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Berettyéiijfalu Viros Onkormanyzata Polgarmesterétél

ELOTERJESZTES

a berettyoujfalui 0474/34 hrsz.-t ingatlanra vonatkozo vételi ajanlat megtételére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Kornyezeti és Energiahatékonysdgi Operativ Program (KEHOP) keretein beliil
megvalésulé az ,,Eszakkelet-Magyarorszagi ivévizminéség-javité program 1.
(EKMO 1) elnevezésii, KEHOP-2.1.1-15-2015-00007 azonositészami projekt
tervezett nyomvonala érinti a Berettyoudjfalu Kkiilterillet 0474/34 hrsz-u, szant
miivelési 4gii 25695 m? teriileti ingatlant, amelynek az ingatlan-nyilvantartas szerint
Nagy Sandor 1/1 aranyban tulajdonosa.

A fenti beruhdzas megvaldsuldsa kisajatitas alapjaul szolgalé kozérdek, ezért az
ingatlan nyomvonallal érintett részének tulajdonjogdt — a kisajatitasi tervvel
Osszhangban - az érintett ingatlan vonatkozéasiban osszesen 400 m? teriiletet (az
,»Ingatlanrész”) a Beretty6ujfalu Varos Onkorményzata kivinja megszerezni.

Az érintett 400 m? teriiletre szakértdi vélemény késziilt, melyre tekintettel teljes
kartalanitisként a tulajdoni illetéségnek megfeleléen (forgalmi érték,
értékcsokkenés, zoldkar, egyéb kar) brutté 204.059,- Ft, azaz Kettészaznégyezer-
otvenkilenc forint Osszegli kartalanitasi ellenértéket (,,Kartalanitasi ellenérték”)
allapitott meg az értékbecsld a kisajatitasi terv kozcéld beruhazassal érintett
ingatlanrészének megszerzésével Osszefliggésben, kisajatitast helyettesitd adasvételi
szerz0dés megkotése esetére.

A kisajatitasi terv kozcéli beruhdzassal érintett ingatlanrészének vonatkozasiban
felajanlott teljes Kartalanitasi ellenérték tartalmazza az egyéb jog megsziinésének
értékét is, igy a megéallapitott Kartalanitasi ellenérték felosztdsanak vonatkozasaban a
tulajdonos, illetve — amennyiben az Ingatlan nem per, teher, illetleg igénymentes — a
haszonélvezeti vagy egyéb jog (pl. jelzdlogjog) jogosultjanak egybehangzd irdsos
nyilatkozata sziikséges ahhoz, hogy a Kartalanitasi ellenérték kifizetésre keriiljon.

A Tisztelt Képviselo-testiiletnek donteni sziikséges a fenti Osszeget tartalmazé vételi
ajanlat megtételérol.

Amennyiben a vételi ajanlatot a tulajdonos elfogadja, kisajatitast helyettesitd
adasvételi szerz6dés megkotésére keriil sor. Nemleges vélasz esetén kisajatitassal
szerezhetd meg a teriilet.

A Kartalanitasi ellenértéket a Berettyoujfalu Varos Onkormédnyzata az adasvételi
szerz8dés megkotésétdl szamitott 60 (hatvan) napon beliil fizeti meg, az Ingatlanrész
birtokbaadédsanak feltételével.




Javaslom, hogy az Onkorményzat tegyen vételi ajanlatot a tulajdonos felé a mellékelt
értékelési szakvéleményben meghatarozott 174.412.-Ft értékben.

Kérem az eléterjesztés €s a hatarozati javaslat elfogadasit.

Beretty6ujfalu, 2021. januér 20. |
& b, A

rakéﬁi Istvan

polgérmester ™

HATAROZATI JAVASLAT

Beretty6ijfalu Varos Onkormanyzata a BerettyGdjfalu kiilteriilet 0474/34 hrsz.-,
szant6 mivelési agd, 25695 m2 teriiletii ingatlanb6l — a Komyezeti és
Energiahatékonysagi Operativ Program (KEHOP) keretein beliil megval6sul6
,.Eszakkelet-Magyarorszagi ivévizmindség-javité program 1. (EKMO 1) elnevezésii,
KEHOP-2.1.1-15-2015-00007 azonositészamu projekitel érintett — 400 m? nagysagu
teriillet megvasarlasara vételi ajanlatot tesz az ingatlan 1/1 hidnyadu tulajdonosa, Nagy
Sandor (4100 Berettyéijfalu, Gabor Aron u. 4.) részére, melyet az onkormanyzat 30
napig tart fent.

Az Onkorményzat altal a fenti 400 m? ingatlanrész megvésarlasara ajanlott vételar
Osszege az ingatlanvagyon értékbecsl6 altal készitett értékelési szakvélemény alapjan:
netté 174.412-Ft (AFA-t nem tartalmaz).

A vételi ajanlat fentiek szerinti elfogaddsa esetén a Kkartalanitasi ellenértéket
Berettyotjfalu Varos Onkorményzata az adasvételi szerz6dés megko6tésétdl szamitott
60 (hatvan) napon beliil fizeti meg, az Ingatlanrész birtokbaadasanak feltételével.

A vételi ajanlat fentiek szerinti elfogadasa esetén a Képviseld-testiilet felhatalmazza a
polgarmestert az ingatlan adasvételi szerz6dés megkotésére. Az adasvételi szerzddés
megkotésével jaro koltségeket az Onkormanyzat, mint vevo viseli.

Hataridé: azonnal
Felelds: Murakdzi Istvan polgarmester



INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

a Hajdu-Bihar Megyei Kormdnyhivatal HB/11-HAT/03388-2/2020. sz. megbizdsa alapjdn

az ,,Kszak-kelet Magyarorszagi ivovizminéség-javité program 1.”
(EKMO 1) megnevezésii program keretében részkisajdtitdssal

érintets BERETTYOUIFALU |0474/34.

hrsz.-1i, az ingatlan-

nyilvantartisban ,,szint6” megnevezésii ingatlanbél
kisajatitott 0,0400 ha teriilet

FORGALMI ERTEKEROL

v

2020 december

- »D Kl e lgaeséplioy sraként, Igazoivinyszam; 212265, Szakterlietok: mexdgardasigl iy, mezdgazdashg kirbecslés, mezbgazdasagl
fermények; termbkek arolase, merdgazdasayl termesbecsiés, mezigazdasagi vadkar, szentofbldl és kensszst nGvényvédelem, szantofoid!
novenytermestss, termoMld-forgalmezés, temitiiici értininecs . Kilbnleges szakleruieok: novbnyi tapanyagfenbtel, nbvényi- stressz - fiziotbgia.
* Héthy Sédndor igarsigigyi szakéntl, igazoanyszém: 260590, Szakteriiet: Ingatian drtskbecsiés.
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BEVEZETES

1. ALAPADATOK:

1.1. Megbizé:
Hajdi — Bihar Megyei Kormanyhivatal (4024 Debrecen, Piac u. 54.).

1.2. Az értékelendé ingatlan:

| Berettybujfalu, kiilteriilet, 0474/34. hrsz.-i ,,sz&nt6” ingatianbé] 0,0400 ha teriilet. |

1.3. Az értékelendd jogok:
Tulajdonjog hasznalatba-vehetd és tehermentes allapotban.

1.4. A szakvélemény felhaszndldsdnak célja:

Kisajatitasi kartalanitdsi érték meghatarozasa k6zigazgatasi eljardsban.

1.5. Az eljards kérelmezije:
Nagyhegyes Kozség Onkorményzata (4064 Nagyhegyes, Kossuth u. 2.).

1.6. Megnevezett kisajatitdsi cél:

l Vizmii épitése Berettyéiijfalu teriiletén (KEHOP-2.1.1-15-2015-00007). l

1.7. Az értékelést készitette:

« Dr. Lévai Laszlé igazsagligyi mez6gazdasagi és termofold-értékelési szakértd. Ig.sz.:
272285. és « Héthy Sandor igazsigiigyi ingatlan-értékelési szakértd. Ig.sz.: 280590,

2. ELOZMENYEK:

2.1. A szakérték kirendelése, szakértéi feladatok:

‘A Berettyotffalu  Véros Onkormanyzata (4100 Berettydljfalu, Dézsa Gydrgy utca 17-19.,
képviseliNAGY ES KISS Ugyvéd! lroda, dr. Nagy Szllard irodavezets Ogyvéd, 1054 Budapest,
iSzabadsdg tér 7., Bark Center lrodahdz, Citi Torony 6.em.) kérelme alapjdn az ,Eszakkelet-
Magyarorszagi ivévizmin8ség-javité program 1.(EKMO 1)" elnevezési nemzetgazdasagi szempontbsi
kiemelt jelentségl projekt (projektkéd: KEHOP-2.1.1-15-2015-00007) képezi, amely az egyes
ivdvizminSség- javitasl, szennyviz- elvezetési és ~tisztitasi, valamint
hulladékgazdalkodasi(vizgazdalkodas,  vizikzmG-szolgdltatds) beruhdzas céljdbdl  tBriénd

qterﬂletszerzés érdekében a Berettydtjfalu 0474/34 helyrajzi szdml ingatlan vonatkozasdban a
kartalanitasi javaslat elkészitésére

- Héthy Sandor (igazolvanyszam: 7545, 4031 Debrecen, Sesztina u. 4/a. ll/7.) igazsagiigyl
ingatian-értékbecslési szakértét és
- Dr. Lévai LaszI6 (igazoivanyszém: 3643, 4241 Bocskaiker!, Gydngyvirag u. 31.) igazsagligyi -
termdfbld-értékbecsiési s mezfgazdasdgi szakértdt
rendelemki.

Dr. Lévail Laszls és Héthy Séndor igazsagagyl




2.2,

2.3.

24.

A szakértd feladatét képezi, hogy a Berettyoujfalu 0474/34 helyrajzi szamG szantd megrevezési
ingatlan vonatkozasaban forgalmi éniékbecslést végezzen és az ingatlan kisgjatitdsa miatt bedlld |
tényleges kér ~ értékveszteség, kiltség - alapjan a kartalanitas dsszegére javasiatot tegyen. !

A szakvéleményben vizsgdlla meg az ingatlan beépithetSségét, killdnds tekintettel a helyi§
szabalyozds elflrasaira, ezzel kapcsolatban 4llapltsa, meg, hogy milyen tipust szakvéleményt |
sziikséges késziteni. |

Helyszini szemle:

2.2.1. Id6pontja: 2020. december 17.
2.2.2. Jelen voltak: Dr. Lévai Laszlé és Héthy Sandor igazsagiigyi szakértok.

Felhasznalt adatok és dokumentumok:

2.3.1. tulajdoni lap, 2.3.2. térképmasolat, 2.3.3. szabélyozasi terv, 2.3.4. méas iratok.

A vizsgdlat folvamatinak bemutatdsa:

2.4.1. Attanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre bocsétott iratokat.

2.4.2. Megéllapitottuk az értékelendd ingatlan rendeltetését.

2.4.3. Vizsgéltuk a szabilyozasi terv eldirdsait, a beépités lehetéségét.

2.4.4. A helyszini szemle alkalméval rogzitettik az értékelendd ingatlan egészének
(részkisajdtitds esetén a kisajatitdssal érintett részének) az értékbecslés elkészitéséhez
sziikséges paramétereit, a latottakrol feljegyzéseket, rajzot, fényképfelvételt készitettiink.
2.4.5. Az ingatlan ingatlan-nyilvéntartasi adatok, a szabélyozési terv elirdsainak és az
ingatlan adottsigainak ismeretében meghatéroztuk az ingatlan leggazdasigosabb és
legmagasabb ériéket eredményez6 hasznositasat.

2.4.6. A fenti elvek alapjdn kivlasztottuk az alkalmazandé értékelési médszer(eke)t,
mely a legpontosabb piaci értéket eredményezi(k).

2.4.7. Ezt kdvetden tdjékozédtunk az adott tipust, hasonlé jellegii ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl és igazolt forrasbdl beszereztiik az értékelési mddszer(ek)nek megfelels
adatokat, melyeket szakmai modszerekkel rendszerezve dokumentalunk.

2.4.8. Kartalanitisi javaslat tételei:

2.4.8.1. Elemeztiik az §sszehasonlité adatokat, melyek alapjén alkalmazott korrekciokkal
meghatéroztuk a kisajétitott teriilet piaci értékét, ezt kdvetden részkisajdtitds esetén
vizsgéltuk a visszamarad6 ingatlanban esetlegesen keletkezd értékesokkenés mértékét is,
melyeket Gsszegezve megéllapitottuk a javasolt ingatlanforgalmi kartalanitast.

2.4.8.2. A kisajatitdssal érintett ingatlanrész mezOgazdasagi értékveszteségének meg-
allapitasa keretében a ldbon allé és fiiggd termés értékét, ennek hidnydban a folyé
gazdasagi varhaté termésének értékét, fasitott teriileten, gyimolcsoshen, erdd
ingatlanban a ldbon 4ll6 fadllomdny értékét hataroztuk meg, Megallapitottuk a foly6
évben elvégzett mezs-, és erddgazdasigi munkék és egyéb raforditasok koltségét is,
melyek alapjan hatdroztuk meg a mezé- és/vagy erdégazdasigi kirtalanitist.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN JELLEMZOI

3.

AZ ERTEKELENDQO INGATLAN LEIRASA:

Dr. Lévai Lészlé és Héthy Sandor igazsigagyi szakértdk
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3.1. Ingatlan-nyilvintartasi adatok (a rendelkezésiinkre bocsétott tulajdoni lap alapjan):
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3.2. Foldraizi kérnyezet, annak demografidia, pazdasaga és egvéb jellemzbi:

* Az értékelendd ingatlan Berettyiijfalu véros kiilteriiletén talalhato.

* Berettyoujfalu kb. 15.000 lakost telepiilés Hajdi — Bihar megye déli részének kozépsé
teriiletén, a Bihari siksag tajegység kdzpontjdban, a Beretty6 folyé partjan.

* A véros kOzigazgatasi teriilete: 17 ezer hektér.

* A véros a Bihari térség kozigazgatisi, gazdaségi és kulturdlis kdzpontja.

* A megyeszékhelytdl Debrecentd! 35 km-re déli irdnyban fekszik a (Debrecen —
Békéscsaba — Szeged kozotti) 47. sz. és (a Pispdkladany — Biharkeresztes — romén hatdr
k6z6tt) 42. sz. kozutak, illetve az M-35-8s és M-d-es autOpdlydk keresztezOdésében,
melyek a Tiszantdl észak — déli és kelet — nyugati kozuti kozlekedés fontos csomdpontja.
* Vasutdllomasa is van a Budapest — PiispSkladany — Biharkeresztes — Nagyvarad kozotti
vasuti févonal mellett.

* A telepiilés foldrajzi adotisdgai, megkozelithetdsége: kizepesnél jobbak.

3.3. Telepiilésen beliili fekvés, kozvetlen kdrnyezet:

* Az értékelendd ingatlan Berettyotjfalu kiilteriiletének kizépsé részén,
« a belteriilet kdzelében, attél nyugatra,
= a telepiilés belteriiletének hatiratél kb. 1,5 km tavolsagra fekszik.

Dr. Lévai Laszié és Hélhy Sandor igazsaggy’ szakertbk
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* Megkozeliteni a Budai Nagy Antal utca folytatdsiban 1év6 kezdetben burkolt tGton &t
lehetséges, keresztezve a K4llo csatornat.

* Fekvés, megkozelithetoség, egyéb adotisdgok: (kiilteriileti viszonylatban) JOk.

* Az értckelends ingatlan telepiilésen beliili fekvését az aldbbi térkép és az alobbi
mitholdas kép mutatja be.

0474/34. hrsz.

4. ABEEPITHETOSEG VIZSGALATA:

A kirendeld végzés szerint vizsgalni kell a kisajtitdssal érintett ingatlan
beépithetdségének lehetbségét, figyelembe véve az &ltalanos és a helyi szabalyozis

ey .

elbirdsait.

Dr. Lévai Laszlé és Héthy Sandor igazedgigyi szakért8k
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4.1.

4.2.

Az igazsdgiigyi szakért6i mikodésrdl sz6lo 31/2008. (X11.31.) IRM rendelet 40/A. § (1)
bekezdés szerint: ,,Ha a szakkérdés a) beépithetl telek ... értékének megdllapitdsdra
irdnyul, ingatlan értékbecslés szakértGi vizsgalatot kell elvégezni”. Az épitett kirnyezet
alakitdsardl és védelmérdl szdi6 1997. évi LXXVIIL torvény 2. § 21. pontja szerint:
. Telek: egy helyrajzi szdmon nyilvantartott foldterilet”.

Az orszdgos dltalinos beépitési szabdlyok mezdgazdasigi Gvezetben:

Az OTEK orszigos telepiilésrendezési és épitési kivetelményekrdl sz616 253/1997.
(XI1.20.) Kormanyrendelet a mezGgazdasagi Ovezetbe esé ingatlanok hasznalatdt és
beépitési lehetdségeit az aldbbiak szerint szabalyozza:

Mezbgazdasdgi teriilet

29, §4 (1)2 A mezdgazdasigi teriilleten a nivénytermesztés, az sllattartis és
dllattenyésztés és a haldszat, tovabba az ezekkel kapcsolatos, a sajit termék
feldolgozasara, tarolisara és drusitisira szolgdlé épitmények helyezheték el.

(2) A mezdgazdasagi teriilet:

a} kertes,

b) altalanos

mezdgazdasagi teriilet lehet.

(3) A mez8gazdasagi teriileten

1.8 a 720 m?-t el nem érd terliletii telken épiiletet elhelyezni nem szabad,

2.2 a 720-1500 m? kozotti teriiletnagysagy telken — a nddas, a gyep és a szdnié miivelési
agban nyilvantartottak kivételével — legfeljebb 3%-os beépitettséggel elsbsorban a taroléas
céljat szolgald egy gazdasagi épiilet és terepszint alatti épitmény (pince) helyezhetd el,
3.7% az 1500 m?-t meghaladé teriiletii telken épitmény legfeljebb 3%-o0s beépitettséggel
helyezhetd el.

(4)2 A mezbgazdasagi terilleten lakoépiilet sz616, gylimolcsds és kert milvelési 4g esetén
3000 m?, egyéb miivelési 4g esetén 6000 m? telekteriilet felett helyezhetd el tigy, hogy az
a megengedett 3%-0s beépitettség felét nem haladhatja meg. A kiilonallé lakéépiilet
beépitési magassiga legfeljebb 7,5 m lehet.

(52 A mezbgazdasdgi teriileten t6bb 0nalld telekbdl mezdgazdasdgi birtoktest
alakithat6 ki. A birtoktest esetében a 3%-os beépithetdéség a birtoktesthez tartozd
Osszes telek teriilete utdn szdmitva csak az egyik telken is kihasznélhat6 (birtokkozpont),
ha a telek teriilete legaldbb a 10 000 m?-t eléri, és a beépités a szomszédos telkek
rendeltetésszer(i haszndlatara nincs korldtozé hatdssal, vagy azt nem veszélyezteti. Ebben
az esetben a birtokkdzpont beépitettségének meghatarozdsakor beszédmitdsra kerdilt
telkeken épiiletet elhelyezni nem lehet. A birtokkdzpont telkén a beépitettség a 45%-ot
nem haladhatja meg.

(6)8 A birtokkdzpont telkén az (1) és a (4) bekezdésben foglaltakon til a mezdgazdasagi
tevékenységhez kapcsolédo szallas jellegli épiilet, vendéglétd éptilet elhelyezhetd.

(7) Indokolt esetben a birtokkdzponthoz tartoz6 més telken kiegészitd kbzpont alakithatd
ki, ha a kozpont beépitettsége a kozponthoz tartozé Gsszes telek teriilete utdn szémitott
beépithet6ségi mértéket nem éri el. llyen esetben a telephely beépitettsége a bejegyzett
korlatozas szerinti beépithetdségi mértéket nem haladhatja meg,

Berettyéaijfalu szabdlyozasi tervének vonatkozd eldirdsai:

Dr. Lévai Laszia és Héthy Sindor igazsigigy: szakertdk
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Mez6gazdasigi z6nak

13.§ ...

.-. (4) Mezbégazdasigi dltaldnos zéna (M4)

a., A z6naban jeflemz6en az eldzb mezbgazdasagi zéndkba nem sorolt, természeti védelem
alatt nem 4ll6, a Bihari Sik Tajvédelmi Korzeten és a Berettyd folyé toltésein kiviil esé
mez0gazdasigi teriiletek tartoznak.

b., A zéniba es8 és legalabb 30 m szélességii telkeken a ndvénytermesztés az llattenyésztés
és a halaszat, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozés és térols

Epitményei és lakoépiiletek helyezhetdk el az alabbiak szerint:

1., Gazdasagi épiiletek:

1.1. 52818, gylimdlcsos, intenziv kert miivelési ag esetén: ha a telekteriilet legaldbb 1 hektar,
1.2. szantd, kert, legeld (gyep) miivelési ag esetén: ha a telekterillet legalédbb 3 hektar,

1.3. rét, nddas, vizéllasos teriilet mitvelési ag teriiletén épiilet nem helyezhetd el.

2., Lakoépiilet:

2.1. 52618, gytim&lcsés, intenziv kert mivelési ag esetén: ha a telekteriilet legalédbb 5 hektér,
2.2. szantd, kert, legeld (gyep) mivelési 4g esetén: ha a telekteriilet legalabb 10 hektar,

2.3. rét, nddas, vizallasos teriilet miivelési ag terilletén nem helyezhetd el.

c., A telek beépitettsége nem haladhatja meg a 3 %-ot. Onallé lakdépiilettel a telekteriilet
legfeljebb 1,5 %-a, de legfeljebb 300 m? épithets be. Az 500 m2-t meghaladd beépitett
teriiletl épiilet csak a beépités feltételeit tisztazé elvi épitési engedély alapjan
engedélyezhetd.

d., A telken az épiileteket a szabadon 4116 beépitési

médhoz tartozé, legaldbb 10 méter ¢elé-, oldal- és

hatsékert 4ltal meghatarozott épitési helyen beliil kell elhelyezni.

e., Ondllé lakoépiiletet 35-45°-0s hajlast magastet6vel kell fedni, épitménymagassaga
legfeljebb 4,5 m lehet.

£, Ujonnan tanyaudvar nem alakithat6 ki, meglévé tanyaudvar utélag nem alakithaté 6néllo
telekkeé, ha a beépitettsége az épitési eléirdsoknak nem felel meg.

8., A z0na teriiletén gyorsforgalmi ut ¢pitéséhez kialakithat anyagnyers banyatelek, ha
annak teriilete nem haladja meg az 1 hektart. Az igy kialakitott telken a banyészattal
kapcsolatos felvonuldsi épiiletek és berendezések helyezhettk el. Ezeket a banyészat
befejezése utan azonnal el kell bontani, és a teriiletet rehabilitalni kell. A bényaszatot felvalts
teriilethasznélat és épités csak a teriilet rehabiliticidja utdn engedélyezhett.

h., A diilutak mentén az Gttal hatdros ingatlanok tulajdonosait az Snkorményzat
(hatérozatban) az it mentén véds fasor telepitésére kotelezheti.
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4.3

4.4

5.

. Az értékelt ingatlan beépithetdsége:

Az értékelt ingatlan M3 = mezdégazdasdgi dltaldnos haszndlati dvezetbe esik,
mely z6na alapveté funkci6ja a mezégazdasigi miivelés. Beépitése is lehetséges,

széntoénal legaldbb 3 ha teriilet megléte esetén, elsésorban gazdasigi céli épiilettel is.

. A beépithetdség hatdsa a piaci értékre:

Az értékelt ingatlan elégtelen nagysdiga miatt nem beépithetd,
ezért a forgalmi érték megillapitisihoz elsdsorban a mezdgazdasigi célu és nem
beépithetd dsszehasonlité adatok hasznilhatok fel azzal a kiegészitéssel, hogy
Berettyoujfalu kiilteriiletén értékesitett termdfdldek piaci értékében
nem mutathato ki érdemi eltérés a csak mezdgazdasdgi céla hasznositdsra,
és a beépitésre és miivelésre egyardnt alkalmas nagysdgi ingatlanok értéke kazont.

A TERMOFOLD JELLEMZOI:

Az ingatlan szdnt6, fajlagos a k. értéke: 53,00 ak / 2,5695 ha = 20,63 ak/ha, mely

F Berettyétjfaluban szanté viszonylatban kézepes mindségi termd{tldnek szamit.

A KISAJATITOTT TERULET PIACI FORGALMI ERTEKE

A Kkisajatitasrél sz616 2007. évi CXXIIL tv. 9. § (3) bek. szerint: ,(3) a kartalanitas
dsszegének megallapitdsa sorén a) az Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben
kialakult forgalmi értékét, b) ha az ingatlan val6sdgos forgalmi értéke — dsszehason-
litasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalménak hidnyéban, vagy forgalmukra jog-
szabdlyban elrendelt korlatozas, illetve mds ok miatt — nem Allapithaté meg, az ingatlan
telepiilésen beliili fekvését, kzmiivekkel vald ellatottsagat, ennek hidnydban a kdzmi-
vesités lehetdségét, fldrajzi és gazdasdgi adottsdgait, term6fold esetén a miivelési dgat, a
f8ldmindsités szempontjait és az ingatlan j6vedelmezbségét kell figyelembe venni”.

A VALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER:

. Ertékelési modszerek megnevezése:
Az eurbpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiildnb8z6 médszerrel hatarozzak meg:

6.1.1. A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld (dsszehasonlito piaci) értékelés:
Mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasdval t0rténik, melynek sordn az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitiuk az adett kirzetben a kibzelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések alapjdn
sziikséges kiigazitdsokat tesziink. A forgalmi érték megallapitisihoz a legpontosabb
eredményt ez a modszer biztositia abban az esetben, ha az értékelthez hasonld jellegli
ingatianok piaca kellben élénk, konkrét és ismert addsvételi figyletek alapjdn elegendd
dsszehasonlito adat dll rendelkezésre.
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6.1.2. A hozamszimitdson alapuld értékelés (hozadéki értékelés): Az ingatlan jovébeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok kiilonbségébdl, azaz a
tiszta jovedelmek 0sszegébil vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozo
gazdasdgi mutaldt, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven
alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a belble szdrmazé késébbi tiszta
Jovedelmek jelenértéke. Alkalmazdsa akkor célszerdi, ha bérbeaddsi iigyletekre kellé
szamu Osszehasonlité adat taldlhats.,

6.1.3. A koltségalapi értékelés (nettd potldsi-kiltség elvll értékelés): Az ingatlan ijra-
eléallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell
hozzdadni a felépitményekher tartozo foldteriilet értékét. A médszer alkalmazdsdnak
létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy egy kiegyensulyozott piacon a vevs nem
hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak
létrehozdsa (megépitése), az elado pedig logikusan ezen Gsszeg alatt nem vilik meg az
ingatlan tulajdonjogdtol. Ez az értékelési elv kizdrélag épitett ingatlanokra
vonatkoziathaté. ElsG lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires
dllapotban piaci dsszehasonlité modszerrel, majd hasonld jelleghi, azonos célii épiilet
ujrapotldsi értéke keriil megallapitdsra, tényleges beruhdzdsi kéltségek alapjan.

Legfontosabb fogalmak:

6.2.1. Ingatlan: A [foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatian-
nyilvantartasban onallo egységhként kezelt része, annak minden alkotdrészével és
tartozékdval (gytimdlcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kériilményt, amely
annak jelenlegi és jovibeni sorsira kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a
Joldteriiletnek (teleknek), a felépitményeinek és az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

6.2.2. Termofold: Az a Kilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartésban
szdntd, sz616, gyimalesos, kert, gyep, nddas és erdG miivelési dgban vagy halastoként
tartanak nyilvan.

6.2.3. Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt sszeggel, amelyért az
adott ingatlan, az értékelés idpontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel
gazddt cserélne, egy hajlandésdgot mutaté eladc és egy hajlandosdgot mutaté vevd
kozott, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolddik, azaz: « az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kells
nyilvanossdggal torténik, « az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve
az ingatlan kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak, « mindkét fél jol
informdltan, koriltekintGen és kényszer nélkil cselekedeti, « specidlis ajanlat
figyelembevételére nem keriilt sor.

6.2.4. A leggazdasdgosabb és legjobb hasindlat elve:

Egy ingatlan legvalbsziniibb haszndlata, amely: « fizikailag lehetséges, » megfelelGen
indokolt, « jogilag engedélyezhetl, + pénziigyileg megvaldsithatd, és az értékelt ingatlan
legmagasabb értékét eredmeényezi.
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6.3. A valasztott értékelési modszer és annak indokldsa:

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett hdrom értékelési modszer koziil kizdrolag

l a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést

valasztottuk tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan, illetve ingatlanrész
forgalomképes, hasonl6 jellegli miivelés alatt 4116 terméfoldek, ,,sz4nt6” ingatlanok a
szabadpiacon kellé szamban cserélnek gazdat, igy elegendd dsszehasonlité adat talalhato.

A piaci forgalmi érték megéllapitésat kdvetden vizsgaljuk majd a részkisajatitas miatt, a

| visszamarado ingatlanrészben esetlegesen kelethezs értékesokkenés

mértékét, azaz annak hasindlata, haszndlhatdsdga a jovoben eredeti céljdra mennyire
lesz alkalmas, miivelése mennyire vilik kiltségesebbé, mely kiriiiményeket mérlegelve
ezen a jogcimen megdllapithato e tovabbi kartalanitas.

7. A KISAJATITAS ADATAI

7.1. A kisajatitdsi vAzrajz bemutatisa:

A Kisajdtitott teriilet: 20 * 20 m-es négyzet, az ingatlan dél-nyugati sarkiban.
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7.4. A helyszin bemutatdsa fényképen:
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7.2. A teriilet-kimutatds:
T R S Kisalatit utir dlpot
I o o[ T
Secigaiol s egyéh bamlind | Hotyrid | 3
ook e %. mlv.iga g ham® | AKEREr E g. mibv.ége g hamt | AKfidr | ham® | AKSiser ek
£ 2 €
2 ] 4 & 8 7 k] [] ] 11 12 13
széntd 3] 12000 2824 sénté 3 116197 2823
243 4| 13678 231 8437 seintd 4 13870 2380
047438 idvedl, vizmil 00400
Kizndgl gyl
Ossoaen; 28038 3.0 00400| 000 25205] 5208
7.3. A kisajatitassal érintett és @ visszamarado teriiletrész(ek) ismertetése:
KISAJATITVA VISSZAMARAD
Hrsz. | milv. &g | terilet (ha) | katjév. (ak) | Hrsz. mily.dg teriilet (ha) | kat jov. (ak)
0474/38. | vizmd 0,0400 0.97 0474737, szantd 2,5295 35203
(SSZESEN: 0,0400 097  |OSSZESEN- 2,5295 52,03
A kisajatitott teriilet relativ / nagysaga az eredeti teriilethez viszonyitva %-ban: 1,56




7.5. A részkisajstitds adatai dsszefoglalva:

Kisajdtitasra keriil: 0,0400 hektir = 0,97 aranykorona (= 1,56 %).
Kisszamarad: 2,5295 hektir = 52,03 aranykorona (= 98,44 %).

8. A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESENEK ERTEKE:

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer ismertetése:

« A piaci &sszehasonlité értékelést mdr megtirtént, konkrét és jol ismert vigyletek drainak
a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval kell elvégezni.

o Az @sszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos v. kizel azonos a vizsgadlt ingatiannal.

« Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szémitashoz felhaszndlni.

e Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
Jjog) szabad Osszehasonlitani, vagy a killonbozé értékformdk és jogok kozott korrekcids
tényezlket kell alkalmazni.

o Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl keriil sor az Osszehasonlito érték meghatdro-
zasdra. Ez a fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ vagy hektdr teriiletre vonatkozik.

o Az ingatlan Gsszehasonlithato piaci ériékét a korrigdlds utdn kialakuld fajlagos érték
(Ft/m? vagy Fit/ha) és az ingatlan mérete (m’ vagy ha) szorzataként kell megdllapitani.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld modszer [0 lépései:

1./ Az alaphalmaz kivilasztésa: Az dsszehasonlité vizsgadlatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagadtol jelentdsen eltérd szélsG értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2./ Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivilasztisa, adatainak elemzése: Az elemzés
sordn az értékeldnek az dsszehasonlitds alapjdaul szolgdlé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a rdargyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ériékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, haszndlati
jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a killonbizd értékformdk és jogok kozott korrekcios
tényezbket kell alkalmazni. Az osszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé
nélkiil kell figyelembe venni.

3./ Fajlagos alapérték meghatdrozdsa: Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az
alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, dltaléban teriiletre (négyzet-
méterre, hektdrra) vetitve, de egyes esetekben mds volumen-mérészamok vagy kapacitdsi
szamok (aranykorona, tanterem, korhdzi agy, szallodai dgy stb.) is alkalmazhatéak,

4./ Ertékmddosité tényezék elemzése: A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb
meghatdrozdsa értékmodosito tényezdk figyelembevételével torténik. Modosito tényezd-
ként csak olyan jelentds, értéket befolydsolo tényezd vehetl fel, amely az dsszehasonlito
adatok alaphalmazdra nem jellemzo.
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5./ A fajlagos alapérték mddositisa, fajlagos érték szdmitdsa: A szakvéleményben az
értékmodosito tényezGk koziil az értéket jelentGsen befolydsoldkat fel kell tintetni, és ha
arra lehetGség van, akkor értékmédosito hatdsukat szdmszerfien is meg kell hatdrozni. Az
értékmddositd tényezdk alapjdn kell médositani a fajlagos alapértéket (Ft/m?, F t/ha).

6./ Végss érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként: Az
ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utdn kialakulé Jajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként (m?> * Ft/m’, hekidr *
Ft/hekdr) kell megdllapitani.

Az alaphalmaz:

8.2.

Beretty6ujfalu kiilteriiletének észak-nyugati teriiletén értékesitett terméfoldek,
elsGsorban szdntok.

(sszehasonlité adatok:
8.2.1. Az adatok forrasa:

Az aldbbi tablizatban szerepld Osszehasonlité adatok a NAV Nemzeti Ad6- és
Vémbhivatal Illetékhivataldhoz az elmalt 3 évben benyujtott addsvételi szerzédések
adatain alapulnak, a 2018 - 2020-es évekbol. Osszesen 25 adatot szolgaltartak,

8.2.2. Az idé mildsa miatt alkalmazott korrekcio:
A fenti tiblizat 2018 - 2020 évek kozotti adatokat tartalmaz. Az Gsszehasonlité

adatokat 2020 év végére — 2021 elejére indexaltuk, az iigyletkdtés évének datumahoz
viszonyitva a NAV Nemzeti Ado- és Vamhivatal teljes adatbizisat felhaszndls, az orszag
teljes teruletén értékesitett termdfoldek adatainak feldolgozdsdn alapulé Takarékbank
vonatkozo adatai és elemzése alapjin az aldbbi terméfSld 4arvaltozasok figyelembe
vételével:

Eves drvaltozasok:

« 2017-ben: 12,6 %,

« 2018-ban: 8,1 %,

» 2019-ben (becsiilt): 10,0 %.
« 2020-ban (decsiilt): 10,0 %.

Arviltozasok az egyes évek kozott:

* 2017 kizepétdl 2018 kozepéig: (12,6+8,1)/2 = 10,35 %,

+ 2018 kbzepétdl 2019 kozepéig: (8,1+10,0)/2 = 9,05 %,

* 2019 kozepét6] 2020 kdzepéig: (becsiilt) = 10,00 %.

» 2020 kozepétdl 2020 végéig — 2021 elejéig: (becsiilt) = 5,00 %.

Index-szAmok az egyes évek adatai esetén 2020 év végére — 2021 elejére:

* 2017-r61 2020 végére — 2021 elejére: 1,1035%1,0905*%1,10%1,05 = 1,3899
*2018-ro6l 2020 végére — 2021 elejére: 1,0905%1,10%1,05 = 1,2595

* 2019-r61 2020 végére — 2021 elejére: 1,10%1,05 = 1,155

* 2020-r61 2020 végére — 2021 elejére: 1,05 = 1,05
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8.2.3. Felhaszndlt 6sszehasonlité adatok:
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8.3.

84.

8.5.

2020 év végén — 2021 év elején érvénvyes fajlagos alapérték:

4.308.231.-Ft/hektar, illetve 164.969.-Ft/aranykorona.

A tarpyi ingatlan (ériéknoveld és értékesokkentd) korrekeids tényezdi:

A fentickben ismertetett — Berettydujfalu véaros kiilteriiletének észak-nyugati részén
érvényes, termdfold drait reprezentdld — dsszehasonlité adatok atlagdhoz képest az
¢értékelendd ingatlan értéknoveld és értékestkkentd korrekeids tényezéi az alabbiak:

+ Fekvés: az értékelendd ingatlan teleptilésen beliili fekvése az dssze-
hasonlitd adatok atlagatol jobb:

+ Megkizelithetdség, dtviszonyok: az adatok atlagatdl kedvezobb,
burkolt kézut kdzelében fekszik:

» Teriilet, alak: az adatok 2,5260 ha atlagatol kissé nagyobb: 2,569S ha,
de mivelése azon gazdasagossagu, alakja atlaggal egyezd:

» Foldmindség: az 6sszehasonlité adatok mindsége atlagosan 20,15 ak/ha,
ehhez képest az €rtékelendd ingatlan 20,63 mindsége kissé gvengébb:

+ Kereslet, piacképesség: az atlaggal azonos:

0

+ Egyéb szempontok: minden itt nem nevesitett szempontbdl atlagos (0 %):

Korrekceio osszesen:

Korrekei6 dsszesen: +5.0 %, annak megfeleld korrekeids szorzé: 1.05.

Korrigalt fajlagos foldérték kerekitve:

4.308.231 -Ft/ha * 1,05 = 4.523.643.-Ft/ha, kerekitve: 4.520.000.-Ft/hektar,

164.969.-Ft/ak * 1,05 = 173.217.-Ft/ha, kerekitve: 173.220.-Ft/hektar.

+ 50%
+ 5,0%
0,0 %

5,0 %
0,0 %
0,0 %

+ 50%

8.6. A kisajatitott teriilet(ek) piaci forgalmi értékének szamitdsa:

Hrsz. kisajatitott teriilet | korrigaltfajlagos piaci értek Piaci érték (Ft) a ket szamitds dtlaga
00400  ha* 4520000  Ftha* 180 800
0474738, 6,97 ak * 173220 Frak* 168023 174 412
KARTALANITAS A KISAJATITOTT TERULET(EK)ERT 174 412
Kartalunitds fujlugos értéke terilletre vetitve: 4360 293 Fi/hektar
Kdrtalanitas fajlagos értéke kataszteri jovedelemre vetitve: 179 806 Ftlaranykorona

8.7. A kisajatitott teriilet(ck) piaci forgalmi értéke:

A kisajatitasra Keriild 0,0400 hektir teriiletii, 0,97 aranykorona jovedelmi

ingatlanrész piaci értéke: 174.412.-Ft.

-
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VISSZAMARADO RESZ ERTEKCSOKKENESENEK VIZSGALATA

9.

9.1

9.2

.

.

A Kisajititasrél szolé 2007. évi CXXIIL. torvény 19. § (1) bekezdés ¢) pontja szerint;
»(1) A Kkisajdtitissal Kkapcsolatos értékveszteséget meg  kell  tériteni.
Ertékveszteségként kell megtériteni kiiléndsen ... ¢) az ingatlan egy részének
kisajatitasa esetén a visszamaradt ingatlanrész értékének csokkenését”.

A VISSZAMARADO INGATLANRESZBEN ESETLEGESEN
KELETKEZQ ERTEKCSOKKENES VIZSGALATA:

Az értékesokkenés meghatdrozasinak elvei:

— Részkisajatitas esetén vizsgalni kell, hogy « a Kisajatitds utan visszamaradé
ingatlan-részek eredeti céljukra tovabbra is hasznilhatéak maradnak e, * az
ingatlannal kapesolatos jog vagy foglalkozas gyakorldsa nem vilik e lehetetlenné, ¢
vagy szimottevien koltségesebbé.

— Az ebbol szdrmazo ériékveszteséget meg kell tériteni,

— A részkisajatitisnak adott esetben értékesokkentd hatasa lehet a kisajétitas utan
visszamaradé ingatlanrészekre, melyek a visszamaradé ingatlan » hasznalhatésdganak, »
mitvelhetdségénck és » jovedelmezéségének esokkenésében nyilvanulnak meg.

— Ezek a hatasok nagymértékben fiiggnek az ingatlan » jellegétsl,  hasznalatatol,
miivelési 4gatol, tovabba + a kisajatitott teriilet ingatlanon beliili elhelyezkedésétsl és »
az ingatlan egészéhez viszonyitott nagysagatol.

Az értékesokkenés mértéke a targyi ingatlan visszamaradé részeinél:
9.2.1. Jelleg, hasznalat, miivelhetdség, beépithetdség:

* A targyi ingatlanbdl kisajatitott teriilet utan visszamaradé ingatianrész(ek) jellege
toviabbra is terméfold, miivelési 4ga véltozatlanul szdntd, hasznalata,
hasznalhatésiga, mivelhet§sége egyaltaldn nem valtozik,

* a visszamarado ingatlanrész(ek) fajlagos iovedelmezdsége ugyanaz marad (= 9,0 %),

+ nem valtozik a visszamaradé ingatlanrész beépithetésége sem, mert eredetileg is

beépitésic nem szant Gvezetbe tartozott (= 0,0 %).

* ezért ezeken a jogcimeken ag értékesikkends nincs: 8,0 %.
9.2.2. Ingatlanon beliili elhelyezkedés, alak, ezzel kapcsolatos miivelhetdség:

A Kkisajatitott teriilet az ingatlan dél-nyugati sarkat érinti, négvzet alaka teriileten,
vizmii épitése céljara.

* Az eddigi kozel szabalyos téglalap alak megviltozik, szabil talanabb ,,L” alakidvi
yalik, ezért miivelése kissé koriilményescbbé és kissé koltségesebbé valik, mely az
ingatlan 0.5 % _teriiletrészén az #j oldalhatirok mentén mutatkozik meg, ahol a
gazdalkodas kb. 50 %-ban romlik, mely a visszamaradé részen 0,5 % * 0,50 = 0,25 %-

os értékesdkkenést eredményesz, ezért « alakvdltozds és miiveldsi adotisdg romlds

jogeimén értékesokkends: 0,25 %.

Dr. tévar Laszlo &8 Belhy Saodor 1pmesagiand scakeridh
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9.2.3. Az ingatlan cgészéhez viszonyitott relativ nagysag:

* A Kkisajatitott teriilet az ingatan egészéhez viszonyitva 1,56 %, mely kisebb
mértékli, de a visszamaradd teriilet piacképessége kissé romlik mert az eredeti
nagysaghoz viszonyitva a_miivelés kissé koltségesebbé vilik, melynek mértékér a
visszamaradd _rész  nagysdgdt _is _ figyelembe véve eredeti inpatlan relativ
teriiletcsokkenésének 2,5 %-dban, azaz esetiinkben 1,56 * 0.025 = 0,039 %-ban szokds
meghatdrozni, igy

* relativ teriiletcsékkenés cimén az értékesokkenés: 0,04 %.

A visszamaradé ingatlanrészekben a kisajatitis miatt keletkezd értékesskkenés:
0,0 % + 0,25 % + 0,04 % = 0,29 %, annak megfeleld értékesokkenési szorzé: 0,0029,

ri¢kveszteség szamitdsa:

9.3. A targyi ingatlan visszamarado részeiben keletkezé ¢

Hrsz Visszamarad |  fujlagos piaci ériék | értékesokkenés | Ertékvescteség (F) a két szamitds atlaga

25295 ha*] 4520000 Feha*| 0,0029 | - 33157
044, | 5203 ak*| 173200 Fuk*| 0,009 | - 26 137 29647

ERTEKCSOKKENES A VISSZAMARADO INGATLANRESZBEN 29647

9.4. A targyi ingatlan visszamaradé részeiben keletkezi értékveszteség meghatarozdsa:

A visszamaradé 2,5295 hektdr teriiletii, 52,03 a.k. jévedelmit ingatlanrészben
0,58 % értékestkkenést dllapitunk meg, mely 8sszegszeriien: 59.293.-Ft.

_A MEZOGAZDASAGI KAR MEGALLAPITASA

A kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIIL. térvény 19. § (1) bekezdés a), b) pontjai és (2)
bekezdése szerint: ,,(1) A kisajatitassal kapesolatos értékveszteséget meg Kell tériteni.
Ertékveszteségként kell megtériteni killonosen ... a) mezdgazdasigi miivelés alatt 4116
ingatlan esetében a ldbon All6 & fiiggd termés értékét, ha az a birtokbaadas
idépontjaban mar megallapithatd, ennek hianydban a folyo gazdasagi év viarhatd
termésének: értckét; b) erdé esetében a libon 4llé faillomény értékét; ... (2) A labon
4ilo és fiiggld termés ériékéboi, illetdieg a folyé gazdasigi év varhaté termésének
értékébdl le kell vonni az elmaradt mezégazdasagi munkik koliségét”. A 20. § a) és
¢) pontja szerint: ,20. § A Kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni a)
mez6- és erdégazdasigi miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a folyd gardasagi évben
elvégzett mezé- és erdégazdasigi munkak koltségét, és az_egvéb raforditisok
koltségét; ... c) az egyéb, indokolt és igazolt koltségeket”.

10. MEZOGAZDASAGI KAR- ES KOLTSEGTERITES:

A mezégazdasdgi kdrra vonatkozoan kiilon szakvélemény késziil,
a mezdgazdasdgi kdrtalanitis dsszegét lisd otr,

B Levai Lasel es Hethy San
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OSSZEGZES

ERETTYOUJFALU 0474/34. HRSZ.| KARTALANITASI JAVASLAT:

11.

11.1. Ingatlanforgalmi kartalanitas:

A Berettyéujfalu véros killteritletén | 4/34. helyrajzi sz&mii ,szént6”
ingatlan részkisajatitds miatti ingadanforgalii kirtalanitiss: .

* a Kisajatitisra Kkeriilé 0,0400 hektir = 0,97 ak. foldteriilet piaci forgalmi
értcke: 174.412.-Ft, azaz Egyszdzhetvennégyezer — négyszdztizenkett6.-Ft,

» vigsgdltuk @ visszamaradé 2,5295 ha = 52,03 ak. ingatlanrészben a |
részkisajétitis miatt  esetlegesen  bekovetkerd  értékcsokkenést is, és
megdllapitottuk, hogy annak_haszndlata, miivelhetésége (az eredeti dllapothoz

viszonyitva) 0.29 %-ban romlik, ezért: ériékvesyteség cimén: 29.647.-Ft, azaz
Huszonkilencezer — hatsziznegyvenhét.-Ft kdrtalanitist dllapitunk meg.

'Ingatlanforgalmi kartalanitas: 174.412.-Ft + 29.647.-Ft = Osszesen: 204.059.-
Ft, azaz Kettészaznégyezer — dtvenkilenc.-Ft.

A fenti Kkartalanitas az ingatlan tulajdonosait illeti meg, tulajdoni hanyaduk
aranyaban.

11.2. Az értékelés érvényességének idohatira:

Az elkészitett Crtékbecslés a 2020 decemberi allapotot tikkrdzi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat, a piaci arak varhaté véltozasait, az értékbecslés a
szakvélemény keltének idépontjitél szimitott 180 napig tekinthetd érvényesnek.

11.3. Tdjékoztato adat az ingatlanforgalmi kdrtalanitis fajlagos értékérsl_a_kisajdtitott

foldteriiletre vetitve:

A hisajdtitott foldteriilet nagysdga &s kataszleri jovedelme: = 00400 ba 1= 097 ak

Kdrtalanitds a kisojitison foldieritesén: 179412 o )= 4360300 Fike |= 179806 Fuekl= 436  Fym?
Evichvessteséy a visszamarads részhen. %647 R |= 115 Fika |= 0364  Fiakl= M Fim
Ingatlanforgulmi kértalanitds Gsszesen; 04059 Rt =  SI01475  Pvka |= 20370 Foakl= 510 Fvm?

Debrecen, 2020 december 31. L
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Seszting u. 448, 2/7.

DR LEVAL LASZLE
igazsagigy’ s1akdrtd 1 o 2645 o
4241 Bogsiaikert

{ Gybngyvirdg v. 31
\A\v: §3016392607
Dr. :\2 val L¥szlo

mezdgazdasagi €s term6fold-értékeld szakértd ingatl an-értéki?: 6 szakértd

D Lévai Laseo ¢y Hetby Sdndor ipazsdpupvi szabistok



