Berettyétjfalu Varos Onkormanyzata Polgarmesterétél

ELOTERJESZTES

a berettyoujfalui 0474/34 hrsz.-u ingatlanra vonatkozd vételi ajanlat megtételére
irdnyul6 3/2021. (I. 26.) onkorményzati hatdrozat modositasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

2021. januar 26-an keriilt elfogadasra a 3/2021. (I. 26.) 6nkormanyzati hatarozat, mely
alapjéan az Onkorményzat a Berettyéujfalu kiilteriilet 0474/34 hrsz.-u, szantdé miivelési
agu, 25695 m2 teriiletli ingatlanbol — a Kornyezeti és Energiahatékonysagi Operativ
Program (KEHOP) keretein beliill megvaldsul6 ,,Eszakkelet-Magyarorszz’lgi
ivovizmindség-javité program 1. (EKMO 1) elnevezésii, KEHOP-2.1.1-15-2015-
00007 azonositészamu projekttel érintett — 400 m? nagysagu teriilet megvasarldsara
vételi ajanlatot tesz az ingatlan 1/1 hdnyadd tulajdonosa, Nagy Sandor (4100
Berettyétijfalu, Gabor Aron u. 4.) részére.

A megvasarolni kivant ingatlanrész ellenértékét a Dr. Lévai Laszlo mez6gazdasagi és
term6fold-értékeld szakértd valamint Héthy Sandor ingatlan-értékeld szakértd altal
2020. december 31. napjan készitett — az el6z6 eldterjesztéshez és a mostanihoz is
csatolt - igazsagiigyi szakértéi vélemény 204.059,- Ft, azaz Kettészaznégyezer-
otvenkilenc forint 0sszegben allapitotta meg, amely ellenérték magaban foglalja az
Elado teljes korli és mindenre kiterjedd kartalanitasat.

A 3/2021. (I. 26.) donkormdnyzati hatarozatban 174.412-Ft szerepel a vételi ajanlat
Osszegeként, ez azonban nem tartalmazza a telekmegosztast kdvetden az eladd
tulajdondban  visszamarad6 ingatlanrészben bekovetkezd  értékcsokkenést, a
milvelhetdség romlasat, melynek kovetkeztében a szakvélemény értékveszteség cimen
tovabbi 29.647-Ft kartalanitast dllapitott meg (a szakvélemény 18. oldala).

Igy jon ki a teljes korti kartalanitast tartalmazo kisajatitasi ellenérték, a 204.059-Ft.
Javaslom, hogy a vételi ajanlat és ennek elfogadasa esetén a szerzOdéses ellenérték az
ingatlanértékelési szakvéleményben teljes kartalanitasi 6sszegként megjelolt 204.059-
Ft. legyen.

Kérem az eldterjesztés és a 2 hatdrozati javaslat elfogadésat.

Berettyoujfalu, 2021. februar 12. " //\
/ l} 1

/Murakozi Istvéan
/ polgarmester



1. Hatarozati javaslat:

Berettyoujfalu  Varos Onkormanyzata Képviseld-testillete a  3/2021. (1. 26.)
onkorményzati hatarozatot visszavonja.

Hataridé: azonnal
Felelds: Murakdzi Istvan polgarmester

2. Hatarozati javaslat:

Berettyodjfalu Varos Onkormédnyzata a Berettyoujfalu kiilteriilet 0474/34 hrsz.-u,
szantd mivelési agd, 25695 m2 teriiletli ingatlanb6l - a Kornyezeti  és
Energiahatékonysagi Operativ  Program (KEHOP) keretein beliil megvalosuld
..Eszakkelet- Magyarorszigi ivovizminGség-javité program 1. (EKMO 1) elnevezésii,
KEHOP-2.1.1- 15 2015-00007 azonositészdmi projekttel érintett — megosztssal
[étrej6vo 400 m? nagységu ingatlan megvasarldsara vételi ajanlatot tesz az ingatlan 1/1
hanyadu tulajdonosa, Nagy Sandor (4100 Berettyétjfalu, Gabor Aron u. 4.) részére,
melyet az 6nkormanyzat 30 napig tart fent.

Az Onkormanyzat 4ltal a fenti 400 m? teriiletii ingatlanrész megvasarlasara ajanlott
vételar 0sszege az ingatlanvagyon értékbecsld altal készitett értékelési szakvélemény
alapjan: 204.059-Ft (a jogiigylet mentes az AFA aldl).

A vételi ajanlat fentiek szerinti elfogaddsa esetén a kartalanitasi ellenértéket
Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata az adasvételi szerzédés megkotésétdl szamitott
60 (hatvan) napon belil fizeti meg, az Ingatlanrész birtokbaadasanak feltételével.

A vételi ajanlat fentiek szerinti elfogadésa esetén a Képvisel6-testiilet felhatalmazza a
polgarmestert a kisajatitast helyettesité ingatlan adasvételi szerzédés megkotésére. Az
adasvételi szerzodés megkotésével jaro koltségeket az Onkormanyzat, mint vevé
viseli.

Hataridé: azonnal
Felelds: Murakdozi Istvan polgarmester



INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

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

az ,,Eszak-kelet Magyarorszagi IVOvIZminoség-javité program 1.”
(EKMO 1) megnevezésii program keretében részkisajdatitissal

érintert BERETTYOUJFALU | 0474/34.

nyilvantartisban ,,szint6” megnevezésii ingatlanbol

kisajatitott 0,0400 ha teriilet

hrsz.-i, az ingatlan-

FORGALMI ERTEKEROL

0474/34.

hrsz.: szanté

2020 december

mez6gazdasagi karbecslés, mezégazdasagi

» Dr. Léval Liszi lgazségligyi szakértS. lgazolvanyszam. 272285. Szakteriletek. mezBgazddsagi kir,
termények, termékek térolésa, mez6gazdaségi termésbecslés, mezdégazdasagi vadkér, szantofold; és kertészeli novenyvedelem, szantofold

ndvenytermesziés, termésfold-forgalmazas, termafold értékbecsis. Kilénleges szakteriletek: novén yi
» Héthy Séndor igazsagiigyi szakérts, lgazolvan yszém: 280590, Szakteriilet:

tapanyagfelvétel, névényi - stressz - fizioldgia
ingatian értékbecsiés.




BEVEZETES

1. ALAPADATOK:

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

1.2. Az értékelendd ingatlan:

LBerettyél'ljfalu, kiilteriilet, 0474/34. hrsz.-\i ,,szant6” ingatlanbol 0,0400 ha teriiletj

1.3. Az értékelendd jogok:

Tulajdonjog hasznalatba-vehetd és tehermentes allapotban.

1.4. A szakvélemény felhasznildsanak célja:

[ Kisajatitasi kartalanitasi érték meghatarozasa kizigazgatési eljarasban. 1

1.5. Az eljaras kérelmezdje:

Nagyhegyes Kozség Onkormanyzata (4064 Nagyhegyes, Kossuth u. 2.).

1.6. Megnevezett kisajatitasi cél:

Vizmii épitése Berettyétjfalu teriiletén (KEHOP-2.1.1-15-2015-00007). |

1.7. Az értékelést készitette:

« Dr. Lévai Laszl6 igazsagiigyi mezégazdasagi és termdfold-értékelési szakértd. Ig.sz.:
272285. ¢és - Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékelési szakérts. Ig.sz.: 280590.

2. ELOZMENYEK:

2.1. A szakértok kirendelése, szakértéi feladatok:

A Berettydljfalu  Varos anorm‘a‘nyzata (4100 Berettyoljfalu, Dézsa Gybrgy utca 17-19.,
képviseliNAGY ES KISS Ugyvédi iroda, dr. Nagy Szilard irodavezetd lgyvéd, 1054 Budapest,
Szabadsag tér 7., Bank Center irodahaz, Citi Torony 6.em.) kérelme alapjén az ,Eszakkelet-
Magyarorszagi ivovizmindség-javité program 1.(EKMO 1)” elnevezés(i nemzetgazdasagi szempontbdl
kiemelt jelentéségl projekt (projektkéd: KEHOP-2.1.1-15-2015-00007) képezi, amely az egyes
ivovizminGség- - Javitasi, szennyviz- elvezetési és ~tisztitasi, valamint
hulladékgazdalkodasi(vizgazdalkodas,  vizik6zmi-szolgéltatds) beruhazas  céljabdl  torténd
teriletszerzés érdekében a Berettyoujfaly 0474/34 helyrajzi szam( ingatlan vonatkozdsaban a
kartalanitasi javaslat elkészitésére

- Héthy Sandor (igazolvanyszam: 7545, 4031 Debrecen, Sesztina u. 4/a. 1If7.) igazsaglgyi
ingatlan-értékbecslési szakértét és
- Dr. Lévai Laszl6 (igazolvanyszam: 3643, 4241 Bocskaikert, Gyongyvirag u. 31.) igazsagiigyi
terméféld-értékbecslési és mezégazdasagi szakértét
rendelem ki.

Dr. Lévai Laszl6 és Héthy Séndor igazsagigyi szakérték




2.2,

2.3.

24.

A szakeérté feladatat képezi, hogy a Berettydujfalu 0474/34 helyrajzi szamd szanté megnevezésii
ingatlan vonatkozasaban forgalmi értékbecslést végezzen és az ingatlan kisajatitdsa miatt bealld
tényleges kar — értékveszteség, koltség — alapjan a kartalanitas 6sszegére javaslatot tegyen.

A szakvéleményben vizsgélia meg az ingatlan beépithetdségét, kiilénds tekintettel a helyi

szabalyozas elGirasaira, ezzel kapcsolatban dllapitsa meg, hogy milyen tipusd szakvéleményt
sziikséges késziteni.

Helyszini szemle:

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

Felhasznalt adatok és dokumentumok:

2.3.1. tulajdoni lap, 2.3.2. térképmasolat, 2.3.3. szabalyozasi terv, 2.3.4. mas iratok.

A vizsgalat folyamatinak bemutatasa:

2.4.1. Attanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre bocsatott iratokat.

2.4.2. Megallapitottuk az értékelendd ingatlan rendeltetését.

2.4.3. Vizsgaltuk a szabalyozasi terv elSirasait, a beépités lehetdségét.

2.44. A helyszini szemle alkalmaval rogzitettik az értékelendd ingatlan egészének
(részkisajatitds esetén a kisajatitassal érintett részének) az értékbecslés elkészitéséhez
sziikséges paramétereit, a latottakrol feljegyzéseket, rajzot, fényképfelvételt készitettiink.
2.4.5. Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatok, a szabalyozdsi terv eldirdsainak és az
ingatlan adottsagainak ismeretében meghatdroztuk az ingatlan leggazdasdgosabb és
legmagasabb értéket eredményezd hasznositasat.

2.4.6. A fenti elvek alapjan kivalasztottuk az alkalmazand6 értékelési modszer(eke)t,
mely a legpontosabb piaci értéket eredményezi(k).

2.4.7. Ezt kovetben tajékozodtunk az adott tipust, hasonlé jellegii ingatlanok altalénos
piaci helyzetérdl és igazolt forrasbdl beszereztiik az értékelési modszer(ek)nek megfeleld
adatokat, melyeket szakmai modszerekkel rendszerezve dokumentalunk.

2.4.8. Kartalanitasi javaslat tételei:

2.4.8.1. Elemerztiik az 6sszehasonlité adatokat, melyek alapjan alkalmazott korrekciokkal
meghataroztuk a kisajatitott teriilet piaci értékét, ezt kévetden részkisajdtitis esetén
vizsgaltuk a visszamaradé ingatlanban esetlegesen keletkezé értékcsokkenés mértékét is,
melyeket Ssszegezve megallapitottuk a javasolt ingatlanforgalmi kartalanitast.

2.4.8.2. A kisajatitassal érintett ingatlanrész mezdgazdasagi értékveszteségének meg-
allapitasa keretében a ldbon 4ll6 és fliggh termés értékét, ennek hisnyéban a foly6
gazdasagi védrhato termésének értékét, fdsitott teriileten, gyiimélesosben, erdd
ingatlanban a ldbon dllo fadllomdny értékér hatéroztuk meg. Megallapitottuk a folyé
évben elvégzett mezd-, és erdfgazdasdgi munkdk és egyéb raforditisok koltségét is,
melyek alapjan hatdroztuk meg a mezé- és/vagy erdégazdasigi kartalanitast.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN JELLEMZOI

3.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN LEIRASA:

Dr. Lévai Laszl6 és Héthy Sandor igazsagiigyi szakeért6k




3.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok (a rendelkezésiinkre bocsitott tulajdoni lap alapjan):

# e ‘ 2 5695
3

2020.11.23
s 2 Sgektor :
BERETTYOUOFALY —n
Kiilterilet 0474/34 helyraszi. szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatas: o
‘alrézzlet adatok teriilet kat.t.j6v. a
nivelésl ig)"kive'tt ‘megnevezés/ mia:o ha m2.

29.21
4 23.79
2. bejegyid hatarozat: 30387767/1994.07712
Kérpétlis
3. 'bejegyz8 hatirozat: 43962/2007.08.07
Watura 2000 t_e:ii}.gt
WRESEZ

2. tulajdoni hanyad: 171
bejegyed hatirozat, eérkezési-idd: 39656/1996.11 26
jogoim: adizvétel
jogallaz: tulajdencs

név  + Hagy Séndor

szEl. s 1950

a.néy ; Ricz Vilma ‘
cim 1 4100 BERETTYOUIFALU Gabor Fren utca

=T

1. bajegyz hatérezat, érkezési idé; 3039?{%’2’5“ 1999 0732

&n&llé ®Zoveges bejegyiés a 047471 Z1 3 TEm iﬁ‘gatng meg- oxztamabél keletkezett.

&l‘%

3.2. Foldrajzi kérnyezet, annak demogrifidja, gazdasiga és egyéb jellemzéi:

3.3

* Az ¢rtekelend6 ingatlan Berettyéujfalu véros kiilteriiletén tal4lhato,

* Berettyoujfalu kb. 15.000 lakosu telepiilés Hajdu — Bihar megye déli részének k6zEps6
teriiletén, a Bihari siksag tajegység kozpontjaban, a Beretty6 folyé partjan.

* A véros kdzigazgatasi teriilete: 17 ezer hektar.

* A varos a Bihari térség kozigazgatasi, gazdasagi és kulturalis kdzpontja.

* A megyeszékhelyt6l Debrecentsl 35 km-re déli iranyban fekszik a (Debrecen —
Békéscsaba — Szeged kozotti) 47. sz. és (a Puspokladany — Biharkeresztes — roman hatar
kozotti) 42. sz. kozutak, illetve az M-35-6s és M-4-es autopélydk keresztez6désében,
melyek a Tiszantul észak — déli és kelet — nyugati kdzati kozlekedés fontos csomopontja.
* Vasutallomadsa is van a Budapest — Puspokladany — Biharkeresztes — Nagyvérad kozott
vasuti févonal mellett.

* A telepiilés foldrajzi adottsdgai, megkizelithetdsége: kozepesnél jobbak.

Telepiilésen beliili fekvés, kozvetlen kérnyvezet;

* Az értékelendd ingatlan Beretty6ujfalu kiilteriiletének kozépsé részén,
* a belteriilet kozelében, attol nyugatra,
* a telepiilés belteriiletének hataratol kb. 1,5 km tavolsagra fekszik.

Dr. Lévai Laszl6 és Héthy Sandor igazsagiigyi szakért6k



* Megkdzeliteni a Budai Nagy Antal utca folytatasaban 1évé kezdetben burkolt uton 4t
lehetséges, keresztezve a Kallé csatornat.

* Fekvés, megkozelithetdség, egyéb adottsdgok: (kiilteriileti viszonylatban) jok,

* Az értékelends ingatlan telepiilésen beliili Jekvését az aldbbi térkép és az alibbi
miiholdas kép mutatja be.

0474/34. hrsz.

f

4. ABEEPITHETOSEG VIZSGALATA:

A kirendel6 végzés szerint vizsgdlni kell a kisajatitassal érintett ingatlan
beépithetdségének lehetbségét, figyelembe véve az &ltalanos és a helyi szabalyozis
elodirasait.

Dr. Lévai Laszlé és Héthy Sandor i gazsagiigyi szakértok



4.1.

Az igazsagiigyi szakértbi mitkodésrSl szolé 31/2008. (XI1.31.) IRM rendelet 40/4. § (1)
bekezdés szerint: ,Ha a szakkérdés a) beépithetd telek ... értékének megdllapitdisdra
iranyul, ingatlan értékbecslés szakértéi vizsgdlatot kell elvégezni”. Az épitett kornyezet
alakitdsdrdl és védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL torvény 2. § 21. pontja szerint:
» Telek: egy helyrajzi szdmon nyilvantartott foldeeriilet”.

Az orszigos dltalanos beépitési szabalyok mezbégazdasasi vezetben:

Az OTEK orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrél szélo 253/1997.
(XIL.20.) Korményrendelet a mezégazdasagi Svezetbe esé ingatlanok hasznalatat és
beépitési lehetségeit az aldbbiak szerint szabalyozza:

Mezogazdasdgi teriilet

29. §% (D2 A mezogazdasigi teriileten a novénytermesztés, az allattartds és
allattenyésztés és a halaszat, tovabba az ezekkel kapcsolatos, a sajat termék
feldolgozasara, tarolasara és drusitisara szolgilé épitmények helyezhetdk el.

(2) A mezbgazdasigi teriilet:

a) Kertes,

b) altalanos

mezdgazdasagi teriilet lehet.

(3) A mezdgazdasagi teriileten

1.7 2 720 m?-t el nem ér6 teriileti telken épiiletet elhelyezni nem szabad,

2.7 2 720-1500 m? kozotti teriiletnagysagn telken — a nddas, a gyep és a szdntdé mivelési
agban nyilvantartottak kivételével — legfeljebb 3%-os beépitettséggel elsésorban a tarolds
céljat szolgalé egy gazdasagi épiilet és terepszint alatti ¢pitmény (pince) helyezhetd el,
3. az 1500 m*t meghalads teriiletii telken epitmény legfeljebb 3%-o0s beépitettséggel
helyezhet6 el.

(4)2 A mezdgazdasagi teriileten lakoépiilet sz616, gyiimolesds és kert miivelési ag esetén
3000 m?, egyéb miivelési g esetén 6000 m? telekteriilet felett helyezhet6 el gy, hogy az
a megengedett 3%-os beépitettség felét nem haladhatja meg. A kiilonallé lakoépiilet
beépitési magassaga legfeljebb 7,5 m lehet.

(5% A mezdgazdasiagi teriileten tobb 6nallo telekbél mezdgazdasagi birtoktest
alakithat6 ki. A birtoktest esetében a 3%-os beépithetoség a birtoktesthez tartozé
osszes telek terlilete utdn szamitva csak az egyik telken is kihasznalhato (birtokk6zpont),
ha a telek teriilete legalabb a 10 000 m2-t cléri, és a beépités a szomszédos telkek
rendeltetésszerti haszndlatdra nincs korlatozo hatéssal, vagy azt nem veszélyezteti. Ebben
az esetben a birtokkézpont beépitettségének meghatarozésakor beszamitdsra keriilt
telkeken épiiletet elhelyezni nem lehet. A birtokkdzpont telkén a beépitettség a 45%-ot
nem haladhatja meg.

(6)*L A birtokkdzpont telkén az (1) és a (4) bekezdésben foglaltakon ti] a mezdgazdasagi
tevékenységhez kapcsolodo szallas jellegi épiilet, vendéglato épiilet elhelyezhets.

(7) Indokolt esetben a birtokkozponthoz tartozé mas telken kiegészité kdzpont alakithato
ki, ha a kdzpont beépitettsége a kdzponthoz tartozé dsszes telek tertilete utdn szamitott
beépithetdségi mértéket nem éri el. Ilyen esetben a telephely beépitettsége a bejegyzett
korldtozas szerinti beépithetéségi mértéket nem haladhatja meg.

4.2. Berettyoujfalu szabdlyozasi tervének vonatkozo eldirasai:

Dr. Lévai LaszI6 és Héthy Sandor igazsagiigyi szakeértok
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Mezdgazdasagi zénak

13.§ ...

.. (4) Mezbgazdasigi altalinos zéna (M4)

a., A zénaban jellemzden az el6z6 mezégazdasagi zénakba nem sorolt, természeti védelem
alatt nem 4ll6, a Bihari Sik T4ajvédelmi Kérzeten és a Beretty6 foly6 toltésein kiviil esé
mezOgazdaségi teriiletek tartoznak.

b., A zéndba es6 és legalabb 30 m szélességii telkeken a nSvénytermeszités az allattenyésztés
¢s a haldszat, tovdbba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas

épitményei és lakoépiiletek helyezheték el az alabbiak szerint:

1., Gazdasagi épiiletek:

1.1. sz816, gylimdlesds, intenziv kert miiveldsi ag esetén: ha a telekteriilet legalabb 1 hektér,
1.2. szanto, kert, legeld (gyep) miivelési 4g esetén: ha a telekteriilet legalabb 3 hektar,

1.3. rét, nédas, vizallasos teriilet miivelési 4g teriiletén ¢plilet nem helyezhet§ el.

2., Lakoépiilet:

2.1. sz816, gytimdlesds, intenziv kert miivelési ag esetén: ha a telekteriilet legalabb 5 hektér,
2.2. szant6, kert, legeld (gyep) miivelési 4g esetén: ha a telekteriilet legalabb 10 hektar,

2.3. rét, nadas, vizallasos teriilet miivelési ag teriiletén nem helyezhet§ el.

c., A telek beépitettsége nem haladhatja meg a 3 %-ot. Onall6 lakoépiilettel a telekteriilet
legfeljebb 1,5 %-a, de legfeljebb 300 m” épithett be. Az 500 m?-t meghaladé beépitett
teriileti épiilet csak a beépités feltételeit tisztazo elvi ¢pitési engedély alapjan
engedélyezhetd.

d., A telken az épiileteket a szabadon 4116 beépitési

moédhoz tartozd, legaldbb 10 méter elé-, oldal- és

hatsokert 4ltal meghatarozott épitési helyen beliil kell elhelyezni.

e., Onall6 lakéépiiletet 35-45°-0s hajlast magastet6vel kell fedni, épitménymagassiga
legfeljebb 4,5 m lchet.

f., Ujonnan tanyaudvar nem alakithat6 ki, meglévé tanyaudvar utdlag nem alakithaté 6nall
telekké, ha a beépitettsége az épitési eléirasoknak nem felel meg.

g., A zobna teriiletén gyorsforgalmi Gt épitéséhez kialakithato anyagnyer6 banyatelek, ha
annak teriillete nem haladja meg az 1 hektart, Az igy kialakitott telken a banyaszattal
kapcsolatos felvonulési épiiletek és berendezések helyezhet6k el. Ezeket a banyészat
befejezése utan azonnal el kell bontani, és a teriiletet rehabilitalni kell. A banyészatot felvaltd
terlilethasznalat és épités csak a teriilet rehabiliticioja utdn engedélyezhetd.

h., A diiléutak mentén az uital hatéros ingatlanok tulajdonosait az 6nkorményzat
(hatérozatban) az (it mentén védé fasor telepitésére kitelezheti.
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4.3, Az értékelt ingatlan beépithetjsége:

| Az értékelt ingatlan M4 = mezégazdasigi altalinos haszniiati ovezetbe esik,
mely zona alapveté funkcidja a mezégazdasigi miivelés. Beépitése is lehetséges,
szanténal legalabb 3 ha teriilet megléte esetén, elsésorban gazdasigi céla épiilettel is.

4.4. A beépithetség hatisa a piaci értékre:

Az értékelt ingatlan elégtelen nagysiga miatt nem beépithetd, j
ezért a forgalmi érték megillapitasihoz elsésorban a mezdégazdasiagi céli és nem
beépitheti 6sszehasonlité adatok hasznalhatok fel azzal a kiegészitéssel, hogy
Berettyoujfalu kiilteriiletén értékesitett termofoldek piaci értékében
nem mutathato ki érdemi eltérés a csak mezogazdasdgi célu hasznositdsra,
és a beépitésre és miivelésre egyardnt alkalmas nagysdgiu ingatlanok értéke kozitt,

5. ATERMOFOLD JELLEMZOI:

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

l Beretty6ujfaluban szanté viszonylatban kozepes mindségii termétoldnek szamit. T

A KISAJATITOTT TERULET PIACI FORGALMI ERTEKE

A Kisajatitasrél sz6l6 2007. évi CXXIIL tv. 9. § (3) bek. szerint: ,,(3) a kartalanitis
Osszegének megallapitasa soran a) az 6sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok helyben
kialakult forgalmi értékét, b) ha az ingatlan valosdgos forgalmi értéke — Gsszehason-
litdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalménak hidnyéban, vagy forgalmukra jog-
szabélyban elrendelt korlatozas, illetve més ok miatt — nem allapithaté meg, az ingatlan
teleptilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hidnydban a kézmi-
vesites lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsdgait, term6f5ld esetén a miivelési dgat, a
f6ldmindsités szempontjait és az ingatlan Jovedelmez6ségét kell figyelembe venni”.

6. A VALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER:

6.1. Ertékelési médszerek megnevezése:

Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozé médszerrel hatérozzak meg:

6.1.1. A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé (Osszehasonlité piaci) értékelés:
Madr megtortént, konkrét és ismert addsvételi ugyletek drainak a vizsgilt esetre vals
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval torténik, melynek sordn az értékelends ingatlan
elemeil Osszehasonlitjuk az adott kérzetben a kézelmultban értékesitett  hasonls
tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések alapjon
szithséges kiigazitdsokat tesziink. A forgalmi érték megdllapitisihoz a legpontosabb
eredményt ez a médszer biztositia abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii
ingatlanok piaca kellden élénk, konkrét és ismert adisvételi iigyletek alapjin elegends
osszehasonlito adat 4ll rendelkezésre.
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6.2.

6.1.2. A hozamszamitison alapulo értékelés (hozadéki értékelés): Az ingatlan jovibeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils kiaddsok kiilonbségebdl, azaz a
tiszta jovedelmek 6sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozd
gazdasdgi mutatdt, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték megdllapitisa azon az elven
alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd késdbbi tiszta
jovedelmek jelenértéke. Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi iigyletekre kell&
szamu osszehasonlito adat taldlhato.

6.1.3. A koltségalapu értékelés (netto potlasi-koltség elvii értékelés): Az ingatlan tjra-
eléallitasi koltségébdl le kell vonni az idé miuldsa miatti avuldst, majd ehhez kell
hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. A modszer alkalmazasdanak
létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy egy kiegyensulyozott piacon a vevd nem
hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az 6sszegnél, mint amennyibe keriilne annak
létrehozdsa (megépitése), az elado pedig logikusan ezen dsszeg alatt nem vilik meg az
ingatlan tulajdonjogadtél. Ez az értékelési elv kizdardlag épitett ingatlanokra
vonatkoziathato. Els6 lépésként az ingatlan telkének értékét hatirozzuk meg iires
dllapotban piaci ésszehasonlité modszerrel, majd hasonlo jellegii, azonos célii épiilet
ujrapotlasi értéke keriil megdllapitdsra, tényleges beruhdzasi kéltségek alapjan.

Legfontosabb fogalmak:

6.2.1. Ingatlan: A foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-
nyilvantartasban onallo egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és
tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kériilményt, amely

annak jelenlegi és jovébeni sorsara kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a
Sfoldteriiletnek (teleknek), a felépitményeknek és az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

6.2.2. Termofold: Az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartdsban
szanto, szolo, gyiimolcsos, kert, gyep, nddas és erdd miivelési dgban vagy halastoként
tartanak nyilvan.

6.2.3. Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az
adott ingatlan, az értékelés idépontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valdszindiséggel
gazddt cserélne, egy hajlanddsdagot mutato elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd
kozott, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfelelden bonyolddik, azaz: « az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld
nyilvanossaggal torténik, « az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve
az ingatlan kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak, « mindkét fél jol
informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkill cselekedett, o specidlis ajanlat

figyelembevételére nem keriilt sor.

6.2.4. A legsazdasdgosabb és legiobb haszndlat elve:

FEgy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely: * fizikailag lehetséges, * megfeleléen
indokolt, = jogilag engedélyezheld, » pénziigyileg megvaldsithato, és az értékelt ingatlan
legmagasabb értékét eredmeényezi.
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6.3. A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

Ezen ertékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom rtékelési modszer koziil kizdrolag

[ : a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést 1

vélasztottuk tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan, illetve ingatlanrész
forgalomképes, hasonlé jellegli miivelés alatt 4116 termofoldek, ,,szint6” ingatlanok a
szabadpiacon kellé szdmban cserélnek gazdat, igy elegendd 6sszehasonlité adat talalhato.

A piaci forgalmi érték megallapitasat kovetéen vizsgaljuk majd a részkisajatitds miatt, a

= visszamaradd ingatlanrészhen esetlegesen keletkez s értékesokkends =1

mértékét, azaz annak haszndlata, haszndlhatésiga a jovében eredeti céljara mennyire
lesz alkalmas, miivelése mennyire vilik koltségesebbé, mely koriilményeket mérlegelve
ezen a jogcimen megallapithaté e tovdbbi kdrtalanitis.

7. AKISAJATITAS ADATAI:

7.1. A kisajatitasi vazrajz bemutatisa:

T 04907

SQGY HATOSAGH 2ARADEK
ieng kivetolmanyokiel nom llentdles

g1 kivalslindnyeknek
g Kaigidy wjﬂe S ot o
Bitsty,.. hOLO. WL Gk Y NP

e,

Kisajatitott

A kisajatitott teriilet: 20 * 20 m-es négyzet, az ingatlan dél-nyugati sarkaban.
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7.2. A teriilet-kimutatas:
Kisajétitis eldtti allapot Kisajatitas utani llapot
. Kisajititds utini Kisajatitatt Visszamaradt
e et ertlty ey g alrészlet terifet | Kal, Jov. | terdlet | Kat, Jav,
i d Szolgalm! és egyéb
5 O ﬁ:ﬂb i Hm é g 8 g ﬁ hasznalat jogok
S mivéga | Sf ham® | AKHer € |8 mivga g bam® ¢ AKFlG | bam? | AK.filér
3 B L 8 E
2 3 4 5 6 7 [] [ 10 1 12 13
1 0474734 szantd | 3 12020{ 2921 o, F B E 11619] 28.23
4| 13675 23,78 s2antd 4 13678 23.80
0474738 kivett, vizm{l 00400
Kézségl gyfijts
Osszesen; 26695]) 53.00 00400 0.00| 252951 5203

7.3. A kisajatitassal érintett és a visszamaradé teriiletrész(ek) ismertetése:

KISAJATITVA VISSZAMARAD
Hrsz. | miiv. dg | teriilet (ha) | katjév. (ak) | Hrsz. miy. dg teriilet (ha) | katjov. (ak)
0474/38. | vizmii | 0,0400 0,97 0474/37. szdnté 2,5295 52,03
OSSZESEN: 0,0400 0,97  |OSSZESEN: 2,5295 52,03
A kisajatitott terillet relativ nagysdga az eredeti teriilethez viszonyitva %-ban; 1,56

7.4. A heiyszin bemutatasa fényképen:
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7.5. A részkisajatitas adatai sszefoglalva:

Kisajatitasra keriil: 0,0400 hektar = 0,97 aranykorona (= 1,56 %).
Visszamarad: 2,5295 hektdar = 52,03 aranykorona (= 98,44 %).

8. A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESENEK ERTEKE:

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer ismertetése:

» A piaci ésszehasonlito értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert iigyletek drainak
a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdaval kell elvégezni.

o Az Osszehasonlitd vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos v. kézel azonos a vizsgalt ingatlannal.

» Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhaszndlni.

o Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
Jjog) szabad osszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios
tényezdket kell alkalmazni.

o Az elemzett Osszehasonlito adatokbol keriil sor az Osszehasonlité érték meghatdro-
zdsdra. Ez a fajlagos érték, mely dltaldban egy m? vagy hektdr teriiletre vonatkozik.

e Az ingatlan dsszehasonlithato piaci értékét a korrigdlds utan kialakuld fajlagos érték
(Ft/m’ vagy Ft/ha) és az ingatlan mérete (m’ vagy ha) szorzataként kell megallapitani.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lépései:

1./ Az alaphalmaz kivdlasztisa: Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2./ Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivilasztdsa, adatainak elemzése: Az elemzés
sordn az értékeldnek az dsszehasonlitds alapjdul szolgdlé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, haszndlati
Jjog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilonbizd értékformdk és jogok kézott korrekcids
tényezoket kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

3./ Fajlagos alapérték meghatdrozdasa: Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az
alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, dltaliban teriiletre (négyzet-
méterre, hektdarra) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérGszdmok vagy kapacitdsi
szamok (aranykorona, tanterem, korhazi agy, szallodai dgy stb.) is alkalmazhatéak.,

4./ Ertékmdédosité tényezdk elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb
meghatdrozdsa értékmddosito tényezok figyelembevételével torténik. Médosité tényezd-
ként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vehetd fel, amely az osszehasonlité
adatok alaphalmazdra nem jellemzé.
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8.1.

8.2.

5./ A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szdamitisa: A szakvéleményben az
értékmidosité tényezok koziil az értéket jelentésen befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha
arra lehetéség van, akkor értékmédosito hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni, Az
értekmodosito tényezdk alapjan kell médositani a Jajlagos alapértéket (Ft/m?, Ft/ha).

0./ Végsd érték szdmitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként: Az
ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapériék értékmédositisa utén Kalakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként (m? * Ft/m?, hektir *
Fi/hektdr) kell megdllapitani.

Az alaphalmaz:

Beretty6ujfalu kiilteriiletének észak-nyugati teriiletén értékesitett terméfoldek,
els6sorban szantdk.

Osszehasonlité adatok:

8.2.1. Az adatok forrisa:

Az alabbi tabldzatban szerepld osszehasonlité adatok a NAV Nemzeti Ado6- és
Vémbhivatal Illetékhivataldhoz az elmdlt 3 _€évben benyujtott addsvételi szerzdések
adatain alapulnak, a 2018 - 2020-es évekbdl. Osszesen 25 adatot szolgaltattak.

8.2.2, Az idé miilisa miatt alkalmazott korrekcié:

A fenti tablazat 2018 — 2020 évek kozott adatokat tartalmaz, Az osszehasonlité
adatokat 2020 év végére — 2021 elejére indexaltuk, az tigyletkotés évének ditumahoz
viszonyitva a NAV Nemzeti Adé6- és Vimhivatal teljes adatbdzisdt felhaszndlé, az orszdg
teljes teriiletén értékesitett termdfoldek adatainak feldolgozdsdn alapulé Takarékbank
vonatkozo adatai és elemzése alapjin az alabbi terméfold arvaltozésok figyelembe
vételével:

Eves arvaltozasok:

* 2017-ben: 12,6 %,

+ 2018-ban: 8,1 %,

* 2019-ben (becsiilt): 10,0 %.
« 2020-ban (decsiily): 10,0 %.

Arvaltozasok az egyes évek kozott:

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

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

» 2019 kozepétol 2020 kizepéig: (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-r6l 2020 végére — 2021 elejére: 1,0905%1,10%1,05 = 1,2595

« 2019-ré1 2020 végére — 2021 elejére: 1,10%1,05 = 1,155

* 2020-ro6l 2020 végére — 2021 elejére: 1,05 = 1,05
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8.3. 2020 év végén — 2021 év elején érvényes fajlagos alapérték:

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

8.4. A targyi ingatlan (értéknoveld és értékesdkkentd) korrekeids tényezoi:

A fentiekben ismertetett — Berettyoujfalu varos kiilteriiletének észak-nyugati részén
érvényes, termo6fold 4rait reprezentald — oOsszehasonlité adatok atlagahoz képest az
értékelendo ingatlan értéknoveld és értékesokkentd korrekceids tényezéi az alabbiak:

Fekvés: az értékelendd ingatlan telepiilésen beliili fekvése az 6ssze-

hasonlit6 adatok atlagatdl jobb: + 5,0%
» Megkizelithetoség, utviszonyok: az adatok atlagatol kedvezdbb,

burkolt kozat kozelében fekszik: + 5,0%
* Teriilet, alak: az adatok 2,5260 ha atlagatol kissé nagyobb: 2,5695 ha,

de miivelése azon gazdasagossagu, alakja atlaggal egyez0: 0,0 %
» Foldminéség: az 6sszehasonlité adatok mindsége atlagosan 26,15 ak/ha,

ehhez képest az értékelendd ingatlan 20,63 mindsége kissé gyengébb: - 50%
» Kereslet, piacképesség: az atlaggal azonos: 0,0 %
» Egyéb szempontok: minden itt nem nevesitett szempontbol atlagos (0 %): 0,0 %
Korrekeio o0sszesen: + 5,0 %

Korrekeio 6sszesen: +5,0 %, annak megfelelé korrekceios szorzo: 1,05.

8.5. 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.

A foldteriilet fajlagos piaci értéke: 4.520.000.-Ft/ha, illetve 173.220.-Ft/ak.

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

Hrsz. kisajatitott terillet | korrigalt fajlagos piaci érték

Piaci értek (Ft) a két szamitas atlaga

0474138, 0,0400 ha * 4520000  Ftha* 180 800
0,97 ak * 173220  Ftlak * 168 023 174 412
KARTALANITAS A KISAJATITOTT TERULET(EK)ERT 174 412
Kartalanitas fajlagos értéke teriiletre vetitve: 4360 293 Ft/hektar
Kartalanitas fajlagos értéke kataszteri jovedelemre vetitve: 179 806 Ft/aranykorona

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

A kisajatitisra keriild 0,0400 hektar teriiletii, 0,97 aranykorona jévedelmii
ingatlanrész piaci értéke: 174.412.-Ft.
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| VISSZAMARADO RESZ ERTEKCSOKKENESENEK VIZSGALATA

9.

9.1.

9.2.

A Kkisajatitasrél sz6lé 2007. évi CXXIIL torvény 19. § (1) bekezdés c) pontja szerint:
»(1) A Kkisajatitdssal kapcsolatos értékveszteséget meg kell tériteni.
Ertékveszteségként kell megtériteni kiilondsen ... ¢) az ingatlan egy részének
kisajatitisa esetén a visszamaradt ingatlanrész értékének csokkenését”.

A VISSZAMz}R,ADQ INGATLANR}@SZBEN ESETLEGESEN
KELETKEZQO ERTEKCSOKKENES VIZSGALATA:

Az értékesokkenés meghatirozasanak elvei:

— Részkisajititas esetén vizsgalni kell, hogy « a Kkisajatitds utan visszamaradé
ingatlan-részek eredeti céljukra tovabbra is hasznalhatéak maradnak e, + az
ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa nem valik e lehetetlenné, »
vagy szimottevéen koltségesebbé.

— Az ebbdl szdrmazo értékveszteséget meg kell tériteni.

— A reszkisajatitasnak adott esetben értékesokkenté hatdsa lehet a kisajatitds utan
visszamarado ingatlanrészekre, melyek a visszamaradé ingatlan o hasznalhatésaganak, ¢
miivelhetéségének és « jovedelmezdségének csokkenésében nyilvinulnak meg.

— Ezek a hatdsok nagymértékben fiiggnek az ingatlan « jellegétol, « hasznalatétol, «
miivelési 4gatol, tovabba » a kisajétitott teriilet ingatlanon beliili elhelyezkedésétsl és
az ingatlan egészéhez viszonyitott nagysagatol.

Az értékesokkenés mértéke a tirgyi ingatlan visszamaradé részeinél:

9.2.1. Jelleg, hasznalat, miivelhetiség, beépithetésés:

* A targyi ingatlanbol kisajatitott teriilet utan visszamaradé ingatlanrész(ek) jellege
tovabbra is terméfold, miivelési aga  valtozatlanul _szinté, hasznalata,
hasznalhatésaga, miivelhetésége egyaltalin nem valtozik,

* a visszamarad6 ingatlanrész(ek) fajlagos jovedelmezgésége ugyanaz marad (=0,0%),

* nem valtozik a visszamaradé ingatlanrész beépithetdsége sem, mert eredetileg is
beépitésre nem szant 6vezetbe tartozott (=0,0 %).

* ezért ezeken a jogcimeken azg értékesokkends nincs: 0.0 %.

9.2.2. Ingatlanon beliili elhelyezkedés, alak, ezzel kapcsolatos miivelhetoség:

A Kisajdtitott teriilet az ingatlan dél-nyugati sarkdt érinti, négyzet alaki teriileten,
vizmti épitése céljara.

* Az eddigi kozel szabalyos téglalap alak megviltozik. szabil talanabb ..L.” alakivi
valik, ezért miivelése kissé koriilményesebbé és kissé koltségesebbé valik, mely az
ingatlan 0.5 %_teriiletrészén az i oldalhatirok mentén mutatkozik meg, ahol a
gazdalkodas kb. 50 %-ban romlik, mely a visszamarad6 részen 0,5 % * 0,50 = 0,25 %-
os értékesokkenést eredményez, ezért « alakviltozds és mivelési adottsdig romlds
[ogcimén értékesokkenés: 0,25 %.
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9.2.3. Az ingatlan egészéhez viszonyitott relativ nagysag:

< A Kkisajatitott teriilet az ingatlan egészéhez viszonyitva 1,56 %, mely kisebb
mértékii, de a visszamarado teriilet piacképessége kissé romlik mert az eredeti
nagysaghoz viszonyitva a_miivelés kissé koltségesebbé valik, melynek mértékét a
visszamaraddé _résy nagysdgdt is  figyelembe véve eredeti _ingatlan _ relativ
teriiletcsokkenésének 2,5 %-daban, azaz esetiinkben 1.56 * 0,025 = 0,039 %-ban szokds
meghatarozni, igy

* relativ teriiletcsokkenés cimén az értékesikkenés: 0,04 %.

A visszamaradé ingatlanrészekben a kisajatitas miatt keletkezé értékcsokkenés:
0,0 % + 0,25 % + 0,04 % = 0,29 %, annak megfelel6 értékesokkenési szorzé: 0,0029.

9.3. A targyi ingatlan visszamaradé részeiben keletkezé értékvesztesés szamitisa:

Hrsz. Visszamarad |  fajlagos piaci érték | értékesokkenés | Ertéhvesgteség (FY) a két szdmitds dtlaga
235295 ha*| 4520000 Fiha*| 0,0029 | = 33157
0474734, | 52,03 ak* 173220 Frlak* | 0,0029 | = 26 137 29647
ERTEKCSOKKENES A VISSZAMARADO INGATLANRESZBEN 29647

9.4. A targyi ingatlan visszamaradé részeiben keletkezé értékveszteségs meghatirozisa:

A visszamaradé 2,5295 hektar teriiletii, 52,03 a.k. jovedelmii ingatlanrészben
0,58 % értékesokkenést dllapitunk meg, mely sszegszerlien: 59.293.-Ft.

A MEZOGAZDASAGI KAR MEGALLAPITASA

A kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIII. torvény 19. § (1) bekezdés a), b) pontjai és (2)
bekezdése szerint: ,,(1) A kisajatitassal kapesolatos értékveszteséget meg Kkell tériteni.
Ertékveszteségként kell megtériteni kiilonosen ... a) mezégazdasigi miivelés alatt 4llo
ingatlan esetében a lidbon all6 és fiiggé termés értékét, ha az a birtokbaadas
idépontjaban mar megallapithato, ennek hidnydban a foly6é gazdasagi év varhatd
termésenek €rtékét; b) erdé esetében a labon allé fasllomany értékét; ... (2) A libon
4ilé és fiiggd termés ériékébdi, illetdieg a folyo gazdasagi év varhaté termésének
értékébdl le kell vonni az elmaradt mezégazdasagi munkak koltségét”. A 20. § a) és
¢) pontja szerint: ,,20. § A kisajatitassal kapcsolatos kéltségként meg kell tériteni a)
mez6- és erdégazdasigi miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a foly6 gazdasagi évben
elvégzett mez6- és erdbgazdasigi munkak Kkoltségét, és az egvéb raforditiasok
Koltségét; ... c) az egyéb, indokolt és igazolt koltségeket”.

10. MEZOGAZDASAGI KAR- ES KOLTSEGTERITES:

A mezdgazdasigi kdrra vonatkozoéan kiilon szakvélemény késziil,
a mezogazdasdgi kdrtalanitds dsszegét lasd ott.
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OSSZEGZES

11. BERETTYOUJFALU 0474/34. HRSZ.| KARTALANITASI JAVASLAT:

11.1. Ingatlanforgalmi kartalanitas:

A Berettyé6tjfalu varos kiilteriiletén IéV6, 0474/34. helyrajzi szamu ,,szénté”
| ingatlan részkisajatitas miatti ingatlanforgalmi kartalanitisa:

- a_Kisajatitisra keriilé 0,0400 hektar = 0,97 ak. foldteriilet piaci forgalmi
értéke: 174.412.-Ft, azaz Egyszizhetvennégyezer — négyszaztizenkettd.-Ft,

* vizsgdltuk a_visszamaradé 2,5295 ha = 52,03 ak. ingatlanrészben a
résckisajdtitdas miatt  esetlegesen  bekivetkezs  értékesokkenést is, ¢&s
megdllapitottuk, hogy annak_haszndlata, miivelhetdsége (az eredeti dllapothoz
viszonyitva) 0,29 %-ban _romlik, ezért: értékvesztesés cimén: 29.64 7.-Ft, azaz
Huszonkilencezer — hatszdznegyvenhét.-Ft kdrtalanitist dllapitunk meg.

Ingatlanforgalmi kartalanitas: 174.412.-Ft + 29.647.-Ft = Osszesen: 204.059.-
 Ft, azaz Kettészaznégyezer — iitvenkilenc.-F t.

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

11.2. Az értékelés érvénvességének idéhatira:

Az elkészitett értékbecslés a 2020 decemberi allapotot tikrézi. F igyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat, a piaci arak varhat6 valtozésait, az értékbecslés a
szakvélemény keltének iddpontjatol szamitott 180 napig tekintheté érvényesnek.

11.3. Tdjékoztato adat az ingatlanforgalmi kirtalanitdis fajlagos értékérdl_a_kisajdtitott
foldteriiletre vetitve:

A kisajdtitott foldterilet nagysdga és kataszteri jovedelme: = 0,0400 ha |= 097 ak

Kirtalanitds a kisajatfiont foldieriifetér:: 174402 Ft |= 4360300 Fha |= 179806 Fak|= 436  Fym?

Eriéhveszteség a visszamarads részben: 29647 Rt |= 7 R |= 30564  Fiak|(= 74 Fiml

Ingatlanforgaimi kirtalanitds dsszesen: 204059 R |= 5101475 Feha |= 20370 Foek|= 510 Fym?
Debrecen, 2020 december 31. 1 0HY SANDOR

/i ingatlanforgalmi szakértd

i ,'arvyszéma:TStS/ -
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igazsagligyt szakértd i vz 3643 =2 14738008-20277549
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Dr. Leval L4szlé Héthyf andor

mezOgazdasagi és term6fold-értékeld szakértd ingatlan-értékeld szakérts
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