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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIiZAS TARGYA

jelleg, mivelési ag

Az értékelt ingatlan megnevezése: Szanté
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, kerilet): 2364 Ocsa
HRSZ: 0175/46
Terllet 17,8294 m?

kiltertlet szanto

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:
Széljegy
Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

Ocsa Véaros Onkormanyzata

nincs

nincs

nincs

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitasa

Felépitmények szama:
Allapota

Kdzmiivesitettség:

1

atlagos szantoterulet

kézmivek nelkdli

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié
Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznalat:

Szanté

Mez6gazdasagi termelé

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci

Figyelembe vett értékesitési idétartam:

180 - 360 nap

Ertékelés fordulonapja:

2020.05.06.

Ingatlan val6s piaci értéke:

23 200 000 Ft azaz

igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 360 nap értékesitési id6é
feltételezésével

Huszonharommilli6-kettészazezer forint

Az értékbecslés érvényessége:

90 nap
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4.0 Megbizas

4.1

4.2

4.3

Ocsa Varos Onkorméanyzata (2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2)
megrendelése alapjan az IMMO 19. Bt. (1196 Budapest, Pet&fi u. 151.)
elvégezte a 2364 Ocsa, Kiilterillet 0175/46 HRSZ-U ingatlan értékbecslését
forgalmi érték megéllapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 2364 Ocsa, 0175/46 HRSZ-U ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadara vonatkozik, az ott Iévé mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:
e szObeli tajékoztatas

Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan
helyszini szakértéi szemlét és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt
tartottunk 2020.05.06-4n, a vagyonértékeléshez szilkséges paraméterek
roégzitése és ellendrzése céljabdl. A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés
alapjan a Megbizo biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékel6
koérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alapjan késziti.
A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informéacidk
valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

A szakért6i szemle soran:
e bejartuk az ingatlant
e szikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsétott
dokumentumok ellendérzése és alaprajz ellenbrzése céljabdl.
e tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és koérnyezetének
bemutatasa céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatdk
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Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai &llapotat, a felépitmények megjelenéseét,
milszaki, szerkezeti részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt
épitbanyagokat, az épuletgépészeti rendszereket), miszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Terméfoldnek

nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositeki értékének meghatarozasara
vonatkozo6 32/ 2000.(VIIl.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIIl.1.) PM
rendelet eléirasainak, tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értekének
meghatarozasa jelenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

A term6foldre vonatkozé fontosabb el6irasokat a 2013. évi CXXII. tdérvény a
mezb- és erd6gazdalkodasi foldek forgalmardl valamint a termdéfold
védelmérdl szolé 2007. évi CXXIX tdrvény tartalmazza.

A foldtorvény szerint mez6- és erdbgazdasagi hasznositasu fold a fold
fekvésétdl (belterllet, kulltertlet) fuggetlentl valamennyi olyan foldrészlet,
amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz4l6, gyimdlcsos, kert, rét, legelé
(gyep), nadas, erdd és fasitott terilet mivelési agban van nyilvantartva.

A foldvédelmi torvény szerint terméfold az a foldrészlet, amely a telepulés
kilteriletén fekszik, és az ingatlan-nyilvantartasban: szanté, szdl6,
gyumolcsos, kert, rét, legel6 (gyep), nadas vagy fasitott tertlet muvelési
agban van nyilvantartva.

A terméfoldet mas célra hasznositani csak a foldhivatal engedélyével lehet. A
foldhivatal — Gigyddnté hatésagként — 6nalld eljarast folytat le a term6fold mas
célu hasznositasanak engedélyezése targyaban. Az engedélyt elézetesen kell
beszerezni, azaz a term6fold igénybevételének (mas célu hasznositasanak)
megkezdését megel6zéen.

Ertékelési modszerek

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értekelést mar megtortent,
konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az 06sszehasonlitd vizsgalatok soran
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olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi elhelyezkedése
a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos, vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom
tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
O0sszehasonlitani, vagy a kulonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezéket kell alkalmazni. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kerll sor az
O0sszehasonlitd értek meghatarozasara. Ez az értek fajlagos érték, mely
altalaban egy ha teruletre vonatkozik.

Az ingatlan 6sszehasonlithato piaci értekét a korrigalas utan kialakulo fajlagos
erték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak
elemzése.

3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. Afajlagos alapérték médositasa, fajlagos értek szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzataként.
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Hozamszamitason alapuld értékelési modszer:

1. Az ingatlan értékét harom, kulon-kulon értékelt tényezé egyuttes
0sszege hatarozza meg az alabbiak szerint:

Ahol:

Fé: azingatlan Afa nélkili forgalmi értéke (Ft)

Fte: aterm6éfold forgalmi értéke (Ft)

Té: atelepitmény Afa nélkiili értéke (Ft)

Eé: azingatlanon talalhat6 épiiletek, épitmények Afa nélkili forgalmi értéke
(Ft)

A term6fold értékelését a foldnyilvantartdsban szereplé aranykorona
erték figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6 és
gyumolcs Ultetvény, valamint a halastd altal foglalt term6fold. A sz6l6 és
gyumolcs ultetvényekkel boritott terméfold értékelése az Ultetvény telepitését
megel6z6 mivelési ag besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan
torténik. Ha az Ultetvény korabban is dltetvény volt, a kornyék hasonlo
adottsagu szantoterlleteinek jellemzd aranykorona értékét kell alapul venni.
Halastd esetében a té altal foglalt terllet értékét a halastd kozvetlen
kornyezetében lév6 termdéfdldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell
megallapitani.

A terméfold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet
szolgal:
(P, +B)*p
_ J
Pt (i k)

Ahol:

Fte: aterm6éfold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradékjellegli jovedelme, melynek fajlagos értékét
(étkezési buza kg/AK egységben) az FM megyei bontasban kozzétesz. Pj
aktualis ertékét az ingatlan sajat AK eértékének és a kozzétett fajlagos
ertéknek a szorzata adja (étkezési bluza kg)

B: az ingatlan kdzvetlen kornyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési
biuza kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona
ertékének szorzatabol szamitott foldhozadek (étkezési buza kg)
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p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 naptari évben kialakult
hazai t6zsdei atlagara (Ft/kg)

I tokésitési kamatlab

k: a foldterllet szamitott értekét maddositd ismérvek dsszevont hatasat
kifejezd korrekcios tényez6 (szazaléklab)
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Az alkalmazandé tokesitési kamatlab mértékét a Takarékbank és az
FHB Jelzalogbank Nyrt. k6zésen dolgozza ki €és a Takarékbank Eszkoz-
Forras Bizottsaga hagyja jova. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a
mezdgazdasag értékelést megel6zd naptari évben szamitott atlagos
jovedelmezbségét, az egyes agazatok jellemzé tékeigényét, az ardiszparitas
és a realkamatlab alakulasat.

A terméfold fentiek szerint szamitott értékét egyéb értékalakitd
tényezbk alapjan korrigalni kell. (Az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt
egyedi hatasat szazaléklabbal kell jellemezni, melyek el6jelhelyesen
Osszevont értéke megegyezik a ,k” korrekcios tényezdvel.)

A korrekcios tényezdk limitértékeit és szamitasi maodjat, a
vezérigazgatd kilon utasitasban szabalyozza.

- alak, forma, tertilleti méret,

- fekves,

- elhelyezkedeés,

- megkdzelithetéség,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- mivelést gatl6 tereptargyak, infrastruktura,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghaladé fagy, jég, vadkar valésziniisége,
- meglévo és megvaldsithatd kdzmivek,

- keritettség,

- Uzemszerl mivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kdrnyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold mdvelése iranti hajlandésag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag gazdalkodas,

- agrokémiai beavatkozasok,

- kulturaéllapot,

- gyomfléra, nem kivant idegen kultdra,

- kornyezeti szennyezettség és tartds kornyezetkarosodas,
- a foldterllet természeti védettsége, értékndveld, tartés, beruhazas
jellegli agrotechnikai beavatkozasok.
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal adatai alapjan 17,8294 m2-es, szanté besorolasu
ingatlan. Természetben egy korbe keritett szantoterilet

5.2 Kozmiivek

Viz nincs
Villany nincs
Gaz nincs
Csatorna nincs

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Ocsa

Lakosainak szdma: 9 000 f6

Teleplilés leirdsa: Varos

Telepilésen beldli A telepllés kulsé részén
elhelyezkedése:

Kdrnyezete: Hasonlé mez6gazdasagi teruletek
Megkozelithet6seége: Személygépkocsi
Tomegkozlekedési Téavolsagi autdbusz

eszkdzok:

Utca burkolata: Homok

Infrastruktara: Infrastrukturalis ellatottsag nincs
Domborzat, lejtés, tgjolas: Sik

Telek alakja: Neégyszog

Jelenlegi hasznositas: Szanto

Egyéb:

5.4 Epiiletek, létesitmények

A vizsgalt ingatlan szantéterilet. Epitmények nincsenek rajta, korbe keritett.
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényezoi
Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein
belul vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt eértékeltik a jellemzd
er6sségek  (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehet6ségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.
EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
megkozelités
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
hasznalat
A fenti tényez6k mérlegelésével a kovetkezd célok és tevekenysegek
hatarozhatdék meg:
e Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos A&ltal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: mivelés
6.2 Ingatlan értékbecslésének dsszesitése
Piaci érték meghatarozasa:
A végsd piaci értéket a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hataroztuk meg,
mert ez tikrozi legjobban a valds piaci arat. A kialakult piaci viszonyok miatt
az ingatlan gyors értékesitése csak jelentés &rcsokkenés esetén
valoszinUsithetd.
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Fentiek alapjan a 2364 Ocsa 0175/46 HRSZ-U ingatlan valds piaci varhatd
értékét igény, per- és tehermentes allapotban

23 200 000,- Ft
azaz huszonharommillié-kettészazezer forint 6sszegre becsuljuk.
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7.0 Az értékelési szakvélemény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltetelezések

Nem vallalunk felel6sséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értékeket.

Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koérilményekben bekdvetkezhetd
esetleges valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utdn bekovetkezé
események vagy korilmények megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetéek
jelen tanulményunk téritésmentes Gjrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbiz6tol kaptuk, azokat
megbizhatdnak tekintettik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informaciok, adatok
(igy: teruleti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi,
bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért felelésséget nem vallalunk.

Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog,
vagy egyeb kotelezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettiink
jelentéstinkben.

A szakvélemény — kilon erre vonatkoz6 megbizas hianydban — nem vizsgalja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kornyezetkérositd anyagok jelenlétét,
illetéleg az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl
tevékenységek hatdsat. Amennyiben szikséges, ez ugyben Megrendel6
kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kilon megbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett mlszaki allapotot a helyszini szemlén, az
épulet lzemeltetdjének szdbeli tajékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai,
talajmechanikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti
asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati jogara vonatkoz6 vizsgalatok
végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyl ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett,
nem lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéallapitott
értékét befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgéljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedélyunk nélkil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhato, a megadottdl eltérd célra nem hasznéalhato.
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Jelen értékbecslés a megjelolt célra készil és kizardlag arra hasznalhaté fel.
Barmilyen més felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.

8.0 MELLEKLETEK
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Fotd melléklet

Szanto

Szanto Szanto

Szanto
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Adat jellege / datuma |Vizsgalt ingatlan| Kindlati adat| 2020 | Kindlati adat| 2020 [Kinalati adat| 2020
Iranyitészam 2364 2364 2364 2200
Telepiilés Ocsa Ocsa Ocsa Monor
Elhelyezkedés Kiilteriilet Kiilteriilet Kiilteriilet Kiilteriilet
Hrsz: 0175/46
Miivelési ag Szanto Szanto szantd szantd
Teljes terilet 178294 m?2 328448 m2 15039 m2 25000 m2
Tulajdoni hanyad 1 1 /] 1 /] 1 /] NAE 1/ ]
Ertékesitett teriilet 178294 m2 328448 m2 15039 m2 25000 m2
Eladasi/kinalati ar 67 200 000 Ft 2300 000 Ft 3800 000 Ft
Kiltertleti szanto szantd szantd szantd
Kinalat -15% -15% -15%
Ovezeti elhelyezkedés
Fajlagos ar 174 Ft/m2 130 Ft/m2 129 Ft/m2
Kornyezet, elhelyezkedés -5% -5% -15%
MegkozelithetGség -10% -5% -5%
Mivelést gatlé tereptargy
8 Jogi jelleg
% Muvelési allapot, kultarallapot
Egyéb Kirbe keritett 5% 5% 5%
Teriilet mérete, alakja, formdja -15% 10% 10%
Korrigalt fajlagos ar I 130 Ft/m2 130 Ft/m2 136 Ft/m2 123 Ft/m2 0 Ft/m2 0 Ft/m2

23158 413 Ft

23 160 000 Ft
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