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INGATLANVAGYON ERTEKELES

FelsGpakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

1. ERTEKTANUSITVANY

1L1. Megbizds

Megbizo:

Budapest Féviros Onkormanyzata
Fépolgarmesteri Hivatal
Vagyongazdilkodasi Féosztaly

Az értékeld tirsasdg neve:

Budapest Féviros Vagyvonkezel§ Kézpont Zrt.

Ingatlan-értékelési és Stratégiai Iroda
1013 Budapest, Attila u. 13/A.

Az értékelés fordulénapja:

2013. januir 24.

A szakvélemény érvényessége:

hat honap

Az értékelés célja:

forgalmi érték meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja:

3013, januar 21.

1.2, Azingatlan adatai

Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint:

Felsdpakony kiilteriilet

Az ingatian megnevezése SZAIO
Az ingatlan helyrajzi szima: 056/3
Teriilete: 2.3358 m’
Minéségi osztily sZantd 3 1.6363 m”
4 6995 m’
Aranykorona érték szantd 3 38.45
4 11.54
Tulajdonos, tulajdoni hinyad: Dr Horvath Mihaly 1/100
Dr. Horvath Mihdlyné 39/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint: | Fels6pakony kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése SZANto
Az ingatlan helyrajzi szama: 056/4
Teriilete: 7.8649 m2
Mindségi osztaly szantd 3 5.3438 m2
4 25211 m2
Aranykorona érték sZantd 3 125,58
4 41.60
Tulajdonos, tulajdoni hdnyad: Dr Horvath Mihaly 1/100
Dr. Horvath Mihalyné 99/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint: | Felsépakony kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése SzAnto
Az ingatlan helyrajzi szima: 056/5
Teriilete: 9933 m2
Mindségi osztily szantd 3 6584 m?2
4 3349 m2
Aranykorona érték szantd 3 15.47
4 5.533
Tulajdenos, tulajdoni hinyad: Dr Horvath Mihaly 17100
Dr. Horvath Mihalyné 99/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint; | Felspakony kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése SZANto
Az ingatlan helyrajzi szdima: 056/6
Teriilete; 9956 m2
Mindségi osztily szantd 3 6519 m2
4 3437 m2
Aranykorona érték SZANG 3 15.32
4 5.67
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INGATLANYAGYON ERTEKELES

Felsépakony kiilteriilet 056/3-856/9 hrsz.

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Dr Horvath Mihaly 1/100
Dr. Horvath Mihalyné 99/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint: | Felsépakony Kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése szantd
Az ingatlan helyrajzi szama: 056/7
Teriilete: 9985 m2
Mindségi osztaly SZANtO 3 6458 m2
4 3527 m2
Aranykorona érték szintd 3 15.18
4 5.82
Tulajdonos, tulajdoni hinyad: Dr Horvath Mihaly 1/100
Dr. Horvath Mihalyné 9/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint: | Felsépakony kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése szanth
Az ingatlan helyrajzi szama: 056/8
Teriilete: 1.7669 m2
Mindségi osztily $zantéd 3 1.1228 m2
4 6441 m2
Aranykorona érték szantd 3 26.39
4 10.63
Tulajdones, tulajdoni hinyad: Dr Horvath Mihaly 1/100
Dr. Horvath Mihalyné 99/100
Az ingatlan cime tulajdoni lap szerint: | FelsGpakony kiilteriilet
Az ingatlan megnevezése szanto
Az ingatlan helyrajzi szima: 056/9
Teriilete: 7.3852 m2
Minodségi osztily szantd 3 44471 m2
4 29381 m2
Aranykorona érték $zanto 3 104.51
4 48.48
Tulajdonos, tulajdoni hinyad: Dr Horvath Mihaly /100
Dr. Horvath Mihalyné 99/100
1.3 Becsiilt fajlagos piaci forgalmi érték
A 056/3-056/9 hrsz-u ingatlanok fajlagos 1.200,- Ft/m”

forgalmi értéke:

v . 2
azaz: ezerkettOszaz forint/m

* a megallapitott érték AFA ésszeget nem tartalmaz!

Budapest, 2013. januar 24.
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

1.

1.1

ELOZMENYEK
A megbizas targya, célja:

Feladatunkat képezi a Dr. Horvath Mihaly 1/100 és Dr, Horvath Mihalyné 99/100
tulajdonaban 1évd FelsOpakony kiilteriileten taldlhatd, 7 db helyrajzi szamon szerepld
dsszesen 22 3402 m? alapteriletli, szantd megnevezésli ingatlanokbdl 10 ha tertilet
figyelembevételével fajlagos m? ar megallapitéséra vonatkozé ingatlanvagyon értékelés
elkészitése.

Az értékelés elkészitését nem helyrajzi szamonként, hanem telepiilésenként
»csoportosan” kérte megrendeld.

A Budapest Févaros Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi FSosztaly megrendelésében a
Févérosi Onkormanyzat KEOP palyazatahoz sziikséges projekt elbiralds és dontés
el6készitéshez rendelte meg az értékelések elkészitését.

Az értékelés elkészitéséhez Tarsasdgunk megkapta a Megrendel6tdl az ingatlanokra
vonatkozo Dabas Jarasi Korzeti Foldhivatal altal 2013, 01. 16-4n kiallitott ,,Nem hiteles
tulajdoni” lapokat - Teljes masolati-, valamint megrendeltiik szintén a Dabas Jarast
Korzeti Foldhivatal altal 2013. 01. 22-én kiallitott Térképmasolatokat.

Az ingatlanok értékalkotd adottsagainak szemrevételezése célyabol 2013. januar 21-én
helyszini szemlét tartottunk.

Szakvéleményiinket a rendelkezésiinkre allé dokumentacié, a kapott adatok, és a
szemrevételezéssel tapasztaltak 6sszevetésével keszitettiik el.

A helyszini szemlén megvizsgaltuk az ingatlanok természetbeni adottsagait,
kérnyezetét, megkozelitési lehetOségét, komyezetéhez valé kapcsolatat és egyéb

értékalkoto jellemzéit. Az ingatlanokrol fényképfelvételeket készitettiink.
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

2. AZINGATLANOK ISMERTETESE
21 AZ INGATLANOK ELHELYEZKEDESE

Felsépakony
Pest megye kozépsé részén, Budapest kdzigazgatasi hataratol délkeletre 5 km-re talélhato
a Pesti siksagon, a Gyali kistérségben. Fekvése, foldrajzi elhelyezkedése infrastrukturalis
szempontbdl kedvezd, hiszen az M 5-5s és a M 0 —s keresztez6désében fekszik.

Jelent6s el6nyt jelent a Ferihegyi repiil6tér kozelsége is, amely (cca. 3 km) néhény perc
alatt megkozelitheté az M 0 autout altal. A kézség a repiil6tér 1€gi folyosdjatdl kiviil esik.
A telepiilés mellett Budapest- Lajosmizse vasutvonal vezet el.

Felsépakony teriilete mar az i.sz. 1. szazadtél kezd6déen lakott hely volt, ezt tAmasztjak
ala az *50-es és ’60-as években és napjainkban is folyé 4satasok.

Az elmult években 3 ipari 6vezet keriilt kialakitasra a kdzség hatiraban, €s hamarosan
megtelepedtek az elsé cégek. Az ipartizési addé mértéke 1,5%, mely a kérmyék telepiiléseit
figyelembe véve a legalacsonyabb. A kOmyezd telepiiléseken mindeniitt a 2%-os
maximum ipariizési ado jellemzd.

20 éve Onallo telepiilés, lélekszama folyamatosan névekszik, mely 2009 decemberében
3400 16 volt.

Csaladi hézas lakéovezet. A telepiilés kozigazgatasi teriiletének 47%-4t ado erdd
nyugalmat, friss levegdt biztosit, ami idedlis a csaladi komyezethez, munkahoz,
pihenéshez.

Az egészségligy teriiletén az alapszintii ellatasok biztositottak. Lehetésség van kulturalis,
oktatasi és sport tevékenységek lebonyolitdsara, programok szervezésére esztétikus
kérnyezetben. A lakossag és a teleplilés kozbiztonsagarol a szervezett polgarOrség
gondoskodik. Felsdpakony a rend6rségi statisztika szerint a legbiztonsagosabb telepiilés a
megyében.

A kozség a kozmiivesités és infrastruktira szempontjabdl Pest megye egyik legfejlettebb
telepiilése, ahol minden ut, aszfaltburkolattal ellatott, és az utak mellett csapadékviz-
elvezetd arkok is kialakitdsra keriiltek.

Alapfoku intézményrendszerrel ellatott a telepiilés: éltalanos iskola, évoda, kozossegi
haz, konyvtar, posta, takarck szovetkezet. Boltok, lzletek a telepiilés szokasos hétkdznapi
igényeit elégitik ki. A szolgiltatisok terén fejleszthetd. Vallalkozasok tipusai

valtozatosak. A falu ipari zonaval rendelkezik.
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INGATLANVAGYON ERTEKELES

Felsdpakony kiilteriilet 056/3-056/% hrsz.

2.2 Ingatlan- nyilvantartasi adatok

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Felsopakony kiilterillet

Helyrajzi szdma: 056/3
Megnevezése: szantd
Foldrészlet teriilete: 2.3358 nr’

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Dr. Horvéth Mihaly 1/100, Dr. Horvath Mihalyné 99/100

Bejegyzesek, szolgalmi jogok, terhek:

- a 056/1 hrsz. foldrészlet megosztasdbol alakult

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Fels6pakony kiilteriilet

Helyrajzi szama: 056/4
Megnevezése: szanto
Foldrészlet teriilete: 7.8649 m”

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hényad:

Dr. Horvéth Mihaly 1/100, Dr. Horvath Mihalyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- 2 056/1 hrsz. foldrészlet megosztasabol alakult

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Felsépakony kiilteriilet

Helyrajzi szdma: 056/5
Megnevezése: szanto
Foldrészlet teriilete: 9933 m’

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hdnyad:

Dr. Horvath Mihély 1/100, Dr. Horvath Mihalyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- 2 056/1 hrsz. foldrészlet megosztasibdl alakuit

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Fels6épakony Kkiilteriilet

Helyrajzi szdma: 056/6
Megnevezése: szantd
Foldrészlet teriilete: 9956 m”

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Dr. Horvath Mihdly 1/100, Dr. Horvath Mihalyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- a (056/1 hrsz. foldrészlet megosztisabdl alakult

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Felsopakony Kiilteriilet

Helyrajzi szama: 056/7
Megnevezése: Szantod
Foldrészlet teriilete: 9985 m”

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Dr. Horvath Mihaly 1/100, Dr. Horvith Mihalyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- a 056/1 hrsz. foldrészlet megosztasdbdl alakult

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Fels6pakony kiilteriilet

Helyrajzi szama: 056/8
Megnevezése: szantd
Fjldrészlet teriilete: 1.7669 m’

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hinyad:

Dr. Horvath Mihdly 1/100, Dr. Horvath Mihdlyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- 2 056/1 hrsz. f6ldrészlet megosztasabol alakult

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Felsépakony kiilteriilet
Helyrajzi szdma: 056/9

Megnevezése: szanto

Foldrészlet tertilete: 73852 m’

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Dr. Horvéath Mihaly 1/100, Dr. Horvath Mihalyné 99/100

Bejegyzések, szolgalmi jogok, terhek:

- a 056/1 hrsz. féldrészlet megosztasabdl alakult
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

2.2.1 Az ingatlanok ismertetése

Elhelyezkedés: A foldteriilet FelsGpakony kiilteriiletén helyezkedik el.
Megkozelithetdség: Az aszfaltozott, valamint foldutrol gépkocsival, gyalog kézelitheté meg.
Kézmiielldtottsag: Az ingatlan kiépitett k6zmiivel nem rendelkezik.

Ovezeti besoroldsa:  Tulajdoni lap szerint szantd

Telek alakja: Szabalytalan sokszdg

Kerités: Az ingatlan keritetlen

Kdornyezet: Nagyobb méret zoldfeliiletek talalhatok

3. ERTEKELES

A term6fol értékelése a TEGOVA dltal javasolt modszemek (EVS 2003) az eldirasai

alapjan keriil ismertetésre.

3.1.  Alapelvek, kiindulé feltételezések

Az elozOekben részletesen ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlanok jelenlegi
forgalmi értékének meghatarozasahoz alapelvként a kovetkezdket rogzitjik:

o Szakvéleménylinkben az értékelendé ingatlanokat forgalomképes, tehermentes
vagyonelemként értékeltiik,

Az 1994, évi LV. Term61oldrél szolo térvény 1. Fejezet Bevezetd Rendelkezések,
Fogalom-meghatdrozdsok 3. § E torvény alkalmazdsaban a) bekezdése alapjan:
termdfold: az a  foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-
nyilvantartasban szantd, sz618, gylimolesos, kert, rét, legelé {(gyep), nadas, erdd, fasitott
teriiletmiivelési agban, vagy halastdként tartanak nyilvan”.

Targyi ingatlanok forgalmi értékét a fentiekben hivatkozott term6foldrdl szolo torvényben
meghatarozottak alapjan, az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett kiiltertileti szanto
megnevezésl ingatlanokként vettiik figyelembe.

Ugyanezen térvény III. Fejezet 4 TERMOFOLDEK HASZNALATA a termifold
haszonbérlete cimszé alatt 12 § A termofild haszonbérletére e torvény eltéré
rendelkezése hidnydban a Ptk-nak a haszonbérletre vonatkozo szabdlyait kell
alkalmazni.

12/4. §2 A haszonbérls - termelési integrdcié megvalositdsa érdekében - a haszonbérbe
ado hozzdjaruldsaval megallapodhat mas termdféldet haszndlo személlyel, hogy a
termdfold hasznalatat hatdrozott idére dtengedi. A megdllapodast és a haszonbérbe ado

hozzdjarulasat irasba kell foglalni. A foldhaszndlat dtengedése - ha a felek masképpen
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

nem rendelkeznek - nem érinti a haszonbérlonek a haszonbérbe adoval szemben
Jennallo kitelezettségeit.

A haszonbérleti idétartama: 13. § (1)? Belfoldi magan- és jogi személy, illetSleg jogi
személyiséggel nem rendelkezé més szervezet a term6foldre vonatkozd haszonbérleti
szerzOdést legfeljebb a (2)-(4) bekezdések szerinti hatarozott id6re kotheti meg.

» A leirtakon tilmenden egyéb jogi természetl vizsgalatot nem végeztink, ezek
tisztazatlansagabol szarmazo kovetkezményekért felelésséget nem vallalunk;

o A foldterillet szanté 3 minbségi osztalyba sorolt része 23,5 AK/ha érékll mely jo,
nagyon jo besorolast jelent, mig a 4 mindségi osztalyba sorolt része 16,5 AK/ha érékil
mely kdzepes, jo besorolast jelent. Az ingatlanra tervezett tevékenység szlikségessé teszi a
mezdégazdasagi miivelés alol kivonast €s a mivelési ag modositasat, melyet elsGdlegesen a
Term6foldekrdl szol6 torvény szabalyoz, de ennek vizsgélata nem képezte feladatunkat.

e A rendelkezésre bocsatott és altalunk az értékeléshez felhasznalt adatok,
dokumentaciok, informacidk valodisagit és helyességét az adatszolgéltatod szavatolja;

»  Feltételezziik, hogy az ingatlan hasznositdsdval Osszefiiggésben a helyi és orszagos
hatosagoktél €s egyéb szervezetekbél, személyektdl, valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazis rendelkezésre 4all, illetve ezek beszerezhetfk, vagy
megujithatdk;

e  Miiszaki méréseket, talajszennyezettségi és més egyéb vizsgalatokat nem végeztiink,
azok nem képezték feladatunkat, elfogadtuk az adatszolgaltatok éltal adott informaciokat,
adatokat;

o Az értékelés effektiv iddpontja 2013. januar ho. Mivel a kdzgazdasagi, jogi feltételek
és piaci viszonyok el6re kello pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemeény forgalmi értékre vonatkozo
megallapitasait, ezért hat honapon til a megadott érték felilvizsgalata indokolt;

* Az iltalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken alapulnak és csakis
a Megbizo altal megjelolt célra, egységes szerkezetben tdrténd felhasznalasban
érvényesek. A vagyonértékelés sem részben sem egészben kiils6 harmadik fél részére nem
adhato ki.

o A szakvéleményben szereplé részadatok 6nalldéan nem hasznélhatoak fel, azok csak a
végsd értek kialakitasdhoz késziiltek!

o Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat

magukban értelmezni nem lehet.
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

3.2. Az értékelés modszere

A fold értékelésében tébbféle értékelési eljaras is ismert. Sziics 1. (1998.) a Fold ara és
bére cimil kdnyvében az alabbi foldar tipusokat ismerteti:

o a foldjaradek tékésitésével becsiilt foldar,
¢ a helyettesitési koltség alapjan becsiilt foldar,
e ajaradékgylijtéssel becsiilt foldar,
» az arnyékarak segitségével becsiilt foldar,
e a bérleti dijakbol levezetett foldar,
e a kulonféle informacidk segitségével becsiilt foldar,

e a foldjovedelem és a bérleti dij kombinalasaval készilt komplett-becslési modszer.
Mivel a termGfold a termelés soran nem amortizalédik és nem reprodukalhatd, ezért
forgalmi értékének megallapitasihoz a koltségalapt értékelés nem alkalmazhaté. igy a
term6fold értékének meghatarozasa alapvetéen két médszerrel torténhet:
e apiaci dsszehasonlito adatok elemzésével,

e hozamszamitdson alapulé modszerrel.

3.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésére épiiléo modszer

Piaci 6sszehasonlitas esetén az értékelés mar megtortént és ismert addsvételi tgyletek

aranak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci érték az az 4r, amelyért az ingatlan méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében

az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve az alabbiakat:

¢ az elado hajlando az eladasra

o az adasvétel lebonyolitasahoz kelld id6 all rendelkezésre

e atargyalas idGszakaban az érték nem valtozik

o az értékesités megfeleld nyilvanossaggal torténik

e az atlagostdl Iényegesen eltérd, killonlegesen érdekelt vevoi ajanlatokat nem vesszik
figyelembe.

Az értékelés lépései a kdvetkezok:

e az alaphalmaz kivilasztdsa. Az alaphalmazban lévé ingatlanok foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanokhoz hasonld, mig mivelési aga a vizsgalt
ingatlannal azonos kell, legyen. Az alaphalmaz atlagatdl jelentSsen eltérd szélso

¢rtékeket az elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni.
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az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa. Csak azonos értékformakat és
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, stb.) szabad dsszehasonlitani.
A kiilonboz6 értékformak €s jogok kozott korrekeios tényezdket kell alkalmazni.

a fajlagos alapérték meghatdirozdsa. A fajlagos alapértéket altalaban hektarra kell
vetiteni.

az értékmédosité tényezék elemzése. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds,
az értéket valoban befolyasold tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlito

adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az alabbi tényezOk vizsgalata mindig célszeri:

0

o

o]

O

alak, forma, tabla mérete,

fekvés, elhelyezkedés,

megkozelithetdség, utviszonyok,

domborzati ¢és lejtési viszonyok,

vizjaras rendezettsége, melioracio,

ontdzés feltételei,

miivelést gatlo tereptargyak,

demografiai viszonyok,

gazdalkodasi tradicidk, lakossagi fogékonysag a mez6gazdasagi munkara,
szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valoszintsége,
keritettség,

esztétikal benyomas,

kdrnyezeti allapot, szennyezettség,

gazdasagi kdmyezet,

infrastruktira, kozmiellatottsag,

a foldteriilet természeti védettsége,

kulturallapot,

egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci realizalasi stb. viszonyok).

a fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa. Az értékmodositd tenyezdk

koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat szamszerlsiteni kell (szazalékosan, vagy

nominalisan forintban) és ennek alapjan téritjiik el az alapértéket. Az igy kapott értek lesz

az ingatlan fajlagos értéke.

a végleges (piaci) érték szamitisa. Az ingatlanpiaci értéket a fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzataval kapjuk.
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INGATLANVAGYON ERTEKELES Felsépakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

A modszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hogy jelenleg nincs kellen intenziv
foldforgalom, és a megtGrtént tranzakcidk adatai sem keriilnek nyilvinosséagra, igy sok
esetben nehézséget jelent a megfelelé alapbalmaz felvétele, a forgalmi érték

megallapitasanal.

3.2.2. Hozamszamitason alapulé médszer

A Magyar Agrargazdasagi Kutato Intézet kidolgozott egy gyakorlati médszert, melyben a
jovedelmet a jelenlegi foldértekelési rendszerre (AK) alapozva hatdrozza meg és bevonja
a szamitasba a berleti dij értékét is.

Komplett term6£6ld érékelési modszer a foldjovedelem és a bérleti dij kombinélasaval. A
modszer a jelenlegi foldértékelési rendszerbdl indul ki. A korrelécids szamitasok azt
igazoljak, hogy az AK ma is megkozelitGleg kifejezi a foldek mindségi kiilonbségét, ezért
alkalmas arra, hogy bizonyos korrekciok utan egy pénzbeli értékelési rendszemnek az
alapjat képezze. A hozam alapl értékelés az eszkdz jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil koltségek kiilonbségebdl vezeti le annak értékeét.

A foldbérleti dijak az AK-ért fizetett biza kg-ban vannak meghatarozva. Az atfogo
vizsgalat eredményeként, az 1980 és 1990 kozotti évek atlaghban elemezte a
foldjovedelmek alakuldsat Magyarorszagon ¢€s megyénként &s  foldmindségi
csoportonként meghatirozta az 1 AK-ra jutd buza egyenértéket kg-ban.

Szamitasi alapadatok

a= az értékelendo foldrészlet 1 ha-ra juté AK értéke AK/ha

nj = a term6{6ld megyére jellemzo jaradek jellegh jévedelme
(¢tkezesi biza kg/AK)

b = a kdmyezetben kialakult foldbérleti dij (étk. Buza kg/AK)

p = a buza intervencids ara (Ft/tonna)

P1oo = (Ft/100 kg)

i = tOkésitési kamatlab (%)

t= az értékelt foldrészlet teriilete (ha)

k = korrekcids tényez6 (%)

Szamitasok

Pij=nj*a term6f6ld jaradék jellegl jovedelme (biza kb/ha)
B=b*a haszonbérleti dij

Fie=(Pj+ B) * pioo/ (2 * 1) term&fold fajlagos értéke (Ft/ha)

Fiex= Fie * (1+k/100) term¢éfold korr.fajl.forgalmi értéke (Ft/ha)

Szamitasi alapadatok

Miivelési ag

Ma = Mivelési g szerinti szorzotényezd

Végleges érték szamitisa

Fim = Fiax * Ma term6151d fajl. értéke M4 szorzoval (Ft/ha)
FT:= Fyn * t term6£o1d értéke (Ft
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4,

KONKRET ERTEKMEGHATAROZAS

4.1.1. Fajlagos forgalmi érték meghatirozisa piaci dsszehasonlité modszerrel

Osszchasonlitasba bevont Ocsa 1 L Ujhartyén Heméd Ulls
ingatlanok Kilioritet | Meslod kilterdlet | et kilteriilet Kiilteriilet
Ertékmédosité tényezdk| Vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
Ajdnlati ar 12 500 000 11 500 000 19 900 000 200 000 000 55 000 000
Kindlattal korigalt ar 10% 11 250 000 10 350 000 17 910 000 180 000 000 49 500 000
Telek alapter*(mz) 223402 100000 35000 19842 100018 25644
Fajlagos nm ar (Ft/nm) 113 296 203 1800 1930
Ovezeti besorolis SZAntd szantd szanto szantd SZanto szanté
mezdgazdasagi mez0gazdasagi mezogazdasagi mez6gazdasigi mezbgazdasagi mezdgazdasagi
Eervéh rendeltetés, rendeltetésii, rendeltetést, rendeltetési, rendeltetést, rendeltetés(,
£y tavlatban fejlesziési | tavlatban fejlesztési| taviatban fejlesztési| tivlatban fejlesztési|thvlathan fejlesztési| tivlatban fejlesztési
teriilet terlilet tertilet teriiet teriilet teriilet
, Telepiilés Telepiilés Telepiilés Telepiilés Telepiilés Telepiilés
Elhelyezkedés hatirdban hataraban hataraban hatéraban hatérdban hatérdban
0% 0% 0% 0% 0%
i e g aszfaltozott it o _— e o 1
Megkozelithetdség foldit foldat foldut foldat foldat foldat
5% 5% 5% 5% 5%
Budapesttd] vald 10 km 18 km 25km 30 km 40 km 18 km
tavolsig
3% 5% 8% 10% 3%
‘s nagyon jo (23,5) és gvenge (11,95) és | gyenge (8,69) &
Aranykorona érték/ha i6 (16.5) gyenge (11) gyenge (8,68) gyenge (6,11) kozepes (16,52) kézopes (15.6)
37,5% 37.5% 37.5% 25,0% 25,0%
Meéret 223402 kisebb kisebb kisebb kisebb kisebh
-10% -15% -20% -10% -18%
Kézmilelldtottsdg nincs 2 db fort kat nincs nincs nincs fiirt kait, trafohaz
-5% 0% 0% 0% -10%
Felszin sik sik enyhén lejtds sik stk sik
0% 5% 0% 0% 0%
Mikrokémyezet TOSSZ hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonlo
0% 0% 0% -5% 0%
Korrekeid a vizsgalt
. . . 30,5% 37,5% 30,5% 25,0% 50%
ing. viszonyitva
1200 Ft

Fenti 5sszeg AFA-t nem tartalmaz
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FelsGpakony kiilteriilet 056/3-056/9 hrsz.

4.2.  Fajlagos forgalmi érték meghatarozasa hozam alapfi megkozelitéssel
4.2.1. 056/3 — 056/9 hrsz-u ingatlanok a) szant6 3 minGségi osztalyu része
teriilet 14,5061 ha
Ak érték 340,90 Ak
a foldrészlet Lha-ra jutd AK értéke 23,5  Ak‘ha
nj a terméfold megyére jellemzd jaradék jellegli jovedelme 233  |[biza kg/Ak
b a kbmyezetben kialakult foldbérleti dij biiza kg/Ak
p takarméany biiza 2012. december havi tézsdei dra 66 800  |Ft'tonna
pl00 Ft/100kg 6680  Fv100kg
i tokésitési kamatlib | 8%]
t értékelt foldrészlet teriilete 14,5061 ha
k korrekeios tényezd 1 0%]
megkdzelités 0%
Pj nj x a termdfold jaradék jetlegli jovedelme 547,6  bizakgha |felszin 0%
B b x a haszonbérleti dij 5476  bizakgha [egyéb ndvényzet 0%
Fté (Pj+B) x pl00A2 x i) termdfold fajlagos értéke 45721317  Ftha 0%|
Fték Fté x (1+k) term6£61d korrekeids fajlagos forgalmi értéke 45721317  Ftha fejleszthetd teriilet 0%|
vizelvezetés 0%
m miivelési g szAntd Gsszesen: 0%
Mi miivelési dg szerinti szorz6tényezd 1,0
VEGLEGES ERTEK SZAMITASA
Ftm Fték x Ma termdfSld fajlagos értéke Ma szorzoval 45721317  Ftha
Fié Ftm /10000 termd{6ld m2-re vetitett fajlagos értéke 4572 - Ft/m2
Fenti 6sszeg AFA-t nem tartalmaz
4.2.2. 056/3 — 056/9 hrsz-u ingatlanok a} szantdé 4 minbségi osztalyd része
teriilet 7,8341 fha
Ak érték 129,27 Ak
a foldrészlet 1ha-ra jutd AK ériéke 16,5 Aldha
ni & terméfold megyére jellemzs jaradék jellegii jovedelme 23,3 [buza kg/Ak
b a krnyezetben ldalakult foldbérleti dij biza kg/Ak
p takarmény baza 2012. december havi tézsdei dra 66 800  |Ft'tonna
p100 Ft/100kg 6680  Ft'100kg
i tokeésitési kamatlab ] 8%]
t értékelt foldrészlet teriilete 7,8341 ha
k korrekeids tényez | 0%]
megkozelités 0%|
Pj 1j x a termSfold jaradék jellegii jovedelme 384,5 biuzakgha |[felszin 0%|
B b x a haszonbérleti dij 3845 biiza kg/ha  |egyéb ndveényzet 0%,
Fté (Pi+B) x pl100A2 x i) terméfold fajlagos értéke 32103400 Ftha 0%;
Fiék Fté x (1+k) term8151d korrekeids fajlagos forgalmi értéke 32103400  Ftha fejleszthetd teriilet 0%
vizelvezetés 0%
m miivelési 4g szantd Hsszesen: 0%
M4 miivelési dg szerinti szorzbtényezd 1,0
VEGLEGES ERTEK SZAMITASA
Ftm Fték x M4 term6f5ld fajlagos ériéke M4 szorzéval 32103400 Ftha
Fté Ftm /10000 terméfold m2-re vetitett fajlagos értéke 3210 ,- Ft
Fenti 6sszeg AFA-t nem tartalmaz
14
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5. OSSZEFOGLALAS

Elvégeztikk Felsdpakony killtertileten elhelyezkedé 7 db helyrajzi szamon 1évé Gsszesen 22
3402 m® szant6 megnevezésii ingatlanok értékelését a hazai és nemzetkézi ingatlan
értékbecslés elfogadott gyakorlat szerint piaci Osszehasonlité és hozamszdmitason alapuld

modszer alkalmazasaval.

A terméfoldek értéke jelentGsen és tartosan eltérhet az 4ratél, tekintettel arra, hogy az értéket
a f6ld termdképessége, mig az arat a piaci viszonyok hatdrozzak meg.

A fent emlitettek, tovabba az ingatlan jovSbeni hasznositdsa — mely a jelenlegi muveléstol

teljesen eltér — miatt a hozamszamitassal meghatdrozott értéket, mely a fold

termGképességén alapul, nem mérvadd, ezért azt nem vesszik figyelembe.

A 056/3-056/9 hrsz-u ingatlanok fajlagos forgalmi értékét kerekitve:
1.200.- Ft/m’

. , . 2
azaz: ezerkettoszaz forint/m

sszegre becsiiljiik, mely nem tartalmazza az Afat

Budapest, 2013. janudr 24,

. _ Budapest Févéros Vagyonkezelé K yzpolt
\i)\a\: Q\!\N- Zartkdriien Mikéds Részvénytarsasag

Kiss Maté 2,
Stratégiai €s vagyon nyilvantartasi ingatlan-értékelési és stratégiai
igazgato irodavezetd

Fabiin Zsuzsanna
ingatlan értékbecsld
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Dabasi Jarisi Hivatal Jarasi Foldhivatala
Dabas 2372 Dabas, Barték Béla u. 52. Pf. 21.
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Helymijd szanr  FELSOPAKONY kiilteriilet 56/3 Megrendelés szamr  7/68/2013
Meéretarany: 1: 4000
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