Hajdvundnds, 01108 hrsz

OSSZEFOGLALO SZAKERTOI JELENTES
FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASAROL

Hajdin4anas Varos Onkormanyzatanak 1/1 aranyi tulajdoni hanyadat képezd,

Cél
Fekvés

Ingatlannyilvantartas szerint
Természetbeni allapot szerint

Tavlati hasznositas szerint
Foldhasznalat szerint

Hajdinanas 01108 hrsz-a

kivett, ut miivelési agban 4all6 ingatlan

piaci értékének megallapitasarol

Piaci érték meghatarozasa értékesités céljabol
Hajdua-Bihar megye,

Atlagos helyzetii kistérségben fekvé Kiilteriileti ingatlan
Aktualis allapot szerint kozosségi tulajdon,

Az ingatlannyilvantartasi allapottol részben eltéré allapot
Az ingatlan jelentds része ténylegeses hasznalaton kiviili
Kivett, ut, illetve agrargazdasag,

Rendezetlen

Készitette: Németh Sandor

értékbecslé szakértd
Szakértdi szam 3471/1991
Regisztracios szam 2182/2012
FVM szakért6i szam 74970/11/2005

Szabo Gabor
EUFIM értékeld
Reg. szam: 47/2008
Ingatlanvagyon értékeld
Terra Penta Kift.

Miskolc, 2015. 11.10.

Terra Penta Kft.
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Hajdundnds 01108 hrsz.

ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

Kivett, ut

Telepiilés (varos, keriilet): | Hajdlinanas
Utca, hazszam: | .
Iranyitoszam: | 4080
Hrsz. | 01108

TULAJDONVISZONYOK

1. Tulajdonos neve:

Hajdundnas Varos Onkorményzata

Tulajdoni hanyad:

1/1

Vagyonkezelo:

Nincs

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Korlatozottan forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: | Tulajdonjog, Teher-, Per-, Igénymentes
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: | 0,3751 ha (hasznosithato: 0,3751 ha)
(értékelt 0,3751 ha)
Felépitmények (brutto) alapteriilete | 0,0000 ha | Nincs
0sszesen:
Kozmij-ellatottsag: | Nincs
Jelenlegi funkcio: | Kiilteriileti szelvényezetlen, miiszaki tartalom
nélkiili talajut, illetve Agrdargazdasdag
Védettség: | nem védett, védelemre nem is tervezett
ERTEKELES

Ertékelés célja:

Piaci érték megallapitasa értékesités érdekében

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlitd értékképzés,
Hozamszamitason alapul6 értékelés
Koltség alapon megéllapitott addiciondlis elemek

Ertékelés datuma:

2015. november 10

Az értékelés érvényessége:

2016. majus 10.

Megrendelo megnevezése:

Sebestyén Laszlo

A Hajdiananas 01108 hrsz-u, 0,3751 ha osszteriiletii ingatlan piaci értéke
665,000 Ft
azaz Hatszazhatvanotezer Forint

Miskolc, 2015.november 10.

Terra Penta Kft.

Németh Sandor
Szabo Gabor
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Hajdundnds 01108 hrsz.

ELOZMENYEK, A MEGRENDELO ADATAI

Sebestyén Laszlo, mint a szomszédos ingatlan tulajdonosa, azzal kereste meg Hajdunanas
Varos Onkormanyzatat, hogy annak tulajdonat képezd, de természeti allapot szerint
valdjaban részben hasznalaton kiviili, részben beszantott allapota Hajdnanas 01108 hrsz-u
(kivett, ut miivelési agban allo) ingatlant megvasarolna.

Tekintve, hogy a targyi ingatlan kozdsségi tulajdont képez, az értékesitésre az aktudlis
jogszabalyok szerint, kizarolag értékbecsléssel alatamasztott ligylet keretében kertilhet sor.

Sebestyén Laszlo az tligylet kivitelezhetosége érdekében adott megbizast a sziikséges

értékbecslés elvégzésére az Terra - Penta Kft,, mint term6fold értékelésre jogosult
ingatlanszakért6 cég részére.

AZ ERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja a targyi ingatlan piaci értékének megallapitasa a jelenleg
érvényes rendeletek, eléirdsok alapjan.

INGATLANAZONOSITASI ADATOK, AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZESE

Az ingatlan cime: Hajdunanas, kiiltertilet
Helyrajzi szam 01108
A tertiilet statusza, épitési ovezet: Kiiltertilet, kozlekedésre szolgalo tertilet,
mez06-, erdd-, és vadgazdalkodas érdekében
Miivelési ag: Kivett, ut
Védettség: Nem védett teriilet,
Hasznositasi korlatozassal érintett
Tertilet: 0,3751 ha tertilet, a teljes teriilet értékelve
Tulajdonos: Hajduinanas Varos Onkorményzata
Vagyonkezeld Nincs
Tulajdoni lap III. rész Nincs bejegyzés
Széljegy: Nincs

A rendelkezésiinkre allo 2015. 11,09.-én kelt tulajdoni lap szerinti adatok:

Ertékelt jog: tulajdonjog, tehermentes
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4.  AZERTEKELO AZONOSITASA, FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékbecslé feladata az ingatlan valds piaci értékének meghatarozasa, az érvényes
rendeletek, a Megbizo altal atadott dokumentacio és a helyszini szemle alapjan, figyelembe
véve az értéket befolyasold valamennyi tényezot.

Az ingatlanok objektiv értékének megallapitasira Németh Sandor erdémérnok-kézgazdasz,
3401/1991 szamon bejegyzett ingatlanforgalmi, és 74970/11/2005 FVM szakértéi szamon
bejegyzett termofold-forgalmi és értékbecslési szakértd, a Nyugatmagyarorszagi Egyetem
Erdémérnoki Kara cimzetes egyetemi docense, MRICS 1289280 szamon regisztralt,
nemzetkozileg mindsitett agrarvagyonértékeld kozvetlen kdzremiikodésével keriil sor, tovabba
Szabd Gébor EUFIM mindsitett ingatlan vagyonértékeld, Mindsitett termdfold értékbecsld, Gép,
eszk0Oz, berendezés értékelo kozremitkodésével keriil sor.

5.  AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

A Hajdunanas 01108 hrsz-u kivett, ut mivelési agban allo ingatlan egyben a Hajdu-Bihar
Megyei Kormanyhivatal Kozlekedési Hatdsaga altal is nyilvantartott szallitopalyanak
mindsiil.

A kdziti kozlekedésrol szold 1988. évi 1. térvény 29. § (7) bekezdése alapjan
kozut, vagy kozforgalom el6l el nem zart magéanut megsziintetéséhez a kozle-
kedési hatosag engedélye sziikséges.

A megsziintetési engedélykérelem tartalmi kovetelményeit az utak épitése-
nek, forgalomba helyezésének és megszintetésének engedélyezésérdl szolo
03/2012. (V.10.) Kormanyrendelet 27, §-a rogziti.

A koziti kozlekedésrsl szald 1988, évi I, torvény 29. § (9) bekezdése alapjan a
kézforgalom elél elzart maganutat a kozforgalom szamara megnyitni, vagy a
kdzforgalom elél el nem zart maganutat a kézforgalom elél elzarni a magantut
tulajdonosanak (kezeldjének) a kérelmére, a kozlekedési hatosag engedélye-
vel szabad.

Kézforgalom elél elzart maganut megszlintetéséhez nem Kkell a kozlekedési
hatésag engedélye. Kozforgalom elél elzart maganit a sorompoval, kapuval -
vagy mas fizikai eszkdzzel lezart, vagy ,Mindkét iranybol behajtani tilos” jel-
zétablaval és a ,maganut” feliratot tartalmazo kiegészité tablaval jelzett ut,
amely az ingatlan-nyilvantartasban magantutként van bejegyezve.

A koézati kozlekedésrol szold 1988. évi 1. térvény 32. § (3) bekezdése alapjan,
ha az utak forgalmi jellege megvaltozik, a kozlekedési hatosag a vagyonkeze-
16, illetleg a tulajdonos kérelmére az orszagos kozutat helyi koézatta vagy
maganutta, a helyi kdzutat orszagos koézutta vagy maganutta, a maganutat
helyi kozitta vagy orszagos kdzitta mindsitheti. -

A tulajdonos szempontjabdl az ingatlan tényleges hasznositdson kiviili ingatlannak
mindsiil, melyen raadasul részteriiletet érintden elbirtoklashoz vezetd idegen hasznalat
(elszantas) tapasztalhato.
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A HELYSZINI SZEMLE

A targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottam, szemrevételezéssel vizsgaltam az ingatlan
kornyezetét, és fényképeket készitettem. A helyszini szemle alkalmaval tobb helybeli
maganszemély is szobeli tdjékoztatast adott az ingatlant érintd dsszes koriilményral.

Adatszolgaltatas

Megbizo nyilatkozott arrél, hogy a tudomasiaban all6 valamennyi adatrol
tajékoztatast adott. Egyidejilleg, a helyszini szemlét megel6zoen rendelkezésiinkre
bocsatotta

- atulajdoni lapok 2015. 11,09-én (nem hiteles) példanyait,

- az ingatlannyilvantartasi térképet

AZ INGATLANOK KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZO1
A szakértdi anyag Osszeallitasa sordn tajékozodtam a szabalyozasi tervrdl, megvizsgaltam
az esetleges beépithetdséget. Kovetkeztetéseimet ¢és javaslataimat a szakvéleményben

rogzitem.

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Ertékelésbeli telepiilés szabalyozési terve Kivett, ut
Terepszint feletti beépithetdség: nem beépithetd
Terepszint alatti beépithetdség: nem szabalyozott
Legkisebb zoldfeliilet: nem szabalyozott
Legnagyobb épitménymagassag: nem szabalyozott

Az ingatlanokon elvileg épithet6 épitmény jellege:  kozut burkolati felépitményei

Jelenlegi beépitettség lires, szelvényezetlen, nem stabilizalt
talajat

Fejlesztés lehetdsége jelen jogi és természetbeni allapot
alapjan nem fejleszthetod

Fejlesztés valoszinlisitése az eredeti szantd Aallapot, mint
agrargazdasagi hasznositas

helyreallitasa valosziniisithetd
A fentiek alapjan a jelenlegi allapot csak részben felel meg a helyi szabalyozasi tervnek, és

az OTEK orszagos el6irasainak. Az 6vezeti eldirasok alapjan tovabbi beépitésre jelenleg
nincs mad, és ilyen, a szabalyozasi tervek modositasat célzé tervekrdl sincs tudomasom.
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Az ingatlan altalanos leirasa

Az ingatlan alakja: Szabalyos egyenes nyomvonal-vezetésti és allando
nyomvonali szélességli, keskeny szalag alaku
ingatlan

Az ingatlan mérete Az ingatlan kis teriiletmértéket képvisel.

Az ingatlan fekvése Vidéki kiilteriilet, atlagos gazdasdgi adottsagu
kistérségben

Domborzati viszonyok  Kitettség: Sik-kozeli

Felszin Enyhén hulldmos
Lejtés Sik-kozeli jelleg.
Csapadékviszonyok Nagyalfold Hajdusagi 16szhat tajegység jellemzoi
Vizjaras Természetes csapadékelfolyds, nem melioralt teriilet, az

utfelszin oldalai mentén vizvezet6 arokszelvény nincs

Talajtani jellemzok A talaj valyog szerkezetii csernozjom
Hidrologiai jellemzdk: Tobbletvizhatastol fiiggetlen talaj
A talajok tdpanyag-gazdalkodasa A beszantott részteriileten miitragyazott, a tovabbi,

hasznalaton kiviili részeken a felverddott gyep
humifikacidja révén természetes utanpotlast

Kiilonleges agrokémiai beavatkozas Nincs
Az ingatlan nyitottsaga Nyitott, beépitetlen, lekerités nelkiili
Miivelést gatlo tereptargy Nincs

Egyéb felépitmény Az ingatlan nyugati végén a szomszédos uthoz tartozo
kiépitett betonfeliiletli sarraz6 kb. 50 m2-en

Egyéb jellemzdk Nincs

Az ingatlan azonosithatosaga Az ingatlan a természetbeni allapot alapjan pontos hatarait
tekintve nem azonosithatd, bar a Kkitlizési sarokpontokat
facovekkel megjelolték. A helyszinelés sordan az érintett
teriilet az esetleges hatarazonositasi nehézségek ellenére is
teljeskoriien azonositasra keriilt.

Az ingatlan jelenlegi névényzete Az utat alkotd hrsz-ot részben természetes

gyeptakar6 fedi, részben a beszantott résztertileten kukorica-
tarl6  all, Helyenként a szomszédos erddteriilet
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Hajdundnds 01108 hrsz.

onterjedésébdl eredd masodrendi fasszart cserjék, de
lényeges fadllomany azonban nem talalhato.

A kornyezé ingatlanok hasznositasa Az ut mindkét oldalat szantoteriiletek ovezik, az
ingatlan mindkét végén idojarasbiztos utba torkollik. A
természetbeni allapotok alapjan, maga az Ut nem mindsiil
zsékutnak.

Legcélszertibb hasznositas A legcélszeriibb hasznositasnak a kivett 1t jellegli hasznélat
mindsiil, de nem kizéarhat6 az ujra miivelésbe vonas sem.

Az ingatlan tavolsaga a telepiiléstdl kb. 1,5 km, mely tavolsag a fekvéssel 6sszefliggésben
generalt pozitiv korrekcié alapjat képezi. (Az atlagos
ingatlan 2,5-3,5 km tavolsagban van a telepiiléstol.)

Infrastruktira Az ingatlan kdzmiivekkel nem rendelkezik.

A megkozelités lehetésége Az ingatlan az Hajdunanas, Boszorményi it megnevezésii
1d6jarasbiztos burkolattal rendelkez6 ttjaba torkollik.

Hasznalati adatok

e Uzemeltetés modja
Részben hasznalaton kiviili, részben elbirtoklassal veszélyeztetett ingatlan

o A gazdalkodast érintd komolyabb karesemények:
A targy szempontjabol semminemi kar nem tapasztalhato.

Kornyezeti karok
Az értékelés targyat képezd ingatlanok teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem
¢szlelhetdk, egyeb vizsgalatokra az értékbecslés nincs felhatalmazva.

Hasznositasi javaslat

A tulajdonos-valtozas varhatéoan a teriilet részleges (sorompoés) lezarasat eredményezi,
egyben a hasznositasi jelleg valtozasa sem kizarhato.
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Hajdundnds 01108 hrsz.

Az egyedi ingatlan, az értékelés szempontjabol 1ényeges jellemzoéi:

Hajdinanas 01108 hrsz

Ingatlannyilvantartasi allapot

Miivelési &g Kivett, ut

FMO -

Tertilet 0,3751 hektar
Kataszteri jovedelem 0,00 AK
Tulajdonos

Tulajdoni hanyad 1/1

Széljegy nincs

Teher nincs bejegyzés

(0,00 Ak/ha)

Hajdunanéas Varos Onkorményzata

Természeti védettség nem védett, védelemre nem is tervezett

Természetbeni allapot

Erdoéteriilet izemtervezettsége
Erdéallapot 6sszevetése az lizemtervvel
Fo6ldhasznalo
Bérleti szerz6dés
Foldhasznalati megallapodas tulajdonrészre
Tamogatasba vonas felszamithatosaga
MVH-regisztralt, timogatasban részesiild
Jogi korlat
Korrekcids tényezok az értékelésben
méret
alak
természeti védettség

termelési korlatozasok

megkozelithetdség
tulajdoni hanyad
alacsony AK-érték
karveszély
szolgalmi jogok

Terra Penta Kft.

az ingatlannyilvantartastol részben eltérd
allapot

nemleges

nemleges

kozosségi

nincs

nincs

terlilet-alapon normativan nem tdmogathato,
nem

nem beépithetd

kedvezétlen, az atlagost alulmuld

kb. 900 * 4 m-es szalagsav
jogszabalyon alapuldan nincs

Natura 2000 hatalya ald nem vont
termeléshez  kapcsolodo, de kozvetlen
termelést nem szolgald kiegészitd tertilet
id6jarastol fiiggetlen megkozelithetdség,
1/1-es tulajdon

nemleges

nemleges

nemleges
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Hajdundnds 01108 hrsz.

Az ingatlan sarrazonak kialakitott része Az ingatlan hasznalattal nem érintett része

Hatarkitiizés jelzokaroi Az ingatlan elbirtoklas alatt allo része

Terra Penta Kft. 10/34
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8. AZ UGYLET KIVITELEZESE SORAN FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT

10.

11.

TENYEK, MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Az ingatlan per-, teher-, és igénymentes tulajdonjogot képvisel,
» 1/1-es tulajdoni hanyad

» Rendezetlen foldhasznalati viszonyok,

» Szolgalmi jogok figyelembevétele nem sziikséges

Miiszaki és egyéb szempontok

» Ingatlanméret

» Megkozelithetéségi viszonyok, szallitopalya allapota
» Jelenlegi kdrnyezeti allapot

» Hasznosithatosagi korlatok

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan HajdGnanas varos kozigazgatasi hatarahoz tartozik. A telepiilés
kiilteriileti mez6gazdasagi ingatlanpiaci helyzetére a keresleti jelleg a jellemzo, a targyi
értékelés szempontjabol az ingatlan helyettesithetetlen, és keresleti pozicioban all. A
telepiilésen 2015-ben az agraringatlanok forgalma az atlagost meghaladd mértéki. A
rendelkezésre 4ll6 Gsszehasonlitd adatok alapjan, a helybeli foldpiaci arak az orszagos
atlagértékek kortl, illetve kicsit a folott, 900,000-2,500,000 Ft/ha kozotti értéksavban
alakulnak. A belteriileti tires ingatlanok a kinalat rendre sziik (alig 5-6 telek), ezzel
szemben a beépitett ingatlanokban tilkinalat tapasztalhato.

A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakért6i anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM. sz. 26/2005(VIIL.11. PM. sz., a 32/2000(VII1.29.)
PM, az 54/1997 FVM, és a 254/2002 Korm. rendeletek elOirasai, valamint az NFA
szempont-rendszere szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGoVA ajanlasait,
illetve egyéb eseti szabalyozas hianyaban az Eurépai Ertékelési Szabvanyokban (2004
évben) meghatarozott elvi irdnymutatasokat.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 6sszehasonlito alapu 6sszehasonlitd értékmeghatarozas, (telekérték Ft/m2)

- Koltségértékelés kiegészitd szamitasok érdekében, a miivelésbdl kivonas
biintetokoltségeinek figyelembevétele érdekében

- Korrekcidk alkalmazasa
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12. ERTEKELES
Az értékbecslés modszere

Az értékbecslés modszereinek megvalasztasa soran nem lehet eltekinteni az alabbi korlatozo és
befolyasolo koriilményektol:

- Az értékeldi fiiggetlenség
A feladat elvégzésére megbizott szakértd nem all megbizo kozvetlen alkalmazasaban. /EVS S
2,13/

A feladatot elvallaltam. Megbizdsom 0Osszhangban all az objektivitasi kovetelményekkel,
dijazasom fiiggetlen az altalam megéllapitottaktol, illetve a megallapitasok felhasznalasabol
ered6 kovetkezményektol. A szakértoi fiiggetlenség megorzését szem eldtt tartva tisztességgel,
az altalanos kozérdek és az ingatlan-értékeldi szakma javara végzem munkdmat a kidolgozas
soran. Az értékelés eredményét kiilsé behatas vagy utasitds nem befolyasolja.

- A kiils segitség igénybevétele

Tekintettel az értékelés specialitdsaira, megbizott szakértoként sziikségesnek lattam, hogy a
munkavégzésbe konzultaciés szinten tovabbi szakembereket felkeressek, ¢és helyi
vonatkozasokrol tajékozodjak. /EVS 2,32/

- Az értékbecslésben felhasznalt informaciok megbizhatosaga

Az adatgytijtés soran kapott informaciok egy része kozvetleniil és nyilvanosan nem hozzaférheto.
Ezért ezen esetekben a forras kiilon megjelolése nélkiil alkalmazom a tudomasomba keriilt
adatokat. Ugyanakkor barmilyen zdrtkord feliilvizsgélati eljarasban ezen adatokat kelld
hitelességgel tudom bizonyitani. /EVS 3,06/.

A rendelkezésemre allo, és 0sszehasonlitd adatként felhasznalt hirdetések esetében targyaltam a
hirdetokkel, a forrdst mindsitve alkalmaztam, értékeltem azok valdsaghiiségét és az értékelés
soran  figyelembe  vett  adatoknal  sziikség  szerint, = korrekcidos  tényezdket
alkalmaztam./25/1997PM.R.1,M.5,/

- A piaci érték megallapitasa

1, Valamely dolognak a tulajdonjogaért és abban foglalt korlatozdsmentes birtoklasaért,
hasznalataért fizetett arat jelenti, amelyen az, szabad koriilmények mellett, két fuggetlen
fél kozott, megfeleld (egyenértékesnek tekinthetd) informaltsdg, nyilvanossag, és kelld
hajlanddsag mellett, kényszermentesen, maganjogi szerzddés keretében gazdat cserélhet.
Sziikséges feltétel az a kelld és elegendd 1d6 intervallum, amely alatt az érték nem
valtozik, tovabba a felek kolcsonds megelégedése, és az is, hogy specialis, az atlagostol
eltérd ajanlat az ligyletben nem érvényesiil. /EVS 4,10/.

(Tovabbi feltétel, hogy az tigylet kizardlag készpénz vagy pénz-egyenértékes tételek
ellenében, pontosan meghatarozott finanszirozasi feltételek és rogzitett fizetési idépont
mellett jon 1étre. /AIK 11/21-22/.

2, Ertéknovekedést jelent, amely egy adott ingatlan értékénél csak specialis érdekeltségii
vasarlo esetében alkalmazhato. /EVS 4,14/. Az értékelés feltételezi az onkéntességet, és
az egymassal egyenrangu, kelloen informalt feleket.

3, A piaci érték az az Osszeg, amelyet az értékesités illetve a vétel koltségei és a kapcsolodo
adok, illetékek nélkiil allapitanak meg. /EVS S.4,24/.
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4, A piaci érték a jovO eldvételezését jelenti, melynek soran az érték nem csak az
ingatlanvagyon multbeli arain vagy létesitési koltségén alapul, hanem azon a

varakozason is, hogy a potencialis vevok miként vélekednek a vétel jovObeni elonyeirdl.
/AIK 11/30./.

Jelen helyzetben a piaci érték megallapitasat a kovetkezo lényegi okok befolyasoljak:
A Kereslet-kinalati elemzésben a vételt kezdeményezdk kénytelenek az eladok piaca
helyzetet elfogadni, kényszer-értékesitési szituacio nem all fenn. A sziikosség, mint
értékfeltétel a kérelmezo oldalarol (pénziigyi érdekeltség) allapithatd meg,

Az aktudlis ingatlanpiaci viszonyok kozdtt a becsiilt piaci értéken 90-180 napos
iddintervallumot prognosztizalunk az értékesithetéség tekintetében. Az iigyletben érintett
ingatlan hasznalatbavételi idopontja a fennallo aktualis foldhasznalati allapotok és mezei
leltar viszonyok kozott vétellel egyidejiileg lehetséges,

A torzitdsoktol mentes piaci érték megallapitasa az ingatlan jelen allapotdhoz képest a per-,
teher-, és igénymentes allapotanak elérését feltételezi. Ebben az esetben tud csak megvalosulni a
tulajdon mindharom elemében, a rendelkezés, a birtoklds €s a hasznalat tekintetében egyarant a
korlatozas-mentesség.

Ezért a ténylegesen fennalld és lehetséges korldtozasok beszdmitdsa elengedhetetlen. Az
igénymentes allapot, vagyis a korlatozasmentes rendelkezési képesség biztositasa érdekében két
tényez0 is vizsgalat targyat kell, képezze.

A a foldhaszndlat kérdéskore.

A foldhasznalati viszonyok tekintetében az ingatlan rendezetlennek mindsil. A
foldhasznalat értékbefolyasolo szerepe azonban csak akkor hagyhat6 figyelmen kiviil, ha
a teriiletet a tulajdonos maga miiveli meg. Amikor tartos jogviszonyban a tulajdonos és a
foldhasznald személye egymastdl elvalik, egy jovobeni (kényszer)eladaskor, a fold
hozamabodl levezethetd, és a hatralévé futamiddre terjedd hozamértéket, mint a
foldhasznalati jog ellenértékeét, értékcsokkentd tényezdként lehet, vagy kell megallapitani,
ami fligg a potencialis vevd személyétdl és befektetdi iranyultsagatol.

B, a rendelkezés, és birtoklds kérdéskore

A tulajdonos rendelkezési képessége minden olyan ingatlanon korlatozotta valik,
amelyikre jogszabaly szerint a vételt kovetden a rendelkezési képességet befolyasolo
koriilmények alakulnak ki. Ezek szambavétele sokasaguk miatt, eldzetesen nem 1is
lehetséges, az elbirtoklastol a haszonélvezeti jogokon keresztiil a szolgalmi jogokig barmi
felmertilhet, és nem lehet figyelmen kiviil hagyni természetvédelmi vagy egyéb hatosagi
jellegli korlatok keletkezését sem. Adott esetben ezek a korlatok a rendelkezésképességet
teljesen ellehetetlenitik (elidegenitési tilalom, végrehajtasi jog), vagy a tényleges
hasznositas korlatjava valnak (épitési tilalom, magassagi korlatozas, stb.).

A rendelkezési képességet a birtoklason keresztiil jelentdsen befolyasolhatja az
ingatlannyilvantartasban is feltlintetett, harmadik személy javara jaré foldhasznélati
(kezel6i-, vagyonkezeldi-, sth.) jog alapu kiilsé rendelkezési jogosultsag is, emiatt
értékcsokkenés megallapitasa is sziikségessé valhat, amennyiben e jogosultsag az eladast
kovetden is fennmarad. Targyi esetben a tulajdonos rendelkezési képességét semmi
nem korlatozza, a jogcim nélkiili részleges idegen foldhasznalat ellenére sem.
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A hasznalati érték megallapitasa

A realis érték megkdzelitése érdekében az ingatlanok értékelésére terjedelmiik Gsszességében,
egyenként, és részeik Osszességében egyarant, egyidejilleg tobbféle modszert is alkalmazni
sziikséges. Az értékbecslés targyat képezd ingatlanokon egyidejiileg Osszetett értékelést kell
alkalmazni. Azt a legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti értéket kell megallapitani, amely
, Egy ingatlan legvalosziniibb hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen indokolt,
jogilag engedélyezheto és pénziigyileg megvalosithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb
ertéket eredmenyezi” /EVS S.4,33/

Jelen esetben a telekhatar-rendezéssel érintett ingatlan-részeken tavlatilag a kivett, felépitményes
szelvényezett utként torténd hasznositds prognosztizalhatd. Emiatt csak fokozott korrekciokkal
lehet figyelembe venni az Osszehasonlitd adatokat, illetve az értékelés soran a fold kozvetlen
értekét és a foldhasznalat modjabol fakadd hozamok biztositotta értékndvekményt egymastol
elkiilonitett modon kell kidolgozni. Ugyanis a fizikai értelemben vett ingatlanvagyon a rajta
tartosan folytatott iizleti /mez6- és erdogazdalkodasi/ tevékenység szerves részét képezi, mely az
ingatlan tényleges (jovObeni) haszndlatanak kovetkeztében értékelhetd tobbletjovedelem
forrasava valik adott lires ingatlan ésszerlien valdszint, és legalis hasznalata soran.

fgy az ingatlan agrar-, és erdészeti potencidllal 6sszhangban torténé értékelésekor az értékelés
csak a teriilethez kothetd atlagos termények és vevokor (bérldk és felhasznaldk)altal biztositott
atlagos hozamok felmérésére szoritkozhat, melyet nem befolyasolhat, hogy ténylegesen milyen a
mikodtetd, vagy a management gyakorlata, ligyessége, goodwillja révén ténylegesen elért
gazdasagi tobblet. (EVS GN 2,06)

Az erdo értékelésekor a Nyugat-magyarorszagi Egyetem Erdovagyon Gazdalkodasi Intézete altal
meghatarozott iranyelvek szerinti értékbecslést végziink, az értéket az allomany aktudlis életkora
figyelembevételével hozadéki illetve koltségértékeléssel hatarozzuk meg. A 1abon allo fakészlet
meghatdrozdsa az erdészeti nyilvantartdsok alapadatainak aktualizalasaval illetve az
allomanyleirdasok ¢és a terepi valdsag egyeztetése alapjan az erddrészlet-leir6 lapok
adattartalmanak esetleges modositasaval tortént.

12,1  Osszehasonlité médszer alkalmazasa

A modszer mar megtortént adasvételek esetében kialakult forgalmi értékek konkrét adatainak
gyljtésén, elemzésén, dsszevetésén alapul. Akkor alkalmazhat6, ha az adott dolog, vagyontargy
piaca aktiv, és elegendd megbizhat6 adatforrasra lehet szert tenni.

Az 0Osszehasonlitd értékelés alkalmazasa altalaban tobb nehézségbe {itkozik. Egyrészt kevés
biztos forrast viszonyitd adat all rendelkezésre, masfeldl a legtobb esetben, a tudomasunkban
1év6 értékesitések vagy értékelések adatai vagy nem teljes kortien allnak rendelkezésre minden
esetben, vagy az idébeni, térbeni illetve méretbeli eltéréseik miatt nem alkalmasak az értékelés
egyoldalu és kizardlagos mddszerként valo alatdmasztasara.

Tekintve, hogy utak adasvételére vonatkozd Osszehasonlitdé adat gyakorlatilag nem 4ll
rendelkezésre, helyettesité adatok alapjan, egyfeldl épitési telekre vonatkozd Osszehasonlitd
adatokkal torténd értékelés alkalmazasara keriil sor, mely szintén korlatokkal terhelt, és jelentds
korrekciok alkalmazasat kivanja.
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Ezek a korrekciok azonban, a fekvés kiilteriileti jellege mellett, elsésorban a beépithetdség
hianya, valamint a kozmiivesités a telekdrakban érvényre jutd koltség-érték hatdsa miatt kell,
alkalmazasra keriiljenek. Ezért, az adatok jellege miatt, egyedenként eltér6 korrekciok
alkalmazasa sziikséges a belteriileti épitési, fejlesztési telkek, illetve a kiilteriileti (zartkerti)
telkek Osszehasonlitdo adatként torténd felhasznalasa esetén. Masfeldl (tekintettel az ingatlan
fekvési sajatossagaira) a szantdingatlanok helybeli forgalméan alapuld 6sszehasonlitd értékelés
szerint is meghatarozasra keriil az ingatlan értéke,

12,2, Hozambazisu modszer alkalmazasa

A hozam elvii értékelés feltétele, hogy keletkezzen hozam, amit vagyonértékké lehet atszamitani.
A hozam forrasa a vagyontargy (dolog) feletti rendelkezés teljes vagy részleges atengedése
(haszndlati dij, bérlet), vagy az ilizemszerti miikodtetésébdl szarmazo tiszta jovedelem. A fold
orok-jaradékot biztosit ésszerli gazdalkodas esetén. A fold, mint termeldeszkdz tartdos hozama
olyan garantalt jovedelem, melynek diszkont jelenértéke felel meg a tényleges piaci arnak. A
faadllomanyok esetében ez a jovedelem azonban ciklikus, a kitermelésekhez kotédik, mikdzben a
termeléssel nem érintett években folyamatos €s allanddé mértékiinek tekinthetd altalanos (pl.
Orzési, kezelési) koltségek allnak fent.

Targybeli ingatlan azonban bérbeadas legfeljebb is erdltetetten, vagy csak kizardlag alkalmilag
lenne vélelmezhetd, hasonld foldteriiletek bérbeadasara vonatkozdan tényleges bérleti adatok
sem allnak rendelkezésre, illetve a mezOgazdasagi foldutak 0,00 AK kataszteri jovedelme miatt
valos foldbérletek esetében sem ritka, hogy a bérleményi dij ezen teriiletek vonatkozasaban zér6
érték.

A teriilethez kotott bérleti dijak esetében is igen alacsony az ilyen teriiletek bérleti dija, tekintettel
arra, hogy fold alapt tamogatasbol kizart ingatlannak minésiilnek.

Emellett, a kockazati mértéknek megfeleloen kell képezni és alkalmazni a tokésitési
kamatlabat. A kockazatot harom f6 elem egyiittese foglalja magaban:
- az ingatlanpiac altalanos kockazatai,
- az agraragazat, és azon beliill az értékelt ingatlanon miikodd vallalkozas sajat,
specialis kockazatai,
- valamint az adott ingatlan sajat kockazatai.

A kockazat az értékelés aktudlis idopontjaban bizonytalan megitélésii
- Egyfeldl, valos megtériilési szamitasok alapjat képezd felmérések, naturdlis mutatok nem
allnak rendelkezésre. Forgalomszamlalasi (igénybevételi) felmérések nincsenek.

- Masteldl, a mezdgazdasagi/erdészeti ingatlanok értékbecslésében a kockazat fontos elem.
A bizonytalansag nagy része a termelési folyamat végrehajtasahoz sziikséges hosszl
1d6bdl ered, amelyet az iddjarasi bizonytalansagok és a tomegtermelésbdl fakado piaci
telitettség is, jelentdsen befolydsol. A termelés tigynevezett rugalmatlan iizemet jelent.

A kockazat elemei kozott van a tokelekotés iddtartama, a hasonlé ingatlanok és adott terményeik
iranti kereslet és tulkinalat alakulasa. Minden termesztési fazis (erdészet esetében kiemelten az
erdéfelujitas fazisa) potencidlisan késésnek van kitéve, melyet a fogyasztoéi kereslet, a
kamatfeltételek valtozasa ¢és a gazdasagi korforgas /raktarkészletek/, az erddfelujitasi
tdmogatasok mindenkori alakulasa, valamint a hasonld adottsdgu ingatlanok iranti kereslet és
tulkinalat alakulasa is jelentésen modositanak.
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Hitelezési iigyletekben a kockdzat elemei kiegésziilnek. A vizsgalt f6 valtozok kozott van a
szokdsos, és a tényleges futamido, a kamatvaltozas, a sajat toke és a kolcsontoke aranya, a
megkdvetelt biztositéekok, garanciak, nem utolso sorban a késedelmes teljesités kockdzata és
szankcioi. Ezert a termofoldek fedezeti értéke altalaban a piaci forgalmi érték 70-90%-aban
keriil meQdallapitasra.

A termoéfoldek értékelési alapadatai

A termdfoldek hozam alapu értékelésekor (az erdotalajok kivételével) harom lényegi szamitasi
elemet kell figyelembe venni. Mindharom, egyenként és egyiittesen is alapvetd befolyast
gyakorol a gazdalkodasbol nyerhetd hozamra. Valtozasaik hektikussaga ¢és naponkénti
gyakorisaga azonban értelemszertien nem vetithetd ki az értékelésre, ugyanakkor tendencidjuk
sem hagyhat6 figyelmen kiviil.

Termékar

Az 54/1997 FVM rendelet, mint jogszabaly szerint hasznalatra elrendelt ,,az étkezési buza elmult
harom év tézsdei atlagara” megnevezésii megfogalmazas tul tdg. A tényleges termékar fiiggetlen
a valos termelési koltségektol, szamos kiilsé rahatasnak a kovetkezményeként alakul. Emellett a
tédzsdén megszilint az étkezési buza, mint kereskedelmi kategoria. Masfeldl, a t6zsdei tligyletek
jellege is kérdéses az opcioktdl a delivery tipusu arakig. Réadasul az elmult években a bliza
tdzsdei arai meglehetdsen hektikus mozgasokat produkalt, figyelemmel a vilagban tapasztalt
természeti hatasokra, €s a hazai agrar-ollo alakulasara. Ezért a jogszabalytdl eltéréen a 26,-i heti,
arataskor ex-kombdjn paritdsnak megfeleldé évi arat javasoljuk alkalmazasra, amely
javaslatunkban az is szerepet jatszik, hogy a Mezdgazdasagi és Vidékfejlesztési Hivatal altal
kozzétett mindenkori aktualis éves garantalt aron (2015 évben 101,38 Eurd/tonna= 31 Ft/kg)
gyakorlatilag 2006 6ta nem tortént felvasarlas. A jelen értékelésben ez 45,000 Ft/t értékkel keriilt
meghatarozasra

Deviza-arfolyam

Az arfolyam alakulasa makrogazdasagi kompetitiv 6sszehasonlitasok eredménye. Nyilvanvaldan
itt sem lehet az arfolyam hektikussagait kivetiteni a napi ingatlanértékekre. Az elmult félév
deviza-arfolyamanak atlagat javasoljuk alkalmazasra, mely a Magyar Nemzeti Bank altal
kozzétett atlagot jelenti. Ez jelenleg, 2015 masodik félévre 310 Ft/Eurd arfolyam alkalmazasat
jelenti

Kamatlabak

Fenti rogzitett valtozok mellett, a kockazati mértéknek megfelelden kell képezni €s alkalmazni a
tokésitési kamatlabat. A tOkésitési kamatlab egyfeldl a Kereskedelmi Bankok sajat
izletpolitikajanak, masfeldl tobb, egymastol fiiggetlen agrargazdasagi elemzés fliggvénye. Ezek
alapjan iddészakos, de tartds rogzitése sziikséges. Az egyes szervezetek altal meghatarozott
kamatlabak rendre nyilvanosan meghirdetésre keriilnek. A jelen allapot Sszerint, az agrariumban
alkalmazand6 kamatlabak a kiilonb6zo alkalmazoknal, egymastol rendre eltérnek, és 4,0-5,5 %
kozotti tokésitési kamatlabak felhasznalasat jelentik. Ez azért is 1ényeges, mert példaul, 4,6%
illetve 5,2% kozott, évi 100,000 Ft hozamonként 250,000 Ft-0s, 11,5%-o0s végérték-kiilonbozet
keletkezik, ugyanazon terméfold értékére, Az eltérés miatt kiilonosen ovatosan kell alkalmazni a
korrekcids tényezoket. Esetlegesen megfontolhatd a mindenkori jegybanki alapkamathoz kotott,
értek alkalmazasa is.

Egyéb, agazati alapadatok a hozamszamitasban

Vadgazdalkodas Tokésitési kamatlab, az agrargazdasagival megegyezo
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12,3, A tamogatasokat is figyelembe vevo hozamszamitasok alkalmazasa

A normativ jellegii (teriilethez kotott) mezdgazdasagi €s erdészeti tamogatasok az agrargazdasagi
termelés olyan elemét képezik, melyeket a hozamokbo6l szamitott term6fold-értékelésekben nem
lehet figyelmen kiviil hagyni. A tdmogatasok DCF alapon megallapitott NPV tipusu értéket
jelentenek. Az erdégazdalkodas vonatkozasaban kiemelendd, hogy a jogszabaly-valtozasok a
tamogatasokat ,,de minimis” tamogatasként, tulajdonformatol tették fiiggdve, ezért felszamitasa
rendre 0 értékkel torténik, ugyanakkor az erdéfenntartdsi jarulék-fizetési kotelezettsége is
megsziint, ami a koltségoldalon jelent elhagyott szamitasi elemet, illetve, csak multbeli allapotra
vonatkozo értékelésekben alkalmazhato.

Felemlitendd, hogy a tamogatasok azonban nem automatikusan jelentkeznek tiszta hozamként,
mert a foldhasznalathoz kotottek. Tokejovedelemmé az altal valnak, hogy a foldhasznalok
magasabb bérleti dij fizetésére képesek. A tamogatasbol nyerheté tobblethozamok igy
megosztasra kell, keriiljenek a kiillonbozd foldpiaci szereplok kozott, mint a foldtulajdonosok
(tékejovedelem), foldhasznalok (munkajovedelem), hitelezOk (lekotott téke kamatai) és a
felvasarlok (terményarak). Az emlitett megosztas kovetkezményeképpen a bérleti dijak
emelkedésére a mindenkori normativ tdmogatasi dsszegek kb. 30%-a szolgal, és a tdmogatasi
értékek emelkedési trendjével szoros korrelaciot mutat. A fennmaradd kb. 70%-nyi részbol
részesednek az agrargazdasag tovabbi szereploi.

A tamogatasok figyelembevétele kiilonosen fontos a gyengébb foldmindségli termdfoldek
értékének megallapitasakor. A foldmindség javuldsa ugyanakkor a térségi piaci értékitélet altal el
nem ismert talértékelés forrasava valik.

12,4, Ertéknoveld tényezok alkalmazasanak vizsgalata

A helyszini szemle tapasztalatai alapjan, a kotelezd értékeldi Ovatossaggal toltottem ki a
korrekcios tablazatokat. Az ingatlanok viszonyitasa soran a vizsgalt 6sszehasonlitasokhoz képest
kedvezOobb elhelyezkedés, fekvés, termelési feltételek és potencidl minden ingatlan esetében,
egyenként is megvizsgalasra keriil. A piaci Osszehasonlito adatokra alkalmazott korrekciok
rendre elvalnak a hozamszamitashoz kapcsolddo korrekcioktol.

12,5, Ertékcsokkenté tényezok alkalmazasanak vizsgalata

Az értékcsokkentd tényezOk sokrétliek, egységes korrekcid alkalmazdsa konnyen téves
végeredmény kialakulasat eredményezné. Ezért, fiiggetleniil az ingatlanok viszonyitasa sordn a
vizsgalt Osszehasonlitasokhoz képest, esetlegesen tapasztalhatdo kedvezétlenebb elhelyezkedés,
fekvés, megkozelitési és termelési feltételek, tovabbad a jovObeni hasznositas jogi ¢és
természetbeni korlatjai egyarant figyelembevételre kertilnek.

Az altalanos értékelési elveknek megfelelden, az esetenként a. Megyei Foldmiivelési Hivatalok
javara bejegyzett a foldmérési jelek elhelyezését biztosité hasznalati jognak nem tulajdonitok
értékesokkentd hatast. Ennek indoka az, hogy nem csak tarsadalmi, de kozvetlen tulajdonosi
érdeknek is mindsiil a geodéziai azonosithatdsag, mikdzben a mérdpont allanddsitasa a termelést
a hasonl6 negyed, illetve 6tddrendi stiritési alappontokndl 1 m2 alatti teriilettel befolyésolja.
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Targyi értékelés legfontosabb korrekcids tényezdjét az €pitési telkek Gsszehasonlitd adatainak
kivett utként torténd felszamithatdsaga érdekében alkalmazott negativ korrekcioi jelentik, melyek
egyfeldl az 6sszehasonlitd adatként felhasznalt hirdetések kinalati aranak alkuképességét jelolik,
masfeldl a beépithetdség és hasznosithatdsag korlatozottsagat szamszerisitik.

Az értékelés kidolgozéasa sordn, tovabbi Iényeges korrekcios tényezoként kell szamitadsba venni
megléte esetén a szolgalmi jogi érintettséget, és annak valtozasat.

12,6, A Kkivett teriiletek értékelése

A kivett teriiletek esetében az értékelésre a szantoértékhez viszonyitassal is sor keriilhet,
figyelemmel az ingatlan kivett jellegére, és fekvési adottsagai altal meghatarozott, az
agrargazdasagi miivelést szolgald kiegészitd ingatlannak tekintendd jellegére.

Ennek kovetkeztében nivellaciora is sor keriil, annak fliggvényében, hogy adott Kivett teriiletek
milyen mddon és mértékben jarulnak hozzé az agrargazdasagi funkciok kiteljesitéséhez.

Ennek megfelelden, a sajat hasznalata foldutak (kozforgalom eldl elzart magénutak) értékéiil a
helyben atlagos 5 FMO szanto értékének 70%-at, vehetjiik konvertalt értékként figyelembe, a
mivelésbdl kivonas biintetokoltségeinek beszamitasa mellett. A teriilet korrigalt Ak-értékének és
FMO besorolasanak megallapitdsa a Hajdiboszorményi Becsldjaras Egyetlen Osztalyozasi
Vidéke tablazataiban foglalt Ak-értékek szerint torténik, mely alapjan felszamitasra keriil a
miivelésbol kivonas biintetokoltsége is.

1 hektar 5 FMO szanté megfelel 19,10 Ak/ha értéknek
Helybeli ingatlanpiaci arak szerint 1 ha szanto, 5 FMO atlagos értékesitési ara 1,300,000
Ft/ha
A foldvédelmi jarulék mértéke 2013 évi CLXIX trv szerint,
5, FMO 56,000 Ft/AK 739,200 Ft/ha

Kivett, ut értéke = (739,200 + 1,320,000 * 0,7) / 10,000 = 199 Ft/m2

12,7, Kornyezetvédelmi szempontok, természetvédelmi jellegii érintettség

Kornyezetvédelmi vonatkozasban az értékbecslés terhelésmentes allapotot feltételez, az esetleges
felszini szennyezések leirasa azonban nem jelent konkrét értékmeghatarozast. Egy esetleges
szennyezés felszamolédsa érdekében sziikséges tervezési begytijtési és artalmatlanitasi koltségek
megallapitdsa az értékbecslés targykorét meghaladja. Funkcidjukbdl, és a kornyezd
telepiilésektdl valo tavolsaga miatt, az ingatlanok, kornyezetvédelmi vonatkozasban nem
veszélyeztetett, Egyéb, kornyezetvédelmi vonatkozast targyi vizsgalatokra az értékbecslés nincs
felhatalmazva. A teriilet, hasznositdsi moddja miatt régészeti feltdrdsra nem kotelezett.
Természetvédelmi szempontbol az ingatlan jogszabalyban rogzitett védettség alatt nem all, és
nem képezi a NATURA 2000 halozat részét sem. A természetvédelmi értékekkel kapcsolatos
feltarasi dokumentum nincs.

A helyszini bejaras tapasztalatait részben irasban rogzitettem, részben a mellékelt fotokkal
dokumentalom. Fentiek szerint tett megallapitdsaim a TEGOVA iranymutat6 ajanlasainak és az

MNYV Zrt-NFA ¢értékelési standardja irdnyelveinek megfelelnek.
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13, A megbizas targyat képezo ingatlan jogi helyzete
Az ingatlannyilvantartas szerinti allapot:
Miivelési ag Kivett, Gt
FMO -
Tertilet 0,0,3751 hektar
Kataszteri jovedelem 0,00 AK (0,00 Ak/ha)
Tulajdonos Hajdunanas Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad 1/1
Széljegy nincs
Teher nincs bejegyzés

Az egyedi szamitasokhoz, a vonatkozé tulajdoni lapot csatolom.
- A tulajdoni lap elintézetlen széljegyet nem tartalmaz
- Tudomasom szerint az ingatlan nem all per alatt.
- Az ingatlant sem regisztralt, sem nem regisztralt szolgalom nem terheli.

13,1. Az értékbecslés célja és a kapcsolodo datumok

A megbizas kelte

A tulajdoni lap kelte

A helyszini szemle idOpontja
Az értékbecslés fordulonapja

Az értékbecslés érvényességi hatarnapja

2015. november 09.

2015, november 09.

2015. november 10.

Az ingatlan a csatolt tulajdoni lap szerinti jogi és
2015. november 10-i allapota szerint 2015.
november 10, mely fordulonapi értékben a mezei
leltar értéke nem szerepel.

2016. majus 10., feltéve, hogy az ingatlan-egylittes
értekével  kapcsolatos  lényegi  koriilmények
id6kozben nem valtoznak.

Az értékbecslés célja az ingatlanok piaci forgalmi értékének, megallapitasa, feltételezve és
prognosztizalva a teriilet jovobeni tényleges hasznositasa kivett jellegét, beszamitva az
értéket befolyasolo és bentiekben rogzitett specialis koriilményeket és feltevéseket.
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14. Felelosségi nyilatkozat, rendelkezés a szakvélemény felett, korlatozasok

Alulirott szakért6 kijelentem, hogy a piaci érték meghatdrozasat a fentiekben hivatkozott jogszabalyok és
modszertani utmutatok alapjan végeztem el, a maximalis hasznosithatdsag elvén.

Biintet6djogi feleldsségem tudataban kijelentem, hogy az értékelést legjobb tuddsom szerint végeztem. Az
értékelés soran felhasznalt okiratok, az akar csak esetlegesen érintett szamos jogi €s természetes
személyt6l valamint mas maganszemélyektol beszerzett hivatalos és hattér-informaciok, valamint
megbizo altal rendelkezésre bocsatott, és bentiekben bemutatott adatok a valosagot hiien tiikrozik, azokkal
semminemll manipulacié nem tortént. Az informacidk forrasait 6sszefoglaldan is jeleztem. A megbizas
teljesitése soran nem keriilt tudomasomba olyan adat vagy koriilmény, mely az értékelés modszerét vagy
eredményét befolyasolja, és azt az értékelés nem tartalmazza.

Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy a foldrészletek tényleges teriileti felmérésére nem keriilt sor, az
ingatlanra levezetett teriileti adatokat 0,3751 ha Osszteriiletnek elfogadva, valtozatlan mértékkel vettem
szamitasba.

Az értékbecslés targykorén kiviilinek tekintettem a megbizasi szerzodés értelmében a rendelkezésre allo
adatok, igy kiemelten a teriilet geodéziai, topografiai vagy térinformatikai eszkozokkel torténd
ellendrzését, valamint Megbiz6 és tligyfele altal atadott, és altaluk elismert dokumentumok hitelességének
vizsgalatat.

A helyszini bejaras sordn a teriiletek beazonositdsa kétséget kizaréan megtortént. Az érték meghatirozasa
soran az ingatlanok értéke per-, teher-, és igénymentes allapotot tliikr6z, kdrnyezetvédelmi vonatkozasban
terhelésmentes értéket takar. Potencialisan meglévd, vagy a hasznositasbol fakadoan az ingatlan értékét
csokkento veszélyes szennyezddések felderitése feladatomat meghaladja.

Az értékbecslés irott formaban egy eredeti és két hiteles masolati példanyban, tovabba egy elektronikus
eredeti példanyban késziil. A csatolt mellékletek az értékelés kotelezo tartalmi mellékletei, az értékeléstol
torténd elvalasztasuk a vagyonértékelés érvénytelenségét eredményezi. A szakvélemény részei, valamint
a vagyonértékeld természetes és jogi személyére torténd barmely utalas a szerzdi jog birtokosanak,

Terra — Penta Kft. kiilon elézetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil nem hozhaté semmilyen formaban
nyilvanossagra. Nem hitelesitett masolatokat csak szerz6i engedéllyel lehet késziteni és felhasznalni. Az
értékbecslés csak teljességében, mellékleteivel egyetemben, megbontas nélkiil hasznalhatd, a kikotott
érvényességi hatarnapon beliill. A szakvéleménybdl részletek kiragadasa téves kovetkeztetéseket
eredményezhet.

Nem vallalok feleldsséget a jogi természetii ligyekben, tovabba olyan esetleges jovébeni gazdasagi, vagy
miszaki okokért, eseményekért, amelyek szamitasba nem vett modon befolyasoljak az értékelés
alapfeltételeit, és elemzési megallapitasait.

Ellenben, alulirott értékbecslé felelésséget vallalok, hogy az értékbecslés kidolgozasa soran birtokomba
keriilt /lizleti/ adatokat bizalmasan kezelem, azokat sem részeikben, sem egészében azonosithaté modon
az érdekelt és a megbizo kiilon engedélye nélkiil kozre nem adom.

Végezetiil, de nem utolsd sorban aldirdsommal hitelesitve igazolom, hogy sem a bentiekben targyalt
ingatlanhoz, sem a célzott hiteliigylethez semminemi érdekeltségem nem fiizddik, (és a jovoben sem
tervezem ilyen érdekeltség megszerzését), objektivitasomat alkalmazasi helyzetem nem befolyasolja.
Javadalmazasom nem fiigg a bentiekben megallapitott kovetkeztetéseim eredményétél, vagy a
felhasznalasbol szarmazo eredményektdl. Szakmai megfontolasokon alapul6 érték-itéletemet semminemi
kiilsé behatas vagy utasitas nem befolyasolta.

Miskolc, 2015. november 10.
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Szabo Gabor
Németh Sandor
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15, AZINGATLAN (FOLD) LEIRASA
15,1. Az ingatlan fekvése

Az értékelés targyat képez6 Hajdunanas 01108 hrsz-u ingatlan a Nagyalfold Hajdusagi 16szhat
vidékéhez tartozo teriilet, melyet hajdiboszormény telepiilés gazdalkodasi centruma jellemez.
Fekvése szerint az ingatlan Hajd(nanas varostol délre, a belteriileti hatartél kb. 1500 m-re
talalhato. MegkozelithetOsége idGjaras-biztos Gton lehetséges.

15,2 Kornyezetelemzés

Gazdasagilag a kornyezetben a foglalkoztatasi stabilitds gyenge, a munkavallalas lehetdsége
gyenge, a helybeni munkalehetéség szlik, a munkanélkiiliségi rata 10% feletti..
Munkahelyteremtd hatasok, ¢és Iényeges mértékli beruhazasok 45 km-re, (Debrecen
megyeszékhelyen) tapasztalhatoak. A tomeg-kozlekedés részleges, kozmiallapot a kornyezd
teleptiléseken részleges. Az ingatlan hatasa a kornyezetre semleges.

Beépitettség szempontjabol az értékelésbe vont ingatlan iires. A szomszédos ingatlanokon
agrargazdasagi tevékenység folyik, beépitettség nélkiil.

Vadaszati szempontbdl jellemzden aprovadas teriilet, melyet eseti vadkar érinthet. A tulajdonhoz
kothetd vadgazdasagi jovedelem, mint garantalt hozam 100 Ft/ha/év, mely az egyes ingatlanok
bentiekben szamitott értékét kb. 2500 Ft/ha értékkel modositja. Az értékhatas jelentéktelen, a
korrekciok kerekitési hibahataran beliili, ezért 6nalldoan nem keriil felszamitasra.

Az ingatlan sem a helyi, sem a regionalis kornyezetre 6nalld pozitiv hatast nem gyakorol. A
tokevonzo képesség a célzott hasznositas tekintetében csekély.

Tavlatilag a Kkivett at jellegli hasznositas valdsziniisitheté, melyet a legmagasabb
ingatlanértéknek tekintek.
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16, Ertékmeghatérozés

Vagyonértékelési szempontbdl kiemelendd, hogy targybeli ingatlanok tartos kivett, ut jellegli
hasznositasa értékelésére keriil sor, természetvédelemmel nem érintett agrargazdasagi teriileten,
mely érték meghatarozasa szamos spekulativ elemet hordoz. Az objektiv érték meghatarozasa
kiilonleges problémahalmazt jelent. Ennek oka abban keresendd, hogy olyan ingatlantestet kell
felértékelni, melynek piaca részlegesen korlatozottnak tekinthetd Targyi iigyletbe vont
ingatlanokra az tigylet konkrét iranyultsaga miatt a helyettesithetetlenség a jellemzo.

Emiatt csak egyedenként értékelt korrekciokkal lehet figyelembe venni &sszehasonlito
foldteriilet-adatokat. Az ingatlanvagyon értéke ezen ingatlanok esetében, az lizleti tevékenység
jovedelmezoségének fiiggvénye, mely részben a termelés, részben a fold, termelé Gserejének
helyenként eltéré mindsége révén, szerves alkotorészként valik a tobbletjovedelem forrasava.
(Az abszolut illetve a kiilonbozeti jaradékka)

Az érték kidolgozasakor nem képez gondot az Aaltalanos forgalmi adé /AFA/. Ugyanis
figyelemmel az adozasi jogszabalyokra, értékesitéskor az AFA felszamitdsra nem kotelezett,
fiiggetleniil az eladd AFA-alanyisagatol Ezért az értéktanusitvanyban meghatarozott értékekrdl
ehelyiitt is nyilatkozom, hogy AFA-mentes, nett6 értéket takar.

Az érték sajatossagai

Az érték kiilsddleges ahhoz az aruhoz vagy szolgaltatashoz képest, amelyhez odarendelt.
Valojaban azon piaci szereplok megitélésén keresztiil képzddik, akik adott ligyletben érintettek
¢és érdekeltek. Az érték a ra hatd egyéb tényezokon keresztiil, azokkal egyiitt valtozik. Négy {6
tényez0 egylittes hatasa, mint gazdasagi tényez0 teremti az értéket, mindegyik egyenként és
egylittesen is sziikséges ahhoz, hogy az érték kialakuljon.

- hasznossag

adott termék azon képessége, hogy sziikségletet vagy vagyat kielégitsen. A hasznossagot a
jovedelemtermeld ingatlanoknal a pénzbevétellel lehet mérni. A hasznossag hatasa az értékre az
ingatlan sajatossagaitol fligg, ilyen a méret, a helyi specialitasok, vagy a nyqjtott elénydk és
kényelem, jelen esetben az AK-ban kifejezett foldmindség.

- szlikOsség

a termék prognosztizalt kindlata az irdnta mutatkozd kereslethez képest. Altaliban, és jelen
esetben is a fold elegendden rendelkezésre all, A teriilet mindsége /alkalmassaga/ nagyobb
mértékben hat ki az értékre, mint a mennyisége /térmértéke/.

- a megszerzes vagya

barmely, az alapvetd létsziikségleteken feliil eltervezett /z6ldmezds/ beruhazas megvalosulasa
elképzelhetetlen az ingatlan tulajdonanak, vagy tulajdoni értékii valamely joganak megszerzése
nélkdil.

- a tényleges vasarloerd

anyagi javak és szolgaltatdsok megszerzési képessége készpénz vagy egyenértékes joOszag
ellenében valamely egyén vagy csoport részérdl, mely a kereslet és kindlat egyensulya mentén
befolyasolja az értéket.
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Haszonaldozati koltségek

A haszonaldozati koltség a tudatosan ki nem hasznalt lehetdség koltsége, vagy felaldozott
alternativa értéke. Kotott tipusu beruhazasban érdekelt vevd elmulasztja az alternativ beruhdzas
valasztasi lehetdségét. A haszonaldozati koltség kialakuldsa a legmagasabb megtériilést hozo
legkisebb kockazati beruhazas és az adott befektetés tékehozama kozotti eltérésbdl fakad. Ez a
veszteség ilyenkor értelemszeriien mindig a tulajdonoshoz, és az adott tulajdonahoz kozvetleniil
kapcsolodo gazdasagi érdekhez kotddik, mikdzben a tulajdonos szaméra kozvetleniil meg nem
tériiléen, adott esetben tdrsadalmi szinten a tényleges veszteséget lényegesen meghalado
ellentételezési érték képzodik. Adott tligylethez kapcsolodd mellékkoltségek (mint pl. targyi
értékbecslés dija is) is haszonaldozati koltségnek tekinthetok.

Motivaciok

Az ingatlan értékesithetdségének vizsgalatakor figyelembe veendd, hogy amig a vevoéi oldalon
birtoktest-novelési lehetdség all fenn, addig a tulajdonosi oldal tekintetében az ingatlanr6l, mint
ténylegesen hasznositason kiviili, lemerevitett vagyonelemrdl beszélhetiink, mely hatasok az
tigylet 1étrejottének koriilményeit semleges palyara terelik, sem vételi, sem eladasi kényszerrdl
nem beszélhetiink.

Résztulajdon

Altalaban, a résztulajdonok értékelésekor, bar kiilonb6zoé okokbol, de azonosan értékcsokkentd
hatast kell felszamitani. A szantok esetében a résztulajdon, amennyiben a 3000 m2 térmértéket
eléri, 6nall6 ingatlanként megoszthatd. Ilyenkor egyfeldl szamolni kell a megosztas koltségeinek
aranyos részével, masfeldl azt a bizonytalansagi faktort is figyelembe kell venni, hogy
utélagosan kimérés esetén a kiilonbozo foldmindségi osztalyok kozotti Ak-értékaranyossag és
azzal egyez0 teriiletardnyossag egyiittes biztositasa szinte kizart, csak a megosztasban résztvevo
felek valamelyikének rovéséara torténhet. Ezért a felemlitett valés megosztasi kdltségeken feliil
felmeriil6 tovabbi bizonytalansagok is értékcsokkenéssel jarnak, ami miatt a résztulajdon értéke
értelemszertien eltér a teljes értéktol.

Az erdOk esetében a résztulajdon nem csak elvi, de jogi €s gyakorlati korlatokat is jelent. Az
erd6knél nem csak a térmértéket, és a foldmindséget, de a fadllomany jellegét is figyelembe kell
venni egy esetleges megosztashoz. Tekintve a fafaj-eltéréseket, €s az egyeéb allomanyi
jellemzoket, a tulajdonosok eldzetes megallapodasat kivéve, az értékaranyossag biztositasa csak
homogén allomanyok esetén lehetséges. Ezért az erdészeti hatosag ilyen megosztashoz ritkan ad
hozzajarulast.

Az ingatlannal valdé rendelkezési jogot mérhetetleniil korlatozza, adott esetben el is
lehetetlenitheti a résztulajdon. Nem mindegy ugyanis a rendelkezési korlat mértéke, hiszen ez, az
erdégazdalkododi jogosultsdgon keresztiil valosul meg, melyhez viszont hatdsagi nyilvantartasba
vétel sziikséges. Ezért e tekintetben meg kell kiilonbdztetniink kisebbségi elenyészd, atlagos,
jelentds, és mértékado, illetve tobbségi, dontésképes tulajdoni hanyadokat, melyek egymastol
eltérd értékcsokkenést eredményeznek.

Erdoteriiletek gazdalkodoi viszonya

Kiilonos felelosség terheli azokat az erdoétulajdonosokat, akik nem gondoskodnak a
tulajdonukban all6 erddteriileteken a gazdalkodasrol. Ezek a teriiletek fokozottan
veszélyeztetettek. Karosodasuk esetén tulajdonosuk erddgazdéalkodasi birsaggal, erddfeltjitasi
kotelezettséggel szembesiilhet, masfeldl a l[dbon 4ll6 fadlloméany vagyoni értékében is jelentdsen
sériilhet, széls6séges esetben megsemmisiilhet. Erdégazdalkodd hianyaban a teriilet Orzése,
feliigyelete sem megoldott.
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A. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas

Az 0Osszehasonlitd értékelés alkalmazasa tobb nehézségbe iitkozik. Egyrészt, bar szamos
viszonyitd értékadat all rendelkezésre, az egyes konkrét értékesitésekrél dokumentalt forrasbol,
az adasvétel mellékkoriilményeit is magdban foglaldo informacidk tobbnyire nem allnak
tudomasomban, csak végeredményiik. A kiilonb6zé forrasok egymastol eltérd hitelességi
fokozatként értékelhetd adatokat tartalmaznak. Az egyes adatok idébeni, térbeni illetve méretbeli
eltéréseik miatt, ezért nem alkalmasak az értékelés egyoldala és kizarolagos modszerként valo
alatamasztasara.

Az érték kidolgozasa soran egyarant figyelembe vételre keriiltek az elmult harom év alatt a
térségbol szarmazo

- hirdetésekbdl és kifiiggesztésekbdl ismert kinalati arak

- tudomasunkba keriilt vételi ajanlatok

- konkrét, megvalosult helyi és térségbeli ligyletek

- a kozelmultban a térségben fekvé hasonld ingatlanokra végzett értékeléseim adatai

- az NFA korabbi vasarlasaibol szarmaz6 adatok

- a banki jelzalog-hitelezéssel 6sszefiiggésben Osszegyiijtott térségi adathalmazokat

- betekintést nyertem az APEH Regiondlis Illetékhivatala adatbazisaba is.

Az értékbecslésben figyelembe vettem az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetoségét, egyéb jellemzait.

Piaci Gsszehasonlitason alapuld megkozelités szerint az értéket tgy hatarozzuk meg, hogy az
adatokban foglalt értéket ¢és kapcsolodd jellemzdket elemezziik, és Osszehasonlitjuk
rendelkezésre allo adathalmazokbol kivalasztott, olyan hasonlonak tekintett ingatlanokkal,
amelyeket a kdzelmultban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
érteke kozvetlen Osszefiigg a hasonld ingatlan megszerzéséhez kapcsolodo koltségekkel. Az
alkalmazott 6sszehasonlitdo elemzés a vizsgalatba vont ingatlanok ¢€s az értékelt ingatlan kozott
mutatkozo jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazdasagi, perspektivikus, stb. jellemzok kiilonbségeit
vizsgalja, figyelembe veszi az adas-vétel idOpontjat, tovabbd, amennyiben Ilehetdségében
(tudomasaban) all, a vasarlo és az eladd motivacioit, varakozasat, vagyakozasat és az egyes
adasvételek pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A modszer a szamitasokban figyelembe vett hasonld ingatlanok halmazanak eladasi arait
korrekcios tételeket alkalmazasaval egyenként, és/vagy egyiittesen kiegyenliti, mely modositasok
végeredményeként valik szamithatova az atlagérték. Az igy képzett piaci érték, abban az esetben
tekintheté érvényesnek, ha az eladott ingatlanhalmaz egyedi ingatlanai, és az értékelt ingatlan
tekintetében az adasvételi koriilményei Iényegében azonosakkd valnak a korrekciok
eredményeképpen. A modszer alkalmazasanak éppen ez valik részleges korlatjava, hogy valdsan
mennyire is ismertek az értékesitések mellékkoriilményei a felhasznalt adatokkal kapcsolatban. A
kizarolagosan adat alapu dsszehasonlitasok statisztikai ellenérzésnek mindsiilnek.
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Szantora vonatkozd Osszehasonlitdo adatok, 2015 évi teljesiilt illetve kifiiggesztés alatt allo
tgyletek alapjan

Vizsgalt ingatlan Osszhasonlito adat 1 Osszhasonlito adat2 ~ Osszhasonlité adat 3
Adat jellege, datuma Teljesiilt,2015 Teljesiilt, 2015 Teljesiilt,2015
Adat érték 6500000 4234400 4488000
Telepiilés Hajdunénas Hajdunanas HajdUnanas Hajdunanas
HRSz 1108 019/108 0514/15 0457/26
kievit, Ut szantéra
Ingatlan tipusa konvertalasa szant6 szanto szanto
Terilet 0,3751 31172 2,8355 3,2787
Kataszteri j6vedelem 7,16 64,00 52,93 47,73
Fajlagos Kat. Jov. 19,10 20,53 18,67 14,56
Fajlagos érték (F/AK)
Fajlagos érték (Ft/ha) 2085 205 1493 352 1368 835
Inflaciés korrekcid 0 0 0
Kinalati korrekcid 0 0 0
Korrigalt fajlagos érték AK
Korrigalt fajlagos érték, ter 2085 205 1493 352 1368 835
Kérnyezet -10 -10 -10
Megkézelithetdség 10 5 15
Féldmindség
Jogi jelleg
¥ Terlilet -20 -20 -20
0 ‘iz s
S Ylearas
g Ontozési lehetéség
X Egyéb
Egyéb
Egyéb
Egyéb
Osszes korrekcio -20 -25 -15
Korrigalt fajlagos értek AK
Korrigalt fajlagos érték, ter 1317229 1668 164 1120014 1163510
Szamitott érték dsszehasonlitd
modszer 494 093
Kerekitett telekérték 495 000
azaz
Négyszazkilencvendtez
Az ingatlan (telek) végsd piaci értéke 495 000 er Forint

Az 54/1997 FVM rendelet szerint szamitott hozamérték
45 Ft/kg*(53,1+30,9) kg/AK /2 * 7,16 AK /0,042 *1,2 = 386,640 Ft

Ingatlan harmonizalt, kerekitett értéke a két modszer szamtani atlaga

(495,000+387,000) / 2 = 441,000 Ft
Az ingatlanérték kiils6 korrekcioja a miivelésbdl kivonas biintetokoltségeivel

7,16 Ak konvertalt kataszteri jovedelem * 56,000 Ft/Ak (5 FMO) = 401,000 Ft
Az ingatlanérték kiilsd korrekcidja a szantohoz viszonyitott hasznositasi korlattal

441,000 *-0,3 = - 132,000 Ft

Az értékbecslés kidolgozasa soran feltételeztem, hogy az ingatlanok jelenlegi funkcioja
esetlegesen megvaltozik. Ez a funkciovaltas fejezddik ki az érték szamitott moédosulasaiban.

Szamitott ingatlanérték agrargazdasagi hasznositas feltételezésével 710,000 Ft

Terra Penta Kft. 27/34



15 01108 hrsz.

undand

Hajd

8l [ w0 JUTA [pquezs HauglelE} eS| jils £ BHDY BITJUEZS JERUDY [eSSEUDA [1Sglak
BECE| T 15/E z5)l gL seveunplsy Yauaue bl oyurezg
o9l 308 Wby soliee yeie)
06¢ |- %06 et efisporoiyiny Basoiaudaaq e opanny osiny g sl ey e
EEER] [EAESEIETIN HEHEME Wl 50U aya sofie e} fefa)
N Hla) sa2550 waa sufie|f) o]
Eg 14 05 - il i s (EGE 0007484 00O ) C |00 000 0- {000 000 0Z 000 GE | Uekiepedt nds yazspiuug) 2u ooy 2ufusezs 'Zed W00 7 teat] - woary
LR e iy I il Ea \p8 |MSEREF [OaveEL [0 oo o5l 9 0k 1) [ Ueapliodzoy soeeg e epoies sau A s pEs isgydal  woarfy
ply | pllz s 0 il s (AR SR (g il (00 005 € 45 E LR el et 'W755 sefioo
AOE L oz iy 0 &l s [ S [ 0 000 005 607 £ Ny 'san A sau Oy sefino
E i iy 0 il s VMSE |oooooog fo il (00 000 € LSE neldioy"sai MU vg ! sefino
El) = ool 0 g 5l [AcER (s 0 (100 00 € 1697 LR R w'Blazz | isgyds|  sefoyr,
a0l [ 0 0 i ol Gl |ooDOnsE o 0 (00 005 € EF | IS J0gF sak) JsuzEy ¢ isgydal  sefio
EEF \ir T iy 0 g s pEF  |00D00ss o 0 (000 005 5 W6 r zin 3 Agey 'sa WAL da|  sebor)
I s iy 0 i s EE9E  |0000oed o il (100 006 & EE9E B s A 1wy g 7 isgydal  sefio
i e L iy 0 il s ALE oSt o 0 000052 161 E B0 A ‘s Jsauze) isgydal  sefio
[ FEE 0 0 g ol L (g il (00 000 € 591 25 ygugsan| uaye} pazstunzs ezwduuazs 'n ' |6 | isgydal  sefio,
050¢ JEERS 051 0 ooorz |0 s 0095 |ooonse o il (000 005 € 0035 ZEM 150G 2 uegiespn Ziuuazs ' 657 isgyda)  sefion sguunpley
] TUfd | WA k3 WMo % W 5} H H A WY i
Howa SEUOHY Biasouup|g| ahigsasai ESEU0 s tebiashlia] Je ejeury vy eloiyauny 7
sofiegfey| - oiMaNH | 100SERADN oizsa|fa)| Basoysanmmzon|  sawyed[weuerendaiiawar|  nepwd|  sobefey|  yeBwoy ey Auugdaa| e sazssg IefiashBa Vs Ba i) Bapalueebu sandaja)
Iefinry|  szssg HITHRITRHEN efmoy UegjefEuy sazifaliau By

HaAja] faAla "Heye] Sl eIy

SEUIRZSY2LI2 52 LSEYRINILAN| Yojepe oyjiose|azss]

k

asana

4

ég teljes korlatoz

ithetos

4

1 levezetett ingatlanérték a beépi

telekbo

ési

it

Ep

620,000 Ft

1

\{

c
>
o]
w
<

t

g

amil

besz

28/34

Terra Penta Kft.



Hajdundnds 01108 hrsz.

B. Hozamszamitason alapu érték meghatarozas

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hozamainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értékelést. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely vagyontargy értéke annyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta
jovedelmek iddsorosan szamitott jelenértéke (DCF modell), vagy a tokésitett értéke (jaradék
végértéke, bérleti kapitalizacid modellje). Ez utdbbi szdmitas egy profit/equity rata, melyben a
megjelolt bérleti dijakat tartosnak ¢és inflacioval egyenes aranyban mddosulonak tekintjiik, ahol a
kapitalizacids rata megvalasztdsa a szektorban atlagosan jellemzd jovedelmezdségi mutatokon
alapszik, a KSH szamitdsai alapjan, és hasonld gazdasagi fejlettségli teriiletekre vonatkozé
nemzetkodzi 0sszehasonlitd adatok figyelembevételével.

Targyi értékelésben azonban a hozamszadmitdsokra csak a helyettesitd szantoértékeléshez
kapcsolodo fejezetek részeként kertil sor.

Ertéknovelé tényezok alkalmazasanak vizsgalata

A tételes szamitasokban figyelembe vettem mindazokat a tényezdket, amelyek az ingatlan
értékére pozitiv iranyd hatast gyakorolnak, igy kiils6, onalld értékndveld hatasok tovabbi
felszamitasa nem sziikséges.

Ertékesokkenté tényezok alkalmazasanak vizsgalata.

A helyszini szemle alkalmaval nem regisztralt szolgalmakat nem taldltam. A nem regisztralt, 4m
természetbeni allapotukban valdjaban meglévé kotelezettségeket a bejegyzett terhek értékelésére
vonatkozd modszerekkel, azonos modon kell felértékelni, a teher jellege feltiintetése mellett.
Ezen ingatlanok esetében az érintettség mértékétdl, a gazdalkodasra visszahatd jellegétdl, és az
ingatlan egészére gyakorolt 6sszhatastol fligg a korrekcid alkalmazési mértéke.

Az értékesokkento tényezok egy része nem keriil értékelésre.

Az altalanos értékelési elveknek megfelelen, fennallasa esetén a. Megyei Foldmiivelési Hivatal
javara bejegyzett a foldmérési jelek elhelyezését biztositdé hasznalati jognak nem tulajdonitok
értékesokkentd hatast. Ennek indoka az, hogy nem csak tarsadalmi, de kozvetlen tulajdonosi
érdeknek is mindsiil a geodéziai azonosithatdsag, mikdozben a mérdpont allanddsitasa a termelést
a hasonl6 negyed, illetve 6todrendii stiritési alappontoknal 1 m2 alatti teriilettel befolyéasolja

Miiszaki létesitmények koltség alapu értékelése

Miiszaki 1étesitmények értékelésére nem kertil sor.
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A foldértéket befolyasolo egyéb elemek értékelése

Beruhdzdsok a foldingatlanon

Mindazon fejlesztésekre, melyek a termo6fold termoképességének javitasat tartosan, beruhdzas
jelleggel wvaldsitjadk meg, szintén a miszaki létesitmények poétlasi érték meghatarozasara
vonatkozo6 irdnyelvek a mértékadok. Ilyennek mindsiil, pl. a drénezés, de akar a szerves tragyazas
is, s6t bizonyos értelemben az iiltetvény-telepitések is, melyeknél a beruhazas aktivalasahoz
képest eltelt id6 aranydban, az amortizacio figyelembevételével, a szamviteli szabalyok alapjan
kertil az érték megallapitasra, amennyiben a fejlesztés 1ényeges jellemz6i rendelkezésre allnak.
Azok hianyaban csak korrekciok beépitése lehetséges. Targyi ingatlanokon azonban ilyen
beruhazas nincs.

Mezei leltdr

Az értékelésben szerepld ingatlanokra, mezei leltar értékének megdllapitdsa nem torténik, A
csere tényleges létrejotte soran a tulajdonba keriilés és a birtokba adas id6pontja ilyenkor
Iényegesen is eltérhet, maga az iddpont meghatarozasa az értékbecslés kompetenciajan kiviili
tényezok fiiggvénye. Ilyenkor (foleg szanté miivelési ag esetén) érvényesiteni sziikséges az ,,aki
vet, az arat 1s” elvet

Adott esetben hitel, vagy addssagszolgalat kielégitésére is szolgalhat a mezei leltar, de ez kiilon
(polgari) szerzédés alapitasat igényli. Az erdéallomanyok esetében a fadllomany értéke a cimbeli
fejezet értékelésének targyan kiviili, a fadllomény a mezei leltarként szerepeltetése egyébként
sem lenne indokolt, mert az, valds tartalmaban amugy is csak folyamatban 1évé beruhazasi
jellegii erddsitések (erd6telepitések) esetén lenne értelmezhetd.

Vadgazdalkoddsi és mellékhaszonvételi érték

A garantadlt hozam a kiilteriileti termdfold tulajdonjogahoz kapcsolddo, olyan, altalaban a {6
tevékenységhez nem kotddd értékelem, mely a tulajdonos szamara anyagi valdjaban, vagy
lehetdségében tobblet jovedelem forrasa vagy érdek helyettese. Az érték évi orokjaradek
tokésitése, ahol a jaradék tokésitett értéke olyan Profit/Equity tipusu érték, mely a jaradék jellegii
jovedelemtobblet évi értékeétdl fligg. A tokésitési kamatlabat azonosnak kell tekinteni a
foldhozam tékésitésekor hasznalt kamatlabbal. Jelen ingatlan vadgazdasagi értékébdl eredd
érteknovekményt kiilon is kimunkalom, a vadallomany jellege alapjan felszamithato bérleti dij
100 Ft/ha/év.

Egyéb mellékhaszonvétel szempontjabdl az ingatlanok jovedelem-termeld képessége (méz,
gomba, gydgynoveény, ko, és humusz) elenyészo
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17, A PIACI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgalt ingatlanok értékét az érték-megkozelités fenti modszereivel az értéknyilatkozatban
foglalt részeredmények szerint becsiiltem. Az egyes moddszerek sulyozasa soran figyelembe
vettem, hogy az ingatlan értékét alapvetden az eladott, illetve értékesitésre meghirdetett
ingatlanok ara hatdrozza meg. A Szamitasok az ingatlanokra, egyenkénti részeikre, ezek
ingatlanonkénti Osszegére, illetve az ingatlantomb egyiittesére egyarant elkésziiltek, melynek
eredményét tablazatba foglaltam.

Ehelyiitt is megjegyzem, hogy a feltiintetett értékek az ingatlanok tehertol, és
korlatozasoktol mentes értékét jelentik.

Talajérték szamitasa Osszes értékelt teriilet 0,3751 hektar
Osszehasonlito kiilteriileti telekadatok konvertalasa alapjan 620,000 Ft
Kornyezd szantok értékébol levezetve 710,000 Ft
Kiilonb6z6 médszerek harmonizaciéja  (kerekitett érték) 665,000 Ft

Az értékbecslésben foglalt feltételek és feltételezések beszamitdsaval, valamint a feleldsségi
nyilatkozatban jegyzettek figyelembevételével,

a Hajdunanas 01108 hrsz-a, 0,3751 ha teriiletii, kivett, ut miivelési agban all6
ingatlan AFA-mentes piaci értékeként

665,000 Ft
azaz Hatszazhatvanotezer Forint

értéket allapitok meg

Miskolc, 2015. november 10.
Szabd Gabor
Németh Sandor

Az értékbecslés 34 szamozott oldalt tartalmaz, késziilt 1 eredeti, és tovabbi két hiteles masolati példanyban, valamint egy
elektronikus példanyban. A terjedelem miatt részben Onalld kotetben csatolt mellékletek az értékelés kotelez6 tartalmi
mellékletei, az értékeléstdl torténd elvalasztasuk a vagyonértékelés érvénytelenségét eredményezi.

ph.
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MELLEKLETEK
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Nem hiteles tulajdoni lap

hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

-

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdox

HBMEKH Hajdubészérmémyi Jarasi Hivatala
Hajdiibdszérmény 4220 Bocskai tér. 2 P1: 51 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 30005/29809/2015
2015.11.09

P P Szektor @ 53
HAJDUNANAS ;
Kilterilet 01108 helyrajzi szam
- LRESZ
1. Rz ingatlan adatai: 5
alrégzlet adatok terolet lf.at.t..jOV~ al‘“
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fxl% 4 kat.;lw
m2, k.€all
. Kivett sajat hasznidlati Gt 0 3751
ORESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 35256/2006
jogcim: jogszabialy alapijan
jogallas: tulajdonoz
név: HAJDUNANAS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4080 HAJDUNEANAS Koztarzasiag tér 1
torzsszam: 15372662
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HBMKH Hajdiboszom¥ényi Jarési Hivatala
Hajduboszormény 4220 Bocskai tér. 2 Pf: 51
E-hiteles térképmasolat
2015.11.09 13:10:22

Megrendelés szam:  7/819/2015
Térrajzszam: 13191570002015

Helyrajzi szam: HAJDUNANAS kiilteriilet 1108
Méretarany: 1: 10000

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezd azingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazis tartalmaval.
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