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1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

 

Az ingatlan megnevezése: közterület 

Címe:    3240 Parád, Dederka köz 

Természetes címe:  3240 Parád, Dederka köz 

Helyrajzi száma:  Parád, belterület HRSZ 1410/10 

 

Tulajdonviszonyok: 

Tulajdonos(ok) neve, címe,  

Tulajdoni hányad 

Parád Nagyközségi Önkormányzat       1/1 

3240 Parád, Kossuth Lajos u. 91.  

Terhelés: Bej.hat: 37461/2012.02.27. Vezetékjog 

46m2 területre jogosult: MVM Émász 

Áramhálózati Kft. 3525 Miskolc, Dózsa 

György út 13.   

Széljegy: Nem szerepel 

Forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt jog: tulajdonjog 

Az ingatlan főbb jellemzői: 

Telek területe: 7020m 2 

Közmű: nincs 

 

 Az értékelés célja:  Az 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során újonnan kialakult 1410/17 

hrsz-ú 510m2 nagyságú terület piaci értékének meghatározása a 

tervezett értékesítés előtt.  

 

Az értékelés módszerei:  Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

   

A Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során létrejövő 1410/17 hrsz-ú 510m2 

nagyságú ingatlan piaci értéke 

1 000 000 Ft (Egymillió Ft). 

 

Az érték az ingatlan jelenlegi állapotában, per-és tehermentes állapotra vonatkozik, a jelenlegi 

funkció megtartásával. ÁFA-t nem tartalmaz, a fenti korlátozások mellett érvényes. Az érték 

megállapítás a hatályos jogszabályok, rendeletek, különösen a 2013. évi V. Törvény a Polgári 

Törvénykönyvről; és az EVS 2012 – Európai Értékelési Szabványok szerint készült. 

 

A helyszíni szemle időpontja: 2022. 11. 04. 

Az értékelés fordulónapja:  2022. 11. 08. 

A szakvélemény érvényessége: 90 nap 

Az értékelő neve: 
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2.  A MEGRENDELŐ ADATAI, UTASÍTÁSAI 

 

2.1. A megrendelő adatai (2007. évi CXXXVI. Törvény Pmt. 33. §. (1) alapján) 

 

A megrendelő neve: Parád Nagyközségi Önkormányzat 

Cím: 3240 Parád, Kossuth Lajos út 91. 

Elérhetősége: 36/364-118 

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos 

 

2.2. A megrendelő utasításai 

 

- A tárgyi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az értékelés nem terjed ki az ott lévő 

berendezésekre, kivéve azokra, amelyek a rendeltetésszerű használathoz szükségesek.  

- Az ingatlan műszaki állapotának felvétele szemrevételezéses diagnosztikai eljárással 

történjen, feltárásra, műszeres vizsgálatokra nincs szükség. 

 

2.3. Megrendelő adatszolgáltatások 

 

- az ingatlan e-hiteles tulajdoni lap másolata – szemle - 2022.11.07. 

- az ingatlan e-hiteles térképmásolata – teljes 2022.11.07. 

- helyi építési szabályzat 

 

3. AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

 

Az 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az újonnan kialakult 1410/17 hrsz-ú 510m2 

nagyságú terület piaci értékének meghatározása a tervezett értékesítés előtt. 

 

Piaci érték (market value) 

Az elfogadott IVSC/TEGoVA definíció szerint:  

„ A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az ingatlan tulajdonjoga 

az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet 

követően, amelynek során a felek ésszerűen, körültekintően és kényszer nélkül jártak el. „ 

4. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

 

4.1. Az ingatlan környezetének bemutatása 

 

Parád a Mátra É-i lejtőjén, a Kékes Északi lábánál található. Megközelíthető a 24-es úton 

Egertől és Gyöngyöstől is hasonlóan 30 km. Parád nagyközség, az Észak-Magyarország 

régióban, Heves megyében, a Pétervásárai járásában található. Gyógyvizének és a Mátra 

egyedülálló természeti látnivalóinak, forrásainak köszönhetően népszerű üdülő- és 

kirándulóhely; részben közigazgatási területén található Magyarország legmagasabb hegye, a 

Kékes, melynek csúcsa innen is megközelíthető. Hozzá tartozik a lakóterület keleti részét alkotó 

Parádfürdő és a tőle földrajzilag különálló Parádóhuta. Hagyományosan a palócok egyik 

központjának tartják. A nagy múltú Parádsasvári üveggyár felszámolása óta munkahelyek 

részben megszűntek, jelenleg a község idegenforgalma dominál a gazdasági életben. Rengeteg 

a szálláshely, vendéglátóhely, túlkínálat is mutatkozik. Mátra közelsége és a friss levegő miatt 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Nagyk%C3%B6zs%C3%A9g_(%C3%B6nkorm%C3%A1nyzati_rendszer)
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szak-Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Heves_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A9terv%C3%A1s%C3%A1rai_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/M%C3%A1tra
https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Par%C3%A1df%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pal%C3%B3cok
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jelentős a túrizmus, ez ingatlan forgalmában is megmutatkozik, túlkínálat, nehezen aktívizálódó 

ingatlanpiac jellemzi, túlzó kínálati árakkal.  

Parád lakosainak száma: cca. 2000 fő.  

A vizsgált ingatlan Parád közpinti részétől D-i irányban csatlakozó Parádóhuta 

településrészen családi házak és beépítetlen területek közelében található. Megközelítése 

egyszerű a Parádot, Parádóhutával összekötő 24 135-ös útról, majd a Széchenyi útról 

megközelíthető Károlyi Mihály útról megközelíthető. A Károlyi Mihály út keskeny, 

betonozott, kis forgalmú jellemzően célforgalom az itt található ingatlanok tulajdonosai 

használják. Tömegközlekedés, Parádóhután cca. 300m valamint a falu központjában cca. 

2500m-re található. Infrastruktúra, Parád faluközpontjában cca.2500-2700m, ahol Coop 

ABC, Polgármesteri Hivatal, Orvisi rendelő, gyógyszertár is található. Iskola óvoda, cca. 

2900m. Átlagosan gondozott, rendezett környék.  
 

 
 

Az ingatlan megközelíthetősége 

 

 
 

Az ingatlan megközelíthetősége 
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5. AZ INGATLAN LEÍRÁSA 

 

5.1. Az ingatlan- nyilvántartási állapot szerinti bemutatása 

 

A Magyarország.hu rendszer által kiadott tulajdoni lap másolat-szemle 2022.11.07.-i állapota 

szerint az értékelt ingatlan Parád nagyközség belterületén, 1410/10 hrsz alatt helyezkedik el, a 

természetben az ingatlannak 3240 Parád, Dederka köz a címe. Kivett közterület. Telek területe 

7020 m2  

Tulajdonos(ok) neve, címe,  

Tulajdoni hányad 

Parád Nagyközségi Önkormányzat       1/1 

3240 Parád, Kossuth Lajos u. 91.  

Terhelés: Bej.hat: 37461/2012.02.27. Vezetékjog 

46m2 területre jogosult: MVM Émász 

Áramhálózati Kft. 3525 Miskolc, Dózsa 

György út 13.   

Széljegy: Nem szerepel 

Forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt jog: tulajdonjog 

 

5.2. Természetbeni leírás  

  

A Parád 1410/10 hrsz-ú telek bemutatása: 

Természetben közterület, kerítetlen szabálytalan alakú, utcafronti része Ény-i tájolású. Az 

ingatlan kerítetlen Ék- és Dk-i irányban lejtős felületű. Az ingatlan jelenleg gondozott. A 

rendelkezésre álló közművek víz, gáz, központi csatorna, villany a telekhatáron található. Maga 

az ingatlan a Z jelű építési övezetben található. A HÉSZ szerint az ingatlanból elcsatolandó 

területrész falusias lakóterület. A falusias lakóterületeken telkenként legfeljebb kétlakásos 

lakóépület, mező- és erdőgazdasági építmények, a helyi lakosságot ellátó, nem zavaró 

kereskedelmi, szolgáltató és kézműipari építmények helyezhetők el. A területen elhelyezhető 

továbbá szálláshely szolgáltató épület, helyi igazgatási, egyházi, oktatási, egészségügyi és 

szociális épület, valamint sportépítmény is. Az Lf-1 jelű, az általános, oldalhatáros falusias 

beépítés övezet egyéb előírásai, amely a település mérnöki kiosztásával jött létre. a) A beépült 

lakótelkeken a kialakult építési vonalat kell megtartani. Az új utcákban az előkert 5 m legyen. 

Az új telkeknél, legalább 20 m hátsókert biztosítandó. b) új épületnél, illetve meglévő épület 

tető átépítésénél – ha az épület tömege engedi – a tetőidom utcára merőleges gerincű nyeregtető 

legyen. c) Gépkocsitároló és minden lakó funkciót kiegészítő funkció elhelyezését új lakóépület 

esetén minden esetben, meglévő lakóépület esetében lehetőleg a lakóépülettel együtt kell 

megvalósítani. A terület építési övezeteinek legfontosabb előírásai: Övezeti jel Lf-1 minimum 

kialakítandó telekterület 900 (1000)m2,  minimum kialakítandó telekszélesség 18 (20) m, 

maximális beépíthetőség 30%,  minimum zöldfelület 40%, beépítési mód, oldalhatáron álló, 

minimum építménymagasság 2,5m, maximum építmény magasság 6m.  

 
A szabályozásokkal megegyező a természetben kialakult állapot. 

 

5.3. Összegzés 

 

A vizsgált 1410/10 hrsz-ú ingatlan a természetben közterület a HÉSZ szerint Z építési 

övezetben található, megosztása után az elcsatolt terület, az Lf-1 övezetbe kerül és 

beépítésére alkalmas lesz. Központtól való távolsága miatt gyenge frekventált helyen 

található. Közművek megközelítése miatt a telek beépítése egyszerűen kivitelezhető. Maga 
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az ingatlan a Z jelű építési övezetben található. A HÉSZ szerint az ingatlanból elcsatolandó 

területrész falusias lakóterület. 

 

6.  A VIZSGÁLT INGATLAN ESETÉBEN LEHETSÉGES ÉRTÉKELÉSI 

MÓDSZEREK 

 

 

6.1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés 

Ez a megközelítési módszer alkalmas leginkább a valós piaci forgalmi érték megállapítására. 

Közös elemeket, és hasonló piaci lehetőségeket tartalmazó, közelmúltban eladott, illetve 

értékesítésre kínált vagyontárgyat elemezzük, összehasonlítjuk az értékelés tárgyát képező 

ingatlannal. Fajlagos alapárat számolunk, értékmódosító tényezők hatásának vizsgálatával 

kiigazításokat, korrekciókat teszünk. A korrekciók jellemzően nem haladják meg a 30%-ot.  

Főbb lépései:  

1. összehasonlító adatbázis kiválasztása,adatainak elemzése 

2. Fajlagos alapérték meghatározása 

3. Értékmódosító tényezők elemzése 

4. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

5. Végső érték számítása: korrigált fajlagos alapár és az ingatlan fajlagos terület 

szorzataként 

A fontosabb értékmódosító korrekciós tényezők:  

- környezet (településen belüli elhelyezkedés, településközponttól, ellátástól való 

távolság, településrész megítélése, környezet minősége, környezeti ártalmak) 

- ingatlanpiaci környezet (településrészen meghatározó kereslet-kínálati viszonyok) 

- infrastruktúra (közmű ellátottság, (-és lehetősége), komfort fokozat, gépészet és 

állapota) 

-műszaki állapot (épületszerkezetek és állapota, használat módja, 

karbantartás,felújítás, esztétikai benyomás) 

- jogi jelleg (építési előírások, lehetőségek, az ing. jogi viszonyai, terhek és 

kötelezettségek, fejlesztési lehetőségek) 

- alapterület  

- építés éve (átépítés, felújítások) 

- használhatóság (funkcionális elrendezés, benapozás) 

- telek adatok (méret, tájolás, kerítettség, felszín, építési előírások, bővíthetőség, 

telepítmények, gondozottság) 

- egyéb (panoráma, befejezetlenség, …) 

 

6.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszer  

A 26/2005.(VIII.11.) PM rendelettel módosított, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapján: 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 

érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték 

megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle 

származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

 

Főbb lépései:  

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása. 

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
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6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A hozam elvű hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor, ha a 

jelenlegi használat nem azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi 

használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerződéssel lekötött bérleti díjaknál 

magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadná. A piaci szintnél 

magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe 

venni. A hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtisztított) kamatláb 

alkalmazható. 

 

6.3. Költségalapú értékelés 

Ez a módszer az értéket a vagyontárgy újraelőállításának, illetve helyettesítésének költsége alapján 

állapítja meg (leszámítva a fizikai kopásból és funkcionális elavulásból származó 

értékcsökkenést). Ingatlanoknál a felépítményt becsüljük ezzel, a földértékét piaci, vagy 

maradványelv módszerrel hozzáadjuk. Kevésbé fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat, főképp 

ellenőrzésre (ill. ha más módszer nem áll rendelkezésre) alkalmazzuk.   

Főbb lépései:  

1. A telekérték meghatározása piaci összehasonlító adatok alapján 

2. A felépítmények pótlási/helyettesítési költségének meghatározása (műszaki 

költségvetés alapján) 

3.Avulások számítása: - fizikai 

     - funkcionális 

- stratégiai döntésből következő feleslegessé válásból 

     - környezeti hatásból származó 

4. A felépítmények pótlási költségéből az avulás levonása, és a telekértékkel való 

összegzése 

 

6.4.  Az alkalmazott értékelési módszerek kiválasztása 

Az értékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározása. 

Az értékelt ingatlan piaci forgalma mérhető, szűk környezetében megvalósult adásvételek 

találhatók, így a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel számítjuk.  

 

7. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK LEVEZETÉSE   

7.1. PIACI FORGALMI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA   
Értékelendő ing. Összehason.ing.1. Összehason. ing.2.Összehason.ing.3.

telek területe (m2)

Infláció korrekció

beépíthetőség

egyéb korr.

összes korrekció%

A telek forgalmi (piaci) értéke : 1 515 257 Ft          azaz kerekítve 1 500 000 Ft           

Korrigált fajlagos ár Ft/m2 2 787               3 028                   3 099                  2 971                             

TELEK

3240

Utca/hrsz

3240 3240

Település Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta

Postai irányítószám 3240

belterület

545

10

Kínálati  korrekció

Eladási/kínálati ár (MFt)

1410/10-ből kial. 1410/17 belterület

Közmű nincs

0 0 0

1,5

összközmű

10

0

1,5

0

közmű

10

10

510 568

Környezeti

Domborzat, telepítmény

-10

1,6

0

belterület

összközmű

0

0

10

592

összközmű

10

-10

0

-10

0

0

0

10

telek területi 

10

0

0

0

10
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7..2. A végső érték kialakítása 

 

A Parád 1410/10 helyrajzi számú ingatlan megosztása során újonnan kialakult 1410/17 hrsz-ú 

510m2 nagyságú terület piaci értéke: 

Piaci összehasonlítás módszerével:  1.500 000  Ft (Egymillió ötszázezer Ft). 

 

A Parád 1410/10 helyrajzi számú ingatlan megosztása során újonnan kialakult 1410/17 hrsz-ú 

510m2 nagyságú terület piaci értéke tehát: 1.500.000 Ft (Egymillió ötszázezer Ft). 

 

 

Az értékbecslés készítése során a nemzetközi gyakorlatban alkalmazott ún. TEGoVA (The 

European Group of Valuer’s Associations) azaz az Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja 

által kiadott útmutató szerint jártam el, továbbá figyelembe vettük a 26/2005.(VIII. 11.) PM 

rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben 

rögzített módszertani elveket és az EVS 2003 irányelvei 

 

8. ALAPFELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK, SZABÁLYOZÁSOK 

 

A Megrendelő adatszolgáltatások úgymint: 

- az ingatlan E-hiteles tulajdoni lap másolata – szemle- 2022.11.07. 

- az ingatlan E-hiteles térképmásolata- teljes 2022.11.07.  

- helyi építési szabályzat 

 

Az E-hiteles tulajdoni lap az eredetivel egyező, a legjobb tudásom és a rendelkezésre álló 

lehetőségek szerint ezen okmányokat átvizsgáltam, és a valósággal egyezőnek tekintettem. A 

tulajdoni lapon szereplők szerinti állapotot figyelembe véve, az ingatlan per- teher- és 

kötelezettségmentes. 

 

A szakvélemény – külön erre vonatkozó megbízás hiányában – nem vizsgálja a veszélyes, 

egészségre ártalmas, egyéb környezetkárosító anyagok jelenlétét, illetőleg az ingatlan 

környezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegű tevékenységek hatását.  

 

A műszaki állapot felmérése a helyszíni szemle időpontjában (2022.11.04.-én) szemrevételezéses 

diagnosztikai eljárással készült, műszeres és feltáró vizsgálatokat a megrendelő kérésére nem 

végeztem. Az ilyen jellegű hibákból adódó értékeltérés a megbízó felelősségét terheli. 

 

Az érték a jelen piaci viszonyok alapján, számított forgalmi érték.  

 

A szakvélemény sem részeiben sem egészében nem publikálható, a megadottól eltérő célra nem 

használható. 
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9. ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 

 (MAISZ és RICS szakmai ajánlása szerint) 

 

Alulírott értékelő kijelentem, hogy munkámat a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszíni 

szemrevételezését személyesen hajtottam végre. 

 

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon 

nem bizonyíthatók, illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, 

befolyás, személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

Kijelentem, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban 

sem a múltban, sem jelenleg érdekeltségem nem áll fenn. 

 

Az értékelői díjazás és a megállapított érték között semmiféle összefüggés nincs. 

 

 

Eger, 2022.11.08.   
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1.sz. melléklet Tulajdoni lap  
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2.sz. melléklet 

Térképmásolat 
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3. sz. melléklet 

Változási vázrajz 
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4. sz. melléklet 

Helyi építési szabályzat, rendezési terv 
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5. sz. melléklet 

Fotódokumentáció 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 
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Levélcím: 3327, Novaj, István u. 48.     

E-mail cím: bartokmiklos2@t-online.hu 
Adószám:20941071-1-10  Bank számlaszám: 11739009-20199872 

 

 

INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS 
 

 

 

 
 

 

3240 Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 és 1410/9 

hrsz-ú ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület és az újonnan kialakult 1410/12 

hrsz-ú 404m2 nagyságú terület.  

 

 

 
 

Ez a dokumentáció 19 számozott oldalt tartalmaz, 2 példányban készült. 
Eger, 2022. november 8. 

 
 



 2 

TARTALOMJEGYZÉK 

 

Címlap  

Tartalomjegyzék 

1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

2. A MEGRENDELŐ ADATAI, UTASÍTÁSAI 

 2.1. A megrendelő adatai 

 2.2. A megrendelő utasításai 

2.3. Megrendelő adatszolgáltatások 

 

3. AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

4. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

4.1. Az ingatlan környezetének bemutatása 

5. AZ INGATLAN LEÍRÁSA 

5.1. Az ingatlan- nyilvántartási állapot szerinti bemutatása 

5.2. Természetbeni leírás  

5.3. Összegzés 

6.  A LEHETSÉGES ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK 

6.1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés 

6.2.  Az alkalmazott értékelési módszerek kiválasztása 

 

7. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK LEVEZETÉSE 

7.1. Az ingatlan jelen piaci értékének meghatározása piaci adásvételek 

alapján, páros összehasonlítással  

7.2. A végső érték kialakítása 

8. ALAPFELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK, SZABÁLYOZÁSOK 

9. ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 

Mellékletek: 

1. sz. melléklet: - e-hiteles tulajdoni lap – szemle – 2022.11.07. 

2. sz. melléklet: - e-hiteles térképmásolat- teljes 2022.11.07. 

3. sz. melléklet: - változási vázrajz 

4. sz. melléklet: - helyi építési szabályzat, rendezési terv 

5. sz. melléklet: - fotódokumentáció 

 

 

 

1. 

2. 

3 

4. 

 

 

 

 

4. 

4. 

 

6. 

 

 

 

7. 

 

 

 

8. 

 

 

 

10. 

10. 

 

11. 

12. 

13. 

15. 

19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 3 

1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

 

Az ingatlan megnevezése: közterület 

Címe:    3240 Parád, Dederka köz 

Természetes címe:  3240 Parád, Dederka köz 

Helyrajzi száma:  Parád, belterület HRSZ 1410/10 

 

Tulajdonviszonyok: 

Tulajdonos(ok) neve, címe,  

Tulajdoni hányad 

Parád Nagyközségi Önkormányzat       1/1 

3240 Parád, Kossuth Lajos u. 91.  

Terhelés: Bej.hat: 37461/2012.02.27. Vezetékjog 

46m2 területre jogosult: MVM Émász 

Áramhálózati Kft. 3525 Miskolc, Dózsa 

György út 13.   

Széljegy: Nem szerepel 

Forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt jog: tulajdonjog 

Az ingatlan főbb jellemzői: 

Telek területe: 7020m 2 

Közmű: nincs 

 

 Az értékelés célja:  Az 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 

és 1410/9 hrsz-ú ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület és az 

újonnan kialakult 1410/12 hrsz-ú 404m2 nagyságú terület piaci 

értékének meghatározása t a tervezett értékesítés előtt.  

 

Az értékelés módszerei:  Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

   

A Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 és 1410/9 

hrsz-ú ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület piaci értéke 

3 800 000 Ft (Hárommillió nyolcszázezer Ft). 

 

A Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során létrejövő 1410/12 hrsz-ú 404m2 

nagyságú ingatlan piaci értéke 

1 000 000 Ft (Egymillió Ft). 

 

Az érték az ingatlan jelenlegi állapotában, per-és tehermentes állapotra vonatkozik, a jelenlegi 

funkció megtartásával. ÁFA-t nem tartalmaz, a fenti korlátozások mellett érvényes. Az érték 

megállapítás a hatályos jogszabályok, rendeletek, különösen a 2013. évi V. Törvény a Polgári 

Törvénykönyvről; és az EVS 2012 – Európai Értékelési Szabványok szerint készült. 

 

A helyszíni szemle időpontja: 2022. 11. 04. 

Az értékelés fordulónapja:  2022. 11. 08. 

A szakvélemény érvényessége: 90 nap 

Az értékelő neve: 
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2.  A MEGRENDELŐ ADATAI, UTASÍTÁSAI 

 

2.1. A megrendelő adatai (2007. évi CXXXVI. Törvény Pmt. 33. §. (1) alapján) 

 

A megrendelő neve: Parád Nagyközségi Önkormányzat 

Cím: 3240 Parád, Kossuth Lajos út 91. 

Elérhetősége: 36/364-118 

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos 

 

2.2. A megrendelő utasításai 

 

- A tárgyi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az értékelés nem terjed ki az ott lévő 

berendezésekre, kivéve azokra, amelyek a rendeltetésszerű használathoz szükségesek.  

- Az ingatlan műszaki állapotának felvétele szemrevételezéses diagnosztikai eljárással 

történjen, feltárásra, műszeres vizsgálatokra nincs szükség. 

 

2.3. Megrendelő adatszolgáltatások 

 

- az ingatlan e-hiteles tulajdoni lap másolata – szemle - 2022.11.07. 

- az ingatlan e-hiteles térképmásolata – teljes 2022.11.07. 

- helyi építési szabályzat 

 

3. AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

 

Az 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 és 1410/9 hrsz-ú 

ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület és az újonnan kialakult 1410/12 hrsz-ú 404m2 

nagyságú terület piaci értékének meghatározása a tervezett értékesítés előtt. 

 

Piaci érték (market value) 

Az elfogadott IVSC/TEGoVA definíció szerint:  

„ A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az ingatlan tulajdonjoga 

az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet 

követően, amelynek során a felek ésszerűen, körültekintően és kényszer nélkül jártak el. „ 

4. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

 

4.1. Az ingatlan környezetének bemutatása 

 

Parád a Mátra É-i lejtőjén, a Kékes Északi lábánál található. Megközelíthető a 24-es úton 

Egertől és Gyöngyöstől is hasonlóan 30 km. Parád nagyközség, az Észak-Magyarország 

régióban, Heves megyében, a Pétervásárai járásában található. Gyógyvizének és a Mátra 

egyedülálló természeti látnivalóinak, forrásainak köszönhetően népszerű üdülő- és 

kirándulóhely; részben közigazgatási területén található Magyarország legmagasabb hegye, a 

Kékes, melynek csúcsa innen is megközelíthető. Hozzá tartozik a lakóterület keleti részét alkotó 

Parádfürdő és a tőle földrajzilag különálló Parádóhuta. Hagyományosan a palócok egyik 

központjának tartják. A nagy múltú Parádsasvári üveggyár felszámolása óta munkahelyek 

részben megszűntek, jelenleg a község idegenforgalma dominál a gazdasági életben. Rengeteg 

a szálláshely, vendéglátóhely, túlkínálat is mutatkozik. Mátra közelsége és a friss levegő miatt 

https://hu.wikipedia.org/wiki/Nagyk%C3%B6zs%C3%A9g_(%C3%B6nkorm%C3%A1nyzati_rendszer)
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szak-Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Heves_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A9terv%C3%A1s%C3%A1rai_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/M%C3%A1tra
https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Par%C3%A1df%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pal%C3%B3cok
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jelentős a túrizmus, ez ingatlan forgalmában is megmutatkozik, túlkínálat, nehezen aktívizálódó 

ingatlanpiac jellemzi, túlzó kínálati árakkal.  

Parád lakosainak száma: cca. 2000 fő.  

A vizsgált ingatlan Parád közpinti részétől D-i irányban csatlakozó Parádóhuta 

településrészen családi házak és beépítetlen területek közelében található. Megközelítése 

egyszerű a Parádot, Parádóhutával összekötő 24 135-ös útról, majd a Széchenyi útról 

megközelíthető Károlyi Mihály útról megközelíthető. A Károlyi Mihály út keskeny, 

betonozott, kis forgalmú jellemzően célforgalom az itt található ingatlanok tulajdonosai 

használják. Tömegközlekedés, Parádóhután cca. 300m valamint a falu központjában cca. 

2500m-re található. Infrastruktúra, Parád faluközpontjában cca.2500-2700m, ahol Coop 

ABC, Polgármesteri Hivatal, Orvisi rendelő, gyógyszertár is található. Iskola óvoda, cca. 

2900m. Átlagosan gondozott, rendezett környék.  
 

 
 

Az ingatlan megközelíthetősége 

 

 
 

Az ingatlan megközelíthetősége 
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5. AZ INGATLAN LEÍRÁSA 

 

5.1. Az ingatlan- nyilvántartási állapot szerinti bemutatása 

 

A Magyarország.hu rendszer által kiadott tulajdoni lap másolat-szemle 2022.11.07.-i állapota 

szerint az értékelt ingatlan Parád nagyközség belterületén, 1410/10 hrsz alatt helyezkedik el, 

természetben az ingatlannak 3240 Parád, Dederka köz a címe. Kivett közterület. Telek területe 

7020 m2  

Tulajdonos(ok) neve, címe,  

Tulajdoni hányad 

Parád Nagyközségi Önkormányzat       1/1 

3240 Parád, Kossuth Lajos u. 91.  

Terhelés: Bej.hat: 37461/2012.02.27. Vezetékjog 

46m2 területre jogosult: MVM Émász 

Áramhálózati Kft. 3525 Miskolc, Dózsa 

György út 13.   

Széljegy: Nem szerepel 

Forgalomképesség: forgalomképes 

Értékelt jog: tulajdonjog 

 

5.2. Természetbeni leírás  

  

A Parád 1410/10 hrsz-ú telek bemutatása: 

Természetben közterület, kerítetlen szabálytalan alakú, utcafronti része Ény-i tájolású. Az 

ingatlan kerítetlen Ék- és Dk-i irányban lejtős felületű. Az ingatlan jelenleg gondozott. A 

rendelkezésre álló közművek víz, gáz, központi csatorna, villany a telekhatáron található. Maga 

az ingatlan a Z jelű építési övezetben található. A HÉSZ szerint az ingatlanból elcsatolandó 

területrész falusias lakóterület. A falusias lakóterületeken telkenként legfeljebb kétlakásos 

lakóépület, mező- és erdőgazdasági építmények, a helyi lakosságot ellátó, nem zavaró 

kereskedelmi, szolgáltató és kézműipari építmények helyezhetők el. A területen elhelyezhető 

továbbá szálláshely szolgáltató épület, helyi igazgatási, egyházi, oktatási, egészségügyi és 

szociális épület, valamint sportépítmény is. Az Lf-1 jelű, az általános, oldalhatáros falusias 

beépítés övezet egyéb előírásai, amely a település mérnöki kiosztásával jött létre. a) A beépült 

lakótelkeken a kialakult építési vonalat kell megtartani. Az új utcákban az előkert 5 m legyen. 

Az új telkeknél, legalább 20 m hátsókert biztosítandó. b) új épületnél, illetve meglévő épület 

tető átépítésénél – ha az épület tömege engedi – a tetőidom utcára merőleges gerincű nyeregtető 

legyen. c) Gépkocsitároló és minden lakó funkciót kiegészítő funkció elhelyezését új lakóépület 

esetén minden esetben, meglévő lakóépület esetében lehetőleg a lakóépülettel együtt kell 

megvalósítani. A terület építési övezeteinek legfontosabb előírásai: Övezeti jel Lf-1 minimum 

kialakítandó telekterület 900 (1000)m2,  minimum kialakítandó telekszélesség 18 (20) m, 

maximális beépíthetőség 30%,  minimum zöldfelület 40%, beépítési mód, oldalhatáron álló, 

minimum építménymagasság 2,5m, maximum építmény magasság 6m.  

 
A szabályozásokkal megegyező a természetben kialakult állapot. 

 

5.3. Összegzés 

 

A vizsgált 1410/10 hrsz-ú ingatlan a természetben közterület a HÉSZ szerint Z építési 

övezetben található, megosztása után az elcsatolt terület, az Lf-1 övezetbe kerül és 

beépítésére alkalmas lesz. Közművek megközelítése miatt a telek beépítése egyszerűen 

kivitelezhető. Maga az ingatlan a Z jelű építési övezetben található. A HÉSZ szerint az 

ingatlanból elcsatolandó területrész falusias lakóterület. 
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6.  A VIZSGÁLT INGATLAN ESETÉBEN LEHETSÉGES ÉRTÉKELÉSI 

MÓDSZEREK 

 

 

6.1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés 

Ez a megközelítési módszer alkalmas leginkább a valós piaci forgalmi érték megállapítására. 

Közös elemeket, és hasonló piaci lehetőségeket tartalmazó, közelmúltban eladott, illetve 

értékesítésre kínált vagyontárgyat elemezzük, összehasonlítjuk az értékelés tárgyát képező 

ingatlannal. Fajlagos alapárat számolunk, értékmódosító tényezők hatásának vizsgálatával 

kiigazításokat, korrekciókat teszünk. A korrekciók jellemzően nem haladják meg a 30%-ot.  

Főbb lépései:  

1. összehasonlító adatbázis kiválasztása,adatainak elemzése 

2. Fajlagos alapérték meghatározása 

3. Értékmódosító tényezők elemzése 

4. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

5. Végső érték számítása: korrigált fajlagos alapár és az ingatlan fajlagos terület 

szorzataként 

A fontosabb értékmódosító korrekciós tényezők:  

- környezet (településen belüli elhelyezkedés, településközponttól, ellátástól való 

távolság, településrész megítélése, környezet minősége, környezeti ártalmak) 

- ingatlanpiaci környezet (településrészen meghatározó kereslet-kínálati viszonyok) 

- infrastruktúra (közmű ellátottság, (-és lehetősége), komfort fokozat, gépészet és 

állapota) 

-műszaki állapot (épületszerkezetek és állapota, használat módja, 

karbantartás,felújítás, esztétikai benyomás) 

- jogi jelleg (építési előírások, lehetőségek, az ing. jogi viszonyai, terhek és 

kötelezettségek, fejlesztési lehetőségek) 

- alapterület  

- építés éve (átépítés, felújítások) 

- használhatóság (funkcionális elrendezés, benapozás) 

- telek adatok (méret, tájolás, kerítettség, felszín, építési előírások, bővíthetőség, 

telepítmények, gondozottság) 

- egyéb (panoráma, befejezetlenség, …) 

 

6.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszer  

A 26/2005.(VIII.11.) PM rendelettel módosított, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapján: 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 

érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték 

megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle 

származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

 

Főbb lépései:  

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása. 

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A hozam elvű hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 
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A hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor, ha a 

jelenlegi használat nem azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi 

használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerződéssel lekötött bérleti díjaknál 

magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadná. A piaci szintnél 

magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe 

venni. A hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtisztított) kamatláb 

alkalmazható. 

 

6.3. Költségalapú értékelés 

Ez a módszer az értéket a vagyontárgy újraelőállításának, illetve helyettesítésének költsége alapján 

állapítja meg (leszámítva a fizikai kopásból és funkcionális elavulásból származó 

értékcsökkenést). Ingatlanoknál a felépítményt becsüljük ezzel, a földértékét piaci, vagy 

maradványelv módszerrel hozzáadjuk. Kevésbé fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat, főképp 

ellenőrzésre (ill. ha más módszer nem áll rendelkezésre) alkalmazzuk.   

Főbb lépései:  

1. A telekérték meghatározása piaci összehasonlító adatok alapján 

2. A felépítmények pótlási/helyettesítési költségének meghatározása (műszaki 

költségvetés alapján) 

3.Avulások számítása: - fizikai 

     - funkcionális 

- stratégiai döntésből következő feleslegessé válásból 

     - környezeti hatásból származó 

4. A felépítmények pótlási költségéből az avulás levonása, és a telekértékkel való 

összegzése 

 

6.4.  Az alkalmazott értékelési módszerek kiválasztása 

Az értékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározása. 

Az értékelt ingatlan piaci forgalma mérhető, szűk környezetében megvalósult adásvételek 

találhatók, így a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel számítjuk.  

 

7. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK LEVEZETÉSE   

7.1. PIACI FORGALMI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA   

telek területe (m2)

Infláció korrekció

beépíthetőség

egyéb korr.

összes korrekció%

0

telek területi 

-5

0

0

0

-5 -5

-15

0

-15

0

0

0

belterület

összközmű

0

0

0

592

összközmű

közmű

10

0

1468 568

Környezeti

Domborzat, telepítmény

-15

1,6

0

0 0 0

1,5

összközmű

10

0

1,5

0

belterület

545

10

Kínálati  korrekció

Eladási/kínálati ár (MFt)

1410/10-ből kialakítandó belterület

Közmű nincs

3240 3240

Település Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta

Postai irányítószám 3240

Korrigált fajlagos ár Ft/m2 2 407               2 615                   2 676                  2 566                         

3240

Utca/hrsz

A telek forgalmi (piaci) értéke : 3 766 805 Ft          azaz kerekítve 3 800 000 Ft            
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Értékelendő ing. Összehason.ing.1. Összehason. ing.2.Összehason.ing.3.

telek területe (m2)

Infláció korrekció

beépíthetőség

egyéb korr.

összes korrekció%

A telek forgalmi (piaci) értéke : 1 036 641 Ft          azaz kerekítve 1 000 000 Ft           

Korrigált fajlagos ár Ft/m2 2 407               2 615                   2 676                  2 566                           

TELEK

3240

Utca/hrsz

3240 3240

Település Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta Parádóhuta

Postai irányítószám 3240

belterület

545

10

Kínálati  korrekció

Eladási/kínálati ár (MFt)

1410/10-ből kial. 1410/12 belterület

Közmű nincs

0 0 0

1,5

összközmű

10

0

1,5

0

közmű

10

0

404 568

Környezeti

Domborzat, telepítmény

-15

1,6

0

belterület

összközmű

0

0

0

592

összközmű

-5

-15

0

-15

0

0

0

0

telek területi 

-5

0

0

0

-5

 

7..2. A végső érték kialakítása 

 

A Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 és 1410/9 hrsz-

ú ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület piaci értéke: 

Piaci összehasonlítás módszerével:  3.800 000  Ft (Hárommillió nyolcszázezer Ft). 

 

A Parád 1410/10 hrsz-ú ingatlan megosztása során az 1410/6, 1410/7, 1410/8 és 1410/9 hrsz-ú 

ingatlanokhoz csatolt 1468m2 nagyságú terület piaci értéke tehát: 3.800.000 Ft (Hárommillió 

nyolcszázezer Ft). 

 

 

A Parád 1410/10 helyrajzi számú ingatlan megosztása során újonnan kialakult 1410/12 hrsz-ú 

404m2 nagyságú terület piaci értéke: 

Piaci összehasonlítás módszerével:  1.000 000  Ft (Egymillió Ft). 

 

A Parád 1040/10 helyrajzi számú ingatlan megosztása során újonnan kialakult 1410/12 hrsz-ú 

404m2 nagyságú terület piaci értéke tehát: 1.000.000 Ft (Egymillió Ft). 

 

 

Az értékbecslés készítése során a nemzetközi gyakorlatban alkalmazott ún. TEGoVA (The 

European Group of Valuer’s Associations) azaz az Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja 

által kiadott útmutató szerint jártam el, továbbá figyelembe vettük a 26/2005.(VIII. 11.) PM 

rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben 

rögzített módszertani elveket és az EVS 2003 irányelvei 
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8. ALAPFELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK, SZABÁLYOZÁSOK 

 

A Megrendelő adatszolgáltatások úgymint: 

- az ingatlan E-hiteles tulajdoni lap másolata – szemle- 2022.11.07. 

- az ingatlan E-hiteles térképmásolata- teljes 2022.11.07.  

- helyi építési szabályzat 

 

Az E-hiteles tulajdoni lap az eredetivel egyező, a legjobb tudásom és a rendelkezésre álló 

lehetőségek szerint ezen okmányokat átvizsgáltam, és a valósággal egyezőnek tekintettem. A 

tulajdoni lapon szereplők szerinti állapotot figyelembe véve, az ingatlan per- teher- és 

kötelezettségmentes. 

 

A szakvélemény – külön erre vonatkozó megbízás hiányában – nem vizsgálja a veszélyes, 

egészségre ártalmas, egyéb környezetkárosító anyagok jelenlétét, illetőleg az ingatlan 

környezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegű tevékenységek hatását.  

 

A műszaki állapot felmérése a helyszíni szemle időpontjában (2022.11.04.-én) szemrevételezéses 

diagnosztikai eljárással készült, műszeres és feltáró vizsgálatokat a megrendelő kérésére nem 

végeztem. Az ilyen jellegű hibákból adódó értékeltérés a megbízó felelősségét terheli. 

 

Az érték a jelen piaci viszonyok alapján, számított forgalmi érték.  

 

A szakvélemény sem részeiben sem egészében nem publikálható, a megadottól eltérő célra nem 

használható. 

 

 

9. ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 

 (MAISZ és RICS szakmai ajánlása szerint) 

 

Alulírott értékelő kijelentem, hogy munkámat a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszíni 

szemrevételezését személyesen hajtottam végre. 

 

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon 

nem bizonyíthatók, illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, 

befolyás, személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

Kijelentem, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban 

sem a múltban, sem jelenleg érdekeltségem nem áll fenn. 

 

Az értékelői díjazás és a megállapított érték között semmiféle összefüggés nincs. 

 

 

Eger, 2022.11.08.   

       



 11 

1.sz. melléklet Tulajdoni lap  
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2.sz. melléklet 

Térképmásolat 
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3. sz. melléklet 

Változási vázrajz 
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4. sz. melléklet 

Helyi építési szabályzat, rendezési terv 
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5. sz. melléklet 

Fotódokumentáció 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 

 

  
 

Parád 1410/10 hrsz 

 

 

Parád 1410/10 hrsz 

 

  
 































M E G B Í Z Á S I  S Z E R Z Ő D É S  

 

Melyet kötöttek egyrészről az 

 

név:  Parád Nagyközségi Önkormányzat 

székhely: 3240 Parád, Kossuth L. utca 91. 

adószám: 15729215-2-10 

képviseli: Mudriczki József, polgármester 

 

mint Megbízó, (a továbbiakban: Megbízó) másrészről  

 

név:  Heves Megyei Térségfejlesztési Nonprofit Kft. 

székhely: 3300 Eger, Kossuth L. u. 9. 

cgj.szám: 10-09-035433 

adószám: 25402038-2-10 

képviselő: Dudás Tamás ügyvezető 

 

mint Megbízott, (a továbbiakban: Megbízott) együttesen Felek a mai napon, az alábbi feltételek 

mellett: 

 

 

Preambulum: 

 

1./ Szerződő Felek rögzítik, hogy Megbízó az „Belterületi utak fejlesztése” című TOP_PLUSZ-

1.2.3-21 kódszámú pályázati felhívás keretében pályázatot kíván benyújtani "A Tölgyfa út és a 

Simon út fejlesztése Parádon" című projekt megvalósítása céljából. A projekt előkészítése, 

tartalmának kidolgozása jelenleg folyamatban van. A pályázat benyújtásának jelenleg hatályos 

határideje: 2022. december 30. 

 

2./ Felek rögzítik továbbá, hogy Megbízott pályázatkészítés, megvalósíthatósági, és egyéb - 

pályázat előkészítés tárgykörébe tartozó - tanulmányok készítésében, projektmenedzselésben, 

valamint a projektek nyilvánosságának biztosításával kapcsolatos tevékenységek 

lebonyolításában gyakorlattal és szakértelemmel bíró Magyarországon bejegyzett és működő 

gazdasági társaság, amely a jelen szerződésben meghatározott kötelezettségeinek teljesítése és 

jogainak gyakorlása szempontjából korlátozás alatt nem áll. 

 

A Felek megállapodása: 

 

3./ Fentiek előrebocsátását követően Megbízó megbízza Megbízottat a jelen szerződés 1./ 

pontjában megnevezett projekt kapcsán a pályázati felhívás formai és tartalmi 

követelményeinek megfelelő pályázat elkészítésével. Felek megállapodnak továbbá, hogy 

Megbízott a pályázattal kapcsolatos támogatói döntés meghozataláig a pályázattal kapcsolatban 

rendelkezésre áll, az egyes tisztázó kérdések megválaszolásában segítséget nyújt, a pályázatot 

szükség szerint átdolgozza, módosítja. Emellett Megbízó felhatalmazza Megbízottat, hogy a 

pályázat előkészítéséhez szükséges kiválasztási eljárásban igény szerint részt vegyen, 

adminisztratív segítséget nyújtson az ajánlattevő felek kiértesítésében és az ajánlatok kapcsán 

érkeztetési és bontási feladatokat (jegyzőkönyv készítésével) lásson el.  

Megbízott a megbízást elfogadja. 

 

4./ Felek megállapodnak abban, hogy Megbízott az általa elkészített pályázatot a pályázati felhívás 

szerint legkésőbb a pályázat benyújtási határidejének napján köteles azt elektronikusan 

benyújtani és az ehhez kapcsolódó nyilatkozatot Megbízó részére átadni. 
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5./ Szerződő Felek megállapodnak abban, hogy Megbízottat a pályázat elkészítéséért, a 

pályázatnak a Közreműködő Szervezet felé történő igazolt benyújtását követően kiállított 

számla ellenében 300.000,- Ft + ÁFA, azaz háromszázezer forint + ÁFA megbízási díj illeti 

meg, melyet Megbízó 30 napos fizetési határidővel, átutalással köteles megfizetni Megbízott 

Takarékbank Zrt.-nél vezetett 61600070-10322868-00000000 számú bankszámlájára. 

 

6./ Megbízó kötelezettséget vállal arra, hogy Megbízottal kötelezettségei lehető legmagasabb 

színvonalon történő teljesítése érdekében együttműködik, ennek keretében haladéktalanul 

Megbízott rendelkezésére bocsátja a Megbízott feladatának előkészítéséhez és elkészítéséhez 

szükséges, Megbízott által igényelt adatokat, információkat, tényeket, dokumentumokat. 

Megbízott kötelezettséget vállal arra, hogy a Megbízót tevékenységéről és az ügy állásáról 

folyamatosan (havonta egy alkalommal, szükség esetén azonnal) tájékoztatja. Megbízott 

köteles a Megbízót a pályázat elkészültéről haladéktalanul értesíteni. 

 

7./ Felek rögzítik, hogy jelen szerződés alapján Megbízott kizárólag a pályázat elkészítésére, 

benyújtására és az ehhez kapcsolódó nyilatkozat Megbízónak határidőben történő 

átadására köteles. 
 

8./ Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben a Megbízott tevékenysége eredményének - 

annak benyújtására előírt és jelen szerződés 1./ pontjában foglalt végső határidőn belül történő 

– felhasználására, vagy formai befogadására azért nem kerülhetett sor, mert a Megbízó a jelen 

szerződés 6./ pontjában foglalt adatokat, információkat, vagy az általa a jelen szerződés 7./ 

pontjában foglaltak alapján beszerezni vállalt okiratokat, dokumentumokat, egyéb kötelező 

mellékleteket, vagy bármely más, a pályázati kiírásban szereplő feltételt határidőben nem 

biztosította, úgy Megbízottat kártérítési felelősség nem terheli. Amennyiben a Megbízott 

határidőben felajánlott teljesítését a Megbízó alapos indok nélkül nem veszi át, vagy az átvételt 

követően a pályázatot határidőben nem nyújtja be, Megbízott jogosulttá válik a megbízási díj 

érvényesítésére. 

Megbízott tudomásul veszi, hogy felelősséggel tartozik azért, hogy a jelen szerződésben 

szabályozott feladatai teljesítése körében mindenkor a pályázati kiírásnak, a pályázat elbírálója 

által megszabott további szempontoknak mindenben megfelelően köteles eljárni. 

 

9./ Megbízott a megbízási díjra akkor is jogosult, amennyiben a pályázat nem, vagy nem az 

igényelt mértékben részesül pozitív támogatói döntésben. 

 

10./ Felek rögzítik, hogy Megbízott a jelen szerződésben vállalt kötelezettségeit a Megbízó 

iránymutatása szerint és érdekének megfelelően, az általa biztosított adatok alapján az elvárható 

legnagyobb szakértelemmel és gondossággal, a jogszabályok betartása mellett köteles 

teljesíteni. 

 

11./ Felek megállapodnak abban, hogy Megbízott kötelezettségei teljesítése során közreműködő 

igénybevételére jogosult. A Megbízott az esetlegesen igénybe vett közreműködő 

tevékenységéért úgy felel, mintha a kötelezettséget maga teljesítette volna. 

 

12./ Szerződő Felek jelen szerződés aláírásával kölcsönösen feltétlen kötelezettséget vállalnak arra, 

hogy együttműködésük során egymás működéséről, gazdasági helyzetéről és eredményeiről, 

szerződéses kapcsolatairól szerzett valamennyi adatot, információt, tényt, eljárási módot és 

egyéb ismeretet – a jelen szerződés 11./ pontjában említett közreműködővel történő 

együttműködés keretén túl - üzleti titokként megőrzik mind jelen szerződés hatálya alatt, 

mind azt követően. Felek már most megállapodnak abban, hogy kölcsönös titoktartási 

kötelezettségeiket egymással egyenértékűnek tekintik, így a szerződés megszűnését követően 

sem támasztanak egymással szemben a nevezett titkok megőrzése ellenértékeként semmilyen 

jogcímen követelést. 
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13./ Felek megállapodnak továbbá abban, hogy a Megbízott által jelen szerződés alapján készített 

dokumentumot Megbízó, kizárólag a jelen szerződésben meghatározott célra használhatja fel, 

az ettől való bármely eltéréshez Megbízott előzetes írásbeli hozzájárulása szükséges, amely 

Megbízónak nem okozhat többletköltséget. Megbízó tudomásul veszi, hogy a jelen pontba 

foglalt kötelezettsége megszegése esetén Megbízottal szemben kártérítési kötelezettsége 

keletkezik. 

 

Záró rendelkezések: 

 

14./ .Jelen szerződés megszűnik:  

 a Felek közös megegyezésével, 

 bármelyik fél jogutód nélküli megszűnésével 

 a 3. pontban foglalt feladatok teljesítésének lehetetlenülésével, 

 felmondással. 

 

Ha a szerződés a megbízás teljesítése előtt szűnt meg – Megbízott szerződésszegő 

magatartására visszavezethető megszűnés kivételével - Megbízott a teljes megbízási díjra 

jogosult. 

 

A Felek rögzítik, hogy a felmondás kizárólag írásban érvényes. A felmondási idő 15 nap. A 

felmondási idő alatt Megbízott köteles a megbízásnak megfelelően a szerződésben vállalt 

tevékenységet végezni. 

Megbízó köteles a Megbízott által a felmondás időpontjáig már teljesített kötelezettségek 

elszámolására. 

 

15./ Felek megállapodnak abban, hogy egymással szembeni esetleges későbbi követeléseiket 

elsősorban peren kívül – lehetőleg egyezség útján – kívánják rendezni, és bírósági eljárást csak 

annak sikertelensége illetőleg bármelyik fél elzárkózása esetén indítanak. 

 

16./ Felek rögzítik, hogy a jelen megállapodásban nem szabályozott kérdésekben a Polgári 

Törvénykönyv, valamint az egyéb jogszabályok vonatkozó rendelkezéseit tekintik irányadónak. 

 

17./ Felek megállapodnak abban, hogy a jelen megállapodásból fakadó esetleges, de nem várt 

vitáikra nézve – hatáskörtől függően – kikötik az Egri Törvényszék, illetőleg az Egri 

Járásbíróság kizárólagos illetékességét. 

 

18./ Felek tudomásul veszik, hogy az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. törvény, valamint 

annak végrehajtásáról szóló 368/2011. (XII.31.) kormányrendelet 50. § (1) bekezdése alapján 

jelen Megbízási szerződésnek Megbízó részéről tartalmaznia kell a pénzügyi ellenjegyzés 

tényét és a pénzügyi ellenjegyző keltezéssel ellátott aláírását. 

 

19./ Megbízott tudomásul veszi, hogy az Áht. 41. § (6) bekezdése értelmében a kiadási 

előirányzatok terhére nem köthető olyan jogi személlyel, jogi személyiséggel nem rendelkező 

szervezettel érvényesen visszterhes szerződés, illetve létrejött ilyen szerződés alapján nem 

teljesíthető kifizetés, amely szervezet nem minősül átlátható szervezetnek.  

Ennek megfelelően Megbízott jelen Megbízási szerződés aláírásával – polgári és büntetőjogi 

felelőssége teljeskörű tudatában – nyilatkozik arról, hogy az általa képviselt szervezet az Áht. 

41. § (6) bekezdésében foglaltaknak megfelel, átlátható szervezetnek minősül a nemzeti 

vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjának megfelelően. 

Megbízott tudomásul veszi, hogy az Áht. értelmében a kötelezettséget vállaló (Önkormányzat) 

ezen feltétel ellenőrzése céljából, a szerződésből eredő követelések elévüléséig az Áht. 55. § 
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szerint jogosult a jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet átláthatóságával 

összefüggő, az Áht. 55. §-ban meghatározott adatokat kezelni azzal, hogy ahol az 55. § 

kedvezményezettről rendelkezik, azon a jogi személyt, jogi személyiséggel nem rendelkező 

szervezetet kell érteni.  

 

Megbízott kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben az általa Átláthatósági nyilatkozatban 

közölt adatok tekintetében bármilyen – az átlátható szervezeti minősítését befolyásoló - 

változás áll be, akkor a módosult adatokkal kiállított átláthatósági nyilatkozatot a változás 

bekövetkeztétől számított 8 napon belül megküldi Megbízó részére, vagy amennyiben 

Megbízott már nem minősül átláthatónak, úgy azt haladéktalanul bejelenti. 

 

 

Felek a jelen szerződést elolvasás és kölcsönös értelmezés után azzal írják alá, hogy az abban 

foglaltak ügyleti akaratuknak mindenben megfelelnek. 

 

Kelt: Parád, 2022. november …. 

 

 

 

 

………………………………………… …………………………………………… 

Parád Nagyközségi Önkormányzat 

Megbízó 

képviseletében:  

Mudriczki József 

Polgármester 

Heves Megyei Térségfejlesztési 

 Nonprofit Kft. 

Megbízott 

képviseletében: 

Dudás Tamás  

Ügyvezető 

 

 

 

Pénzügyi ellenjegyzés: 

 

Kelt: Parád, .......................... 

 

 

.......................................  

aláírás 

 

........................................ 

név 

 



 

 

 

 

 
 

HHEEVVEESS  MMEEGGYYEEII  

KKOORRMMÁÁNNYYHHIIVVAATTAALL  

  
 

Hatósági Főosztály Törvényességi Felügyeleti Osztály 

Cím: 3300 Eger, Kossuth Lajos u. 9. - Postacím: 3301 Eger, Pf.: 216. - Telefon: +36 36 521 563 
KRID azonosító: 657167145 - Hivatali kapu: HEVESKHG 

E-mail: torvenyesseg@heves.gov.hu – Honlap: www.heves.gov.hu 

 

Ügyintéző szervezeti egység: Hatósági Főosztály 

Törvényességi Felügyeleti 

Osztály 

Iktatószám:  HE/TFO/ 02160-1/2022.                  

Ügyintéző:  Simonné dr. Grósz Melinda  

Telefonszám: +36 (36)  521 - 569  

 

 

 

 

Mudriczki József 

polgármester útján 

Parád  Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 

részére 

 

TFÍK rendszerben küldve 

 

 

Tárgy: Törvényességi felhívás 

 

                                                              Tisztelt Képviselő-testület! 

 

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény  (a továbbiakban: Mötv.) 

132.§ (1) bekezdés a) pontjában biztosított hatásköröm alapján Parád Nagyközség Önkormányzata 

Képviselő-testületének a köztemetőkről szóló 10/2004.(IV.29.) önkormányzati  rendeletére  (a 

továbbiakban: rendelet)  

 

      t ö r v é n y e s s é g i   f e l h í v á s s a l 

élek az alábbiak miatt. 

 

A jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet ( a továbbiakban: Jszr.) 55. § 

(1)bekezdése szerint: „A bevezető részben a rendeletalkotásra felhatalmazást adó rendelkezés vagy 

az eredeti jogalkotói hatáskört megállapító rendelkezés után meg kell jelölni azt a feladatkört 

megállapító jogszabályi rendelkezést, amely alapján a jogszabályt kiadják.” 

A rendelet bevezető része nem felel meg a Jszr. 55. § (1) bekezdésének: a felhatalmazó rendelkezést 

követően nem tartalmazza a feladatkört, ami helyesen a Mötv. 13. § (1) bekezdés 2. pontja. 
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   A Jszr. 52.§ (2) bekezdése szerint: „A bevezető rész 

      a) a jogszabály megalkotásához szükséges - az ebben az alcímben meghatározott - érvényességi 

kellékek felsorolását és 

      b) a jogalkotás aktusára utaló kifejezést 

foglalja magában.” 

 

A bevezető részben tehát nem lehet utalni a rendelet címére, tárgyköreire. 

 

A jogalkotás aktusára utaló kifejezést meghatározza a Jszr az 1. melléklet 7.5.1.4.pontjában, mely 

rendelkezés szerint: „A jogalkotás aktusára vonatkozó kifejezés önkormányzati rendelet tervezetének 

a bevezető részében 

 [...] a következőket rendeli el.” 

 

A 2019. évi II. törvény 3.§-a módosította a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény ( a továbbiakban: 

Jat.) 8.§ (2) bekezdését, amely módosítás következtében és alapján 2019. március 15-étől az 

önkormányzati rendelet bevezető része módosítható. 

 

A rendelet 1.§ második mondatában – „ …. figyelembe kell venni a … szabályait” - szükségtelen erre 

utalni, mert  enélkül is alkalmazni kell az említett szabályokat. 

 

A rendelet 3.§-ához: A temetőkről és a temetkezésről  szóló 1999. évi XLIII. törvény ( a továbbiakban: 

Ttv.). 9. § (1) bekezdésben felsoroltakat a Jat. 3. §-a értelmében nem lehet önkormányzati rendeletben 

megismételni. Ezeket az infrastrukturális feltételeket a törvény előírása alapján kell biztosítania a 

tulajdonosnak. A Ttv. 41. § (3) bekezdés a) pontja csak az „egyéb”, esetleges további infrastrukturális 

feltételek megállapítására ad felhatalmazást 

 

A rendelet 6.§ (1) bekezdés második mondata szerint : „ A temetési hely az újbóli megváltás idején 

érvényes időtartamra és díjért újból megváltható.” 

A rendelet 8.§ (2) bekezdése szerint: „ Az újból megváltott temetési hely feletti rendelkezési jog 

időtartama az újbóli megváltás idején érvényes eredeti időtartammal azonos.” 

 

A  temetőkről és a temetkezésről szóló 1999. évi XLIII. törvény végrehajtásáról szóló 145/1999.(X.1.)  

Korm. rendelet ( a továbbiakban: Korm.rendelet)  18. § (1) bekezdése szerint:  „ A temetési hely feletti 

rendelkezési jog időtartama (használati idő) nem lehet kevesebb, mint   

a) a koporsós betemetés, illetve rátemetés napjától számított 25 év; 

b) sírbolt esetén 60 év; 

c) urnafülke és urnasírhely esetén 10 év; 

d) urnasírbolt esetén 20 év. 

(2)   A temetési hely feletti rendelkezési jog a (3) bekezdésben meghatározott kivétellel, az (1) 

bekezdésben foglalt rendelkezési idő lejárta után meghosszabbítható (újraváltható). A temetési hely 

felett rendelkezni jogosult kérelmére az újraváltás időtartama az (1) bekezdésben meghatározott 

használati időnél lehet rövidebb, de legalább az (1) bekezdés a) és d) pontja esetében 10 év, az (1) 

bekezdés b) pontja esetében 30 év, az (1) bekezdés c) pontja esetében 5 év. Ha az újraváltás 

időtartama a megváltási időnél rövidebb, akkor az újraváltás díja nem lehet magasabb a megváltási díj 

időarányosan csökkentett részénél.” 
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A Korm.rendelet idézett rendelkezése értelmében a temetési hely feletti rendelkezési idő 

meghosszabbítása, újraváltása esetén – ha a jogosult rövidebb időt kér - a használati idő rövidebb is 

lehet, mint a Korm. rendelet 18. § (1) bekezdésében meghatározott használati idő. Mindezekből 

következően jogszabálysértő annak önkormányzati rendeletben történő kinyilvánítása, szabályozása, 

hogy az újraváltási idő időtartama  csak az „eredeti időtartammal azonos” lehet. 

 

 

A rendelet 6.§ (2) bekezdése szerint a sírhely használati díjat a képviselő-testület a költségvetési 

rendeletben állapítja meg. 

 

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX.törvény ( a továbbiakban:Jat.) 5. §   (1) bekezdése szerint: „A 

jogszabály alkotására adott felhatalmazásban meg kell határozni a felhatalmazás jogosultját, tárgyát és 

kereteit.”   

 

Az önkormányzatok számára  a  temető rendelet megalkotására felhatalmazást a Ttv.41.§ (3) bekezdése 

ad.  A Ttv.41.§ (3) bekezdése szerint: „A települési önkormányzat, fővárosban a közgyűlés 

rendeletben állapítja meg - a köztemetőre vonatkozóan - különösen   

a) a temető rendeltetésszerű használatához szükséges egyéb helyi, tárgyi és infrastrukturális 

feltételeket; 

b)  a temető, ravatalozó használatának és igénybevételének szabályait; 

c) a temetési hely gazdálkodási szabályait; 

d) a sírhely méretezését, sírjelek alkalmazását, a kegyeleti tárgyak, növényzet elhelyezését, a 

sírgondozás szabályait; 

e)   temetőben a kegyeleti közszolgáltatások feltételeit, a temetési hely megváltásának és 

újraváltásának díját, a temetőfenntartási hozzájárulás díját, illetve a létesítmények és az 

üzemeltető által biztosított szolgáltatások igénybevételének díját; 

f) a temetési szolgáltatás, illetőleg a temetőben végzett egyéb vállalkozói tevékenységek ellátásának 

temetői rendjét; 

g)”.   

 

A fentiek – így a díjak - szabályozására felhatalmazást a Ttv. ad, azaz tárgykörét tekintve a temetőkről 

szóló rendeletben kell szabályozni. Megjegyzendő, hogy a rendeletnek van melléklete megváltási 

díjakra, temetőfenntartási hozzájárulási díjakra vonatkozóan, de azok konkrét díjtételeket egyáltalán nem 

tartalmaznak. 

 

A rendelet 7.§ (2) bekezdés második mondatához: A sírnyitás szabályait a Korm.rendelet 35-36.§-ai 

tartalmazzák. A Korm. rendelet 36.§ (3) bekezdése szerint: „ Az eltemetéstől számított tizenöt éven túl a 

sírnyitáshoz nem kell a népegészségügyi feladatkörében eljáró járási hivatal engedélyét beszerezni.” A 

sírnyitáshoz tehát nem kell minden esetben sírnyitási engedély – mintahogyan azt a rendelet 

tartalmazza. 

 

A rendelet 13.§ (1) bekezdés utolsó mondata szerint: „ Sírbolt, urnasírbolt építéséhez mellékelni kell az 

építéshatósági engedélyt.” 
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Az építésügyi és építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről, valamint az építésügyi 

hatósági szolgáltatásról szóló 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 1. melléklet 10. a)-b) pontja rendelkezik 

az építési engedély nélkül végezhető építési tevékenységekről, mely szerint építési engedély nélkül 

végezhető építési tevékenységek 

„10. Temető területén: 

a) sírbolt, urnasírbolt építése, bővítése, melynek mérete az építési tevékenység után sem haladja meg 

a nettó 50 m2 alapterületet, vagy a 3,0 m magasságot, 

b) urnafülke, sírhely, sírjel építése, elhelyezése.” 

 

 

Fentiek alapján megállapítható, hogy a sírbolt, urnasírbolt építése csak a megjelölt méreteket 

meghaladóan építési engedély köteles. 

 

A rendelet 16.§ (2) bekezdése tartalmazza azt is, hogy a rendelet kihirdetéséről a jegyző gondoskodik 

az SZMSZ előírásai szerint. A Mötv. az 51.§ (2) bekezdésének a harmadik mondatában a rendelet 

kihirdetését a jegyző kötelezettségeként állapítja meg.  

A Jat. 3.§-ának értelmében szükségtelen a kihirdetésre vonatkozó rendelkezés önkormányzati 

rendeletben szerepeltetése. 

 

Jogszabályszerkesztési szempontból az alábbiakra hívom fel a figyelmet. 

 

 A Jszr 48.§ (1) bekezdésben írtakból következően az önkormányzati rendelet nem tartalmazhat 

francia bekezdéseket. A rendelet alcímeinek jelölése nem felel meg a Jszr. 41. § (3) bekezdésében 

előírtaknak. Az alcímet ugyanis pozitív egész számokból képzett arab számokkal kell jelölni. 

Az utolsó alcím csak a „Záró rendelkezések” lehet és nem „Egyebek”. 

   

Fentiekre tekintettel a Mötv. 134.§ (1) bekezdésében írt jogkörömben eljárva kezdeményezem a Tisztelt 

Képviselő-testületnél a rendelet hatályon kívül helyezését és új rendelet alkotását. 

Kérem továbbá, hogy a rendeletalkotás  során  legyenek  figyelemmel  a  Jszr. előírásaira. 

 

Felhívom  szíves  figyelmüket  a Ttv. 40.§ (5) bekezdésében írtakra is, mely szerint:    

„A települési önkormányzat képviselő-testülete, fővárosban a közgyűlés a díj megállapításakor kikéri a 

fogyasztók területileg illetékes érdek-képviseleti szerveinek véleményét.” 

 

Kérem Polgármester Urat, hogy a megtett intézkedésről vagy esetleges eltérő  álláspontjukról   

legkésőbb  2023. január 31-ig  szíveskedjen tájékoztatni. 

 

Kelt Egerben az elektronikus tanúsítványban foglaltak szerint 

 

Ignácz Balázs, a Heves Megyei Kormányhivatalt vezető főispán nevében és megbízásából 

 

      

Tisztelettel: 

 

       dr. Ungvári Tamás   

           osztályvezető  

A dokumentum elektronikusan hitelesített.
Dátum: 2022.11.09 09:40:05
Heves Megyei Kormányhivatal
Kiadmányozta: TFIK TFIK
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