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Parad Nagykdzségi Onkormanyzata
Telepllés-fejlesztési Bizottsag
2018. junius hé 04. napjan megtartott Glésérdl
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Csortos Gabor tag

Kis Tamas tag

Perce Lorant tag

Mudriczki Jézsef polgarmester

Varré Gyula cimzetes féjegyz6
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Parad Nagykézségi Onkormanyzata
Telepulés-fejlesztési Bizottsag
2018. junius hé 04. napjan megtartott Ulésérol

Lakossag részérél megjelentek:



PARADFURDOI

K O RHATZ

Telekcserével kapcsolatos tijékoztatds Pardd Nagykozség
Onkormanyzati testiiletének

A Paradfiirddi Allami Kérhaz Rehabilitaciés szakkérhaz valamint a Pétervasarai Jaras
jéarobeteg ellatd kozpontja.

Rehabilitacios tevékenység része a vasas-timsos gyogyviz mely kdzet aztatdsaval nyert
mesterségesen eldallitott, részben természetes dsvanyviz.

A kozet kimeriilése miatt id0szakosan a kézet kicserélése sziikséges, mely kézet az
Onkormanyzat teriiletén 1évé "Egyesség taroban" lelhetd fel.

A gyogyviz elbéllitasdhoz  sziikséges kozet kitermeléséhez engedélyekkel
alatdmasztott, a bdnyatechnolégia muszaki tartalmira irdnyulé beruhézas
elengedhetetlen. A beruhazés érdekében a kérhéz — palyazat Gtjan — banyaszati jogot
szerzett 2016. évben, illetve kdrnyezetvédelmi engedéllyel rendelkezik, valamint
Miiszaki Uzemi Terv all rendelkezésére.

A gybgyvizzé nyilvéanitdsdra 2010. évben keriilt sor. A gydgyviz min6ségi ellenérzése
folyamatos, hatdanyag dsszetétele negyedévente kontrollalt.

A korhaz altal kezdeményezett Termélsé Projekt megvaldsitdséhoz sziikség van a
banyat magéaban foglal6 foldteriilet egy részének koérhazi vagyonkezelésbe keriilésére.

A Paradfirdéi Allami Koérhaz teriiletcserét kezdeményezett Parad Nagykozség
Onkorményzatéaval.

A Paradfiirdéi Allami Korhaz fenntartéja, az AEEK Vagyongazdéalkodasért Felelds
Foosztdlyanak tajékoztatdsa alapjan, a megfeleld eljardsrendet kovetve, az érintett
terliletek felértélkelése megtortént,

Téjékoztatas alapjan, a fold csere ligyletben pénzmozgéast nem javasoltak. Javaslatuk
szerint a korhdz olyan vagyonkezelésében lévé teriiletek felajanlasat teheti meg,
amelyekben/amelyeken sem jelenleg nem folyik, sem a késébbiekben kozvetleniil a
betegellatassal kapcsolatos tevékenységet nem terveznek.

I ENTE i '!‘
mhi tGiqasgald: Nr. Raboczki Anita
3244 Paradfiird6, Kossuth L. u. 221. Tel.: 06/36 544-800, Fax: 06/36 364-072
E-mail: korhaz@paradfurdo.hu



. PARADFURDOI

K ORHAZ

A Paradfiirdsi Allami Kérhaz vagyonkezelésében 1évo ,, Népbolt” és ,,Villa lakas” a
Paradfiirdéi Allami Kérhdz altal a Fenntartd felé megkiildétt 2017-2020 idészakra
52016 fejlesztési tervben szerepel. A ,,Villa lakdsban™ szolgéalati lakasok kialakitdsat
tervezi a korhdz, a ,Népbolt" épiiletben tavlati tervként szakelldtasi tevékenység
végzésére alkalmas éatalakitas szerepel.

Paradfiird6, 2018. junius 01.
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Forgalmi érték meghatirozasa

a Paradfiirdéi Allami Korhaz részére

a Magyar Allam 1/1 tulajdonat képezg,
3240 Parad, 441 helyrajzi szamu, 5612 m? teriilet,
Kivett kdzpark megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadarol

Készitette:
AN.Z.S.0.2001 Kft
Légradi Géza

Keésziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
1 példany irattar
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C 3240 Parad,
{} 441 helyrajzi szami ingatlan

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve: Paradfiirdéi Allami Koérhaz
Megbizé cime: 3240 Parad, Kossuth Lajos tt 221.
Ingatlan cime a tulajdoni lapon: Parad, beltertilet, 441 helyrajzi szam
Ingatlan cime természetben: Parad, Paradfiirdé, 441 helyrajzi szém
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
| Ingatlan helyrajzi szama: 441
Ingatlan jelenlegi megnevezése: Kivett kdzpark
Ingatlan tertilete: 5612 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt felépitmény brutté teriilete: 0m’
Felépitmény redukalt teriilete; 0m’
Ertékelés hatamapja: 2018. prilis 4.
A Parad, 441 helyrajzi szamu ingatlan netté 10 400 000 Ft,
becsiilt piaci (forgalmi) értéke: azaz Tizmillié-négyszazezer forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

A fenti érték a hatarnaptdl szdmitott maximum 365 napig érvényes azzal a teltétellel, hogy rendkiviili
természeti és pazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek. illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kérnyezetében lényeges vallozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

crvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve j szakértéi vélemény készitése sziikséges.

A villalkozasom teljes korli felelosséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre 4ll6
adatok és informédciok alapjan a helyszini szemlét Kkévetden a tapasztalt  kériilmények
figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjogénak forgalmi értéke teher. per és

igénymentes allapotra vonatkozik.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan a Magyar Allam 1/1 tulajdonat képezd,
Pardd, 441 helyrajzi szdmd, 5612 m’ teriiletii, Kivett kozpark megnevezésii ingatlan
beazonosithaté, jogilag rendezettnek tekintheté. A tulajdoni lapon szereplé ingatlan-

nyilvdntartasi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt allapottal.

A foldteriileten nem taldlhaté felépitmény.

A tulajdoni lapon szereplé Banyatelek bejegyzés az ingatlan hasznosithatdésagat,
értékesithetoségét véleményiink szerint nem csékkenti, emiatt értékcsékkends alkalmazdsa

emiatt nem indokolt.

3. oldal. dsszesen: 23
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Kornyezeti dllapotra vonatkozd bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjin nincs. Az ingatlan

vonatkozasaban kérnyezetvédelmi vizsgdlat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb,
kérnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgdlat elvégzése nem volt megbizdsunk tirgya.
Kornyezetszennyezésre vonatkozd adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tajékoztatast
nem kaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan kornyezetszennyezéssel nem

érintett olyan mértékben, amely értékét befolysdsolna.

A telepiilés szabdlyozdsi terve szerint az ingatlant védettség érinti, miemléki jelentéségii
teriileten fekszik. A védettséggel érintett ingatlanok hasznositdsa kotottebb, felajitisa és
karbantartasa pedig az Atlagosnal koltségesebb, ezért védettségekkel érintett ingatlanokkal
szemben az dtlagosnil is dvatosabb a piac, az ilyen ingatlanok piaci kereslete is viszonylag

alacsonyvabb.

Jelen értékbecslés a Paradfiirdéi Allami Korhaz megbizdsdbél, a Parddfiirdéi Allami Korhsz
részére késziilt, irdsos hozzdjarulisunk és engedélyiink nélkiil semmilyen egyéb céla

felhasznildsdhoz nem jarulunk hozza.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak. Az

ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsaggal rendelkezé személy vett részt:

Légradi Géza | okl épitészmémdok, ingatlanvagyon-értékeld 03925/2003, EUFIM 2008/1 94,2013/374

AN.Z.8.0. 2001
Szolgéltatod és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoidi it 30-32. fs2.2,

Adbszam; 12612811-2-41 )
BB: 10102244-05684100-01003002

Rendik Zoltan

ligyvezeté
ANZS.0.2001 Kft

4. oldal. dsszesen: 23
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1. ELOZMENYEK

A Paradfiirdéi Allami Kérhaz (3240 Parad, Kossuth Lajos ut 221.) megbizott, hogy a tulajdonat
kepezd, Pardd, 441 helyrajzi szamon nyilvéntartott. természetben a Parad. Paradflirds. 44|
helyrajzi szam alatti, 5612 m’ teriiletii, Kivetl kozpark megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének meghatarozasa ceéljabol végezziik el.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés fordulénapja 2018. aprilis 4.

A helyszini szemlén a Megbizd képviseletében Varrd Gyula jegyzo biztositotta az értékelt
ingatlan megtekintését és szolgalt tovabbi kiegészitd szobeli informéciokkal az ingatlant

illetéen.

A Megbizd az értékelés elvégzéséhez rendelkezésre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

o tulajdoni lap

o téerképmasolat
A rendelkezesiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozésa utan helyszini szakértoi
szemlét €s az ezzel Osszefliggd komyezettanulményt tartottunk. a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.
A szemlén bejartuk az ingatlant, a helyszinen fényképfelvételeket rogzitettiik, a nyilvantartdsok
adataival Osszevetettiik. ellenériztiik. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a
foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolal ismeretében helyszini

szemrevélelezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere
Az érték-megillapitds valamely vagyontargy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetoscgeinek szisztematikus és analitikus meghatarozésa és régzitése. altalaban személyes

megtekintés ¢s egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az c¢ntek-megallapilas soran az értéket felbecsiiljiik. Az erick-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszié adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem lartalmaz, illetve nem tér ki teendékre. csupan az értékrél ad véleményt,

Az ertékmegallapito személy nem hatarozza meg az értéket. azt a piac erdi determinaljak. Az
értiékmegallapitd becsiilt ériéket kozdl a piac adatai. trendjel, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

5. oldal. dsszesen: 23
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Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi

hatédsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az ertekmegallapité  személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat kepezé piacot, illetve kérnyezetét.
Az értéket altalaban négy. egymadssal Gsszefiiggd gazdasagi t€nyezd teremti meg, mégpedig a
hasznossdg. a sziikdsség. a megszerzés vagya. valamint a tenyleges vasarlderd. E négy tényezd
kolesoénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyvensulydra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkGznek értéke legyen.

Az ériek-megdllapitas célja legtdbbszér az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tiszlességes piaci érték az a becsiily
Osszeg. amelyen varhatd, hogy az értékelt vagvontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél
kelloképpen tudataban van az dsszes vonatkozd ténynek. a Jjogegyenléség alapjan. A fentiek,
valamint az EVS 2012 és az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci érat jelenti, amely
Osszegert egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és

az €rtékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezéket:

o azelado hajlandé az eladasra,
o altargyalds idészakaban az érték nem valtozik,
o avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal térténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajénlat, figyelembevételére nem keril sor.

Az értékbecslést  az  érvényben  1évé  rendeletekben megfogalmazott  mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzbdések, miiszaki
lervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az Ovatossdg elvét

kdvetve az aldbbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjan tisztazzuk a tulajdonosi és kezeléi viszonyokat és a Tulajdoni
Lap IIL. részében 1évé bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalméval beazonositjuk a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzd adatokat potoljuk, az eltéréscket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Megbizo képviseléjének kdzremiikodésével - megvizsgaljuk az
épliletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbizo tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvegzesére nem jogosult, az értékelést szemrevélelezéssel és a Megbizd adatszolgaltatésai
alapjan vegzi. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességél a Megbizd szavatolja.

6. aldal, dsszesen: 23
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Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 4ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:

© piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer:
o hozamszamitason alapulé értékelési mddszer;

o koltségalapi mddszer.

Az elsd 2 értékelési modszert Gsszefoglaldan piaci érték alapi értékelésnek is nevezik. Az
értékelést legalabb 2 modszerrel. lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el kell
késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag elvét
kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakéingatlanok, épités alatt allo, vagy specialis
ingatlanok, lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
modszer alkalmazasa is. Az ingatlan értékének meghatdrozasa soran az ériékelési eljarasoknal

szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilénds figyelmet kell forditani a kévetkezokre:

© az ingatlan hosszii tavii értékallanddsaganak kockazata;
o a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
o akoveteles ervényesitéséhez kapesolddo kéltségek nagysaganak kockazata:
o aszemrevételezéssel nem megéllapithaté miszaki kivitelezéssel dsszefiiggd kockézat.
Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatél szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizall adasvételek ésfvagy
eértékesitésre  felajanlott ingatlanok ajénlati  arainak a konkrét vizsgdlt esetre valo

kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A modszer f6 Iépései:

o Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz. ebbdl megfelelé ingatlanok kivélasztasa,
elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozésa, valamint az értékmaédosito tényezdk elemzése:
o fajlagos alapériék modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;
o forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az ¢ls6 lépésben a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felajénlott ingatlanok
ajanlati arait elemezziik €s Osszehasonlitjuk az értékelés targyét képezd ingatlannal. Az

Gsszehasonlitas sordn elssorban a kivetkezd meghatarozd tényezéket vessziik figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgaljuk az adott ingatlan
esetleges ériékesitése soran a potencialis vevik korét, azok vasarlderejét. illetve azokat

az

7. oldal, dsszesen: 23
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2.3. A hozamszamitdson alapulé értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak ¢€s ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilénbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk. azaz a j5vében
varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerisitjik, amely, mint Gizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az éves
nett6 bevételek (NOI) 6sszegébdl a sziikséges koltségeket és beruhazasokat levonva megmaradd
részt jelent,

A hozamszamitds a mar realizalt bérleti szerzddések és/vagy a bérlésre felajanlott ingatlanok
ajanlati berleti dijainak a konkrét vizsgalt eselre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval
torténik.

2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatarozasa sorén az Ojraeldallitas
ertekbol a fizikai avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk

az ért€kcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a féldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az Ujrael6allitasi koltség hasonlé ingatlanok eléallitasanak koltsége folyo dron, amely hasonlé

Ez a modszer altaldban az 0] épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a
legmegbizhatobb értéket. A koltségalapu értékelés elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgal,

csak kivételes esetben javasolt a hasznélata a forgalmi érték meghatarozasara.

2.5. A telek és felépitmények értékelése
Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a f61dhéz kapesolodé tartozékok, azaz
épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az mngatlan vagvon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogol
illetve kotelezettséget magdban foglal. A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozd

jellemzéi geogrifiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgélhatok, azaz

o minden kériilhatérolt féldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,
o a fdld fizikai szempontbdl mozdulatlan,

o a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

o arendelkezésre all6 foldallomany véges,

o a fold az emberek szamara hasznos.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Nem hiteles tulajdoni lap — Teljes masolat, 2018.05.02.

3240 Parad,
441 helyrajzi szamu ingatlan

Ingatlan cime:

Parad, belteriilet, 441 helyrajzi szam

Ingatlan fekvése

belteriilet

Helyrajzi szama:

| 441

I. rész

I/1. bejegyzés:

Teriilet megnevezése

Kivett kézpark

Tertilete:

5612 m?

1/2. bejegyzés:

Banyatelek

II. rész

1I/1 bejegyzés:

Tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: foldrendezés
jogallas: tulajdonos
név: Magyar Allam
cim: -

11/6 bejegyzés:

Tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: Jogszabdlyi rendelkezés 2012 évi XXXVIII tv. 13.§.(1) hanyad: 0/1
jogeim: névvaltozas hanyad: 1/1 41517/2015.07.22

utalas: /4.

jogallas: tulajdonosi jogokat gyakorld szervezet

név: Allami Egészségiigyi Ellato Kézpont

cim: 1125 Budapest, Diés arok 3.

térzsszam: 15324683

El6z6 név: Gyogyszeré

szeti és Egészségiigyi MinGség - és Szervezetfejlesztési Intézet

1I/7 bejegyzés: hanyad: 1/1

jogeim: vagyonkezelésbe adas

jogallas: vagyonkezeld

név: Parddfiirdéi Allami Koérhaz

cim: 3240 Parad, (Gyogyfiirds) Kossuth Lajos at 221.
111. rész

III/1 bejegyzés:

Szolgalmi jog bejegyzésének elutasitasa.

név:

Parad Nagykozségi Onkorményzal 16rzsszam: 15379268

cim:

3240 Parad, Kossuth Lajos 1t 9].
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3.2. Megjegyzések az ingatlan-nyilvantartasi adatokhoz

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjdn a Magyar Allam 1/1 tulajdonst
képezé, Parad, 441 helyrajzi szdmu, 5612 m’ teriiletii, Kivett kozpark megnevezésii

ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek tekintheté.

A tulajdoni lapon szerepld ingatlan-nyilvantartasi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt

allapottal.
A foldteriileten nem taldlhaté felépitmény.

A tulajdoni lapon szereplé Banyatelek bejegyzés az ingatlan hasznosithatésagit,
értékesithetéségét véleményiink szerint nem csokkenti, emiatt értékesokkenés

alkalmazdsa emiatt nem indokolt.

Kornyezeti dllapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjdn nincs. Az ingatlan
vonatkozasiaban kornyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy
egyéb, kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgilat elvégzése mem volt megbizdsunk
targya. Kornyezetszennyezésre vonatkozé adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan
tajékoztatdst nem Kkaptunk, Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan

kornyezetszennyezéssel nem érintett olyan mértékben, amely értékét befolydsolna.

3.3. Az ingatlan helyszini adatai

A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

A nagykdzség rangl telepiilés Eszak- Magyarorszagon, Heves megyében, a Matra északi
labanal, Kékestetd tdvében, a Pétervasérai jarasaban helyezkedik el, a 24-es szdmu féat mentén.

A 2013-as évben kozds Gnkorméanyzati hivatalt hozott létre Bodony kozséggel.

Parad kozigazgatasi tertilete 37,2 km?, népessége 1991 f6 (KSH, Magyarorszag kozigazgatasi
helynévkényve, 2017, januar 1.-1 adat).

Gyobgyvizeinek kdszonhetden jelentés iidiildfalu, kornyéke a Matra erdéségei és forrdsai miatt
népszerl kirandulohely. Részben kézigazgatasi teriiletén talalhaté Magyarorszag legmagasabb
hegye, a Kékes, tovdbbd hozzd tartozik a telepiilés keleti részét alkotd Parddfiirdd és a téle

foldrajzilag kiilénallo Paradohuta is. Hagyomanyosan a paldcok egyik kézpontjanak tartjak.

A teleplilés a Matra hegység északi oldalan, a Paradi-Tama vilgyében fekszik. Paradfiirdé
keletre, Paradohuta délre taldlhato a kézponttél. Mig Paradfirdé egy teljesen dsszefliggd

telepiilést képét mutatja Pardddal, addig Parddohuta mintegy 2 kilométerre talalhaté téle.
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Térképrészlet, jelélve a telepiilés elhelyezkedése (www.tetkep. varosterkep.hu)

Kéziton megkozelitheto a Gyongyostdl Egerig tartd 24-es fouton. A f8utb6] Paradnal agazik ki

a 24 138-as kozut Bodony, a 24 135-6s kézut pedig Paraddhuta felé. Vasat nincs a telepiilésen,

a legkozelebbi vasutallomas a szomszédos Recsk kozség teriiletén talalhaté Recsk-Paradfiirdd

vasutdllomas a 84-es szdmu Kisterenye-Kal-Kéapolna-vasttvonalon, melyen azonban a

személyszallitas 2007 6ta sziinetel.

.
\ H405 1000y

Terképrészlet, jeldlve a telepiilés kézigazgatasi hatardnak elhelyezkedése (www.data2 openstreetmap.hu)

A teleptléstdl a klimatikus adottsagu gydgyhelyek kéziil 6 km Matrahaza, 10 km Kékes-tets.

Az erd6s-dombos videk klima elsésorban a diis névényzetii erddségeknek koszénheti Zyogyitd

hatasat. Tengerszint felett 150-500 m magas hegyek sorolhatdk ide, ahova Paradflirds a maga

290 m magassagaval is tartozik. Az itteni klima féként az idegrendszerre van nyugtatd hatassal.
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Pardd fejlodése, gazdasdga

Parad elsé irdsos emlitése egy 1506-ban késziilt oklevélben volt olvashaté Parad néven. A

telepiilést tobb neves magyar csalad is birtokolta.

A XVIL szazadban majd egy évszézadig a Rakocziak birtokéba keriill a teriilet. II. Rakdcezi
Ferenc — a (elepiilés egyik birtokosa — ekkortdjt létesitett tiveghutat Paradohutan, mely késébb
Paradsasvarra telepiilt at. Az iiveghuta gydrra fejlédésében egyarant fontos szerepe volt a
Grassalkovich, az Orczy, illetve a Kérolyi csaladnak is. Sorsa szorosan tsszefonodott a fiirdék
fejlesztésével, foként a flirddpoharak és a csevice palackozasival. Az iivegmiivességet a mai
napig muvelik Paradon és szomszédsagaban. bar az liveggyar sajnos mar nem iizemel. A
kristalylivegek készitésének meghonosodasa az 1803-ban felallitott koszoriikodmiihelynek

készonhetd.

1847-t6] Parad kozel szdz éven 4l a Karolyi csalad birtokaban volt, akik szamos ¢pitészeti
értékekkel gyarapitottak a telepiilést.

A gyogyvizek torténetében szintén fontos szerepet jatszottak Parad egykori birtokosai. 1763-
ban Maria Terézia elrendelte, hogy vegyék szimba az orszag hasznosithaté asvanyvizeit.
Markhdt Ferenc, Heves megye tisztiorvosa timsé tartalmu asvanyvizet fedezett fel, melyet frasa
szerint a kéryékbeliek mar akkor labfajasra, labdaganatra, és fekély gydgyitasara hasznaltak.
1778-ban megkezdte mikddését a timsogyar. A tims6lig vizét elsdsorban borbetegségekre és
rosszindulatu kititések kezelésére hasznaltak. A viz kihasznalasinak kovetkeztében megsziiletik
egy Uj telepiilésrész: Paradfiirdé.

Az els6 fiirdohazat 1795-ben épitette fel Orczy Jézsef, az akkori uradalombérlé, s feleségével
folyamatosan bévitették azt. A fiirddhely elsé név szerint ismert Jjomodi furdévendége Fay
Andrds volt, de fontos megemliteniink Kossuth Lajos nevét is, aki szintén az itteni flird6kben
probalta megrendiilt egészségét helyredllitani. Az épitkezések és fejlesztések folyamatosan
folytak a fiirdok koriil, s fiirdévilagunk egyre ismertebbé, és hiresebbé valt. Nemesi és
arisztokrata csalddok utaztak az északi Matraba, gyogyulas, testi és lelki megerésidés
remeényében.

1854-t6] Gjabb folyamatos épitkezések kezdddtek. 1854-ben a Zsuzsanna lak, 1865-66-ban a
timsos-to, 1873-ban az Ybl szélloda, 1893-ban az Erzsébet szillo épiilt meg. Az épiletek
tervezdje Ybl Miklos volt (az egyik szallodat késébbiekben rola nevezték el). kivitelezje Koch

Henrik. 1936-37-ben Paradfiirdé szinte egészében elnyerte mai képét.

1952-ben a Nemzeti Kézmivelddési Alapitvany altal fenntartott fiirddtelep megosztasival

létesiilt a Paradfiirdéi Allami Kérhaz.
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Az 1960-70-es években tjabb épitkezések és korszeriisités révén az agyak szamat 131-r6l 240-

re emelték. Ezen agyszamon beliil 40 agyas nbgyogyészati rehabilitacios osztaly, a tovabbi 200
agyon pedig rehabilitacios gasztroenterologiai osztalyok mikadtek.

1975-t61 1979 januarjaig a Paradfirddi Allami Korhazat a Kékestetdi Gyogyintézettel
integraltak, majd 1979. januarjatdl az integraciét a Matrahazai Tiidoszanatoriumra s
kiterjesztették; igy Matrai Allami Gyogyintézet néven a harom intézmény kozds igazgatas ala
kertilt. Ez az integralt 1€t 1994. januar 01-ig tartott. Ez id6t6l, mint Paradfirddi Allami Kérhaz,
ismét 6nallo intézeti formaban mikodett.

2007. aprilis 1-t6] a rehabilitacios fekvébeteg ellatas az Allami Kérhazban megszlint, ezt a
feladatot a Hatvani Onkormanyzat valtozé Jogallasu cégei lattak el, bérleti szerzédés keretein
beldl.

2010-ben a ndgyogyaszati kadfirdé forméjaban jelenleg is hasznalt, egyediilallo vasas-timsds
viz gyogyviz mindsitést kapott.

2012, jilius 1-t6] a Paridfirdsi Allami Korhaz ismét 6nalld intézeti forméban mikadik,
jelenleg 60 4gyon mozgasszervi rehabilitacio, 30 agyon rehabilitacios medicina
alaptevékenység, 15 dgyon kronikus négyogyaszati és 15 agyon kronikus belgyogyaszati

osztalyokkal.

Gyogyito vizek

Paradfiirdén és kdrnyékén hdrom, egymastél eltérd tipusy, kivalé gyogyhatasu viz talélhaté:
Timso6s-vasas vizfiirdo

A Paradfiirdéi Korhaztol mintegy 100 méterre taldlhaté maga a timsébanya, ahol az asvanyi
anyag banyaszatat, annak gyogyészati elokészitését végzik. A kérhaz kiilonbozd kezelésekre
hasznéalja a gyogyitd hatasu vizet.

Kénes-hidrogénkarbondtos savanyiiviz (csevice vagy paradi viz)

Gyomor- és bélbetegségek, cukorbetegség, hasnyélmirigy- és epebetegségek esetén, kronikus

székrekedésben, valamint hurutos korképekben (léguti-hugyuti hurutok) hatasos. Kizarolag

ivokira forméjdban alkalmazza az egészségiigyi szakma. Fzen termékek egy része kereskedelmi

forgalomban is megvasarolhatd.
Vasas-litiumtartalmi savanyuviz (Clarissa-forras)

Paradohuta délkeleti végében, az erd6 szélén bijik meg a Clarissa-forras. Szénsaviartalmaval a

szervezet hémérsékletét néveli. gyorsitja a vérkeringést. vastartalma miatt pedig a vérképzésben
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van jelentésége. Ivokiara formajaban hasznalatos.
Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az ingatlan a telepiilés belteriiletének keletre esd szélén, Paradfiirdd teriiletén, a 24-es tt
Paradfiirdén Recsk irdanyaba atvezetd szakaszan. a Kossuth Lajos uton taldlhaté. Az ingatlan

kozlekedési helyzete megfelelo. a megkozelitésére szolgald kdzteriiletek szilard burkolatiak.

az értékelt
ingatlan .,

+ T e @
H ) -

Térképrészlel, jelolve az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.wikimapia.org)
Az ingatlan az (tt6] északra helyezkedik el, a Paradfiird6i Allami K6érhaz kdzelében, a Kossuth
Lajos ut €s Peres utca sarkan, a Paradi-Tarna mellett. A Kossuth Lajos tton a kérhaz épiiletéhez
vezet6 folépesd és vele szemben az Erzsébet Park Hotel nyugati irdnyban 200 méterre talalhato.
Délnyugati irdnyban a Kérolyi -kastély is hasonlé tavolsagban van.
Az északi szomszéd a Peres utca, a keleti szomszéd a 442 helyrajzi szamu zéldteriilet, amelyet
kordbban strandként hasznaltak, a déli szomszéd a Paradi-Tarna medre, illetve a mellette

elhelyezkedd foldut, a nyugati szomszéd a 24-es it.
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&
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Megkdazelités, tomegkizlekedés

A teriilet szilard burkolatl uton megkézelithetd gépjarmiivel a Kossuth Lajos titon, mely a 24-
es szami fout telepiilésen atvezetd szakasza egyben. Elhelyezkedése 16megkozlekedési
szempontbol jénak nevezhetd. A féuton elérheték a helykézi autodbuszjaratok, a telepiilésen

tobb autdbuszmegalld is van.

jaratszam utvonal

1046 Budapest - Gyongyos - (Parad) - Recsk - Matraballa/Biikkszék
1378 Eger - (Parad) - Jaszberény

1521 Kecskemét - Matrahaza - (Parad) - Eger

3471 Eger - Pardd - Matrahaza - Gyongyds

3472 Eger - Sirok - Parad - Paradsasvar

349] Tarnalelesz - Pétervésara - Biikkszék - Sirok - (Parad) - Paradsasvar
3492 GyOngy0s - Matrahédza - (Parad) - Métraballa - Pétervasara
3494 Pétervésara - Matraballa - Parad - Paradsasvar

3565 Recsk - Pardd - Paradsasvar

3566 Recsk - Parad - Bodony

3568 Bodony - Parad - Paradsasvar

3569 Paradhuta - Parad - Parddsasvar

3656 Gyongy0ds - Matrahdza - Parad - Biikkszék / Bodony

az értékelt
ingatlan

Térképreszlet, jelélve az értékelt ingatlan elhelyezkedése {www. tajertektar.hu)

Kornyezet:

Az ingatlan kornyezetében a féutvonali elhelyezkedésnek megfelelden jellemzéen az
idegenforgalomhez kapcsolodo funkcidval rendelkezé ingatlanok. telepiiléskozponti teriiletek,

beepitésre varo és zdldteriiletek helyezkednek el.
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A telepiilés szerkezete

Parad Nagykézség Onkorméanyzatanak 32/2010. (09.16.) szamu hatéarozata rendelkezik Parad
Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervérél. A Telepiilésszerkezeti Terv hatirozza meg a telepiilés
alakitasanak, védelmének lehetdségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfelelden az egyes
teriiletrészek felhasznalasi modjat, a telepiilés miikodéséhez sziikséges miiszaki infrastruktira
elemeinek a teleptilés szerkezetét meghatarozé térbeli kialakitasat és elrendezését, az orszagos
€s a térségi érdek, a szomszédos vagy a mas modon érdekelt t5bbi telepiilés alapvetd jogainak
¢s rendezeési terveinek figyelembevételével a kémyezet allapotanak javitisa vagy legalabb

szinten tartasa mellett.

A telepiilés teriiletfelhasznalasat elsésorban a Tarna-patak és a 24. sz. féut hatarozza meg. A
kdzség igazgatasi teriilete kelet-nyugati irdanyban kissé elnytjlott alakd, amihez kapcsolodik a
észak-déli irdnyd Ghutai telepiilésrész. Eszakon a telepiilést hatarolé domboldalak tobbnyire
szantoteriletek kisebb erdéfoltokkal Délrdl, nyugatré] és keletrd] domblabi és magashegységi
erdoteriiletek talalhatéak. az erdbket kis és nagy tablas szantd miivelésii mezbgazdasagi
teriiletek kovetik a telepiilés felé. A belteriiletet délrél szintén szantéteriiletek keskenyebb savja
hatérolja. A belteriileten keresztiil folyik a Tarna, kiilteriileten galéria-erdésavval kisérve.
Délrdl a Koves-patak folyik at Ohutén, majd a Tarnaval fogja kozre a paradi lakoterileteket, A
teleptilés igazgatasi kozpontja a torténelmi Parddon talalhato, mig idegenforgalmi kézpontja
Paradfiirdén épiilt ki. Ohuta kdzpontja a torténelmi faluban talalhatd, de Jjelenleg nem t&lt be
telepiiléskézponti  szerepet. Ohutan az udild teriiletek nagyobb aranya jellemzd a

lakoteriiletekkel szemben. Az ardny véltozasa lasst folyamat,

az értckelt
ingatlan

Telepiilésszerkezeti terv térképrésziet jelélve az értékelt ingatlan (www.parad.hu)

18. oldal, dsszesen: 23



3 3240 Parad,
\ ), 441 helyrajzi szami ingatlan

Helyi Epitési Szabdlyzat, ovezeti besorolds

Pardd Nagykézség Onkormanyzaténak 5/2010 (09.16.) szdma rendelete rendelkezik Parad
Nagykozség helyi épitési szabalyzatarél. (HESZ) Az epitési szabalyozés szerint az értékelt
ingatlan a Beépitésre szant teriiletek, azon beliil a Kiilonleges teriiletek kozé tartozik, az vezeti

besorolas . Kel-1" jelt, ,.szabadidé és egészségmegdrzd kozpont Gvezete”.

T-23 48 S Meaditi e
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ingatlan

Ovezeti térképrészlet az dvezeti besorolasokkal, jelolve az értékell ingatlan (www.parad.hu)

A HESZ Keii-1 6vezetre vonatkozo eldirasai:

29. §

Szabadidd és egészségmegérzé kdzpont teriilete

(1) Az Ovezetben elsésorban  kérhaz, szdllasféréhely  jellegli, szabadidé és
egészségmegdbrzésre alkalmas vendéglatasi, szolgaltatasi létesitmények helyezheték el,
de kialakithatok még sportpalvak és zoldfeliletek, iatszoterek és pihendhelvek is.

(2) A szabadid6 és egészségmegérzé kozpont dvezete a beépitési jellemzsk alapjan
szabalyozasi terv szerint az alabbi 6vezetekre tagolddik:

a) Keii-1 jell szabadid§ és egészségmeg6rzé kozpont Ovezet védett teriileten,
amely tartalmazza a védettséget élvezd épiileteket, éplletegyitteseket,

b) Keii-2 jelii altalanos szabadidé és egészségmegbrzé kdzpont Gvezete.

¢) a telkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-at haromszint(i (gyep-,
cserjés lombkoronaszint egyuttesen) névényzet alkalmazasaval kell kialakitani,
kizarolag egyszinti (gyep szint) novényzet a zéldfelilettel fedett teriilet
legfeljebb I/3-at borithatja.

d) a felszini parkolok telken beliil is fasitva alakitandok ki: 2 parkolohelyenként
legalabb 1, legalabb ketszer iskolazott fa tltetends.

e} akulonleges terilet zoldfeliiletét kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.
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(3)  Akilonleges szabadidd és egészségmegdrzé kdzpont teriilet évezeteinek legfontosabb
eléirasai az alabbiak:

Bvezeti jel | min. kialak | min.kial. | max.beép | min. zaldf. [ Beép.-i | Szintte- | Min.-max.
telekter. telekszél, ardny arany maod rileti €pitm. mag.
(m?) (m) (%) (%) mutaté (m)
Keii-1 K K K+10* K S5Z K 15
Keii-2 5000 50 10%* 7O*** 52 0,2 6,0

K: a kialakult dllapot nem csokkenthets.
* bévithetd a jelenlegi beépites 10 %-dval

A Parad 441 helyrajzi szdamui ingatlan leirdsa:

Az ingatlan megkozelitheté a Kossuth Lajos utca, valamint a Peres utca felsl. A foldterilet
sarok elhelyezkedésii, szabélytalan sokszég alaki, terepfelszine észak felé emelkedik. A
foldrészlet nincs bekeritve. A foldteriilet fas-bokros, részben fiives teriilet. Védends
novényalloményrél nincs tudomasunk. Az ingatlanon nincs felépitmény, vagy térburkolat, a
parkban csak kitaposott gyalogdsvények vannak. A telepiilés szabalyozasi terve szerint az

ingatlant védettség érinti, milemléki jelentSségii teriileten fekszik.

Infrastrukturdlis ellatottsag

A kézpark funkci6 ellatdsahoz sziikséges infrastruktira és szolgéltatasi halézat rendelkezésre
all, kereskedelni, egészségligyi és kozigazgatasi létesitmények az ingatlantdl tavolabb, a

telepiilés kozpontjaban és a fout mentén megtalalhatéak.

Kozmielldatortsdag

A kapott tdjékoztatds szerint a telepiilési kozmiihalozat fontosabb elemei a kornyez6

kozteriileteken rendelkezésre 4llnak.
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Kdzmu térképrészlet. jelolve az énékelt ingatlan (www.ekozmu e-epites.hu)
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3.4. Az ingatlan beépitése

Az értékelt ingatlan beépitetlen.

Miholdfelvétel, jelslve az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.google.com)

4. ERTEK-MEGALLAPITAS
A forgalmi érték meghatdrozasa sorén az évatos becslés elvének alkalmazasival kiillonbozd
kockazati tényezéket figyelembe véve dllapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az
értekelés idopontjdban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennélinak, és az ingatlannal valé
szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Az
alkalmazhat¢ szamitdsi modszereket, érték meghatarozo megkézelitésekel az alapjan valasztjuk

ki, hogy esetiinkben felépitmény hidnyaban az ingatlan értéke a foldteriilet értékével egyenlo.

4.1. Forgalmi érték meghatdrozésa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A piaci Osszehasonlité adatok hasznalata soran, a forgalmi érék meghatarozasanal hasonlé
funkciét bet6ltd ingatlanok ériékesitésénél realizalt, altalunk ismert veételarat vesziink alapul,
illetve ¢riékesités alatt allo ingatlanok ajanlati araival vetjiik Gssze. A részletes értékelést és
annak credményét a mellékelt széamitasi tablézatok tartalmazzak. Ennek eredményeképpen a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési madszerével a Pardad 441 helyrajzi

szdmu ingatlan becsiilt forgalmi értékét

netto 10 400 eFt-ban, azaz Tizmillio-négyszézezer forintban

hatdroztuk meg.

21. oldal, dsszesen: 23



3240 Parad,
< W 441 helyrajzi szdmu ingatlan

4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érék az ingatlan jévében;i
hasznainak €s ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilénbségébol szarmaztatott
érték. Ekkor az ingatlan jévedelemtermel képességét vizsgiljuk, azaz a jovSben varhatéan
képzodé éves nettd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébsl) jelenértékre
szamszer(sitjiik, ami, mint {izleti befekietésnek az ériékét fejezi ki.

Maradvanyértékelés alapi hozamszdmitas nem végezheté a kozpark funkcié miatt. A komyéken

felépitmény nélkiili ingatlan bérbe adéssal térténd hasznositdsa sem életszerli, ezén a

hozamszamitason alapulé értékelési modszer nem keriilt alkalmazasra.

4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitison alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozésa sordn az épitmény ajraeldallitas értékébdl a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd

ehhez hozzéadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.
Ez a modszer dltalaban az G épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a
legmegbizhatobb értéket.

A koéltsegalapu éri€keléssel csak felépitményes ingatlanok értékelhetdk. ezért ez az értékelési

modszer nem kertilt alkalmazasra.

5. OSSZESITO ADATOK
A vilasztott értékelési midszer indokldsa:
Az ingatlan redlis értékét — tekintettel adottsagaira, funkcidjara és foldrajzi
elhelyezkedésére — kizdrdlag a piaci 6sszehasonlitdis modszerével meghatarozott érték
reprezentalja. Az ¢rickelés sordn az ingatlan becsiilt értéke piaci &sszehasonlitas modszerével
kerilt kiszamitésra.
Az elvégzett szamitasok eredményeképpen kialakitott llaspontunk szerint az elfogadott végséd
érék:
Végsi érték meghatirozdsa:
[Piaci alapu (forgalmi) érék: 104 MFt saly: 100% 10,4 MFt

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 10,4 MF1
A Parad 441 helyrajzi szimi ingatlan becsiilt forgalmi értékét

netto 10 400 eFt-ban, azaz Tizmillié-négyszdzezer forintban hatdroztuk meg.
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Elérejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

A kozeljovoben az értékelt ingatlan értékének az inflacio mértékét elérs. illet6leg meghalad¢

emelkedése varhato.

6. MEGJEGYZESEK

A meghatarozott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik;

o

o Az érickelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
publikaldsa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsaval megengedett;

[ Az ériekelés adatait és véposszegélt az értékelés fordulénapjara vonatkozéan hatéroztuk
meg €s valtozatlanul csak a leirt feltételek mellett érvényes az énékelés fordulénapjatél
szamitott 365 napig. A kiilsé gazdasagi koriilmények lényeges megviéltozasa esetén azok
aktualizalasa, esetleg teljesen uj forgalmi értékmeghatarozas szlkséges;

o Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségiink nem volt
és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez
sem, amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységb6] részesiil:

o A megbizasi dij nem fliggvénye az éltalunk meghatarozott forgalmi értéknek.

o) Az ¢rtekelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM és az 54/1997 (VIIL1.) FM
rendelette] Gsszhangban vannak, azoknak formailag és tartalmilag megfelelnek,
megallapitasaink és véleményiink a valdsagnak megfelelnek és korrektek;

o Az érickelés elkészitéséhez a mellékletben megtalalhato tulajdont lap masolatot
hasznaltuk fel, feltételezziilk, hogy az abban foglaltak mindenben megegyeznek az
ingatlan-nyilvantartas hiteles adataival.

A.N.Z.S.0. 2001
5 Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
Budapest, 2018. aprilis 4. 1154 Budapest, Angyalfld i 30-92 6522

Adbszam: 12612811-2-41
BEB: 10102244-05684100-01003002

...... L0 Telns L 7

Légradi Geza ( - Rendik Zoltan

ingatlan értékbecsld lgyvezetd
AN.ZS.0O. 2001 KAfi.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szemponijat
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3240 Parad, Kossuth Lajos 0, 441 helyrajzi szdmu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2018, aprilis 4.
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Forgalmi érték meghatirozasa

a Paradfiirdoi Allami Kdorhaz részére

a Magyar Allam 1/1 tulajdonét képezd,
3240 Parad, 091/6 helyrajzi szamu, 9924 m? teriiletd,

Kivett épiilet, udvar és legel6 megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadardl

Készitette:
AN.Z.S.0.2001 Kft
Légradi Géza

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
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3240 Parad,
) 091/6 helyrajzi szami ingatlan

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizé neve: Paradfiirdsi Allami K érhéz
Megbizé cime: 3240 Parad, Kossuth Lajos at 221.
Ingatlan cime a tulajdoni lapon: Parad, kiilteriilet, 091/6 helyrajzi szam
Ingatlan cime természetben: Parad, Paradflirdd, 091/6 helyrajzi szam
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ingatlan helyrajzi szdma: 091/6
Ingatlan jelenlegi megnevezése: Kivett épiilet, udvar és legelo
Ingatlan teriilete: 9924 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad: 171
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt felépitmény bruttd teriilete: 54 m’
Felépitmény redukalt teriilete: 44 m’
Ertékelés hatérnapja: 2018. aprilis 4.
A Parad, 091/6 helyrajzi szdmu ingatlan netté 14 800 000 Ft,
becsiilt piaci (forgalmi) értéke: azaz Tizennégymillié-nyolcszdzezer forint

A megillapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

A fenti érték a hatdmaptdl szdmitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdaségi,
hatésagi, fizikai komyezetében lényeges valtozds nem (6rténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idon thl a szakvélemény aktualizalasa, illetve uj szakértdi vélemény készitése szitkséges.
A vallalkozdsom teljes korii feleldsséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo
adatok és informaciok alapjan a helyszini szemlét kovetden a tapasztalt koérilmények
figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjogdnak forgalmi értéke teher, per és
igénymentes allapotra vonatkozik.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan a Magyar Allam 1/1 tulajdonat képezd,
Pardd, 091/6 helyrajzi szdmi, 9924 m’ teriiletii, Kivett épiilet, udvar és legeld megnevezésii
ingatlan beazonosithatd. A tulajdoni lapon szereplé ingatlan-nyilvantartisi adatok egyeznek a
helyszinen tapasztalt dllapottal.

A helyszini szemlén litottak szerint a f6ldhivatali térképmadsolaton szerepl§ két felépitménybdl
az egyik elbontdsra keriilt, a foldteriileten mar csak egy értékelheté felépitmény talalhato. Az
épiiletbe nem lehetett bejutni a szemle idején. A tobbi meglévd, romos épiilet nem szercpel az

ingatlan-nyilvintartasi alaptérképen.
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A bontando dllapotii felépitmények nem értékelheték, a tapasztalatok szerint a bontott anyagok

cllenértéke részben ellensilyozza a bontasi koltséget. A teriileten kb. 10-15 m® épitési tormelék

és fémhulladék is taldalhato.

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan részletes tdjékoztatdst nem
kaptunk, az valosziniileg az ingatlan északi széls6 oldaldn hatirvonalin elektromos légvezeték
véddsavja miatt keletkezett. Az értékelésben feltételezziik, hogy az ingatlan hasznilatit nem

zavarja a kozmiicllitds biztositisa érdekében bejegvzett vezetékjog, emiatt értékesokkenés

alkalmazdsa nem indokolt.

Kérnyezeti allapotra vonatkozdé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjin nincs. Az ingatlan
vonatkozisiban kornyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-minoségi, vagy egyéb,
kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat elvégzése nem volt megbizdsunk tdrgya,
Kérnyezetszennyezésre vonatkozo adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tdjékoztatast
nem kaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan kornyezetszennyezéssel nem
érintett olyan mértékben, amely értékét befolyasolna,

Jelen értékbecslés a Paradfiirdsi Allami Kérhiz megbizisibol, a Paradfirdéi Allami Kérhaz
részére keésziilt, irdsos hozzdjirulasunk és engedélyiink nélkiil semmilyen egyéb céla
felhasznalasahoz nem jarulunk hozza.

Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak, Az

ingatlan helyszini szeml¢jén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal rendelkezd személy vett részt:

Légradi Géza | okl. épitészmémdk, ingatlanvagyon-értékel6 03925/2003, EUFIM 2008/194, 2013/374

AN.Z.5.0. 2001
Szolgaltaté s Kereskedelmi Kft,
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fs2.2.
Adbszam: 12612811-2-41
WB: 10102244-05684100-01003007

Rendik Zoltan

ﬁgy\fczeté
AN.ZS.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Paradfiirdsi Allami Korhaz (3240 Parad, Kossuth Lajos ut 221.) megbizott, hogy a tulajdonat
képezd, Parad, 091/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Parad, Paradfiird6, 091/6
helyrajzi szam alatti, 9924 m” teriiletii, Kivett epiilet, udvar és legel6 megnevezésii ingatlan 1/]

tulajdoni hanyadénak értékbecslését forgalmi értékénck meghatarozasa celjabol végezziik el

A helyszini szemle idSpontja és az értékbecslés fordulénapja 2018. 4prilis 4.

A helyszini szemlén a Megbizd képviseletében Varré Gyula Jegyzb biziositotta az értékelt
ingatlan megtekintését és szolpalt tovabbi kiegészitd szobeli informaciokkal az ingatlant
illetéen.

A Megbizd az értékelés elvégzéséhez rendelkezésre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

o tulajdoni lap

o térképmasolat
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i
szemlét és az ezzel osszefliggd kdmyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges

paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol.

A szemlén bejartuk az ingatlant, a helyszinen fényképfelvételeket régzitettiik, a nyilvéantartasok
adataival sszevetettiik, ellendriztiik. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgdlatat a
foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini

szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, allalaban személyes

megtekintés és egy€b vonatkozo adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az éntek-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtémaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz. illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak. Az
érickmegallapito becsilt ériéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az értiek modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdaségi, tarsadalmi, politikai és jogi

hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasdnak alapjat képezé piacot, illetve kdrmyezetét.
Az érteket altalaban négy. egymassal dsszefliggd pazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség. a megszerzés vagya, valamint a tenyleges vésarloerd. E négy tényvezd
kolesénos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szilkkséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a lisziességes piaci ériék az a becsiilt
Osszeg, amelyen vdrhatd, hogy az értékelt vagyontérgy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél
kelloképpen tudataban van az sszes vonatkozd ténynek, a Jogegyenléség alapjéan. A fentiek,
valamint az EVS 2012 és az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban val¢ érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és

az értékelés iddpontjaban varhatoan eladhatd. feltételezve a kévetkezéket:

o az eladd hajlandd az eladasra,
o atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,
© avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal torténik,

atlagostol elterd, specialis vevoi kiilénajanlat, figyelembevételére nem kerii] sor.

O

Az  értékbecslést az  érvényben  lévd  rendeletekben megfogalmazott  modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan veégezziik az Ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint;

o A Tulajdoni Lap alapjan tisztazzuk a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni

Lap II1. részében 1évd bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalmaval beazonositjuk a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
cgyéb adatokat. A hidnyzo adatokat pdtoljuk, az eltéréseket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Megbizo képvisel6jének kozremiksdésével - megvizsgaljuk az
éplletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbizd tudomasul veszi. hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalal
elvégzeésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességet a Megbizd szavatolja.
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Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:

o piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer:
o hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koltségalapi modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert Gsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is nevezik. Az
ertekelést legalabb 2 modszerrel. lehetGség szerint azonban mind a 3 modszerrel el kel]
kesziteni. Ezt kovetoen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag elvét
kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakéingatlanok, épités alatt 410, vagy specialis
ingatlanok, lakételkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy ériékelési
modszer alkalmazasa is. Az ingatlan értékének meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal

szokasosan elemzett kockazatok koziil killonos figyelmet kell forditani a kévetkezékre:

o azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;
o a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockéazat;
o akovetelés érvényesitéséhez kapesolodo koltségek nagysdganak kockazata;
o aszemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel Osszefliggd kockazat.
Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értekesitesre  felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgall esetre valo

kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. A modszer 16 1épései:

o Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél megfeleld ingatlanok kivalasztasa,
elemzése;
o fajlagos értekek meghatarozésa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése:
o fajlagos alapérték modositasa az értékmaodosito tényezok alapjan:
o forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az elsé lépésben a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati arait elemezzik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezé ingatlannal. Az

dsszehasonlitas sordn elsésorban a kivetkezé meghatarozo tényezéket vessziik figyelembe:

© az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgaljuk az adot! ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vésarlderejét, illetve azokat

az
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ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakéasok, a telepiilés adott részén taldlhato
dresen allo eladatlan lakohazak, stb.), amelyek leginkabb meghatarozzak az
ingatlanpiacol, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban lévé épitkezéseket;

o a telek ¢s az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kémyezetéhez valo
illeszkedésének Gsszhangjat;

o az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatdsokat, Snkorményzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kel elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szerepl ingatlanok tipusa
azonos az ertekelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol Jelentdsen eltérd szélso
¢rtékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen &sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hianydban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfelel6 koriiltekintésse] tehetjiik meg.

A kivalasztott &sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvélele soran realizalt vételardnak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem. agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotii viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valo modositasa.

Az értékestkkento és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmadositd tényezdkeént csak olyan befolyasold

tényezé vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitésra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.

Az értekmodositd tényezék elemzése sordan minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat;

o miszaki ¢s épitészeti szempontok:
o hasznalati szempontok;

o telekadotlsagok;

o infrastruktira;

o kdrnyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehetdsége:

o jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezékkel madositott fajlagos érték és az

ingatlan méreténck szorzata hatarozza meg.
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2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekeben felmeriild koltségeinek kiilonbségébsl szarmaztatott
erték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaljuk, azaz a J6vOben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilsnbségébdl) jelenértékre
szamszer(isitjiik. amely, mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Fz a gyakorlatban az éves

netto bevételek (NOI) sszegébdl a sziikséges kdltségekel és beruhazasokat levonva megmaradd

részi jelenti.

A hozamszamitas a mar realizalt bérleti szerz0dések és/vagy a bérlésre felajanlott ingatlanok
ajanlali bérleti dijainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval
t6riénik.
2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan eléallitisi értéke, amelynek hasznossiga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeléallitas
értékbol a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk
az értékesGkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az (jrael6allitasi koltség hasonld ingatlanok elballitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlo

Ez a modszer altalaban az (j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatia a
legmegbizhatobb ¢rtéket. A koltségalapt értékelés elstsorban ellendrzd szamitasokra szolgdl,

csak kivételes esetben javasolt a hasznalata a forgalni érték meghatarozasara.

2.5. A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhéz kapcsolado tartozékok, azaz
epiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonéval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,
illetve kotelezettséget magaban foglal. A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatérozo

Jellemz6i geografial, jogi, szocioldgiai, valamint kézgazdasagi szempontbal vizsgalhatok, azaz

o minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
o a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

o a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre 4ll6 faldallomany véges,

o a fold az emberek szaméara hasznos.
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A foldterilet mas tudomanyigban megfogalmazott sajatossagal azért fontosak az

ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek. hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Gsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévé kdzmiivek stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti tertiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg tgy, hogy figyelembe vettiik a
telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat. az ilyen Jjellegt ingatlanok iranti
Jelenlegi keresletet. a jelenlegitél eltéré hasznositas lehet6ségeit, a kozmivekkel valo
ellatottsagat, a kozelldlottsag szinvonalat, a teriilet épitési Svezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

lovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldtertilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelvezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
c¢ricken belll. A telek értékét a hasonld adottsagy, tires foldteriiletek Gsszehasonlitéd adatai

alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével.

Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kézmiivek, kiilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értekét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges
esetekben szintén Osszehasonlito mddszerrel ellendriztiink. Az érték  kialakitasanal a
felépitmeny funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat, kzmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a
hasonlo jellegli létesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik. A felépitmények

esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatdrozo tényezéket vizsgaltuk:

o életkora,

o épitési mdd, az elvégzett kivitelezési munkak lartalma, szinvonala, esetleges
hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga. illetve rendeltetésszeri hasznalata,

o esetleges felijitasok idépontja és miiszaki tartalma, karbantartotisaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat, 2018.05.02.

3240 Parad,
091/6 helyrajzi szamu ingatlan

Ingatlan cime: Paréd, kiilteriilet, 091/6 helyrajzi szam

Ingatlan fekvése kiilteriilet

Helyrajzi szama: 091/6

I. rész

/1. bejegyzés: Teriilet megnevezése

min. o, teriilet kat. t. jov
ha m2 k.fill.

a | kivett épiilet, udvar 0 8644 0,00
b | legeld 2 1280 0,36
A foldrészlet dsszes tertilete: 9924 0,36
IL. rész

1I/1 bejegyzés: Tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: foéldrendezés

jogallas: tulajdonos

név: Magyar Allam

cim: -

1I/4 bejegyzés: Tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: jogszabalyi rendelkezés 2012 évi XXXVIII tv. 13.§.(1) hanyad: 0/1
jogeim: névvaltozas hanyad: 1/1 41517/2015.07.22

utalas; 12,

jogallas: tulajdonosi jogokat gyakorld szervezet

név: Allami Egészségiigyi Ellato Kozpont

cim: 1125 Budapest, Dids arok 3.

torzsszam: 15324683

El6zd név: Gyogyszeré

szeti és Egészségligyi Minoség - és Szervezetfejlesztési Intézet

1I/5 bejegyzés:

hanyad: 1/1

jogeim: vagyonkezelésbe adas

jogallés: vagyonkezeld

név: Paradfiirdéi Allami Korhaz

cim: 3240 Paréd, (Gydgyfiird6) Kossuth Lajos Gt 221.
I rész

Onallé szOveges bejegyzés a Paradi 091/1 hrsz-1 ingatlan

11I/1 bejegyzés:

megosztasabol alakult ki.
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IT1/2. bejegyzés:
Vezetékjog. 985 m2 tertiletre a vézrajz és a teriiletkimutatés szerint.
név: EMASZ HALOZATIKFT. (6rzsszam: 13804495

cim: 3525 Miskolc, Dozsa Gyoérgy utca 13.

3.2. Megjegyzések az ingatlan-nyilvantartasi adatokhoz

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjin a Magyar Allam 1/1 tulajdonat
képezd, Parad, 091/6 helyrajzi szdmu, 9924 m’ teriiletii, Kivett épiilet, udvar és legelg
megnevezési ingatlan beazonosithaté. A tulajdoni lapon szereplé ingatlan-nyilvantartasi

adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt dllapottal,

A helyszini szemlén ldtottak szerint a foldhivatali térképmasolaton szereplé két
felépitménybdl az egyik elbontdsra keriilt, a foldteriileten mdar csak egy értékelhetd
felépitmény taldlhatd. Az épiiletbe nem lehetett bejutni a szemle idején. A tobbi meglévé,
romos épiilet nem szerepel az ingatlan-nyilvdntartisi alaptérképen. A tapasztalatok
szerint a bontott anyagok ellenértéke részben ellensiilyozza a bontdsi koltséget. A

teriileten kisebb mennyiségii épitési tormelék és fémhulladék is talalhaté.

A foldteriilet tulajdoni lapjén bejegyzett vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan
részletesebb tajékoztatist nem kaptunk, az valésziniileg a foldteriilet szélsé hatirvonalain

elhelyezkedd tartéoszlopok és az elektromos légvezetékek védosavja miatt keletkezett.

Kdrnyezeti allapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjdn nincs.
Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan kérnyezetszennyezéssel nem érintett olyan

mértékben, amely értékét befolyasoln4.

3.3. Az ingatlan helyszini adatai

A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

A nagykozség rangi telepiilés Eszak- Magyarorszagon, Heves megyében, a Matra északi
labanal, Kékestetd tovében, a Pétervasarai jarasaban helyezkedik el, a 2d-es szamu féut mentén.
A 2013-as évben ko6zds Onkorményzati hivatalt hozott létre Bodony kézséggel. Parad
kozigazgatéasi teriilete 37,2 km?, népessége 1991 f6 (KSH, Magyarorszag kozigazgatési
helynévkényve, 2017. janudr 1.-i adat). Gvogyvizeinek készonhetden jelentdés udiilofalu,
kornyéke a Matra erdéségei és forrdsai miatt népszerii kiranduldhely. Részben kozigazgatasi
tertiletén taldlhaté Magyarorszag legmagasabb hegye, a Kékes, tovabba hozza tartozik a
telepiilés keleti részét alkotd Paradfiirdé és a tole foldrajzilag kiilénallé Paraddhuta is.

Hagyomanyosan a palécok egyik kdzpontjanak tartjak.
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A telepiilés a Matra hegység északi oldalan, a Paradi-Tama vGlgyében fekszik. Parddfiirds

keletre, Paradohuta délre taldlhaté a kozponttdl. Mig Paradflirdé egy teljesen Osszefliggd

telepiilest képét mutatja Pardddal, addig Paradohuta mintegy 2 kilométerre talalhaté téle.
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Terkeprészlel. jeldlve a telepiilés elhelyezkedése (www.terkep. varosterkep.hu)

Kézuton megkdozelithetd a Gyongydstd! Egerig tartd 24-es fouton. A foutbol Paradnal dgazik ki
a 24 138-as kozut Bodony, a 24 135-6s kozit pedig Paradohuta felé. Vasat nincs a telepiilésen,
a legkdzelebbi vasutallomds a szomszédos Recsk kozség teriiletén talalhaté Recsk-Paradfiird
vasutdllomas a 84-es szamu Kisterenye-Kal-Képolna-vasitvonalon, melyen azonban a

személyszallitas 2007 Ota sziinetel.

Terképrészlet, jelélve a telepilés kozigazgatasi hataranak elhelyezkedése (www.data2.openstreetmap.hu)
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A telepiilést6l a klimatikus adottsagn gyogyhelyek koziil 6 km Mitrahaza, 10 km a Kékes-tetd.

Az erdbs-dombos vidék klima elsésorban a dus névényzeti erdGségeknek koszonheti gyogyito
hatasat. Tengerszint felett 150-500 m magas hegyek sorolhatok ide, ahova Paradfiirdd a maga

290 m magassagaval is tartozik. Az itteni klima foként az idegrendszerre van nyugtato hatassal.

Pardd fejlidése, gazdasdga
Parad elsd irdsos emlitése egy 1506-ban késziilt oklevélben volt olvashaté Parad néven. A

telepulést tébb neves magyar csalad is birtokolta.

A XVIL szazadban majd egy évszézadig a Rékécziak birtokdba keriilt a teriilet. I Rékoczi
Ferenc — a telepllés egyik birtokosa — ekkortdjt Iétesitett tiveghutat Paradohutan, mely késobb
Paradsasvarra telepiilt 4. Az iiveghuta gvarra fejladésében egyarant fontos szerepe volt a
Grassalkovich, az Orczy, illetve a Karolyi csaladnak is. Sorsa szorosan dsszefonédott a flirdék
fejlesztésével, foként a flirdépoharak és a csevice palackozasival. Az livegmilvességet a mai
napig mivelik Paradon és szomszédsagéban, bar az iiveggyér sajnos mar nem iizemel. A
kristalytivegek készitésének meghonosodasa az 1803-ban felallitott koszorikémiihelynek
kdszdnheto. 1847-t8] Pardd kozel széz éven 4t a Karolyi csaldd birtokaban volt, akik szdmos

eépitészeti értékekkel gyarapitottak a telepiilést.

A gydgyvizek t0rténetében szintén fontos szerepet jatszottak Parad egykori birtokosai. 1763-
ban Maria Terézia elrendelte, hogy vegyék szémba az orszig hasznosithaté &svanyvizeit.
Markhdt Ferenc, Heves megye tisztiorvosa timsoé tartalmu asvanyvizet fedezett fel, melyel irasa
szerint a komyékbeliek mar akkor labfajasra, labdaganatra, és fekély gyogyitasara hasznéltak.
1778-ban megkezdte mikodését a timsogydr. A timsélug vizét elsdsorban borbetegségekre és
rosszindulati kiiitések kezelésére hasznaltdk. A viz kihasznalasinak kivetkeziében megsziletik

egy 0] telepiilésrész: Paradfiirdd.

Az elsé fiird6hazat 1795-ben épitette fel Orczy Jozsef. az akkori uradalombérlé, s feleségével
folyamatosan bévitették azt. A flirdéhely elsé név szerint ismert jomédu flirdévendége Fay
Andrés volt, de fontos megemliteniink Kossuth Lajos nevét is, aki szintén az itteni firdékben

prébalta megrendiilt egészségét helyreallitani.

Az épitkezések és fejlesztések folyamatosan folytak a fiirdsk kéril, s fiirdévilagunk egyre
ismertebb¢, €s hiresebbé valt. Nemesi és arisztokrata csalddok utaztak az €szaki Matraba,
gyogyulas. testi és lelki megerésédés reményében. 1854-t61 ujabb folyamatos épitkezések
kezdddtek. 1854-ben a Zsuzsanna lak, 1865-66-ban a timsos-16, 1873-ban az Ybl szalloda,
1893-ban az Erzsébet szdllo épiilt meg. Az épiiletek tervezdje Ybl Miklds volt (az egyik

szallodat késdbbiekben rola nevezték el), kivitelezdje Koch Henrik. 1936-37-ben Paradfiirdé
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szinte egészében elnyerte mai képét.

1952-ben a Nemzeti Kozmiivelodési Alapitvany éltal fenntartott flirdtelep megosztasaval

létesiilt a Paradfiirddi Allami Koérhaz,

Az 1960-70-es években ujabb épitkezések és korszeriisités révén az agyak szamat 13118l 240-
re emelték. Ezen agyszamon beliil 40 agyas ndgydgyaszati rehabilitacios osztaly, a tovabbi 200
agyon pedig rehabiliticids gasztroenteroldgiai osztalyok mikéadtek.

1975-161 1979 januarjaig a Parddfirddi Allami Koérhazat a Kékestetdi Gyogyintézette]
integraltak, majd 1979. janudrjatdl az integraciét a Malrahazai Tiidészanatoriumra s
kiterjesztették: igy Métrai Allami Gyégyintézet néven a harom intézmeény koz0s igazgatas ala
keriilt. Ez az integralt 1ét 1994, januér 01-ig tartott. Ez idétsl, mint Paradfirddi Allami Korhaz,
ismét 6nalld intézeti formaban miiksdétt. 2007, aprilis 1-t6] a rehabilitécios fekvibeteg ellatas
az Allami Kérhazban megsziint, ezt a feladatot a Hatvani Onkormanyzat valtozd jogallasu cégei

lattak el, bérleti szerzodés keretein beliil.

2010-ben a négyogyaszati kadfiirdd forméjdban jelenleg is hasznalt, egyedilallo vasas-timsds
viz gydgyviz mindsitést kapott.

2012. jilius 1-t6] a Paradfirddi Allami Korhaz ismét énalld intézeti formaban mikodik,
jelenleg 60 dagyon mozgasszervi rehabilitacid, 30 4gyon rehabiliticids medicina
alaptevékenység, 15 dgyon krénikus noégydgydszati és 15 agyon kronikus belgyogydszati
osztalyokkal.

Gydgyito vizek

Paradfiird6n és kérnyékén harom, egymastél eltéré tipusu, kivalo gyOgyhatasu viz talalhaté:
Timsés-vasas vizfiirdo

A Paradfiird6i Korhaztol mintegy 100 méterre talalhaté maga a timsobanya, ahol az asvanyi
anyag banyédszatat, annak gyogyaszati el6készitését végzik. A korhaz kiilonbdzé kezelésekre
hasznalja a gyogyitd hatasi vizet.

Kénes-hidrogénkarbondtos savanyiviz (csevice vagy paradi viz)

Gyomor- és bélbetegségek, cukorbetegség, hasnyalmirigy- és epebetegségek esetén, kronikus
székrekedésben, valamint hurutos kérképekben (légiti-hugyuti hurutok) hatasos. Kizardlag

ivokira formdjaban alkalmazza az egészségiigyi szakma. Ezen termékek egy része kereskedelmi

forgalomban is megvasarolhaté.

Vasas-litiumtartalmu savanyaviz (Clarissa-forris)
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Paradohuta délkeleti végében. az erdd szélén bujik meg a Clarissa-forras. Szénsavtartalmaval a

szervezet homérsekletét noveli, gyorsitja a vérkeringést, vastartalma miatt pedig a vérképzésben

van jelentésége. lvokira forméajaban hasznalatos.
Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az ingatlan a telepiilés belteriiletété] délre, a Paradi-Tarnaba Omlé. észak-déli iranyi llona-

patakhoz kézel, az llona-vélgy nyugati oldalaban, kiilteriileten talalhato.
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Térképrészlet, jeldlve az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.wikimapia,org)

Az ingatlan kozlekedési helyzete gyenge, a megkézelitésére szolgals Banyalaposi Ut egy révid
szakaszon szilard burkolati, majd az ingatlan kozelébe mar személygépkocsival sem, csak
terepjardval jarhato erdei foldut vezet.

Az erdei ut a 24-es szamu f6utvonalrd] Paradfiirdénél, a Cifra Istallé fékapujaval szemben, a
parkold iranydba bekanyarodva, majd a Kéves-patak hidjan athajtva 200 m-t aszfalt uton

megtéve jobbkézre talalhatd.

az értékelt
ingatlan

Muholdkeép, jelélve az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.google.com)
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Az ingatlan az erdei uttd] északra helyezkedik el, a Hirds Agora Kulturalis és Ifjisagi Kézpont

Nonprofit K ft. altal iizemeltetett Paradfiirdoi Ifjiisagi Tabor és Erdei Iskola kozelében.
Meghkdizelités, tomegkozlekedés

A Kossuth Lajos uton, mely a 24-es szamu f6ut telepiilésen atvezetd szakasza egyben, elérheték
a helykézi autébuszjaratok, a telepiilésen t6bb autObuszmegalld is van. Az ingatlantél a 24-es

szamu fout kb, 1000-1300 méterre van.

dratszam utvonal

1046 Budapest - Gytngyos - (Parad) - Recsk - Matraballa/Biikkszék
1378 Eger - (Parad) - Jaszberény

1521 Kecskemét - Matrahéza - (Parad) - Eger

3471 Eger - Parad - Matrahaza - Gyéngyds

3472 Eger - Sirok - Parad - Paradsasvar

3491 Tamnalelesz - Pétervasara - Biikkszék - Sirok - (Parad) - Paradsasvar
3492 Gyongyds - Métrahaza - (Parad) - Matraballa - Pétervasara
3494 Pétervasdra - Métraballa - Parad - Paradsasvar

3565 Recsk - Parad - Paradsasvar

3566 Recsk - Parad - Bodony

3568 Bodony - Parad - Paradsasvar

3569 Paradhuta - Parad - Paradsasvar

3656 GyOngyds - Matrahéza - Parad - Biikkszék / Bodony

o

- pres N, L az értékelt
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Térkepreszlet, jeldlve az ériékelt ingatlan elhelyeskedése (www.mepar.hu)

Kirnyezet:

Az ingatlan kémyezetében a Kkiilteriileti elhelyezkedésnek megfeleldéen jellemzden az
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Helyi Epitési Stabdlyzat, dvezeti besorolds

Parad Nagykézség Onkormanyzatdnak 5/2010 (09.16.) szamd rendelete rendelkezik Parad

Nagykozség helyi épitési szabalyzatarol, (HESZ)

Az epitési szabalyozds szerint az értékelt ingatlan besorolasa: a Kiilonleges teriiletek kozé

tartozo, ..Ksp-2” jeli, .spottevékenység dvezete™.
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Ovezetl térképrészlet az Svezeti besorolasokkal, jeldlve az értékelt ingatlan (www.parad.hu)

A HESZ , Ksp-2” 6vezetekre vonatkozo eldirdsai:

(3)

28. §
Sporttevékenység teriilete

Az bvezetben sport- és szabadidé-létesitmények, (lelato, 6ltdzéépilet, szertar, stb.),
tovabbd a terilet gondozasat szolgald épitmények helyezheték el.

A szabadidG és egészségmegdrzd kozpont Gvezete a beépitési jellemzék alapjan
szabélyozasi terv szerint az alabbi évezetekre tagolodik:
g) Ksp-1jeli jellemzéen a lovas- és losport és termeészetjarg épitményei
létesitésének Ovezete védett teriileten

h)  Ksp-2 jeld sportterulet a kozdsségi sportevekenységek szamara szolgalo
Ovezet
Az épitési ovezetek dltaldnos eldirasai:

a) Az épitési munka feltétele a teljes kdzmiivesités; a szennyvizhalozat kiépitéscig
ideiglenesen  kézmipotioként  zart  szennyvizgyiijté megengedett  a
kornyezetvédelmi hatdsag engedélye alapjan.

b) A telkeken belili vizelvezetés elégtelensége kovetkeztében a szomszédos
[étesitmények, telkek nem kdrosodhatnak.

¢) Az dvezetekben csak igényesen tervezett és kialakitott, kornyezetbe ill6, a hely
épitészeti hagyomanyokhoz igazodd épulet helyezheté el, Az épuletek fedésére
azbesat sik és hullampala nem alkalmaczhato.
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d) A 6ldfeliletet kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani, tajépitész szakember
bevonasaval.

e) Atelkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-at haromszint( (eyep-,
cserje és lombkoronaszint egylttesen) névényzet alkalmazasaval kell
kialakitani. A telekhatdr mentén fasorbél és cserjesavbal allo névényzetbél dllg
noveénysav létesitendd.

f] Afelszini parkolok telken belil is fasitva alakitanddk ki: 2 parkoléhelyenként 1
nagy lombkoronat nével fa telepitése sziikséges.

(4)  Akulénleges sport teriilet vezeteinek legfontosabb eléirdsai az alabbiak:

Ovezetijel | min.kialak | min.kial. | max.beép | min. z5ldf. Beép.-i | Szintte- Min.-max.
telekter. | telekszél. arany ardny méd riileti épitm. mag.
(m?) (m) (%) (%) mutaté m) |
Ksp-1 20000 200 5* 60 SZ 0,1 3,0-4,5
Ksp-2 5 000 100 20* 50 SZ 0,2 3,0-7,5

* de maximum 2000 m?

(5) A Ksp-1 &vezet, egyéb elGirdsai, mely Paradfirdé telepiilésrész vedett teriletén

taldthato
a) Az épiletek feltoltésen nem helyezheték el.
b) Az dvezetben 50 cm-nél magasabb ldbazaty kerités, ill. tamfal nem
létesithetS. Az bvezetekben csak 1,5 m-nél nem magasabb, attort kerités
engedélyezhetd.

¢) Terepszint alatti épitmény elhelyezheté a beépitettség 10 %-3ig.

(6) A Ksp-2jelli ovezet egyéb eldirasai

a) Az dvezetben 1,50 m-nél magasabb tamfal nem létesithetd.
b) Az ovezetben csak 2,2 m-nél nem magasabb, attort kerités engedélyezhetd.
¢) Terepszint alatti épitmény elhelyezhetd a beépitettség 50 %-dig.

A Pardd 091/6 helyrajzi szamii ingatlan leirdsa:

A foldtertilet sarok elhelyezkedésii, szabalytalan sokszég alaki, terepfelszine nyugat felé
emelkedik. A foldrészlet nincs bekeritve, de helyenként kerftésdarabok még megtalalhatok. A
foldteriilet fas-bokros, részben flives teriilet. Védendd névényallomanyrol nincs tudomasunk. A

teriileten kb. 10-15 m” épitési térmelék és fémhulladék talalhato.

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan részletes tajékoztatast nem
kaptunk, az valoszinlileg az ingatlan északi szélsé oldalan hatarvonalan elektromos légvezeték
védbsavja miatt keletkezett. Az értékelésben feltételezziik. hogy az ingatlan hasznalatat nem
zavarja a kozmiiellatas biztositasa érdekében bejegyzett vezetékjog, emiatt értékesokkenes

alkalmazasa nem indokolt.

Infrastrukturdlis ellatottsag

Az infrastruktira a kiilteriileti elhelyezkedésnek megfeleléen hidgnyos. a kereskedelmi, és

szolgaltatasi halozat a telepiilés kzpontjdban és a féat mentén talalhatdak meg.
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Kozmiiellatotsdig

A telepiilési kozmiihalozat elemei a kérnyezd kizteriileteken részlegesen allnak rendelkezésre.

» ViZELLATAS

' VILLAMOS ENERGIA
SZENHIDROGEN

b VIZELVEZETES
TAVHO

' HIRKOZLES

/

az értékelt
ingatlan

Kézmil térképrészlet. jelolve az ériékelt ingatlan (www.ckozmu.e-epites.hu)

3.4. Az ingatlan beépitése

A helyszini szemlén latottak szerint a féldhivatali térképmaésolaton szereplo két felépitménybsl

az egyik elbontasra keriilt, a foldterileten mar csak egy értékelheté felépitmény taldlhato.

lakéépiilet (volt szolgdlati lak4s)

Epités éve:

1950-es évek

Beépitési méd:

szabadon 4ll6

Szintek:

foldszintes

Szerkezeti rendszer:

hagyomanyos szerkezet

Alapozas:

valésziniileg beton savalapok

Nettd alapteriilet:

54,0 m?

Redukalt alapteriilet:

442 m’

Szerkezeti falak:

téglafalak

Tetodszerkezet:

hagyomanyos faanyagt 4csszerkezet, satorteté

Tettfedés:

cserepfedés és azbesztcement hulldmpala

Kiilsé térelhatarolas:

vakolt és vakolatlan téglafeliiletek

Nyilaszérok: faszerkezetii ablakok és ajtok
K&zmi: n/a
Leiras: egyszeri kialakitasu, téglalap alaprajzu épiilet
az epliletbe nem lehetett bejutni a szemle idején, a kiilsé megtekintés
) alapjan a miszaki allapot igen rossz, a felépitmény évek ota

hasznalaton kiviil all, elhanyagolt, teherhordé kiils§ falain még
siillyedésre utalo ferde repedések is lathatok
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Megjegyzés: A 16bbi meglév6, romos épiilet nem szerepel az ingatlan-nyilvantartasi

alaptérképen. A bonlandé allapoti felépitmények nem értékelhetdk, a tapasztalatok szerint a

bontott anyagok ellenértéke részben ellensilyozza a bontasi koltséget.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS
A forgalmi érték meghatérozdsa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasival kiilonbszs
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsigai vehet&k figyelembe, amelyek az
ertekelés idGpontjaban megvannak. varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé

szabalyszer(i gazdalkodds és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

Az alkalmazhaté szdmitdsi moédszert, értékmeghatirozé megkozelitést az alapjan
vilasztjuk ki, hogy az érték legnagyobb részét a foldteriilet értéke adja. A foldteriilet két
részre oszthatd, mezégazdasigi besorolasi legeld alrészlethez képest a miivelésbél kivett

teriiletrész nagyobb fajlagos értéket képvisel, ezért a Kkét teriiletrész értékét Kkiilon

szamitjuk ki és Gsszegezziik.

4.1, Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A piaci Gsszehasonlitd adatok haszndlata soran, a forgalmi érték meghatdrozasanal hasonlo
funkciot betoltd ingatlanok értékesitésénél realizalt, altalunk ismert vételarat vesziink alapul,

illetve értékesités alatt all6 ingatlanok ajanlati araival vetjiik 9ssze.

A modszer alkalmazésanal figyelembe kell venni, hogy gyenge, erésen feltjitando, vagy
bontando éllapotd, a telekmérethez képest ardnytalanul kis méretii felépitménnyel rendelkezd
ingatlan értekének meghatdrozdsara a piaci 6sszehasonlité elemzés mddszere nem alkalmas,
ezért ezt a szamitasi modszer nem keriilt alkalmazésra. Ez a megkézelitési modszer a telekérték

meghatarozéasara alkalmas, a 4.3. pontban foglaltak szerint.
4.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozam alapulé értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak €és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiilénbségébdl szarmaztatott
¢ériék. Ekkor az ingatlan joévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a Jjovében vérhatdan
képzodd éves nettd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségeébsl) jelenértékre

szamszerdsitjiik, ami, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Az ngatlan értékelhetd felépitmény nélkiili foldteriilet. részben miivelésbdl kivont, részben

jelenleg nem hasznositott, mivelés alatt nem allo mezégazdasigi besorolast teriilet, bérbe
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adassal t6rténd hasznositdsa nem lenne életszerll, ezért a hozamszamitison alapul6 értékelési

modszer nem kertilt alkalmazasra.

4.3. Forgalmi érték meghatirozdsa koltségszamitison alapulo értékelési modszerrel
A koltségalapi érték meghatarozasa soran a felépitmények potlasi (ujraeldallitasi) értékébsl a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a t6ldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékél. Ez a
modszer altaldban az uj épitésii vagy az egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a
legmegbizhatobb értéket.
Az ingatlanértek a kovetkezd képlet szerint keriil meghatarozésra:
Ingatlanériék = telek forgalmi értéke + felépitmény pétidasi (ijraeldallitdsi) értéke — avulds)
Telekérték meghatdarozasa:

A telek forgalmi értékének meghatarozasénal az értékelt ingatlant hozza hasonlé adottsagokkal
rendelkez0, ért€kesités alatt 4ll6 telkek ajanlati 4raival velettiik Gssze. A részletes ériékelést és

annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazatok tartalmazzak.

Ennek eredményeképpen a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével
a Pariad 091/6 helyrajzi szami ingatlan miivelésbél kivett, 8644 m? méretii részének

becsiilt forgalmi értékét

nettd 12 100 eFt-ban, azaz Tizenkétmillio-szazezer forintban,
a Parad 091/6 helyrajzi szimu ingatlan legel6 alrészlet 1280 m* méretii részének becsiilt
forgalmi értékét
nettd 700 eFt-ban, azaz Hétszazezer forintban
hataroztuk meg.
A foldteriilet teljes értékeként a két telekrész értékének dsszegét:

12 800 eFt-ban, azaz Tizenkétmilli6-nyolcszazezer forintban

hataroztuk meg
A felépitmény értékének meghatdrozdsa:

A felépitmeny fajlagos épitési koltségét az EKS™'* (Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2018.
évi kiaddsa) alapjan, a megfelel6 avulasok figyelembe vételével az alabbiak szerint hatiroztuk

meg. A szamitdsok soran figyelembe vettiik az épiilet legfontosabb adottsagait.
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A meghatarozott alapértékekbdl ezutan a fizikai és funkcionalis avulas figyelembevételével

hataroztuk meg az egyes épliletrészek jelenkori értékét.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezd tablazat tarialmazza:

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 ]lakéhe]yiségek 2| fedettelotér |3 tarold

a felépitmény potlasi kéltsége vagy Ojraépitési kolisége | 185 500 Fim2 18 550 Fum?2 92 750 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsédg melletr) 4] m2 11 m2 Im2

fizikai avultsag 50% 50% 50%
funkcionalis avultsdg szorzdszama 50% 50% 50%
koémyezeti avultsag (max. 20%) szorzdszéma 0% 0% 0%

piaci helyzet miatt modositéd tényezd

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi ériéke 1 889 eFt 49 eFt 64 eFt ﬁJ
A felépitmény forgalmi ériéke a tablazat alapjan: 2000 eFt

A fentiek alapjén az ingatlan becsiilt forgalmi ériéke koltség alapu értékelési modszerrel:

telek értéke 12 800 eFt + felépitmény értéke 2 000 eFt = 14 800 eFt

5. OSSZESITO ADATOK

A valasztort értékelési modszer indokldsa:

Az ingatlan redlis értékét — tckintettel adottsigaira, funkcidjira és foldrajzi
clhelyezkedésére — a kiltség modszerrel meghatiarozott érték megfeleléen reprezentilja. A
féldtertilet becsiilt értéke piaci Gsszehasonlitas modszerével keriilt kiszamitasra, Az elvégzett

szamitasok eredményeképpen kialakitott allaspontunk szerint az elfogadott végsé érték:

Végsd érték meghatarozasa:

[Koltség alapt érték: 14,8 MFt suly: 100% 14,8 MFt

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 14,8 MFt
A Parad 091/6 helyrajzi szami ingatlan becsiilt forgalmi értékét

netté 14 800 eFt-ban, azaz Tizennégymillié-nyolcszazezer forintban
hatiroztuk meg.
Eldrejelzés az ingatlanpiac viltozdsaira:

A kozeljovoben az értékelt ingatlan értékének az inflacié mértékét elérd, illetéleg meghalado

emelkedése varhato.

6. MEGJEGYZESEK
o A meghatarozott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik:
o Az értekelés csak a megbizésban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve

adatainak szOvegkOrnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
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publikalasa kizérélag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett;

o Az értékelés adatait és végbsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoan hataroztuk
meg €s valtozatlanul csak a leirt feltételek mellett érvényes az értékelés fordulénapjatél
szamitott 365 napig. A kiils6 gazdasagi kériilmények Iényeges megvaltozdsa esetén azok

aktualizalasa, esetleg teljesen 0j forgalmi értékmeghatarozas sziikséges;

o Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségiink nem volt
és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez

sem, amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil:
o A megbizasi dij nem fliggvénye az dltalunk meghatarozott forgalmi értéknek.

o Az értékelésben kézolt adatok és elemzések a 25/1997. PM és az 54/1997 (VIIL.1.) FM
rendelettel Gsszhangban vannak, azoknak formailag és tartalmilag megfelelnek,

megallapitasaink €s véleménylink a valésagnak megfelelnek és korrektek:

o Az értékelés elkészitéséhez a mellékletben megtalalhaté tulajdoni lap mésolatot

hasznaltuk fel, feltételezziik, hogy az abban foglaltak mindenben megegyeznek az

ingatlan-nyilvantartés hiteles ac‘igtwf% s.6. 2001

Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2
Adbszdm: 12612811-2-4]

BB 10102244.05684100-01003007

Légradi Géza . Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsld ligyvezetd
AN.ZS8.0.2001 Kft.

Budapest, 2018. aprilis 4.
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Ingatlan cime: 3240 Parad, belteriilet

Helyrajzi szam: 091/6 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 9924
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 9924
Ertékbecslés datuma: 2018. aprilis 4.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd tertilet Allapot K Megjegyzés
konyha foldszint 6,34 1
el6tér foldszint 3,22 1
fuird§ foldszint 455 1
szoba foldszint 11,38 1
szoba foldszint 15,25 1
fedett eldtér foldszint 10,51 2
tarolo féldszint 2.77 3
54,02
) netto tertlet redukalo redukélt teriilet
helyiségesoport megnevezése 3 , i 3
m tenyezo m
=] lakdhelyiségek 40,7 1,0 40,7
=) fedett elGtér 10,5 0,2 2,1
=3 tarold 2,8 0,5 1,4
K:
K=5
=6

0sszesern: 54,0 : 44,2




3240 Parad, belterillet, 091/6 hrsz. Kivett épiilet, udvar megnevezési telekrész

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszebasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Eriékelendd

Ossze-
hasonlité - |

636!0-
hasonliis - 2

éme
hasonlito - 3

Infrastrukturalis adottsagok {hozmivek,
utak. keriteltség, sib )

Ingatlan cime:

G

Heves megye. Parad

Heves megye, Parad

Heves megye. Parad

Komyezete

nem ool menién

nem fout menién

nem [Bat mentén

nem [DU1 mentén

Jelleg. funkeid:

kivett épiilet, udvar

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Ovezeli besorolas:

Ksp-2

Vit

beépitetlen teriilet

Vi

Vi

atlagos infrastrukturalis

kilieriileti kdmyezet,

és 1omegkozlekedési
kapesolatok

bel- és kilerilen
kémyezel. atlagos
infrastrukturilis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

kilteriileti komyezer.

atlogos infrastrukturdlis és

16megkbziekedési
kapcsolatok

belteriilen kdmyezet, atlagos

infrastrukturilis és

10megkozickedési
kapcsolatok

Megegyvzes:

belterileti és kalterilen
telkek, idegenforgalmi
projekt. vadaszhaz,
lovarda, panzio sib
¢épitésére erdékapesolatial |
viz, villany, gz, szennyviz
a telek belteriileti sarkén.

Paradon, zold
komyezetben
clhelvezkedd, a
telekhatarig szilard
burkolaty iton

meghOzelitheld, szabadon

allo beépitési maddal
beépithetd telek,

Pardd hataraban, kozel a
falu kdzpontjahoz,
Grokpanordmas, enyhén
emelkedd, belterdleti telek
lakopark, panzid épitésére
vagy egyeb idegenforgalmi
vallalkozas céljara,
hozmivek, wak ki¢pitése

kozterilelen _ A
kozmivek a telekhataron folyamatban
Adat forrésa: [ s mngatlannet.hu ingatlannet.hu startlak.hu

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati‘adasvételi ar (F1) 7 500 000 10 500 000 40 000 000
relekméret (m”) 8 64 4256 5830 20 000
fajlagos ar (Fvm2) 1762 1801 2000
tulajdonitr. viszonya'lipusa kinalat kinalat kiﬂFﬁ_l‘
kindlat‘adasvétel 1ddponya 2018 aprilis 2018 aprilis 2018. 4prilis
kinalat/adasvétel idopontja miath korrekeids 1ényezo 0.90 0.90 0,90
korrigalt fajlagos ér (Fym2) 1 586 1 621 1 800
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
Bldrayzi cfhe]yczkcdés """""""" ¥ & R RS .Basoglé cenencana i 'Eésﬂmé - 'ﬂaso“lé ..................

1.00 oo 1,00
e s P s nagvobb

............ Lt

e o i s T

1,00
s e S s S

095 1.00
30 %-ban bepithetd hasonla " basonld

1,00 1,00
P R " -

1,00 1,00
T e L e T

0,95 0,95
iR e e o 2 Wi o

0.95 ) 0.95 095
mcgkozclnheloseg R i g 7

1.00 1,00 1.00
ﬁiﬁ;;&ﬁ;ﬁﬂm G A S o e st e g s e Y e

1.00 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1360 1390 1458
SULYOZAS 34% 339 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek tertilete (m2) 86440
fajlagos atlagér (Ft/m2) 1402
fajlagos atlagéar kerekitve (Fi/m2) 1400
becsiilt érték (F1) 12 101 600
becsiilt érték kerekitve (Ft) 12 100 000




3240 Parad, belteriilet, 091/6 hrsz. Erdé és legeld megnevezésii telekrész

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Komyezete:

Jelleg. funkcio:

Ovezeti besorolas:

Infrastruhturabs adottsagok (hGzmivek,
utak. keritettség. stb.):

Megjepyzés:

Adal forrasa;

(Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd mf:::: . e s mm;‘l: s
7 Heves megye, Heves megye, Heves megye.
Ingatlan cime M////// Parad Parad Paradohuta

nem foil mentén

nem fodt mentén nem fout mentén

nem Bt mentén

kivell épilet, udvar

beépitetlen teriilet beépitetlen terilet

beépitetlen terillet

Ev

Ma Ma

Ma

killteriileti kémyezet,
atlagos infrastrukturalis
¢és tomegkozlekedési
kapcsolatok

atl

kalteriileti kdmyezet,
agos infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapesolatok

killterleti kdmyezet,
atlagos infrastrukralis és
1omepkozlekedési
kapcsolatok

atlagos infrastrukturalis

kilteriileti kémyezet,

s tomegkozlekedési
kapesolatok

ki
be
t

ipart tevékenységehtol
mentes terileten, Parad

pdiulofalu, szalloda,
golfpilya, lovaspalya
cpitesére alkalmas telek a
telepilés északi oldalan,
fennsikon, erdo, patak
kozelében, villanyvezetek
a telek déls oldalan, viz,
gaz a kbzelében talalhatd

nagykozseg észak
oldalan, 320 m magas
fennsikon, orok
drpanorimas, 3 %-ban
¢pithetd mezdgazdasag
critlet, szanto és legeld

kiilteritleti telek, 3 %-ban

mezOgazdasag tertiler,

szildrd burkolati viton
megkozelithetd.
korpanorimas,

akacerddvel hatarolt

beepithetd

5zan1o ¢s legeld

A

N

ingatlannet.hy ingatlannet.hu
£ &

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK

kinalati/adasvételi ar (Fr) 115 000 000 140 000 000 10 000 000
telekméret (m°) 1280 228467 223000 19 129
fajlagos ar (Fi/m2) 503 628 523
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinélat‘adasvétel 1doponna 2018. aprilis 2018. aprilis 2018. dprihs
kindlavadasvétel 1dopontja miath korrekcios tenyezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (F/m2) 453 565 470
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT o

.{"(:a']d%j:;i";l.ﬁ.e.:.lyezkedés hasonlé hasonlé hasenlo

OSSZEHASONLITAS KOVEIKEZTETESF
SULYOZAS

hasonld
1,00 1,00 1,00
hasonlo .......................... hason]o ......... ha:on]o
1,00 1,00
* hasonld ‘hasonld 5
1,00 1,00 1,00
- hasonlo hason]n . hason}o ........
1,00 1.00 1,00
hasun]o e hasonlo S hasonlo —
1,00 1,00 1,00
hasonlé  kedvezobb " hasonlé
1.00 1.00
" hasonlé hasonld.
1.00 1,00
498 559 494
34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek tertilete (m2) 12800
fajlagos atlagar (Ft/m2) 517
fajlagos atlagar kerekitve (FUm2) 520
becsiilt ériék (Ft) 665 600
becsalt érték kerekitve (Ft) 700 000




FENYKEPMELLEKLET 1.
3240 Parad, 091/6 helyrajzi szam0 ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2018, aprilis 4.




FENYKEPMELLEKLET I1.
3240 Parad, 091/6 helyrajzi szamu ingatlan

A helyszini szemle ideje: 2018. aprilis 4.




FENYKEPMELLEKLET I11.
3240 Parad, 09146 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszim szemle 1deje: 2018. aprilis 4.

sallyedésbol eredd repedések a romos épilet falain



FENYKEPMELLEKLET 1V.
3240 Parad, 091/6 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszini szemle idgje: 2018. aprilis 4.

~ et

a tétképmasolaton szerepld épiilet helye
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FENYKEPMELLEKLET V.
3240 Parad, 091/6 helyrajzi szami ingatlan
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Forgalmi érték meghatirozssa

a Paradfiird6i Allami Korhaz részére

a Magyar Allam 1/1 tulajdonat képezg,
3240 Parad, 091/7 helyrajzi szamu, 8384 m? teriiletd,
Erdo és legel6 megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadérol

Anzsa

Készitette:
AN.Z.S.0.2001 Kft
Légradi Géza

Késziilt 3 példanyban.
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3240 Parad,
091/7 helyrajzi szam ingatlan

OSSZEFOGLALO ADATOK
Meghbizé neve: Paradfiirdsi Allami Kérhaz
Megbizo cime: 3240 Parad, Kossuth Lajos at 221.
Ingatlan cime a tulajdoni lapon: Parad, kiilteriilet, 091/7 helyrajzi szdm
Ingatlan cime természetben: Parad, Paradfiirds, 091/7 helyrajzi szam
Megbizés célja: forgalmi érték meghatérozasa
Ingatlan helyrajzi szama: 091/7
Ingatlan jelenlegi megnevezése: Erdé és legeld
Ingatlan terilete: 8384 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt felépitmény bruttd teriilete: 0 m’
Felépitmény redukalt teriilete; 0m’
Ertékelés hatarnapja: 2018. aprilis 4.
A Parad, 091/7 helyrajzi szamu ingatlan nett6 4 200 000 Ft,
becsiilt piaci (forgalmi) értéke: azaz Négymillio-kétszazezer forint

A mepgallapitott érték igény-, per- és tehermentes éllapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz. A fenti
¢érték a hatdrnaptol szémitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti ¢s gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai komyezetében lényeges véltozas nem térténik. A fentiekben meghatarozott

érvényesscgl iddn til a szakvélemény aktualizdldsa, illetve (j szakértdi veélemény készitése szitkséges.

A vallalkozasom teljes korii felelosséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo
adatok és informaciok alapjan a helyszini szemlét kovetden a tapasztalt koriilmények
figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjogénak forgalmi értéke teher, per és

igénymentes allapotra vonatkozik.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan a Magyar Allam 1/1 tulajdonat képezd,
Pardd, 091/7 helyrajzi szami, 8384 m’ teriileti, Erdé és legelé megnevezésii ingatlan
beazonosithatd, jogilag rendezettnek tekinthets. A tulajdoni lapon szereplé ingatlan-

nyilvintartisi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt allapottal,

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjog tartalmdval kapcsolatosan részletes tijékoztatdst nem
kaptunk, az valoszinileg az ingatlan északi széls6 oldaldn hatirvonalin elektromos légvezeték
véddsivja miatt keletkezett. Az értékelésben feltételezziik, hogy az ingatlan haszndlatat nem
zavarja a kozmielldtds biztositdsa érdekében bejegyzett vezetékjog, emiatt értékcesikkenés

alkalmazdsa nem indokolt.

3. oldal, 6sszesen: 24




3240 Parad,
y 091/7 helyrajzi szamu ingatlan

A foldteriileten nem taldlhaté értékelhetd felépitmény.

Kornyezeti illapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjin nincs. Az ingatlan
vonatkoziasdban kérnyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb,
kornyezetszennyezéssel Kkapesolatos vizsgdlat elvégzése nem volt megbizdsunk térgya.
Kornyezetszennyezésre vonatkozé adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tdjékoztatdst
nem Kkaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan kornyezetszennyezéssel nem

érintett olyan mértékben, amely értékét befolyisolna.

Jelen értékbecslés a Paradfiirdéi Allami Korhaz meghbizdsdbdl, a Paradfiirdéi Allami Korhaz
részére késziilt, frdsos hozzdjirulisunk és engedélyiink nélkiil semmilyen egyéb cély
felhaszndlisahoz nem jarulunk hozz4.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak. Az

imgatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecslsi jogosultsaggal rendelkezd személy vett részt;

Légradi Geza | okl. épitészmémok, ingatlanvagyon-értékelé 03925/2003. EUFIM 2008/ 94, 2013/374

A.N.Z.S.0. 2001
Szolgéltatd és Kereskedelmi Kft.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2. r .
Adbszim: 12612811-2-41 \/ W
BB: 10102244-05684100-n10m3002 ... s Gt 2o 0h OB e, & 4 O 5 il
Rendik Zoltan

lgyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

4. oldal, 6sszesen:; 24



3240 Parad,
<(¢!} 091/7 helyrajzi szami ingatlan

1. ELOZMENYEK

A Paradfiirdéi Allami Korhaz (3240 Parad. Kossuth Lajos it 221.) megbizott, hogy a tulajdon4t
képezo, Parad, 091/7 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Parad, Paradfiirdo, 091/7
helyrajzi szam alatti, 8384 m’ tertilet(i, Erdd és legeld megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak értékbecslését forgalmi értiékének meghatarozasa celjabol végezziik el.

A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés fordulénapja 2018. aprilis 4.

A helyszini szemlén a Megbizd képviseletében Varrd Gyula jegyzé biztositotta az értékelt
ingatlan megtekintését €s szolgdlt tovabbi kiegészitd szébeli informaciokkal az ingatlant

lletoen.

A Megbizo az értékelés clvégzéséhez rendelkezésre bocsalotta az alabbi dokumentumokat:

o tulajdont lap

o térképmasolat
A rendelkezésiinkre bocsdtott dokumentéciok attanulmanyozasa utén helyszini szakértéi
szemlét és az ezzel dsszefliggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges

paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A szemlén bejartuk az ingatlant, a helyszinen fényképfelvételeket régzitettiik, a nyilvantartasok
adataival Osszevetettiik. ellenoriztiik. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a
féldhivatali ingatlan-nyilvantartas szerint vezetett térképmasolat  ismeretében helyszini

szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere
Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek. koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjén.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljik. Az eérték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz. illetve nem tér ki teendékre, csupéan az értékrél ad véleményt.
Az értékmegallapito személy nem hatdrozza meg az értéket. azt a piac erdéi determinaljak. Az
értékmegallapito becsiilt értéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

5. oldal, dsszesen: 24
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Az értek modosul a piaci feltételek véaltozasédval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi

hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az ertékmegéllapité  személynek azonositania,
mémie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetér.,
Az értéket altaldban négy. egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag. a szilkosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarloerd. E négy tényezd
kolesdnos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az értek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kévetkeztessen a lisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomdany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és epy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el. és mindkét fél
kelloképpen tudatdban van az 8sszes vonatkozo ténynek, a Jogegyenldség alapjan. A fentiek,
valamint az EVS 2012 és az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely
Osszegért egy vagyonlargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és

az ¢rtekelés iddpontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetkezdket:

o az elado hajlandd az eladésra,

a targyalds idoszakaban az érték nem valtozik,

0

© a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik,

atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.

0

Az  értékbecslést  az  érvényben  1évd  rendeletekben megfogalmazott  mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az Ovatossag elvét

kdvetve az alabbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjan tisztazzuk a tulajdonosi és kezeli viszonyokat és a Tulajdoni

Lap III. részében 1évo bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalmaval beazonositjuk a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és
egy¢b adatokat. A hidnyzd adatokat poétoljuk, az eltéréseket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Meghizd képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgaljuk az
épliletek €s épitmények miszaki 4llapotat.

Megbiz6 tudomasul veszi. hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
clvégzésére nem jogosull, az ériékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai

alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsatotl adatok, dokumentumok, informécidk valosagat €s

teljességét a Megbizd szavatolja.
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Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott mddszer alkalmazhaté:

© piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
o hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

o koltségalapu modszer.

Az elsé 2 értekelési modszert sszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is nevezik. Az
ertekelést legalabb 2 modszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 modszerrel el kell
késziteni. Ezt kdvetoen az értékek és eltérések értelmezése. elemzése alapjan az dvatossag elvét
kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakoingatlanok, €pités alatt all6, vagy specialis
ingatlanok, lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
mddszer alkalmazésa is. Az ingatlan énékének meghatdrozasa soran az értékelési eljarasoknal

szokdsosan elemzett kockazatok koziil kiilonss figyelmet kell forditani a kévetkezékre:

© az ingatlan hosszii tavi értékallanddsaganak kockazata;
o a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
o a kovetelés érvényesitéséhez kapesolodd koltségek nagysaganak kockdzata;
o aszemrevételezéssel nem megéllapithatd miiszaki kivitelezéssel Osszefliggd kockazat.
Az értekelési szakvéleményben megallapilott érték az értékbecslés forduldnapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes,
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értckesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati  4rainak a konkrét vizsgall esetre valo

kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval térténik. A modszer 6 lépései:

© 0sszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz. ebbél megfelelé  ingatlanok kivdlasztasa,
elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
o fajlagos alapérték mddositasa az értékmadosito tényezdk alapjan:
o forgalmi érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az elsé lépésben a piacon a kozelmaltban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati érait elemezziik és Gsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az

osszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezd meghatarozd tényezéket vessziik figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgiljuk az adott ingatlan
esetleges ertékesitése sordn a potencidlis vevak korét, azok vasdrloerejét, illetve azokat

az
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ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakasok, a telepiilés adott részén talalhatd

iresen 4&llo eladatlan lakohéazak, stb.), amelyek leginkabb meghatdrozzék az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézasi fazisban 1évé épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyal, valamint koérnyezetéhez valé
illeszkedésének Gsszhangjat;

© az adott lelepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésél egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szerepl0 ingatlanok tipusa
azonos az ertékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak éatlagatol jelentdsen eltérd szélso
ertékekel a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott &sszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozésa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételardnak vagy ajanlati éranak az alapériék vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas Kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, &gyszam, férohely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
eseteben sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kézotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal vald modositésa.

Az ertékesokkentd és értékndveld tényezék alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozdsa céljabal térténik. Ertékmédositd tényezdként csak olyan befolyasolé

tényezo vehetd figyelembe, amely az sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.

Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:

o miszaki és épitészeti szempontok;
o hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

o Infrastruktira;

o komyezeti szempontok;

o alternativ hasznositds lehetésége:

o jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosito tényezokkel médositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.
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2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilo koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
erték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatoan képzodo pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely, mint iizleti befektetésnek az ériékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az éves

nett6 bevételek (NOI) Gsszegébdl a sziikséges koliségeket és beruhazasokat levonva megmarado
részt jelenti.

A hozamszamitas a mar realizalt bérleti szerzédések és/vagy a bérlésre felajanlott ingatlanok

ajanlati bérleti dijainak a konkrét vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval
torténik.
2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajland¢ tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi ¢rtéke, amelynek hasznosséga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapi érték meghatarozasa soran az G jraeloallitas
értékbol a fizikai avulés, funkcionélis avulas és gazdasagi avulas figvelembevételével levonjuk
az értékcsdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldtertlet forgalmi értékelésen alapul6 értékét.

Az Gjraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok el8allitasanak koltsége folyd aron. amely hasonlé

Ez a modszer altaldban az 0 épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a
legmegbizhat6bb értéket. A koltségalapu értékelés elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgal,

csak kivételes esetben javasolt a hasznélata a forgalni érték meghatarozasara.

2.5. A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapesolods lartozékok, azaz
éplletek, epitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghato. Az ingatlan vagvon a
fizikal értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,
illetve kotelezettséget magdban foglal. A foldérték gazdasagi fogalom. A f61d meghatérozo

Jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai, valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

o minden korilhatarolt foldieriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé lesz,
o a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

o a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

o a fold az emberek szamara hasznos.
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A foldterilet méas tudoményagban megfogalmazott sajatossagai  azért fontosak gz

ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok Ggy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Gket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasanal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés. fekvés, kozlekedés, meglévs kdzmiivek stb.) | m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerintl teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a
telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitd]l eltérd hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalal, a teriilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldtertilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldtertilette]l kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapesolddo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgéltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy Kkapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6n4llo értékél a teljes becsiilt
éricken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagy, ires foldteriiletek 8sszehasonlits adatai

alapjan hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével.

Az igy meghatdrozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolddo kszmiivek, kiilén nem szamitott
terburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki
adatok alapjén a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges
esetekben szintén osszehasonlitd médszerrel ellenériztiink. Az érték  kialakitisénal a
felépitmény funkcidjén kiviil a miiszaki allapotat, kézmivekkel valg ellatottsagat, valamint a
hasonlo jellegli létesitmények irénti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik. A felépitmények

esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatdrozd tényezoket vizsgaltuk:

o életkora,

o épitési mdd, az elvégzett kivitelezési munkék tartalma, szinvonala, esetleges
hidnyossagai,

o kialakitésa, helyiségek szdama és elhelvezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

o esetleges felujitdsok iddpontja és miszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat, 2018.05.02.

Ingatlan cime: Parad, kiiltertilet, 091/7 helyrajzi szam

Ingatlan fekvése kiiltertilet

Helyrajzi szama: 091/7

I. rész

I/1. bejegyzés: Teriilet megnevezése

— teriilet kat. t. jov
ha m2 k. fill.

a erdd 4 4267 0,81

b legeld 2 4117 1,15
A f6ldrészlet Osszes teriilete: 8384 1,96
II. rész

1I/1 bejegyzés: Tulajdoni héanyad: 1/1

jogeim: féldrendezés

jogallas: tulajdonos

neév: Magyar Allam

cim: =

11/4 bejegyzés: Tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: Jogszabalyi rendelkezés 2012 évi XXXVIII tv. 13.§.(1) hanyad: 0/1
jogeim: névvaltozas hanyad: 1/1 41517/2015.07.22

utalas: 11/4,

jogallas: tulajdonosi jogokat gyakorld szervezet

név; Allami Egészségligyi Ell1atd Kozpont

cim: 1125 Budapest, Dids arok 3.

térzsszam: 15324683

E16z0 név: Gyogyszerészeti és Egészségiigyi Mindség - és Szervezetfejlesztési Intézet
II/5 bejegyzés: hanyad: 1/1

jogeim: vagyonkezelésbe adas

jogéallas: vagyonkezeld

név: Paradfiirdéi Allami Korhaz

cim: 3240 Parad, (Gyogyfiirdd) Kossuth Lajos tt 221.
II1. rész

b ey Slzzggzzfgﬁe;:ﬁﬁtgﬁés a Paradi 091/1 hrsz-u ingatlan
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III/2. bejegyzés:

Vezetékjog. 1705 m2 teriiletre a vazrajz és a leriiletkimutatas szerint.
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim: 3525 Miskole, Ddzsa Gybrgy utca 13.

3.2. Megjegyzések az ingatlan-nyilvantartssi adatokhoz

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjdn a Magyar Allam 1/1 tulajdonat
képez6, Pardd, 091/7 helyrajzi szimu, 8384 m’ teriiletii, Erdg és legelé megnevezésii
ingatlan beazonosithatd, jogilag rendezettnek tekinthets. A tulajdoni lapon szereply
ingatlan-nyilvantartdsi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt dllapottal. A foldteriileten

nem talalhaté értékelheté felépitmény.

A foldterillet tulajdoni lapjin bejegyzett vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan
részletesebb tajékoztatist nem kaptunk, valdsziniisithetd, hogy a fGldteriilet szélsg
hatirvonalain elhelyezked§ tartéoszlopok és az elektromos légvezetékek védésivja miatt
keriilt bejegyzésre. Az értékelésben feltételezziik, hogy az ingatlan haszndlatit,
értékesithetdségét nem zavarja a kozmiellitas biztositisa érdekében bejegyzett

vezetékjog, emiatt értékesokkenés alkalmazdsa nem indokolt.

Kornyezeti dllapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjin nincs. Az ingatlan
vonatkozasiban kornyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy
egyéb, kornyezetszennyczéssel kapcsolatos vizsgilat elvégzése nem volt megbizdsunk
targyva, Kornyezetszennyezésre vonatkozé adat mincs a birtokunkban, erre vonatkozéan
tajékoztatast nem kaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan

kornyezetszennyezéssel nem érintett olyan mértékben, amely értékét befolyasolna.

3.3. Az ingatlan helyszini adatai

A teriilet elhelyezhedése, jellemzése

A nagykbzség rangi telepiilés Eszak- Magyarorszagon, Heves megyében, a Matra északi
labanal, Kékestetd tévében, a Pétervasarai jardsaban helyezkedik el. a 24-es szamui féut mentén.
A 2013-as évben kozds Onkormanyzati hivatalt hozott létre Bodony kozséggel. Parad
kozigazgatasi terilete 37,2 km?, népessége 1991 f6 (KSH, Magyarorszag kozigazgatési
helynévkonyve, 2017. januar 1.1 adat). Gydgyvizeinek készénhetéen Jelentés idiiléfalu.
koérnyeke a Matra erddségei és forrasai miatt népszert kirdndulohely. Részben kozigazgatasi
teriletén talalhat6 Magyarorszdg legmagasabb hegye, a Kékes. tovibba hozzi tartozik a
telepiilés keleti részét alkotdo Paradfiirdé és a tole foldrajzilag kiilénallé Paradohuta is.

Hagyomanyosan a paldcok egyik kdzpontjanak tartjak.
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A telepiilés a Matra hegység északi oldalan, a Paradi-Tama vGlgyében fekszik. Paradfiirdg

keletre, Paradohuta délre taldlhaté a kozponttol. Mig Paradfiirdé egy teljesen Osszefliggé

teleptilést képét mutatja Paraddal, addig Parddohuta mintegy 2 kilométerre talalhat tole.
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Terkeprészlet, jeldlve a telepiilés elhelyezkedése (www.terkep. varosterkep.hu)

Kézuton megkdzelithetd a Gyongyostdl Egerig tartd 24-es f6iton. A féatbol Paradnal agazik ki
a 24 138-as kozut Bodony, a 24 135-6s kézit pedig Pardaddhuta felé. Vasat nincs a telepiilésen,
a legkozelebbi vasutallomas a szomszédos Recsk kozség teriiletén talalhaté Recsk-Paradfiirdé

vasutdllomés a 84-es szamu Kisterenye-Kél-Kdpolna-vasitvonalon, melyen azonban a

személyszallitas 2007 ota szlinetel.
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Y

Térkepreszlet, jeldlve a telepiilés kozigazgatasi hataranak clhelyezkedése (www.data2 openstrectmap.hu)
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A telepiiléstol a klimatikus adottsagh gyogyhelyek kéziil 6 km Matrahaza, 10 km a Kékes-tets.

Az erdbs-dombos vidék klima elsésorban a dus névényzetii erdéségeknek koszonheti gyogyitd
hatasat. Tengerszint felett 150-500 m magas hegyek sorolhaték ide, ahova Paradfiirdd a maga

290 m magassagdval is tartozik. Az itteni klima foként az idegrendszerre van nyugtatd hatassal.

Pardad fejlidese, gazdasdaga
Parad elsé irasos emlitése egy 1506-ban késziilt oklevélben volt olvashaté Parad néven, A

telepiilést tobb neves magyar csalad is birtokolta,

A XVIL szézadban majd egy évszézadig a Rakdcziak birtokdba keriilt a teriilet. II. Rakéczi
Ferenc - a telepiilés egyik birtokosa — ekkortajt létesitett iiveghutat Parddohutan, mely késébb
Paradsasvarra telepiilt at. Az tveghuta gyarra fejlédésében egyarant fontos szerepe volt a
Grassalkovich, az Orczy, illetve a Karolyi csalddnak is. Sorsa szorosan ésszefonddott a firdok
fejlesztésével, foként a flirdépoharak és a csevice palackozésaval. Az iivegmiivességet a mai
napig mivelik Parddon és szomszédsagaban, bar az iiveggyér sajnos mar nem iizemel. A
kristalytivegek készitésének meghonosodasa az 1803-ban felallitott koszoriikomiihelynek
koszonhetd. 1847-t6] Pardd kozel szaz éven at a Kérolyi csaldd birtokaban volt, akik szamos

épitészeti értckekkel gyarapitottak a telepiilést.

A gyogyvizek tériénetében szintén fontos szerepet jatszottak Parad egykori birtokosai. 1763-
ban Maria Terézia elrendelte, hogy vegyék szémba az orszig hasznosithatd dsvanyvizeit.
Markhét Ferenc, Heves megye tisztiorvosa timso tartalmu asvanyvizet fedezett fel, melyet irdsa
szerint a kornyékbeliek mar akkor l4bfajésra, labdaganatra, és fekély gyogyitasara hasznaltak.
1778-ban megkezdte mikodését a timsogyar. A timsolig vizét elsésorban borbetegségekre és
rosszindulatd kiiitések kezelésére hasznaltak. A viz kihasznalasanak kévetkeztében megsziletik
egy Uj telepiilésrész: Paradfiirdd.

Az els6 furdbhazat 1795-ben épitette fel Orczy Jozsef. az akkori uradalombérld, s feleségével
folyamatosan bovitették azt. A fiirddhely elsé név szerint ismert jomoda firdévendége Fay
Andrés volt, de fontos megemliteniink Kossuth Lajos nevét is, aki szintén az itteni furdékben
probalta megrendiilt egészségét helyreallitani.

Az épitkezések és fejlesztések folyamatosan folytak a fiirddk koriil, s furdévilagunk egyre
ismertebbe, €s hiresebbé valt. Nemesi és arisztokrata csaladok utaztak az északi Matraba,
gyogyulas, testi €s lelki megerdsddés reményében. 1854-181 Gjabb folyamatos epitkezések
kezdodiek. 1854-ben a Zsuzsanna lak, 1865-66-ban a timsds-td. 1873-ban az Ybl szalloda,
1893-ban az Erzsébet szalld épiilt meg. Az épiiletek tervezdje Ybl Miklos volt (az egyik
szallodat késGbbiekben réla nevezték el). kivitelezéje Koch Henrik. 1936-37-ben Paradfiirdé

szinte egészében elnyerte mai képét.
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1952-ben a Nemzeti Kozmivelédési Alapitvany altal fenntartott firdotelep megosztasaval

Iétesiilt a Paradfiirddi Allami Korhéz.

Az 1960-70-es években (jabb épitkezések és korszerlisités révén az agyak szamat 131-rél 240-
re emelték. Ezen dgyszamon beliil 40 agyas ndgyogyaszati rehabilitacios osztaly, a tovabbi 200
agyon pedig rehabilitacios gasztroenteroldgiai osztalyok miikadtek.

1975-t61 1979 januarjaig a Paradfirdéi Allami Kérhazal a Kékestetdi Gydgyintézettel
integraltdk, majd 1979. januarjatol az integricidt a Matrahdzai Tidészanatériumra is
kiterjesztették; igy Matrai Allami Gyogyintézet néven a harom intézmény kézos igazgatas ala
kertilt. Ez az integrélt 1ét 1994. januar 01-ig tartott. Ez idétd], mint Paradfiirdéi Allami Koérhaz,
ismét 6nallo intézeti formaban miikodott. 2007. aprilis 1-t6 a rehabilitacis fekvébeteg ellatas
az Allami Korhazban megsziini, ezt a feladatot a Hatvani Onkormanyzat valtozé Jogdllasi cégei
lattak el, bérleti szerzddés keretein beliil.

2010-ben a négyogyaszati kadfiirdd forméjaban jelenleg is hasznalt, egyediilallo vasas-limsds
viz gyogyviz mindsitést kapott.

2012. julius 148l a Parddfirdéi Allami Kérhaz ismét onalld intézeti formaban mikédik,
jelenleg 60 4gyon mozgasszervi rehabilitacio, 30 4gyon rehabiliticids medicina
alaptevékenység, 15 agyon kronikus ndgyogyédszati és 15 agyon kronikus belgyogyaszati

osztalyokkal.

Gyogyito vizek

Paradfirdon és kérnyékén harom, egymastdl eltérd tipusu, kivalo gyogyhatdsu viz talalhatd;
Timsoés-vasas vizfiirdé

A Paradfiirdéi Korhaztdl mintegy 100 méterre taldlhato maga a timsdbanya. ahol az asvanyi
anyag banyaszatat, annak gydgyaszati el6készitését végzik. A kérhaz kiilonbozé kezelésekre
hasznalja a gydgyitd hatasi vizet.

Kénes-hidrogénkarbonatos savanyiviz (csevice vagy paradi viz)

Gyomor- €s bélbetegségek, cukorbetegség, hasnyalmirigy- és epebetegségek esetén, kronikus
szekrekedésben, valamint hurutos kérképekben (légati-hugyiti hurutok) hatasos. Kizarélag
ivokura forméjdban alkalmazza az egészségiigyi szakma. Ezen termékek egy része kereskedelmi
forgalomban is megvasérolhata.

Vasas-litiumtartalmiu savanyuaviz (Clarissa-forras)

Paradohuta délkeleti végében, az erdd szélén bujik meg a Clarissa-forras. Szénsavtartalmaval a
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szervezet homérsékletét noveli, gyorsitja a vérkeringést, vastartalma miatt pedig a vérképzésben

van jelentésége. lvokira formajaban hasznalatos.
Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az ingatlan a telepiilés belteriiletété] délre. a Paradi-Tarnaba Omlo, észak-déli iranyt lona-

patakhoz kézel, az Ilona-vSlgy nyugati oldalaban, kiilteriileten talalhato.
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Térképrészlet, jellve az értékelt ingatlan clhelyezkedése (www.wikimapia.org)
Az ingatlan kozlekedési helyzete gyenge, a megkozelitésére szolgalé Banyalaposi it egy révid
szakaszon szilard burkolati, majd az ingatlan kézelébe mar személygépkocsival sem, csak
terepjréval jarhato erdei foldat vezet.
Az erdel ut a 24-es szamu foutvonalrdl Paradfiirdénél, a Cifra Istalld fékapujéval szemben, a
parkolo irdnyaba bekanyarodva, majd a Kéves-patak hidjan athajtva 200 m-t aszfalt tton

megtéve jobbkézre taldlhato.

az értékelt
ingatlan

Muholdkép, jeldlve az értékelt ingatlan elhelyerkedése (www.google.com)
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Az ingatlan az erdei Utt6l északra helyezkedik el, a Hirds Agéra Kuliurélis és Ifjisagi Kozpont

Nonprofit Kft. altal tizemeltetett Paradfiirdéi 1fjusagi Tabor és Erdei Iskola kézelében.

Megkozelités tomeghkizlekedéssel
A Kossuth Lajos uton, mely a 24-es szam{ fout telepiilésen atvezetd szakasza egyben, elérhetdk
a helykozi autdbuszjératok, a telepiilésen tibb autébuszmegallé is van. Az ingatlant6l a 24-es

szamu foat kb. 1000-1300 méterre van.

jaratszam utvonal

1046 Budapest - Gyongyos - (Parad) - Recsk - Matraballa/Biikkszék
1378 Eger - (Parad) - Jaszberény

1521 Kecskemét - Matrahaza - (Parad) - Eger

3471 Eger - Pardd - Matrahaza - Gyéngyos

3472 Eger - Sirok - Parad - Paradsasvar

3491 Tamalelesz - Pétervésara - Biikkszék - Sirok - (Parad) - Paradsasvar
3492 Gy0Ongyds - Métrahaza - (Parad) - Métraballa - Pétervasira
3494 Pétervasira - Métraballa - Parad - Paradsasvér

3565 Recsk - Parad - Parddsasvar

3566 Recsk - Parad - Bodony

3568 Bodony - Parad - Paradsasvar

3569 Paradhuta - Pardd - Parddsasvar

3656 Gybngyds - Matrahaza - Parad - Biikkszék / Bodony

oo az értékelt [ g - |
] ingatlan lﬂ 10 1 4 T
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Terképreszlel, jeldlve az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.mepar.hu)
Kornyezet:

Az ingatlan komyezetében a kiilteriileti elhelyezkedésnek megfeleléen jellemzben az

idegenforgalomhoz, turisztikéhoz kapcsolodd  funkcidval rendelkezé ingatlanok, 1idiild

17. oldal, 6sszesen: 24



L 3240 Parad,
? Q 091/7 helyrajzi szami ingatlan

tertiletek, vizmii teriiletek, védelmi erddk és mas zéldtertiletek helyezkednek el.

A telepiilés szerkezete

Parad Nagykozség Onkormanyzatéanak 32/2010. (09.16.) szamt hatérozata rendelkezik Parad
Nagykozség Telepiilésszerkezeti tervérsl, A Teleptilésszerkezeti Terv hatarozza meg a telepiilés
alakitasanak. védelmének lehetdségeit és fejlesztési iranyait, ennek megfeleléen az egyes
teriiletrészek felhasznalasi modjat. a telepiilés miikodéséhez sziikséges miiszaki infrastruktira
clemeinek a telepiilés szerkezetét meghatarozo térbeli kialakitdsat és elrendezését, az orszagos
€s a terségi érdek, a szomszédos vagy a mas modon érdekelt t5bbi telepiilés alapvetd jogainak
¢s rendezési terveinek figyelembevételével a kémyezet allapotanak javitdsa vagy legalabb
szinten tartasa melletl.

A telepiilés teriiletfelhasznalisat elsésorban a Tarna-patak és a 24. sz. féut hatdrozza meg. A
kdzség igazgatasi teriilete kelet-nyugati iranyban kissé elnyijtott alaky, amihez kapcsolodik a
¢szak-déli iranyu Shutai telepiilésrész. Eszakon a telepiilést hatarolé domboldalak tobbnyire
szantoteriiletek kisebb erddfoltokkal Délrdl, nyugatrél és keletrdl domblabi és magashegységi
erditeriiletek taladlhatdak, az erddket kis és nagy tablas szantd mivelésii mezbgazdasagi
teriiletek kovetik a telepiilés felé. A belteriiletet délrél szintén szantéteriiletek keskenyebb savja
hatarolja. A belteriileten keresztiil folyik a Tama, kiilteriileten galéria-erdosavval kisérve.
Délrél a Kéves-patak folyik at Ohutén, majd a Tarnaval fogja kdzre a paradi lakéteriileteket. A
teleplilés 1gazgatasi kézpontja a tdrténelmi Paradon talalhaté, mig idegenforgalmi kézpontja
Paradfiirdén épiilt ki. Ohuta kdzpontja a torténelmi faluban taldlhato, de Jjelenleg nem tolt be
teleptiléskozponti  szerepet. Ohutan az diilé teriiletek nagyobb aranya jellemzé a

lakéteriiletekkel szemben. Az arany valtozasa lasst folyamat,

az értékelt ,."“.

ingatlan

Telepiilésszerkezeti terv térképrésziet jelslve az értékelt ingatlan (www.parad.hu)
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Helyi Epitési Szabdlyzat, dvezeti besorolds

Parad Nagykozség Onkonnényzaténak 5/2010 (09.16.) szamu rendelete rendelkezik Parad

NagykGzség helyi épitési szabalyzatarél. (HESZ) Az épitési szabalyozas szerint az értékelt

ingatlan 6vezeti besorolasa részben Ev™ Jelzési erdbteriilet, részben a Kiilénleges teriiletek

kozé tartozo, Ksp-27 jelii, ..spottevékenység Gvezete™.

A HESZ _Ev™ és ~Ksp-27 6vezetekre vonatkozd elbirasai:

(1)

(2)

{4)

(5

34, &

Erdéterilet

A kozigazgatasi teruleten taldlhato erdéteriletek az elhelyezhetd epitmények szerint:
a) Ev: védelmi (védett és védd)

b) Ee: egészségligyi-szocidlis-turisztikai

rendeltetéstiek.

Az Ee egészségligyi-szocidlis-turisztikai  erdéteriletek kéziil  az llona-vélgyben
tanosvény szamdra kijelolt terileten a beépités leghamarabb csak a tandsvény
Iétrehozdsaval egyidSben kezdhetd meg, Tandsvény létrehozdsa nélkil a teriilet nem
épithetd be.

A tansvény szamara kijel6lt terilet beépitésére a kovetkezd eldirasok vonatkoznak:

Az dvezet elsésorban tandsvény kialakitdsara szolgal. Elhelyezhetd még bemutatéd
épitmény, valamint a szolgdltatdst fenntarté és biztositd épitmény/éplilet,
szolgalati lakds, valamint széllasféréhely jellegi épilet a terilet 2 %-ig.

A bemutaté épitményen kivilli kialakithaté funkcidk maximum két foldszintes
éplletben helyezhetdk el.

A tandsvény szamdra kijelélt terilet zoldfeliletének kialakitisira az aldbbi elbirasok

vonatkoznak:

a] Az éplletek kozelében és a fogadd teriileten kertépitészeti terv alapjan kell
kialakitani a z6ldfeliletet a potencialis novénytarsuldsok fajait felhasznalva.

b} Atandsvény egyéb teriileteit természetes formaban kell megoérizni.

c) A bemutato és Otbaigazité informacids tablakat, feliratokat természetes
alapanyagbdl, tdjba illSen kell kialakitani.

Az erdéteriiletek részletes eléirdsai az alabbiak:

Ovezetijel | min. kialak | min.kial. max. beép | min. 18ldf. | Beép.d | Szintte- Min.-max.

telekter. telekszél. arény arany moéd riileti épitm. mag.
(m’) (m) (%) {%) mutaté {m)

Ev - - — -

Ee 25 000)* - 2,0 v sZ 0,02 3,0-7,5

*Minimalisan beépithetd terulet: 100 000 m’ (10 ha)

(6)

{7)

(8)

Erdételepités, erd6feldjitis sordn honos fafajok alkalmazasa javasolt a potencialis
erddtarsulasoknak megfelelgen.

ErdSterileten az erddgazdilkodas kizarolag az erd6térvény, az erdsterv, ill. a
kilénbozé tulajdont erddk kezelésére létrehozott szervezetek (pl.: erdébirtokossagi
tdrsulds) belsé elGirdsai szerint térténhet.

Védelmi (védett és védd) rendeltetésii erdéteriileten (Ev) kizdrélag olyan nem éptlet
jellegi  épitmények, Iétesitmények (pl. nyomvonal jellegli kozm( és tavkozlési
létesitmények, feltard utak) helyezhetdk el, amelyek az erdét védelmi rendeltetésének
betoltésében nem akaddlyozzék. Véds rendeltetési erdéterileten épliletek nem
alakithatok ki.
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28. §
Sporttevékenység teriilete

(1) Az Svezetben sport- és szabadidd-létesitmények, (lelato, oltozéépllet, szertar, stb.),
tovabba a teriilet gondozasat szolgald épitmények helyezhetdk el.

(2) A szabadidé és egészségmegdrzé kézpont dvezete a beépitési jellemzék alapjan
szabdlyozasi terv szerint az aldbbi dvezetekre tagolodik:

g)  Ksp-1jeli jellemzéen a lovas- és l6sport és természetjiro épitményei
létesitésének Gvezete védett teriileten

h)  Ksp-2 jelli sportteriilet a kbzdsségi sportevekenységek szamara szolgald
ovezet

(3) Az épitési dvezetek ltalanos eldirasai:

a) Az épitési munka feltétele a teljes kézmivesités; a szennyvizhalozat kiépitéséig
ideiglenesen  kdzmlpotldként  zdrt szennyvizgyljté  megengedett a
kérnyezetvédelmi hatdség engedélye alapjan.

b) A telkeken bellli vizelvezetés elégtelensége kdvetkeztében a szomszédos
létesitmények, telkek nem kérosodhatnak.

c) Az bvezetekben csak igényesen tervezett és kialakitott, kornyezetbe illG, a helyi
épitészeti hagyomanyokhoz igazodé épiilet helyezhetd el. Az épiiletek fedésére
azbeszt sik- és hulldmpala nem alkalmazhato.

d) A zéldfellletet kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani, tdjépitész szakember
bevonasaval.

e) Atelkek zoldfelulettel boritott részének legalabb 1/3-at haromszintui (eyep-,
cserje és lombkoronaszint egyittesen) névényzet alkalmazasaval kell
kialakitani. A telekhatar mentén fasorbdl és cserjesavbél allé novényzetbdl allo
novénysav létesitendsd.

f} Afelszini parkolok telken belll is fasitva alakitandék ki: 2 parkoléhelyenként 1
nagy lombkorondt noveld fa telepitése sziikséges.

(4)  Akulonleges sport terilet dvezeteinek legfontosabb el6irdsai az alabbiak:
Ovezetijel | min. kialak | min.kial. | max. beép | min. 28Idf. Beép.-i | Szintte- Min.-max,
telekter. telekszél. arény ardny méd ritleti épitm. mag.
(m?) (m) (%) (%) mutaté {m)
Ksp-1 20 000 200 5% 60 Sz 0,1 3,0-4,5
Ksp-2 5000 100 20" 50 sz 0,2 3,0.7,5

(5)

(6)

* de maximum 2000 m*

A Ksp-1 Ovezet, egyéb elGirdsai, mely Paradfirdd telepllésrész védett teriiletén
taldlhaté

a) Azépuletek feltoltésen nem helyezheték el.

b) Az ovezetben 50 cm-nél magasabb labazatu kerites, ill. tamfal nem
létesithetS. Az ovezetekben csak 1,5 m-nél nem magasabb, attort kerités
engedélyezhetd.

¢/ Terepszint alatti épitmény elhelyezhetd a beépitettség 10 %-dig.

A Ksp-2 jeld vezet egyéb eldirasai
@) Az ovezetben 1,50 m-nél magasabb tamfal nem létesitheté.
b) Az évezetben csak 2,2 m-nél nem magasabb, attort kerités engedélyezhetd.
c) Terepszint alatti épitmény elhelyezhetd a beépitettség 50 %-aig.
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az értékelt

ingatlan 3 DU'2 1

Ovezeti térképrészlet az Gvezeti besorolasokkal, jeldlve az érékelt ingatlan (www.parad_hu)

A Pardd 091/7 helyrajzi szdmii ingatlan leirdsa:

A foldteriilet sarok elhelyezkedésii, szabalytalan sokszég alaku, terepfelszine nyugat felé
emelkedik. A foldrészlet nincs bekeritve, de helyenként keritésdarabok meég megtalalhaték. A
foldteriilet fas-bokros, részben fiives teriilet. Védendd novényalloméanyrdl nincs tudomasunk.
Az ingatlanon nincs értékelhetd felépitmény, vagy térburkolat. A foldteriileten épitbanyagok és
romos épiiletrészek taldlhatdk, amelyek bontési koltségét a  bontott anyagok értéke
ellenstlyozza.

Az ingatlan északi sz€ls6 oldaldn hatirvonaldn elektromos légvezeték hizodik, a tulajdoni
lapon is jelzett vezetékjoggal védve. A vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan részletes
tajékoztatdst nem Kkaptunk. az valésziniileg a légvezeték védésavja miatt keletkezett. Az
értékelesben feltételezziik, hogy az ingatlan hasznalatat nem zavarja a kdzmiiellats biztositasa

¢rdekében bejegyzett vezetékjog, emiatt értékcsdkkenés alkalmazasa nem indokolt.

Infrastrukturdlis elldatortsdg

Az infrastruktira és szolgéltatasi halozat a kiilteriileti elhelyezkedésnek megfelelden hidnyos.
kereskedelmi, egészségligyi és kozigazgatasi 1étesitmények az ingatlantol tavolabb, a telepiilés

kozpontjaban €s a foéut mentén megtalalhatdak.
Kaozmidelldatottsdg

A teleplilési kdzmiihalozat fontosabb elemei a kornyezd kazteriileteken csak részlegesen allnak

rendelkezésre.
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az értékelt e
ingatlan » HIRKOZLES
J
\ sy

Kozmi térképrészlet. jelélve az értékelt ingatlan {www.ekozmu.e-epites.hu)

3.4. Az ingatlan beépitése

Az értékelt ingatlan beépitetlen.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS
A forgalmi érték meghatdrozésa soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozé
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé

szabalyszeru gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

Az alkalmazhaté szdmitisi mdédszert, érték meghatirozé megkozelitést az alapjin
valasztjuk ki, hogy felépitmény hidnyiban az ingatlanérték a féldteriilet értékével

egyenld. Az ingatlan mezdgazdasigi besorolasu, miivelés aloli kivondsa nem tértént meg.

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A piaci Osszehasonlitd adatok hasznalata soran, a forgalmi érték meghatdrozasanal hasonld
funkeiot betoltd ingatlanok értékesitésénél realizalt, altalunk ismert vételarat vesziink alapul,

illetve értekesités alatt allo ingatlanok ajanlati draival vetjiik dssze.

A részletes értékelést €s annak eredményét a mellékelt szamitési tablazatok tartalmazzak. Ennek
eredményeképpen a piaci osszehasonlitd adatok elemzésénck értékelési modszerével a

Parad 091/7 helyrajzi szdmu ingatlan becsiilt forgalmi értékét

netto 4 200 eFt-ban, azaz Négymillid-kétszazezer forintban

hatdroztuk meg.
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozisa hozamszadmitison alapulé értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévibeni
hasznainak €s ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségebd! szarmaztatott
erték. Ekkor az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében vérhatéan
képz06dé éves nettd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre

szamszer(sitjiik, ami, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Az ingatlan felépitmény nélkili foldteriilet, miivelésbél ki nem vont. de Jelenleg nem
hasznositott, miivelés alatt nem all6 mezdgazdasagi besoroldst teriilet. erdé és legeld, bérbe
adassal tdrtén6 hasznositasa nem lenne életszerti, ezért a hozamszamitason alapul¢ értékelési

modszer nem keriilt alkalmazasra.

4.3. Forgalmi érték meghatdrozasa kiltségszamitison alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozdsa sordn az épitmény Gjraeloallitas értékeébdl a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avuléas figyelembevételével levonjuk az értékcsdkkenést, majd
chhez hozzdadjuk a féldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a modszer alialaban az
uj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a legmegbizhatobb értéket.

A koltsegalapu ériékeléssel csak felépitményes ingatlanok értékelhetdk, ezért ez az értékelési

modszer nem keriilt alkalmazasra.

5. OSSZESITO ADATOK

A valasztort értékelési modszer indokldsa:

Az ingatlan redlis értékét - tekintettel adottsagaira, funkcidjira és foldrajzi
elhelyezkedésére — kizdrdlag a piaci dsszehasonlitds médszerével meghatirozott érték
reprezentdlja. Az értékelés soran az ingatlan becsiilt értéke piaci dsszehasonlitas médszerével
kertlt kiszamitasra. Az elvégzett szamitasok eredményeképpen kialakitott allaspontunk szerint

az elfogadott végso érték:

Végso érték meghatidrozdsa:
[Piaci alapu (forgalmi) érték: 42 MFt saly: 100% 42 MFt |

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 4,2 MFt
Parad 091/7 helyrajzi szam1 ingatlan becsiilt forgalmi értékét
nettd 4 200 eFt-ban, azaz Négymillié-kétszdzezer forintban

hatdroztuk meg.
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Elorejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

A kozeljovoben az értékelt ingatlan értékének az inflicio mértékét elérd. illetéleg meghalads

emelkedése varhato.

6. MEGJEGYZESEK
o A meghatarozott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik;

o Az ertékelés csak a megbizasban régzitetl célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalésa, illetve

publikilasa kizardlag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsaval megengedett:

o Az ¢riékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoan hataroztuk
meg ¢s valtozatlanul csak a leirt feltételek mellelt érvényes az értékelés fordulénapjato]
szamitott 365 napig. A kiils¢ gazdasagi koriilmények lényeges megvéltozasa esetén azok

aktualizalasa, esetleg teljesen 0 forgalmi ériékmeghatarozas szikseéges;

o Az ertékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségiink nem volt
és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez

sem, amely az ingatlanhoz kapcsolodé barmely tevékenységhél részesiil:
o A megbizasi dij nem fliggvénye az 4ltalunk meghatarozott forgalmi értéknek.

o Az értékelesben kdzolt adatok és elemzések a 25/1997. PM és az 54/1997 (VIIL.1.) FM
rendelette]  sszhangban vannak, azoknak formailag és tartalmilag megfelelnek,

megallapitdsaink és véleménylink a valosdgnak megfelelnek €s korrektek:

o Az értekelés elkeészitéséhez a melléklethen megtalalhatd tulajdoni lap masolatot
hasznéltuk fel, feltételezziik, hogy az abban foglaltak mindenben megegyeznek az

ingatlan-nyvilvantartas hiteles adataival,
A.N.Z.8.0. 2001

Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.

Budapest, 2018. aprilis 4. H-1134 Budapest, Angyalfoldi i 30-32, fsz.2
AdbszAm: 12612811-2-41 )
HB: 10102244-05684100-01003002

_______ ALY LAY 7

Légradi Géza /A, Rendik Zoltan
ingatlan értékbecslé igyvezetd
AN.ZS.0.200] Kfi.

24 oldal, dsszesen: 24
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FENYKEPMELLEKLET I.
3240 Parad, 091/7 helyrajzi szamii ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2018. aprilis 4.

képek a telekbelsaben. az ingatlan keleti részén



FENYKEPMELLEKLET 11,
3240 Parad, 091/7 helyrajzi szdmu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2018, aprilis 4.
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FENYKEPMELLEKLET I1I.
3240 Parad, 091/7 helyrajzi szamq ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2018. dprilis 4.

képek az ingallan északnyugati részérol
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Egri Jarasi Hivatal
3301 Eger Barkéczy F.u, 7. Pf 14.
E-hiteles térképmasolat
2018.03.20 13:22:32
Megrendelés szmm: 7/586r2018

Helyrajzi szam: PARAD kiilteriilet 91/6
Térmajzszm: 22755830002018

Méretarany: 1: 2000

A térképndsolat a kiadast megeldzo napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbizs tartalnaval,
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