nagykllé Pf. 4. E-mail. jegyzo@nagykallo.hu

Tdjekoztatd
Nagykallé Varos Onkormanyzata

Keépviseld-testiiletének
2024, januar 25, napjan tarfando nyilt iilésére

Az eléterjesztés tArgya: Nagykalls, 084/11 hrsz.-0i f6ldrészlet megvisdrlasa targydban
Mellékletek: 36/2023 szamd értékmeghatdrozds, tulajdoni lap, térkép.

A napirend eldterjeszidje: Horvath Tibor polgirmester

Az elGterjesziést készitette: Balogh Laszlé ligyintézb

Az elbteriesziés ligyiratszama: Misz. /45-2 /2024,

Az elbterjesztést véleményezd bizottsdgok a hataskér megjeltiésével:
Vérosstratégiai

A Képviselo-testillet szervezeti €s miikddési szabalyzatardl 15/2019, (X.28.) 6nkormanyzati rendelethez 1.
szami melleklete alapjan/

Az Ulésre meghivni javasolt szervek. személyek:

Torvénvességi véleménvezésre bemutatva; 30 W\fj N
S

Bereczki Maria
jegyzb

Egvéb megjegyzés:
Kérelmez:
2011, évi CLXXXIX torvény 42. § 17. pont.
A Képvisel-testiilet szervezeti és mikidési szabalyzatardl 15/2019. (X.28.) énkorményzati rendelet 1. szami
meliéklet, 40/2012 (XI1.20.) Onk. vagyon rendelet.
Az eléterjesziéshez kapesolddd hatdrozat-tervezet etfogaddsdhoz egyszerd tdbbség szilkséges.

Nagykallg, 2024, 01. 16.
Tisztelettel:
T f1 {'L i
Elskészitd: Balogh Laszlo
figyintézo




TERVEZET
Nagykalld Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
........ 12024. (......) Kt.
HATAROZATA
Nagykalld, 084/11 hrsz.-ii ingatlan megvésérlésa targyaban

A Képviseld - testiilet:

)" ~t*7s Ferene 1727 7 ° 0 T szam alatti lakos tulajdondban 1/1
ardnyban 1evé Nagykalld, kuteriilet 084/11 hrsz.-i, széntd megnevezésil, 1042 m2
nagysagi fldrészletet megvasdrolja 350.000.- Ft vételdron. (egyéb dontés:.........coovvveens )

2.) Az adasvételi szerzdés elkészitésével megbizza a Dr. Sarkadi Erika Ugyvédi Irodat
(4400 Nyiregyhaza, Selyem u. 14.), aldirdsaval Horvath Tibor polgarmestert.

A hatarozatban foglaltak végrehajtasaért felelds: polgarmester, jegyz0.
Hatéaridé: 2024. méarcius 31.

Nagykallé. 2024. 01. 25.

Horvéth Tibor Bereczki Maria
polgérmester jegyzb

z

Ertesiilnek:
- - s FELENC ey s “w o
- Dr. Sarkadi Erika Ugyvédi Iroda 4400 Nyiregyhédza, Selyem u. 16.
- Képvisels-testiileti referens.
- Ugyintézé Miisz./45/2024,
- lrattar.
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Lechner Nenprofit Kft. - Féldhivatal

S5Z-8Z-B Vinmegyel Kormanyhivatal Fsldhivatali Foosztély
4401 Nyiregyhdza Bathoriu. 13. Oldal: 1/1

E-hiteles tainjdoni Iap - Szemlie misolat
Megrendelés szam:30005/163648/2023
2023.11L.13
NAGYKALLO Srektar: 6l
Kitlteriilet 084/11 helyrajzi szdm

1. 2z ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztély adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min. o ha 2 k.£il11. ter. kat.jov

ha m2 k,fill

. szantd 7 1042 0.27

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 55306/2/2020.086.29
jogcim: Srdklés
Jogallas: tulajdonos

név : Ferenc

szil. @ 1881

a.név : Balogh Sarolta

cim s 100 30.

HLRESZ
1. bejegved hatarozat, érkezésl i1dd: 40414/1994.03.01

Onalld széveges bhejegyzés a 084/3 hrsz megosztva: 084/1C - 084/12 hrsz-okra.

7. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 42330/2010.04.22
Elévasarlési jog

jogosult:
név: NAGYKALLO VAROS ONKORMANYZATA tdrzsszam: 15404503
cim : 4320 NAGYRALLO Kallai Kettds tér .

Bz E-hiteles tulajdoni lap misoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyszik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kBzigazgatasi hatésigi eljérds céljsbsél keritlt kiadasra. Masra nem hasznélhatd.

TULAIDONILAP VEGE
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SZAKVELEMENY

4320 Nagykallo, kiilteriilet

084/11-Hrsz-1 ingatlan(ok)

(4320 Nagykalld, kiilteriilet 084/11 hrsz
szanto)

forgalmi értékének meghatarozasa

Nyiregyhdza,2023.november

;__
joc
. (.‘:"’



ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
Megbizas targya 4320 Nagykalls, kiilteriilet 084/11 hrsz
(az értékelt ingatlan megnevezése, tipusa) szantd
Nagykallé Viros Onkorményzata

Megbizd: 4320 Nagykalis, Killai kettGs tér 1.sz.

Megbizott: LBK.Qualitas KFT.

e e—————
Az értékelt ingatlan cime: 4320 Nagykills,  kiilteritlet

Helyrajzi szdm / elhelyezkedés: 084/11 / killteriilet
Bejegyzett tulajdonosok: Fiilsp Baldzs Ferenc

Tulajdoni hanyad: 171

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatirozis

Ertékelt jog megnevezése: Tulajdonjog

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci &sszehasonlité

Az ingatlan f6bb jellemzdi

Osszteriilet: 1042m2 / értékelt | 1042m2 / tényleges

Rendezési terv szerinti besorolds: Mg. teriilet, akdc erdd

Forrnaja, alakja szabalytalan alakzati

Telenlegi funkeio: erdd alrészlet/nyilv.t. szerint szantd

firtékelés fordulénapja / érvényessége: 2023.11.20. / Ervényessége: 6 hénap
Ertékbecslés Aktualizilas Feliilvizsgalat

Megjegyzés: A szakvélemény készitése sordn, a 30005/163648/2023 szdrmi nem hiteles tulajdonilapon
nyilvantartott adatokat vettiik alapul. (2023.11.13.)

1/1-ed tulajdoni hanyadokbdl szdmoltunk. Az dltalam meghatérozott érték esetében a tulajdonos AFA
adéalanyisagat nem vizsgiltam. Az AFA tekintetében az érvényben 16v6 jogszabalyok az irdnyadék.

Tehermentes forgalmi értéke a forduldnapon:

230 006 Ft azaz kettészazharnincezer forint

Likovid éngk:
Nyiregyhdza, 2023.11.20. 61 000.00 Ft

Készitette:

Legeza Tiborné
Minésitett ériékbecsld

LBK.Qualitas XFT. Tel.30/466-2332 E-mail: legeza.tiborne{@gmail.com



SZARKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA
A megbizas targya

A(z) Nagykallé Varos Onkorményzata

4320 Nagykalld, Kallai kettds tér 1.sz. megbizta a(z) LBK.Qualitas KFT.-t, a 4320 Nagykills,
kiilteriilet 084/11 Hrsz-# 4320 Nagyk4lld, kiilteriilet 084/11 hrsz

szantd megnevezésll ingatlan{ok) értékelésével,

Az értékelés célja
Az ingatlanértékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatirozis
A szakértoi vizsgalat mdédszere

A piaci értékmeghatdrozas sordn alkalmazott médszerek

Az értékelés az ErtékelSk szdvetségének eurdpai szervezet (TEGOVA) vagyonértékelési
dtmutatéjanak modszertani elved, valamint a term6féldek hitelbiztositéki értékének meghatirozasira
vonatkozd médszertani elvekrél sz616 54/1997 sz. (VIIL 1.) FM. Rendeletben foglaltak
figyelembevételével késziilt, melyek a kovetkezsk,

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A piaci dsszehasonlitd adatok elenzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és jél ismert figyletek
drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsival kell elvégezni. Az Ssszehasonlitd vizsgalatok
sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonld, €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgilt ingatlannal, Minimélisan
harom t€nyadatot kell a szAmitdshoz felhasznélni. Csak azonos értékformakat és csak azones jogokat (pl
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Ssszehasonlitani, vagy a killonbézé értékformék és jogok kozott
korrekeids tényezéket kell alkalmazni. Az elemzett Ssszehasonlitd adatokb6l keritl sor az 8sszehasonlitd énék
meghatirozasira. Ez az érték fajlagos érigk, mely altalaban egy hektdr teriiletre vonatkozik. Az ingattan
Osszehasonlithaté piaci értékeét a korrigalis utan kialaknl fajlagos érték (Fi/ha) és az ingatlan mérete (ha)
szorzataként kell megallapitani.

A mbédszer £ lépesei;

1. alaphalmaz kivilasztisa

2. az tisszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése

3. fajlagos alapérték megéllapitdsa

4. értékmodositd tényezdk elemzése (miiszaki, épitészeti, hasznflati szempontok, telekadottsigok,
infrastruktira, kdmyezeti szempontok, alternativ hasznosithatésdg jogi szempontok, hatésagi szabélyozds)
5. fajlagos alapériék modositasa, fajlagos érték szdmitdsa

6. végs6 érték szamithsa a fajlagos £rték €s az ingatlan mérete szorzataként

A hozamszamitason alapulé moédszer

Foldértiékelés hozamszamitassal

A klasszikus kozgazdasigi elméletek a fold drdt viszonylag egyszerit médon, a f5ldjdradék (a foldnek
tulajdonithatd jovedelemrész} és a (8késitési kamatldb hinyadosaként hatdrozzak meg. Ez a forma nem mds,
mint egy végtelen mértani sorozat hatarériéke. A tulajdonos (eladd} annyiért kivanja eladni a f51djét, amely
Bsszeget bankba 1éve az alternativ hasznosilds (bérbeadis) esetén elérhetd jovedelmet kap évente.

A Magyar Agrirgazdasagi Kutatd Intézet kidolgozott egy gyakorlati madszert, melyben a jévedelmet a
jelenlegi foldértékelési rendszerre (AK) alapozva hatdrozza meg €s bevonja a szadmitdsba a bérleti dij értékét is.
Komplett term&f5ld értékelési modszer a fildjgvedelem £s a bérleti dif kombindlasaval. A médszer a jelenlegi
foldértékelési rendszerbdl indul ki. A jogos kritikdk ellenére is a korreldcios szimitdsok azt igazoljak, hogy az
AK ma is megktzelitbleg kifejezi a fldek mindségi killonbségét, Ezért alkalmas arra, hogy bizonyos
korrekciék utdn egy pénzbeli értékelési rendszernek az alapjit képezze. A hozam alapi értékelés az eszkiz
jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségek kiilonbségébd] vezeti le annak
ériekét.

LBK.Qualitas KFT. Tel.30/466-2332 E-mail: legeza.tiborne@gmail.com



LRBK. Qualitas KFT.
4400 Nyfregyhdza, Er utca 11.5z. fsz. 4.52.

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egyiittes Gsszege hatirozza meg az
aldbbiak szerint: Fé =Fté + Té + Eé

Fé: az ingatlan afa nélkili forgalmi értéke (Ff)

Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (F)

Eé: az ingatlanon talathatd felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, f6ld alatti raktdr) 4fa nélkiili
forgalmi értéke (Ft)

A termfold értékelését a foldnyilvintartdsban szerepls aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz8l6- és gylimblesiiltetvény, valamint a halasté iltal foglalt
term6fold. A sz61§- és gylimdlesiiltetvényekkel boritott termé6fold értékelése az iiltetvény telepitését
megeldzb miivelési 4g besoroldshoz tartozé aranykorona érték alapjin torténik. Ha az tiltetvény
kordbban is iiltetvény volt, a kornyék hasonlé adottsdgd szintd teriileteinek jellemz6 aranykorona
értékét kell alapul venni. Halastd esetében a td dltal foglalt teriilet értékét a halastd kbzvetlen
kérnvezetéhen 1&vh terméfildek iellemz8 aranvikarona értéke alanidn kell meeéllanitani.

A term&{6ld forgalmi ériékének megillapitdsira az alabbi dsszefiiggés szolgél

{f;--l—B]'P g
F:é——'—z':?""""'(l"f‘z&}
ahol:

Fté = a termdfold forgalmi értéke (Ft)

Pj = a terméfild jiradék jellegit jovedelme (éthezési biza kgfAK egységben, az VM dltal kozzétett fajlagos
értéke)

B = a bérleti dij (étkezési biiza kg/AK egységben)

P = az étkezési biizdnak az értékbecslést megeldzé évben kialakult hazai t6zsdei dtlagdra (Ftkg)

......

k = az értékbefolydsold tényezdk dsszevont hatdsdt kifejezd korrekeids tényezd (%).

A foldteriileten 16v6 telepitmények forgalmi értékét az aldbbi képlet alapjan kell meghatérozni:
a) Sz6106 és gyiimblesds esetében:

n—1 d k
T, =1+ [1 - ~——~—-—-—) wJ.,
100 i+x)

alhol

T&i: a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az {iltetvény i-edik évhez tartozé addzds elbtti jGvedelme (Ft)

J(i+k): az iltetvény (i+k)-edik évhez tartozé becsiilt ad6zas eldtt jSvedelme (Ft)

n: az iiltetvény élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivigisig (n-edik év}, (év)

k: az éveknek az értékbecslés &vétdl szamitott sorszdma (az értékbecslés évében ennek értéke 1,
legnagyebb értéke n-), (v),

d: diszkent kamatlab

*: @ telepités évében a telepitmény értéke 0.

LBK.Quatitas KFT. Tel.30/466-2332 E-mail: legeza.tiborne@gmatl.com



Felvetések és korlatozd feltételezések

1. az értékbecsiés a teljes ingatlanra vonatkozik és 1 teljes dsszegnek az ardnyositasa, részérdekeltség szerinti megosztisa
érvényteleniti az értékbecslést

2. az ériékelési jelentés egységes egészkeént kezelhetd, a részleteket dndlléan értelmezni nem lehes

3. az ingatlan értékét per-és tehermentesnek feltételezve hatarozzuk meg

4. az érickelés folyamdn statikai, épiiletdiagnosztikai, talajmechanikai vizsgalat nem késziilt

5. az értékeld nem villal felel8sséget olyan késtibb jelentkez ényezokért, amelyek a megdllapfiott ériékre befolydssal lehetnek
6. az értékelési jelentés csak az emlitett felek egyiities engedélyével adhatd ki harmadik félnek

7. az értékelési jelentés csak a fent meghatdrozott eélra és idékorldton beliil haszndlhatd fel

8. az értékbecsld nem kitelezhetd a kérdéses ingatlannal kapesolatban tamivallomdsra, birdsdgl megjelenésre, hacsak eldzetesen
nem jitt 1élre erre vonatkozé megallapodés

9. az értékbecslonek személyes érdeke nem fizddik az éridkelés tirgyat képezd ingatlanhoz

10. jogi vizsgdlat a tulajdoni lap vizsgdtatdn tilmenden nem tHriénik,

11. a szakvéleményben leiriak, a helyszini szemlén ldtottak alapjdn kerillnek bemutatésea

A helyszini szemle iddpontja: 2023.11.20
A szemlén jelenlévd személyek: Legeza Tiborné Ertékbecsld
Felhasznalt dokumentumok: Tulajdoni lap . _

AZ INGATLANOK BEMUTATASA
Ingatlan-nyilvantartasi adatok 1. Tulajdoni lap kelte: 2023,11.13.
Telepiilés 4320 Nagykalld,
Besorols kiilteriilet
Helyrajzi szdm 084/11

2 INGL YR, ROTETulcl U 13 1052

Megnevezés i
Az ingatlan teriilete (m2) 1042
Tulajdonos bejegyzetten Fiilop Baldzs Ferenc
Terhek L R N —————
Széliegy nincs
Egyéb ) I db megosaasi bejegyzés _
Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok L. Tulajdoni lap kelte:
Telepiilés
Bescrolas
Helyrajzi szdm
Megnevezés

Az ingatlan teriilete (im2)

Tulajdonos bejegyzetten

Terhek
Széljegy

Egyéb

Megjegyzés:

A tulajdoni lap 1L része megoszidsi bejegyzést tartalmaz. Valamint elvasarlisi jogot a Nagykdlld Viros
Onkorményzata javira.

LBXK.Qualitas KFT. Tel.30/466-2332 E-mail: legeza.tiborne{@gmail.com



LBK. Qualitas KFT. 4400 Nyiregyhdza, Er utca 11.52. f5z. 4.5z,

Az ingatlan(ok) elhelyezkedése, altalinos leirasa

Elhelyezkedés

Szaboles Szatmir Bereg megye, Magyarorszdg legkeletibb megyéje. Székhelye Nyifregyhéza. A
megye teriilete tobb tdjegységre, -Beregi siksdg, Nyirség, Szamos-koz, Ecsedi-lap, Rétkdz-
bonthaték. Eszak-keletrél Ukrajna, dél-keletr6l Roménia, Hajdd és Borsod megyék hataroljak. A
vizsgilt ingatlan Nagykallé kiilteriiletén helyezkedik el. Mez6gazdasdgi ingatlanok
szomszédsagaban, ill. a "Téka " tdbor kbmyezetében.

Telepiilés

A megyeszékhely vonzdskorzetében helyezkedik el. Nagyk4ll6 tobb mint 9214 lelkes telepiilés.
Nagykallé Szabolcs-Szatméar-Bereg megyei, nyirségi telepiilés. A varos a megye délkeleti részén,
Magyarorszag északkeleti részén taldlhaté. A romdén hatér 47 km-re, az ukrdn hatér pedig 70 km-re
taldlliatd a varostdl. Nagykalld a megyeszékhelytol, Nyiregyhdzat6l minddssze 14 km-re fekszik.

Megkozelités,
kozlekedés

A véros életében jelentds szerepe van az M3-as autdpalyénak, amely kézvetve dsszekottetést
biztosit a viros és a févéros kozott, mig a 4. szAmd féiit Zahony és Ukrajna felé biztosit konnyti
megktzelithetdséget. Vasiiton a Nyiregyhaza-Matészalka—Zajta-vastitvonalon kozelithetd meg
Nagykdlld vasitillomds. Buszjdrattal egyszerilen elérhet§ a megyeszékhely és a kdrnyékbeli
teleptilések is.A kornyékbeli tovabbi varosok Nagykallotol mért tdvolsiga: Balkdny 14 km,
Kallésemién 8 km, Geszteréd 13 km, Napkor 9 km. Erpatak 12 km, ijfehérté 15 km,
Csaszarszalias 10 kan

Guazdasagi
attekintés

A telepitlésen talalhat6 3478 lakédsnak 99%-a be van kapcsolva a koziizemi vizhilézatba, Ez az
érték magasabb az orszagos atlagnil. A koziizemd szennyviz-csatomna hdlozatra vald 46%-os a
rakotottség ardny, ami meghaladja a régids dtlagot. A hdztartdsck 56%-a van rakdtve a vezetékes
gizhildzatra Nagykilldban az ezer lakosra jutd tdvbeszéld févonalak szadma 224 darab, amely alig
marad el a megyei 4tlagiol. A kiépitett ithalézat hossza 27 km, a kiépitetlen tthilozaté 14 km, a
kerékpamité 2.4 km, mig a jardak hossza 6 km.

Ingatlan jeHemzése

A vizsgalt ingatlan Nagykdll6 kiilteriiletén, Mg, szabdlyozasi Svezetben helyezkedik el. A vizsgélt
ingatlan Fiilép Baldzs Ferenc 1/1-d tlajdoni hanyadrésze, 1042 m2. A nyilvantartds szerint szant6
tertilet, de akac erddrészlet. Harangod teriiletén taldlhato, a kibrnyezetében szantd és erdd teriiletek
vannak, Megkézeliteni féldiiton keresztiil lehetséges. Az erdd még nem kitermelhetS. Az erdészeti
adatlapon faanyag tarmel6 erdd, akacos, vigisos. Vaztalajon helyezkedik el, kocsanyostdlgy és
cseres klima. Kultdrerdd. Nem védett,

Megjegyzés:

A vizsgilt erdérészlet 16id it mellett helyezkedik el.
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AZ ERTEKELT INGATLAN JELLEMZESE

Helyrajzi szam: 084/11

Telepiilés: 4320 Nagykalls,

Alrészlet| 1 K“,’,Ett Lo m2 Min. oszt. Epitmény 0 db
teriilet szima

I Miivelési g } szantd | | Extékelt tulajdoni hényad: | | 1 / 1

[ Ertékelt texilet |  1042m2 | |Tulajdonosok szima: b 1db

| Kat. Jovedelem | 21 AK I |Tu1aj donszerzési jogeim: | | Broklés

| Bejegyzett tulajdonosok: Fiilop Baldzs Ferenc

Az értékelt ingtalan tulajdoni lapjan bejegyzett jogok, talajdoni lap szerinti sorszim szerint

Eldvésariasi jog Nagykéllé Varos Onkormanyzata részérsl

Az értékelt ingtalan tulajdoni lapjan feljegyzett tények, tulajdoni lap szerinti sorszam szerint

1 db megosztasi bejegyzés

Ingatlan megkizelithetisége
Ingatlan alakja

Ingatlan teriilefe

Az ingatlan tajolasa

Ingatlan kitettsége, keritetisége

Ingatlanhatirok felismerhetdek

Lejtés, domborzati viszony

Talaj szerkezete
Talaj kotottsége
Vizgazdilkodasa

Talaj fotipus

| 28 [km

| Nagykillé |Telepiiléstil
| Telepiiléstsl | km

Szabalytalan

ha| 1042 |nm

északnyugat-délkeleti fekvés

nincs kerités

kimérni foldmérd altal

igen, az akacos elkiildniil,de a szomszédos hrsztdl szilkséges

sik

] viztalaj

ilaza talaj

!gyenge viztart6 képességil talaj

|véztalaj, humuszos -homok
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AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

Az értékelést lehetség szerint legaldbb két féle médszerrel ajanlatos elvégezni.

A termé&fold a termelés soran nem amortizalédik és nem reprodukilhatd, ezért forgalmi értékének
megéllapitdsdhoz a koltségalapi értékelés (depreciated replacement cost method) nem alkalmazhaté, Igy a
termdfold értékének meghatirozasa alapvetden két mddszerrel torténhet

» a piaci Osszehasonlité adatok elemzésével,

» a hozamszamitdson alapuld médszerrel

A kapott eredmények a médszerek eltérésébd] fakaddan killénbozéek. Az eltérések okainak feltdrisa utén
tehetiink javaslatot a végso forgalmi értékre.

Alkalmazotf médszerek

A piaci Osszehasonlité médszerek koziil a paros dsszehasonlité médot alkalmazzuk, mivel
Osszehasonlitasra alkalmas, teljesen megegyezt adotisdgl és funkcidjd ingatlanok nagy szémban nem
jelennek meg a kérnyezetben.

A modszer 1ényege, hogy a kivdlasztott dsszehasonlitd elemek tulajdonsdgait egyenként vetjitk dssze a
bazis adat (értékelendd ingatlan) tulajdonsagaival, azaz minden egyes vizsgélt ingatlan &sszehasonlitdsat
egyenként végezziik el. A parosdval meghatérozott korrigalt értékek sszességének atlagat figyelembe
véve kapjuk meg a korrigilt fajlagos értéket.

lA fentiekre tekintettel, a csoportos $sszehasonlitast nem alkalmazzuk.

A hozam alapi médszer: az ingatlan &rtékét hdrom, kiillon- kiildn tényezd egyiittes Osszege hatarozza
meg az alabbiak szerint: a termd6fold forgalmi értéke+a telepitmény értéke+az ingatlanon taldlhatd
felépitmény forgalmi értéke.

Alkalmazhatunk kozvetlen teriileti alapd, tAmogatds figyelembevételével szamitott hozam alapd értékelést
is. Termbfold értékelését, a foldnyilvintartasban szerepls aranykorona érték figyelembe vételével kell
elvégezni. Ez egy specialis bonyolult médszer. Killonb6z8 miivelési dgban 1évé termofold értékét més-
mas képlet segitségével allapitjuk meg.

LBK.Qualitas KFT, Tel.30/466-2332 E-mail: legeza.tiborne@gmail.com
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Az értékbecslés végkivetkeztetése

A megbizé utasitdsainak megfelelfen, a helyszini szemlén tapasztaliak és a meghizétdl kapott
dokumentumok (tulajdoni lap, ) alapjdn elvégeztiik az ingatlan sziikséges értékbecslését, amely sorén azg
ingatlanrész piact értékéf piaci dsszehasonlité moédszerrel hatdroztuk meg.

Piaci értéknek a kivetkezd definicidt telintjiik:

~AZ a becsiilt Bsszeg, amelyért az értékelés napjén az eszkdz gazdit cserélhet egy hajlanddségot mutatd vevo
és egy hajlandésigot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakcei keretében,
ahol a felek tajékozottan, kortiltekintSen és kényszer nélkiil jértak el.”

A végsd érték meghatdrozasa sordn elegendd szamd megbizhatd 9sszehasonlitd adat birtokédban, a piaci
tsszehasonlité értékelés eredmeényét fogadjuk el. A megdllapitott érték tehermentes dllapotot feltételez.

A fentiek figyelembe vételével a 4320 Nagykalld, kiilteriilet 084/11 helyrajzi szamud 1042 m2 teriiletre
vonatkoz6 ingatlan 2023.11.20.-i fordulénapra megallapitoett forgalmi értéke:

230 008 Ft azaz keftszdzharmincezer forint

A fentiek figyelembe vételével a 4320 Nagykalld, ingatlan 084/11 helyrajzi szami ingatlan 1042 m2
teriileire vonatkozé forgalmi értéke Gsszesen:

230000 Ft azaz kettiszdzharmincezer forint

Nyiregvhdza, 2023.11.20 \ 15K QUALITAR BFT,
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Legeza Tiborné
Minositett reékbecsld
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Az ingatlan és k&rnyezete
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Megyén beliili elhelyezkedés
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