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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGB{ZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése: Szanté
INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, kertlet): 2364 Ocsa
HRSZ: 0175/46
Teriilet 17,8294 m?
jelleg, miivelési ag kiilterulet szant6

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Ocsa Viros Onkormanyzata

Széljegy

nincs

Teherlapon bejegyzés:

nincs

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

nincs

ERTEKELES CELJA

forgalmi érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama:

Allapota

atlagos szantoterdlet

Koézmlvesitettség:

kozmavek nélkuli

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcio

Szantd

Legjobb/legelényosebb/leggazd. hasznalat:

Mezd6gazdasagi termeld

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci
Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulonapia: 2020.05.06.
Ingatlan valos piaci értéke: 23 200 000 Ft azaz

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

Huszonharommillié-kettészazezer forint

Az értékbecslés érvényessége: 90 nap
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4.0 Megbizas

Ocsa Varos Onkormanyzata (2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2)
megrendelése alapjan az IMMO 19. Bt. (1196 Budapest, Petdfi u. 151.) elvégezte a
2364 Ocsa, Kiilterilet 0175/46 HRSZ-u ingatlan értékbecslését forgalmi érték
megallapitasanak céljabol.

4.1 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.
4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendel6 rendelkezésiinkre bocsatotta:
e szobeli tajékoztatas
4.3 Szakértoi modszerek
Szakértéi szemle:
A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértoi szemlét és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk
2020.05.06-an, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét elozetes egyeztetés alapjan a Megbizd
biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a
Megbizé adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.
A szakértSi szemle soran:
e bejartuk az ingatlant
o sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenérzése céljabol.
e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
o fényképfelvételeket készitettlink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok
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Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mdszaki,
szerkezeti részleteit (az éplletszerkezetét, felhasznalt épitéanyagokat, az
éplletgépészeti rendszereket), miszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem

minosulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VI111.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

A termofoldre vonatkozo fontosabb elGirasokat a 2013. évi CXXII. torvény a mezo-
és erddgazdalkodasi foldek forgalmardl valamint a terméfold védelmérdl szolo 2007.
évi CXXIX torvény tartalmazza.

A foldtorvény szerint mezd- és erddgazdasagi hasznositasu fold a fold fekvésétdl
(belterilet, kulterilet) fliggetlenul valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, szél6, gylimolcsos, kert, rét, legelé (gyep), nadas, erdd és
fasitott terulet miivelési agban van nyilvantartva.

A foldvédelmi torvény szerint termdfold az a foldrészlet, amely a telepiilés
kilteruletén fekszik, és az ingatlan-nyilvantartasban: szantd, sz6lo, gyumolcsos, kert,
rét, legelé (gyep), nadas vagy fasitott terulet miivelési agban van nyilvantartva.

A termdfoldet mas célra hasznositani csak a foldhivatal engedélyével lehet. A
foldhivatal — ligydonté hatosagként — onalld eljarast folytat le a termofold mas célu
hasznositasanak engedélyezése targyaban. Az engedélyt el6zetesen kell beszerezni,
azaz a termofold igénybevételének (mas célu hasznositasanak) megkezdését
megel6zben.

Ertékelési modszerek

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét
és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az oOsszehasonlitd vizsgilatok soran olyan
ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
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ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 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 osszehasonlitani, vagy a kilonbozé értékformak és

jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az elemzett osszehasonlito

adatokbdl kerll sor az osszehasonlitdé érték meghatarozasara. Ez az érték fajlagos

érték, mely altalaban egy ha teriiletre vonatkozik.

Az ingatlan osszehasonlithatod piaci értékét a korrigalas utdn kialakuld fajlagos érték

(Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani.

A piaci osszehasonlitd adatokon alapulé médszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3.  Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
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Hozamszamitdson alapuld értékelési modszer:

l. Az ingatlan értékét harom, kulon-kilon értékelt tényezd egylittes Osszege
hatdrozza meg az alabbiak szerint:

Ahol:

Fé:  azingatlan Afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté:  a termofold forgalmi értéke (Ft)

Té:  atelepitmény Afa nélkiili értéke (Ft)

Eé:  azingatlanon talalhato épiiletek, épitmények Afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

A termofold értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a szdlé és gyuimolcs
ultetvény, valamint a halasto altal foglalt termdfold. A sz6l6 és gylimolcs
ultetvényekkel boritott termofold értékelése az lltetvény telepitését megel6z6
mivelési ag besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan torténik. Ha az
ultetvény korabban is Ultetvény volt, a kornyék hasonl6 adottsagu szantéterileteinek
jellemzé aranykorona értékét kell alapul venni. Halastoé esetében a to altal foglalt
terilet értékét a halastd kozvetlen kornyezetében lévé termdofoldek jellemzé
aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A terméfold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

P, +B)*p
OB

Ahol:

Fté:  a termdofold forgalmi értéke (Ft)

Pj:  atermdfold jaradékjellegii jovedelme, melynek fajlagos értékét (étkezési buza
kg/AK egységben) az FM megyei bontasban kozzétesz. Pj aktualis értékét az ingatlan
sajat AK értékének és a kozzétett fajlagos értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)
B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési blza
kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének
szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési blzanak az értékbecslést megel6z6 naptari évben kialakult hazai
tozsdei atlagara (Ft/kg)

i: tokeésitési kamatlab

k: a foldterulet szamitott értékét modosito ismérvek osszevont hatasat kifejezd
korrekcios tényezd (szazaléklab)
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Az alkalmazando tokésitési kamatlab mértékét a Takarékbank és az FHB
Jelzalogbank Nyrt. kozosen dolgozza ki és a Takarékbank Eszkoz-Forras Bizottsaga
hagyja jova. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasag értékelést
megel6z6 naptari évben szamitott atlagos jovedelmezdségét, az egyes agazatok
jellemz6 tokeigényét, az ardiszparitas és a realkamatlab alakulasat.

A termofold fentiek szerint szamitott értékét egyéb értékalakitd tényezok
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 tényezék limitértékeit és szamitasi modjat, a vezérigazgatd
kulon utasitasban szabalyozza.

- alak, forma, tertleti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetSség,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- mivelést gatlo tereptargyak, infrastruktura,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghalado fagy, jég, vadkar valoszinlsége,
- meglévé és megvaldsithatd kozmiivek,

- keritettség,

- uzemszer(l mivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold mdivelése iranti hajlandosag,

- demogriafiai viszonyok,

- tapanyag gazdalkodas,

- agrokémiai beavatkozasok,

- kulturaallapot,

- gyomflora, nem kivant idegen kultura,

- kornyezeti szennyezettség és tartds kornyezetkarosodas,
- a foldterilet természeti védettsége, értéknoveld, tartds, beruhazas jellegl
agrotechnikai beavatkozasok.
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Foldhivatal adatai alapjan 17,8294 m2-es, szantd 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 szama: 9 000 6
Teleplilés leirasa: Viaros

Telepllésen beliili
elhelyezkedése:

A telepiilés kiilsé részén

Kornyezete:

Hasonlé mezdgazdasagi terlletek

MegkozelithetSsége:

Személygépkocsi

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Tavolsagi autobusz

Utca burkolata:

Homok

Infrastruktura:

Infrastrukturalis ellatottsag nincs

Domborzat, lejtés, tajolas:

Sik

Telek alakja:

Négyszog

Jelenlegi hasznositas:

Szanto

Egyéb:

5.4 Epiiletek, létesitmények
A vizsgilt ingatlan szantéteriilet. Epitmények nincsenek rajta, korbe keritett.
Cim: | 2364 Ocsa, Kiilteriilet HRSZ: | 0175/46 Helyszini | 2020.05.06.
szemle:

9/13




6.0

Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknovelo6 és értékcsokkentod tényezoi
Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezoit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabol.
EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
megkozelités
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
hasznalat
A fenti tényez6k mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok
meg:
e Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcidban
e Tevékenységek: miivelés
6.2 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése
Piaci érték meghatarozasa:
A végso piaci értéket a piaci o0sszehasonlitd adatok alapjan hataroztuk meg, mert ez
tukrozi legjobban a valos piaci arat. A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors
értékesitése csak jelentds arcsokkenés esetén valoszindsithetd.
Cim: | 2364 Ocsa, Kiilteriilet HRSZ: | 0175/46 Helyszini | 2020.05.06.

szemle:

10/13



Fentiek alapjan a 2364 Ocsa 0175/46 HRSZ-G ingatlan valds piaci virhatd
értékét igény, per- és tehermentes allapotban

23 200 000,- Ft
azaz huszonharommiillié-kettészazezer forint osszegre becsiiljuk.
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1.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késobbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk felel&sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhets esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn bekovetkezé események vagy
korilmények megvéltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetSek jelen tanulmanyunk
téritésmentes Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informacidk, adatok (igy:
teriileti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, bérleti
bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felelésséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megrendelé kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon
megbizasa.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
UzemeltetSjének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgdltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyG ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem
lathato vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

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

Ezen vagyonértékeld jelentés el6zetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhato, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra készll és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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