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Tok Kozség Onkorméanyzat

2073 Tok, Foéu. 1.

11. napirendi pont

Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Tok Kozség Onkorméanyzata Képviselo-testillete a 80/2022. (X. 25.) hatarozataval (a
tovabbiakban: hatirozat) dontstt arrél, hogy az Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé Tok
kiiltertilet 0147/4 hrsz.-0, legel6 kozségi mintatér mitvelési 4ga, 4 mindségi osztalyd, 35 ha
7455 m? teriiletli, 60,77 Ak ingatlant foldhaszonbérletbe adja. A hatirozat értelmében az
Onkorményzat a fent koriilirt ingatlant 3 év hatarozott idStartamra, 120 000,- Ft/év
haszonbérleti dij ellenében adta haszonbérbe Czégény Mihdly haszonbérld szamara (a
tovabbiakban: Haszonbérlo).

A hatérozat alapjan a szerzédésben kiko6tott 3 év hatarozott idétartam 2026. majus 31-én lejar.

Minderre tekintettel a Képviseld-testiilet 2026. februar 12-ei iilésének napirendjén szerepelt az
ingatlan bérbeadésanak kérdése.

A Képviselo-testiilet a 15/2026. (II. 12.) hatarozataval felkérte a polgarmestert, hogy
készittessen értékbecslést az ingatlan értéke vonatkozasaban.

Az elkésziilt értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke 50.870.000,- Ft.

A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:349. § (1)
bekezdése kimondja, hogy a ,,haszonbérleti szerz6dés alapjan a haszonbérld hasznot hajté dolog
id6leges hasznalatara vagy hasznot hajt6 jog gyakorlasara és hasznainak szedésére jogosult, €s
koteles ennek fejében haszonbért fizetni.”

A mez0- és erdogazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzésére €és haszonbérbe adasara a
mezd- ¢és erdogazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) szabdlyai vonatkoznak.

A Foldforgalmi tv. 38. § (1) bekezdése kimondja, hogy a fold tulajdonosa, vagyis a
haszndlatba adé a fold hasznilatat, hasznositisit a Foldforgalmi tv-ben meghatarozott
moddon é€s mértékben a Foldforgalmi tv-ben meghatarozott természetes személy, valamint jogi
személy javara haszonbérlet jogcimen atengedheti.

A Foldforgalmi tv. 39. §-a értelmében a fold hasznalatidnak atengedésérél szold szerzodést a
mezogazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova.

A Foldforgalmi tv. 40. § (1) bekezdése alapjan haszonbérleti szerzodés foldmiivessel és
mezdgazdasagi termeloszervezettel kthetd f6szabaly szerint.

A Foldforgalmi tv. 44. § (1) bekezdése kimondja, hogy a haszonbérleti szerz6dés hatarozott
idGtartamra, legaldbb 1 gazdasdgi évre, és legfeljebb 20 évre kithetd meg.




Tok Kozség Onkormanyzat

2073 Tok, Fo u. 1.

A Foldforgalmi tv. 59. § (1) bekezdés a) pontja értelmében az Snkormanyzat tulajdonaban 4ll6
fold foldhaszndlati jogosultsaganak az atengedéséhez nem kell a mezégazdasagi igazgatasi
szerv jovihagyasa.

A Foldforgalmi tv. 49. § (1c¢) bekezdése kimondja, hogy ,.ha a haszonbérleti szerzédés nem
tartozik a mezOgazdasigi igazgatasi szerv jovahagyasdhoz kotott szerzédések kozé, a
haszonbérleti szerzédést a haszonbérbeadonak a felek alairas:itoél szimitott 8 napon beliil
a fold fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkormanyzat jegyzédje részére kell megkiildeni.
A jegyz6 [...] hirdetményi uiton kozli a haszonbérleti szerzédést az e torvényen, valamint
mas torvényen vagy a megallapoddson alapulé el6haszonbérleti jog jogosultjaival.”
Ugyanezen § (3) bekezdése értelmében az elhaszonbérleti jog jogosultja 15 napos jogvesztd
hatiridén beliil tehet a haszonbérleti szerzédésre elfogadé, vagy az eléhaszonbérleti
jogarol lemondé jognyilatkozatot.

Az o6nkormanyzat vagyonarol szoldo 16/2025. (XI. 19.) onkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) az énkormanyzati vagyon hasznositasira vonatkozoban az
alabbi rendelkezéseket tartalmazza:

»3. § (1) A 25.000.000,- Ft, azaz huszon6tmillié6 forint brutté forgalmi érték feletti
onkormdanyzati vagyont hasznositani - ide nem értve a vagyonkezelésbe adast, valamint a
haszonélvezeti jog alapitast - ha torvény kivételt nem tesz, esak versenyeztetési eljiris tjan,
az osszességében legelényotsebb ajanlatot tevé részére, a szolgiltatis és ellenszolgdltatis
értékaranyossigaval lehet.

(4) Az oOnkormanyzat vagyoninak értékesitésére, hasznositisira vonatkozo
versenyeztetési eljards szabilyait jelen rendelet S. melléklete tartalmazza.”

Tekintettel arra, hogy a Vagyonrendelet értelmében kételezd a versenyeztetési eljaras
lefolytatasa az ingatlan hasznositdsa érdekében, igy sziikséges kiirni a palyazatot az ingatlan
hasznositasara.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a hatarozati javaslatot vitassa meg és hozza meg
réla dontését.

Hatarozati javaslat

Tok Kozség Onkorminyzata Képviselo-testiiletének
.+./2026. (......)hatarozata
dontés a Tok, kiilteriileti 0147/4 hrsz-u ingatlan haszonbérbe adasdnak palyaztatasarol

Tok Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiilete tigy dont, hogy
1. az Onkorményzat tulajdonat képezé Tok, kiilteriileti 0147/4 hrsz-0, legel6 kozségi
mintatér mivelési 4gh, 4 mindségi osztalyn, 35 ha 7455 m2 teriiletii, 60,77 Ak ingatlant
2026. junius 1. napjatél 2029. majus 31. napjaig haszonbérbe adds utjan kivanja
hasznositani. A hasznositas érdekében jelen hatdrozat melléklete szerinti nyilvanos
palyazati felhivast elfogadja.
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2. felkéri a polgarmestert a jelen hatdrozat mellékletét képezd palyazat kiirds
kozzétételére.

Hatéridd: azonnal
Felel6s: polgarmester

Tok, 2026. aprilis 22.

Csékvari Rita
polgarmester




PALYAZATI FELHIVAS

Tok Kkiilteriilet 0147/4 hrsz alatti ingatlan haszonbérbe addsira

Tok Kozség Onkorményzata (székhely: 2073 Tok, F6 utca 1.), mint kiiré a tulajdonéban all6
Tok, kiilteriilet 0147/4 hrsz-u ingatlan hasznositdsa érdekében az alabbi nyilvanos palyazati
felhivast teszi kozzé:

1. A palyazati felhivis targya

Tok Kozség Onkorményzatanak 1/1 tulajdonat képezd Tok kiilteriilet 0147/4 hrsz.-u, legeld
ko6zségi mintatér miivelési 4gi, 4 mindségi osztalyn, 35 ha 7455 m2 tertiletii, 60,77 Ak ingatlan
haszonbérbe adasa.

Bérbevétele: a haszonbérleti dij atutalassal torténd teljesitése mellett.

A haszonbérlet id6tartama: 2026. jinius 1. — 2029. méjus 31.

2. A palyazat benyijtidsinak médja és helye

A palyazatokat zart boritékban, a Palyazo neve €s székhelye megjeldlésével és a kovetkezd
feliratokkal ellatva:

,,Tok Kozség Onkorményzatanak KépviselS-testiilete részére, Legelé haszonbérlése

Hatarid6 el6tt felbontani tilos!”

magyar nyelven, 1 darab eredeti példanyban, EREDETI jelzéssel kell benyujtani személyesen,
meghatalmazott (tjan, vagy postai titon Tok Kozség Onkorményzatanak Képviselo-testiilete,
2073 Tok, F6 utca 1. cimen.

3. A pilyazat benyiijtisinak hatirideje (ajinlattételi hatarido)
3.1. 2026. majus 15. (péntek) 10:00 ora
3.2. Palyazoé a hataridé lejartaig médosithatja vagy visszavonhatja palyazatat.

4. A pilydzatoknak az alibbi adatokat, iratokat kell tartalmaznia:

4.1. A Palyazénak a bruttd havi haszonbérleti dijra vonatkoz6 ajéanlata.

4.1.1. A Palyazé altal ajanlott haszonbérleti dij nem lehet kevesebb:

a) Az ingatlan 6sszesen 35 ha 7455 m2, a haszonbérleti dijra vonatkoz6 ajdnlat minimum brutt6
15.000,- Ft/ha/év.

A haszonbérbead6 a KSH altal megallapitott inflacié mértékével jogosult a haszonbérleti dij
inflacié mértékével torténd évenkénti emelésére.

4.1.2. A személyes megtekintést a bérbeadd elGzetesen egyeztetett idépontban biztositja. A
haszonbérleti dij megfizetése a nyertes Palyazoval megkdtendd haszonbérleti szerzédésben
meghatdrozottak szerint — atutaldssal — torténik, a Kiiro altal kiallitott szamla alapjan, az adott
targyévben 8 napos fizetési hataridovel.

4.1.3. A Kiir6 fenntartja a jogét arra, hogy amennyiben tébb Péalyazé azonos ajéanlatot tesz,
akkor a Kiir6 ezekkel a Palyazokkal kiilon targyal a legkedvezdbb Osszegli ajanlat elérése
érdekében.

4.2. Elérhet6ségi adatok

4.2.1. A Palyazo telefonszama, e-mail cime.

4.2.2. A Palyazo altal kijelslt kapcsolattarto telefonszdma.

4.2.3. A Palyaz¢ levelezési cime.

4.3. Pénziigyi, gazdasagi alkalmassagat igazol6 dokumentumok

4.3.1. A gazdasagi tarsasagra vonatkozoan a cégbirosag altal kiadott 60 napnal nem régebbi
eredeti cégkivonat vagy kozjegyzo altal hitelesitett masolati példanya, egyéni véllalkozo esetén



hatdsagi erkdlesi bizonyitvany eredeti vagy kézjegyz6 4ltal hitelesitett példanya, valamint az
alairasra jogosult aldirasi cimpéldanya maésolati példanyban. Adott esetben a Cégbirdsaghoz
benyujtott valtozas bejelentés eredeti vagy kozjegyzo altal hitelesitett példanya.
4.3.2. Nyilatkozat arr6l, hogy mely pénzintézeteknél vezet a Palyazé bankszamlat, a
szamlaszamok megjelGlésével.
4.3.3. A Palyazonak csatolnia kell valamennyi szamlavezetd bank (pénzintézet) — a palyazati
hatarid6 lejartat megel6z6 30 napnal nem régebbi keltezési, eredeti példanyu — nyilatkozatat
az alabbi tartalommal: - a szimlavezet6 bank (pénzintézet) midta vezeti a Palyazo gazdalkodo
szervezet bankszamlajat, - a Péalydzé bankszamldjan van-e, volt-e az igazolas kiallitasat
megel6zo6 12 hénapban — legalabb 90 napot meghaladd — sorban allés, ha igen, mikor és mennyi
ideig.
4.3.4. A Palyazonak csatolnia kell az el6z6 egy lezart iizleti évrdl késziilt beszamolojanak
masolatat.
4.4. Nyilatkozat arra vonatkozoan, hogy a Palyazo nem 4ll az allami vagyonrdl sz6l6 2007. évi
CVI. térvény (tovabbiakban: Avtv.) 25. § (1) bekezdésében meghatarozott kizard okok hatalya
alatt.
4.4.1. Az Avtv. 25. § (1) bekezdése szerint: Az allami vagyon hasznositasara irAnyul6 szerz6dés
nem kothet6 azzal, aki '
a) cs6d- vagy felszamolési eljaras, végelszamolas, 6nkorményzati adéssagrendezési eljaras
alatt all;
b) tevékenységét felfliggesztette vagy akinek tevékenységét felfliggesztették;
¢) az adozas rendjérol szolo térvény szerinti, hatvan napnal régebben lejart esedékességii
koztartozassal rendelkezik;
d) az alabbi bilincselekmények elkovetése miatt biintetett elééleti:
da) a 2013. junius 30-ig hatdlyban volt, a Biintetd Torvénykonyvrél sz6ldé 1978. évi IV.
torvény XV. fejezet VI. cimében meghatirozott kozélet t1sztasaga elleni vagy XVII.
fejezetében meghatéarozott gazdasagi buncselekmeny,
db) a Biintet Toérvénykonyvrdl szo16 2012. évi C. térvény XX VII. Fejezetében meghatarozott
korrupcids bilincselekmény, XXXVIII. Fejezetében meghatarozott pénz- €s bélyegforgalom
biztonsaga elleni biincselekmény, XXXIX. Fejezetében meghatarozott koltségvetést karositd
bilincselekmény, XL. Fejezetében meghatarozott pénzmosas, XLI. Fejezetében meghatarozott
gazdalkodas rendjét sérté bilincselekmény, XLII. Fejezetében meghatarozott fogyasztok
érdekeit és a gazdasagi verseny tisztasagat sértd bilincselekmény vagy XLIII. Fejezetében
meghatérozott tiltott adatszerzés és az informacios rendszer elleni blincselekmény;
e) gazdalkodé szervezetben vagy gazdasagi tarsasigban vezetd tisztség betSltését kizard
foglalkozastol eltiltas hatlya alatt ll, illetve akinek tevékenységét a jogi személlyel szemben
alkalmazhat6 biintet6jogi intézkedésekrdl szold 2001. évi CIV. torvény 5. § (2) bekezdése
alapjan a birdsag jogerds itéletében korlatozta;
f) allami vagyon hasznositasara iranyulé korabbi — harom évnél nem régebben lezarult —
eljarasban hamis adatot szolgéltatott, és ezért az eljarasbol kizartak.
4.4.2. A nyilatkozatot eredeti formaban, cégszerii alairassal ellatva kell benytjtani. A benyujtott
nyilatkozatnak a palyazati hatarid6 lejartat megel6z6 30 napnal nem régebben kiallitottnak kell
lennie.
4.5. Palyazo nyilatkozata arrdl, hogy a palyazat targyat illetden a tevékenység megkezdéséhez
¢s folytatasahoz sziikséges engedélyek kiadasdhoz sziikséges feltételeknek Palyazo megfelel.
4.6. Hasznositasi elvarasok:
4.6.1. A haszonbérld az ingatlan hasznositasara koncepciot fogalmaz meg, bemutatja a
muikddésének révid, kdzép és hosszutavu céljait, elképzeléseit.
4.6.2. Személyzetet a haszonbérld biztositja. A haszonbérlé csak bejelentett dolgozokat
alkalmazhat, akiknek munkavédelmi és tlizvédelmi oktatasarol gondoskodni kell.



5. Kizaroé okok

5.1. Ervénytelen a palyazat, ha az altala ajanlott haszonbérleti dij nem éri el a 4.1.1. pontban
meghatarozott minimum Jsszeget.

5.2. Ervénytelen a palyazat, ha a Palyazé pénziigyi helyzete a pénzintézeti nyilatkozat(ok),
illetve a beszamoldja, valamint adokotelezettség teljesitése szempontjabol nem itélhetd
stabilnak, vagyis ha: - barmelyik banknyilatkozat szerint volt az igazolas kidllitasat megel6zo
12 hénapban 90 napot meghalado sorban allas palyazoé bankszamléjéan, - amennyiben a palyazo6
nem tudja igazolni, hogy rendszeres sajét bevétellel rendelkezik.

5.3. Az eljarasban nem lehet Palyazo, aki esetében az Avtv. 25. § (1) foglalt kizaré okok
valamelyike fenn &ll.

5.4. Alkalmatlan a Palyazo, ha nem felel meg a palyazat targyat illetden a tevékenység
megkezdéséhez és folytatasahoz sziikséges engedélyek kiadasdhoz sziikséges feltételeknek.
5.5. Alkalmatlan a Palyazo, ha a pélyazat kiirasatol szamitott 6t éven beliil Kiiréval szembeni
fizetési kotelezettségét nem teljesitette.

5.6. Ervénytelen a palyazat amennyiben a 4.6.1. pontban meghatarozott médon a haszonbérld
a hasznositasra vonatkozé koncepciot nem fogalmaz meg, nem mutatja be a milkodésének
rovid, k6zép és hosszutavi céljait, az elképzeléseit.

6. Ajanlati kotottség

Az ajanlati kotottség a palydzat benyijtasa hatéridejének lejartatol kezdddik. A Palyazo
ajanlatahoz a palyazat benyujtasa hataridejének elteltétol szamitott 60 napig kotve van, kivéve,
ha a Kiiré ezen idéponton beliil a palyazatot megnyert Palyazoval szerzodést kot, a palyazati
felhivést visszavonja, vagy a palyazatot eredménytelennek minésiti.

7. A palyazat elbiralisanak médja
7.1. Kiir6 a beérkezett ajanlatokat 2026. majus 15. napjan bontja fel a székhelyén a palyazati
hatarido lejartat kovetden.
7.2. A Kiir6 megallapitja, hogy a Palyazok a palyazati felhivasban meghatdrozott
kovetelményeknek megfelelnek-e. Azon Paly4zot, amely a kiirt feltételek barmelyikének nem
felel meg, a palyazati eljarasbol — az indokul szolgalé okok jegyzokonyvbe vétele mellett — ki
kell zarni.
7.3. A Kiiré6 — szikkség esetén — megadja a hidnypétlas lehetdségét ésszeri hataridd
megjelolésével a Péalyazo(k) részére. A hidnypotlds eredménytelensége az eljarasbdl vald
kizarast vonja maga utan.
7.4. A Palyazé altal benyujtott palyazat értékelése soran a palyazatra dsszesen 100 pont adhaté
az alabbiak szerint:
- A Palyazo altal ajanlott haszonbérleti dij mértéke: maximalisan 50 pont.
- A Palyazé 4ltal foglalkoztatott helyi munkavallalok szdma / nyilatkozataban foglalt
szamu helyi munkavallalé foglalkoztatasat vallalja: maximalisan 25 pont.
- A Palyazo tarsadalmi szerepvallaldsanak bemutatasa (0nkorményzat, civil szervezet,
raszoruld személyek tamogatdsa vagy egyéb, a helyi kozosségért vallalt tarsadalmi
tevékenység): maximalisan 25 pont.

8. Eredményhirdetés

8.1. Az eljaras eredményét és a nyertes Palydzo személyét a Képvisel6-testiilet a palyazat
benyujtasara nyitva allo hataridé leteltét kovetd elso tilésén éllapitja meg, dontését kovetben
legkés6bb 15 munkanapon beliil irdsban értesiti a Palyazokat.

8.2. Eredménytelen a palyazati eljaras, ha nem nyujtottak be palyazati ajanlatot, vagy ha a
benyujtott palyazatok egyike sem felel meg a palyézati kiirasban foglalt feltételeknek.



8.3. A Kiir6 fenntartja azt a jogat, hogy érvényes ajanlatok esetén is a palyazatot
eredménytelennek nyilvanithatja.

9. Szerzdodéskotés

AKiir6 az eredményhirdetést kovetd naptol szamitott 15 napon beliil a nyertes Palyazoval, vagy
visszalépése esetén az eljaras masodik helyezettként kihirdetett Palyazéval haszonbérleti
szerzddést kot.

10. Tovabbi informacick

10.1. A postén feladott palydzatot a Kiir6 csak akkor tekinti hataridén beliil benytjtottnak, ha
annak kézhezvételére a palyazati hatarid6ig sor keriil. A palyazat, illetve az azzal kapcsolatos
postai kiildemények elvesztésébol ered6 kockazat Palyazét terheli.

10.2. A palyéazat 6sszedllitdsdnak minden koltsége Palyazot terheli. Az eljards eredményétol
fiiggetleniil Kiiré nem tehet felelossé a palyazat koltségeivel kapcsolatban.

10.3. A palyazat, a palyazati felhivas, valamint a palyazati dokumentacié a megkdtendd
szerz0dés elvalaszthatatlan részét képezi.

10.4. Az eljaras eredményeképpen megkotendd szerzédés mindkét fél altal torténd alairast
kovetd napon 1ép hatalyba.

10.5. A Kiir6 elbzetes egyeztetést kovetdéen lehetdséget nydjt az ingatlan helyszini
megtekintésére.

10.6. A pélyazati eljarassal kapcsolatban felmeriilt technikai kérdésekben felvilagositast ad:
Csékvari Rita polgarmester

Telefon: 06 23 341 166

E-mail: titkarsag@tok.hu



Ertékbecslési szakvélemény az Tok Kiilteriilet 0147/4 helyrajzi
szamu legel6 megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasihoz

Dr. Hidvégi Levente
ingatlan-vagyonértékeld
3300 Eger, Kalcit kiz 10.
Adészam: 46908577-1-30
Engedélyszim: 901064/2023

Budapest, 2026. méarecius 10.
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1.  Ertékelési bizonyitviny
1.1.Megbiz6:
Tok Kozség Onkormanyzata (2073 Tok, F6 utca 1.)

1.2. A megbizis tirgya:
A Megbizod megbizast adott dr. Hidvégi Levente (3300 Eger, Kalcit koz 10.) részére, hogy
végezze €l a természetben 2073 Tok, Kiilteriilet 0147/4 helyrajzi szama legelé megnevezési
ingatlan értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett hasznositds el6tt az ingatlan jelenlegi forgalmi ért€kének meghatédrozasa.

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya:
- helyszini szemle:  2026. mércius 4.
- értékelés zdrdasa:  2026. mércius 10.
- értékelés hatalyos:  2026. junius 4. (3 honapig)

1.5. Az értékelés alapja:
Piaci 0sszehasonlito adatokon alapuld értékmeghatarozas.

A 2073 Tok, Kiilteriilet 0147/4 helyrajzi szim legelé megnevezésii ingatlan
iltalam becsiilt forgalmi értéke: 50.870.000 Ft, azaz dtvenmillié-
nyolcszazhetvenezer forint.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt dsszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd €s
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét £8l kényszertdl mentesen jar el, és a
felek tisztdban vannak az 8sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Budapest, 2026. marcius 10.

Készitette:

dr. Hidvégi Levente
ingatlan-vagyonértékeld
3300 Eger, Kalcit koz 10.
Adoszam: 46908577-1-30
Engedélyszam: 901064/2023

A szakvélemény 23 szdmozott oldalbol 4ll.



2. Feladatmeghatirozis

2.1. Megbizo:
Tok Ko6zség Onkormanyzata (2073 Tok, Fo utca 1.)

2.2. A megbizis tirgya:
A Megbizé megbizast adott dr. Hidvégi Levente (3300 Eger, Kalcit koéz 10.) részére, hogy
végezze el a természetben 2073 Tok, Kiilteriilet 0147/4 helyrajzi szamu legeld megnevezésii
ingatlan értékbecslését.

2.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett hasznositas eldtt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatérozasa.

2.4. Az értékelés iddpontjai, hatilya:
- helyszini szemle:  2026. mércius 4.
- értékelés zardsa:  2026. marcius 10,
- értékelés hatalyos:  2026. junius 4. (3 hénapig)



3. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAI, ELVEL FELTETELEI
3.1. Adatszolgiltatas

A Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatban az alébbi irdsos dokumentéciot bocsatotta rendelkezésemre:
- Tulajdoni lap méasolat: 1 pld. (2026. februar 25.)
- Térképmadsolat 1 pld. (2026. marcius x.)

3.2. Szakért6i médszer

Az atadott irasos dokumentaciék tanulményozasat kovetéen az ingatlant helyszini szemle keretében
megvizsgaltuk, melynek médja egyszer(i miszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizd, aki bemutatta az ingatlant és sz6beli tdjékoztatast adott a megvaldsult
beruhazésokrol, tovabbé egyéb hasznos informaciokkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli médszerek egyiittes alkalmazasival végeztik az
értékbecslést.

Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott Gn. TEGoVA (The European Group
of Valuer’s Associations) azaz az All6eszkoz-értékel6k Eurdpai Csoportja altal kiadott uimutatd szerint jartam
el, tovabb4 figyelembe vettilk az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozd a
26/2005.(VIIL. 11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM és az 54/1997. (VIIL 1.) FM
rendeletekben rogzitett médszertani elveket és az EVS 2003 iranyelveit.

Fentick szerint egy eszkéz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom moédszer alkalmazasdval hatdrozhatd
meg, melyek az alabbiak:

- forgalmi értékelés,

- hozamszamitason alapuld értékelés,

- koltségalapt megkozelités.
A forgalmi értékelés piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar megvalosult, konkrét
és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitdsaval torténik.
A hozamszdmitdson alapuld értékelés az eszkdz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébol vezeti le annak értéket azon az elven, miszerint barmely
eszkoz értéke megegyezik a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértékével.
A kiltségalapti értékmeghatdrozds lényege, hogy az eszkoz Wjraclédllitasi vagy aktudlis beszerzési
kltségébdl levonjuk az avulds és a muszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd ingatlan esetén ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé (piaci) értékét.

3.2.1. Piaci ésszehasonlité_adatok elemzésén_alapuli értékelés a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel
médositort, 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapidn a kivetkezd:

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értckelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
{igyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztdsa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmddosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.



1. Az dsszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelének az Ssszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémérmi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 8sszehasonlitani, illetve a kiilénbozd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve. de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szdmok (tanterem, korhazi 4gy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmddosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befoly4sol6 tényezé vehetd fel, amely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemzé. Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miszaki szempontok:

4.2, Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottségok:

4.5. Infrastruktura:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Aliernativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyoz4s:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat szdmszertien is meg kell hatdrozni. Az
értékmadositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 &sszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 hitelbiztositéki érték megallapitisanal alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értékmaédosito tényezik értéknivelé hatisa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-ival haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indoklasi
kotelezettség terheli.

3.2.2. _Hozamsidmitdson alapuld értékelési médszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel mddositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjdn a kivetkezo:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az éricket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati mddonként.

3. Jovibeli pénzfolyamok feléllitasa hasznélati modonként.



4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitéson alapul6 érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitasinil alkalmazott kiilonleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozisinak folyamatiban a piaci érték meghatarozisakor, ha a
jelenlegi hasznilat nem azonos a leggazdasigosabb és legjobb hasznilattal, a jelenlegi hasznélatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekitiott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni,
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak
a szerzbédéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés soran csak
real (inflaciotél megtisztitott) kamatlib alkalmazhaté.

3.2.3. Koliségalap mddszer a 26/2005.(VIIL 11.) PM rendelettel médositott, 25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelet alapjdn a kivetkezo:

A koltségalapt érték megkdazelités lényege, hogy az ingatlan vjra-el64llitasi koltségébol le kell vonni az
id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott
1étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all
rendelkezésre. A modszer f6 1€pései:

1. A telekérték meghatérozédsa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szdmitéasa.

4. A felépitmény Gjra-elballitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel
valo §sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires éllapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
maodszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell elbiranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi €s az
ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-elodllitasi koltség.

Az ujra-cléallitasi koltségbe kell érteni a kzmuvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruh4z6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a

koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsoépitészeti elemeket is bele kell érteni,
mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az ujra-eléallitasi k6ltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Hyen eset lehet, ha az ingatlan néhdny
éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulds a id6 mulasa miatti értékcsokkends. Harom 6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulas
¢s a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.



4. Azujra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megillapitisindl alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozasinak folyamatiban a piaci érték meghatirozisakor a
kiltségalapi modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségii, kiegészit
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté dmalléan.
Epiil6 létesitmények esetében az eljiras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasigossdga mar egyéb
madon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznathat6, az
értékelonek a potlasi koltséget kell alkalmaznia. A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos
igényszintnek megfelelt kivitelezés pétlasi koltsége fogadhaté el.

Ha a kémyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki értk megéllapitasara tal kockazatos, és ezért nem atkalmazhatg.

3.2.4. Hozamszamitison alapulé értékelési médszer a 54/1997. (VIIL 1.) FM rendelet alapjin a
kovetkezd:

1. Az ingatlan értékét harom, kiilsn-kiilon értékelt tényezd egyiittes Gsszege hatirozza meg az alabbiak
szerint:
Fé = Fté + Té + Eé
ahol
F¢: az ingatlan 4fa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: aterm&fold forgalmi értéke (Ft)
Té: atelepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon taldlhato felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkiili
forgalmi
értéke (Ft)
A terméfsld értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz616- és gytimdlesiiltetvény, valamint a halast6 4ltal foglalt termdfold.
A sz016- és gylimdlcsiiltetvényekkel boritott termofold értékelése az iiltetvény telepitését megel6zé
mivelési 4g besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjén torténik. Ha az Gltetvény kordbban is tiltetvény
volt, a kérnyék hasonld adottsagli széantd teriileteinek jellemzd aranykorona értékét kell alapul venni.
Halasto esetében a t6 altal foglalt teriilet értékét a halasté koézvetlen kornyezetében 1évé termdéfoldek
jellemz6 aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.
A term&fold forgalmi értékének meghatdrozasara az aldbbi képlet szolgal:
Fy= “_—(Pj k.

*(1+k)
ahol

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegh jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a Foldmiiveléstigyi
Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj aktudlis értékét az ingatlan sajat AK
értékének és a kzzétett értéknek a szorzata adja (€tkezeési bliza kg)

B: az ingatlan k&zvetlen kdmyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij és az
értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatdbdl szamitott foldhozadék (étkezési biiza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei 4tlagara (Ft/’kg)

i: tbkésitési kamatlab



k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatdsat kifejezd korrekcids tényezé
(szézaléklab)

A tokésitési kamatldb mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az tizleti helyiségében t6rténd
kifliggesztéssel hozza ligyfelei tudomasara. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasag
értékelést megel6zO naptari évben szamitott atlagos jovedelmezOségét, valamint az egyes édgazatok
jellemzé tokeigényét.

A termofold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szdmitott értékét az alabbi ismérvek alapjan
korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szdzaléklabbal kell jellemezni,
melyek el6jelhelyesen dsszevont értéke megegyezik a "k" korrekcids tényezdvel):
- alak, forma, teriileti méret,
- fekvés,
- elhelyezkedés,
- megkdzelithet6ség,

- fitviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatlo tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokdsost meghaladé fagy-, jég-, vadkar val6szintiség,

- ontdzés, ontdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszer(i miivelést szolgalé épitmények,

- gazdasagi komyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold miivelése irdnti hajlanddsag,

- demogréfiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozis,

- kultarallapot,

- kérnyezeti szennyezettség és tartds kdmyezetkarosodds,

- a foldteriilet természeti védettsége, - melioracio.

2. A fsldteriileten 1év6 telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjén kell meghatarozni:
a) Sz616 és gyiimdlesds esetében:

-l d k
Tei=J; +k§(| - m) * T

ha i =0, akkor Téi = 0*
ahol

Téi: a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az tiltetvény i-edik évhez tartoz6 adézés elbtti jovedelme (Ft)

J(i+k): az iiltetvény (i+k)-edik évhez tartozé becsiilt addzas el6tti jovedelme (Ft)

n: az Giltetvény élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év)

k: az éveknek az értékbecslés évétdl szamitott sorszdma (az értékbecslés évében ennek értéke 1,
legnagyobb értéke n-i), (év),

d: diszkont kamatlab

*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erdék esetében:
d n-i
TeF(“ﬁ) *F
ahol

Téi: a fadllomény forgalmi értéke az i-edik évben (Ft)



n: az erd6 élettartama telepitéstol a kivagésig (év)
d: diszkont kamatlab
Fén: a faallomany becsiilt netté kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatérozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatldb mértekét a jelzlog-
hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténé kifliggesztéssel hozza ligyfelei tudomaéséra.
Meghatarozasakor az allampapirok atlagos hozamat kell alapul venni.

3. A term6f61don talaihato, az tizemszerll miivelést szolgald azon épiiletek, épitmények, pincék, amelyek
rendeltetési céljuktdl eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel hasznélhatok, a forgalmi érték megallapitasa
sordn 6nallo értékkel nem vehetdk figyelembe. Ezen létesitménycknek a forgalmi értékre gyakorolt hatdsat az
1. pont szerinti korrekci6 soran kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhat6, 6nallé ingatlannak nem mindsiild, de jelent6s értékii épitett ingatlanok (pl.

kuria, vadaszhéz, tanya, fogadé stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben foglaltak szerint
kell meghatédrozni.

3.2.5. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei:

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara és forméjara vonatkoz6, az altalanos
értékelési szabalyokon tulmutatd kiilonleges szabalyok az alabbiak:

a) az értékelének szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a ingatlan
piaci, kornyezeti, jogi €s miszaki adotisdgai alapjan hosszi tavi elérejelzést tesz az ingatlan
piaci drara és annak valtozasi trendjére, eladhat6sdgara és annak varhat6 iddigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentécidk dsszes szamat ¢és az adott példany
sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentécidét folyamatos oldalszdmozassal kell elldtni, és az
oldalakat szétvdlaszthatatlanul kell egybefiizni.

a) A szakvélemény tartalmazza a kdvetkezdket:

1.a megbiz6 megnevezését;

2.az értékelés céljat;

3.az ingatlan azonositasat, az ériékelt jog megnevezését;

4.az értékel feladatanak pontos meghatarozasat;

5.a vizsgélat folyamaténak bemutatdsat;

6.az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

7.a hasznalt fogalmak értelmezését;

8.a meghatéarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozo javaslatot;
9. azt az id6pontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal javasolttal, tovabba

az értékelés készitésének idépontjat;

10. a szakvélemény feleiti rendelkezési jogot;

11. a felhasznalt adatok forrdsainak megjeldlését, dokumentalésat;

12. a helyszini szemle tényét, idopontjat;

13. az értékelés készitdjének és az anyag Osszedllitasiban részt vevok megnevezését, szakmai
megfelelésiik igazolasat;

14. az értékel6 hiteles alairasat a megallapitott érték igazolaséra;

15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantarts szerinti és természetbeni leirdsat;

16. az ingatlan f6ldrajzi kérnyezete, annak demogréfiaja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjab6l
fontos egyé€b jellemzdi leirasat;

17. az ingatlan gazdasagi kdrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének
idépontjaban fennall hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakuldsat hatdrozza meg;

18. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;
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19. az ingatlan kozvetlen kornyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshdlozaton és
telepiilésen beliilli fekvését, megkozelithetdségét, tomegkdzlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis
ellatottségat;

20. az ingatlan hasznélatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovébeli hasznalokat és a
hasznélat médjat, intenzitdsat, anyagi kdvetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az dEpitéshatosdgi eldirdsok bemutatdst, ideértve az ingatlan-
nyilvéntartdson beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozé épitési szabélyokat és vérhat6
valtozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kézmiiellatotisagat, beépitettségét €s beépithetdségét, valamint a telken 1€v6 épitmények és 1étesitmények
(tereptargyak) bemutatasat;

23, a felépitmények leirdsat, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazisaval, a primer és a szekunder
épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését és allapotleirdsat.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes. Az értékelési szakvéleményben részletesen, kovethet és ellendrizheté modon be kell mutatni
az értékelés Iépéseit, a szam{itasokat.
¢) A szakvéleményt meliékletekkel kell alatdmasztani. Kotelezben csatolandé mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi éllapotot bemutatd tulajdoni lapja;
2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megériéséhez, bizonyitisdhoz, ideértve a terhekre vonatkozd iratokat is;
3. az ingatlant bemutatd foto.
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3.2.6. Korlitozo feltételek

-A tanulminyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbizé adatszolgaltatdsdbol
szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a Megbizott felelosséget nem villal.

-Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat nem ellendrzott, feltardsokat nem hajtott végre, a
megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

-A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, bArmely egyéb célra térténéd
felhasznalas csak a Megbizott elézetes hozzajaruldsaval tirténhet.

-A tanulminy vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvinossig elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulisa mellett terjeszthetok.

-Minden szdmomra megadott informaciét megbizhatonak tekintettem, de valodisagukért nem viéllalok
feleldsséget. Nem vizsgaltam az adatszolgaltatoktol kapott adatok valédisag tartalmat.

-A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatés céljat szolgaljdk és segitenek
a jelentésben targyalt kérdéseket jobban megérteni.

-A vagyonértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre értalmas
anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlanértéket.

-Nem véllalok felelésséget olyan, késibb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezdkért, melyek
befoly4solhatjdk az itt megadott értéket.

-Nem nyilvanitok véleményt tulajdonjogi tigyekben, tulajdonjogi vizsgalatot nem végeztem. A tulajdonjogra
vonatkozé megéllapitasaimat a tulajdoni lapok bejegyzései alapjén tettem.

-Az értékeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy
egy€b katelezettség.

-A feladat elvégzése soran a tudomdsomra jutott — a megbizés targyara vonatkozé - adatokat és
informéciokat bizalmasan, tizleti titokként kezelem.

-Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld értéket
éllapitottam meg.

-Az ingatlan valds piaci értéke nagysaganak megéllapitasidhoz semmiféle multbéli vagy jelenlegi érdekem
nem fiiz6dik.
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4. Az ingatlanra vonatkozé tények, adatok

4.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 2073 Tok, Kiilteriilet 0147/4 hrsz.
- helyrajzi szam: 0147/4 hrsz.
- nyilvéntartott teriilete (m2): 35 ha 7455 m2 = 357.455 m2
- MegNevezes: legeld
- tulajdonos Tok Kozség Onkormanyzata
- tulajdoni hanyad 11
- jogeim adasvétel
- jogallas tulajdonos
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5. Azingatlan bemutatisa
Az ingatlan tigabb kérnyezetének bemutatisa

Pest varmegye Magyarorszag kzépsd részén helyezkedik el, Budapestet teljesen koriilolelve.
Az orszag egyik legnépesebb megyéje, dinamikusan fejlédo térség. Valtozatos tajai kozé tartozik
a Godollbi-dombsag, a Cserhat nytlvéanyai, valamint az Alfold peremvidéke. Fontos gazdasagi
és kozlekedési csomopont, szamos ipari park és lakodvezet talalhat6 itt. Kulturdlisan sokszind,
tobb torténelmi telepiiléssel.

Tok kbzség Pest varmegyében, a Budai-hegység nyugati eléterében, Budapesttol kortilbeliil 25
km-re délnyugatra fekszik. Az agglomerdcié peremén elhelyezkedd telepiilés csendes,
kertvdrosias jellegli lakokornyezetet kinal, mikdzben a févaros gyorsan elérhetd. Megkdzelitheté
az Ml-es autopalya és az l-es fout felsl, valamint tobb helykdzi buszjérattal, amelyek
Gsszekottetést biztositanak a kozeli vasitallomésokkal €s a fovérossal. A teleplilés domborzata
valtozatos: a lakoovezeteket lankds dombok és mezdgazdasagi terliletek hataroljak, ami
rendezett, nyugodt kornyezetet teremt. A kézmii- és Gthalézat fejlett, a helyi infrastruktiira jol
kiépitett. Tok elhelyezkedése, természeti adottsagai €s jo megkozelithetosége stabil, értékallo
ingatlanpiaci kérnyezetet biztosit.

Megkozelithetdség és kiirnyezet
A vizsgalt ingatlan megkozelitése gépjarmivel nem lehetséges. A Boglar Champ Kft. telephelye

utdni zart gyiimélesosig gépjarmiivel jarhato az ut. Onnantdl a gylimélesost megkeriilve, a
gylimdlcsds és a sz6lGsor kdzotti 0151 hrsz-a Gton, gyalogosan kozelithet meg.

1. kép: Telepiiléstérkép és az ingatlan elhelyezkedése.



Az értékelendé ingatlan rovid ismertetése
5.1. Jelleg

A Tok 0147/4 helyrajzi szamu ingatlan miivelési 4ga tulajdoni lapon legeld, a természetbeni allapota cserjés, bokros
tertilet és legel6, valamint az ingatlan kézepén egy ut vezet at.

5.2. Az ingatlan jellemzése

A vizsgalt ingatlan megkozelitése gépjarmiivel nem lehetséges. A Boglar Champ K ft. telephelye utani zart gytimolcsosig
gépjarmiivel jarhaté az Git. Onnanté! a gylimolesost megkettilve, a gytimdlesds és a széldsor kozotti 0151 hrsz-i1 uton,
gyalogosan kozelithetd meg. Komyezetében jellemzden mezogazdasdgi rendeltetésti termdfoldek, legeldk,
gylimolcsostk, szantdk, sz616k talathatok. A telekhatérok rendezetlenek, keritetlen, viszont az ingatlant ENY-DK-i
iranyban egy ut szeli 4t, amelynek a déli oldali részén egy haszndlaton kiviili, helyenként hidnyos villanypésztor
szegélyezi. Az ingatlan enyhén emelkedik B-i irdnyban, A 4. osztalyu legel gyenge terméképességi teriilet, amelynek
névényzetét ritka flifélék, valamint cserjés és bokros ndvényzet jellemzi. A talaj adottsagai kedvezétlenck, igy a teriilet
hozama alacsony. Emellett a legeld Natura 2000-es teriilet, ami védett dllapotu és kiemelt jelentdséggel bir a biologiai
sokféleség szempontjabol. Ez noveli az ingatlan értékét, ugyanakkor a természetvédelmi eldirdsok miatt a miivelése és
hasznositdsa bizonyos korlatozsok ala esik. A cserjésedés €s bokrosodas a teriilet természetes allapotdnak része, de
azokat kezelni, karbantartani sziikséges a fenntarthat6 hasznalat érdekében.

6. MINOSITES
6.1. Az ingatlan értékét jelentésen befolydsolé koriilmény

A Tok 0147/4 helyrajzi szam1 ingatlan muavelési aga tulajdoni lapon legeld, a természetbeni 4llapota cserjés, bokros
teriilet és legeld, valamint az ingatlan kdzepén egy ut vezet at. A vizsgalt ingatlan megkozelitése gépjarmiivel nem
lehetséges. A Boglar Champ Kft. telephelye utani zart gyiimélesosig gépjarmiivel jarhaté az at. Onnantdl a gyiimdlcsost
megkeriilve, a gylimolesds és a szolésor kozotti 0151 hrsz-G uton, gyalogosan kozelithetd meg. Kornyezetében
jellemzden mezdgazdasagi rendeltetésti termofoldek, legeldk, gytimolesdsok, szantok, sz616k talalhatok. A telekhatarok
rendezetlenek, keritetlen, viszont az ingatlant ENY-DK-i iranyban egy ut szeli 4t, amelynek a déli oldali részén egy
hasznalaton kiviili, helyenként hidnyos villanypasztor szegélyezi. Az ingatlan enyhén emelkedik E-i irdnyban A 4.
osztalyl legeld gyenge termoképességil teriilet, amelynek ndvényzetét ritka fifélék, valamint cserjés és bokros
novényzet jellemzi. A talaj adottsdgai kedvezétlenek, igy a teriilet hozama alacsony. Emellett a legel6 Natura 2000-es
tertilet, ami védett allapota és kiemelt jelentdséggel bir a biolégiai sokféleség szempontjabol. Ez noveli az ingatlan
értékét, ugyanakkor a természetvédelmi el6irdsok miatt a miivelése és hasznositasa bizonyos korlatozasok ald esik. A
cserjésedés és bokrosodas a teriilet természetes allapotanak része, de azokat kezelni, karbantartani sziikséges a
fenntarthato hasznalat érdekében.

Az ingatlan értékét jelentdsen befolyasolé koriilmény a Natura 2000-es védettség és a 4. osztilyii legel6 mindsités.
A teriilet gyenge terméképességii, cserjésedett, bokros nivényzetdi, ami korlitozza a mezégazdasagi
hasznosithatosagot. A Natura 2000-es besorolis védett stituszt biztosit, ugyanakkor a természeti értékek
megérzése érdekében a miivelés és hasznositis szigorit szabalyozasok ald esik. A védettség noveli az ingatlan
kérnyezeti és Skologiai értékét, de ugyanakkor korlatozza a szint6foldi miivelést és az intenziv hasznositist, ami
hatdssal van a piaci értékére és hasznosithatésagara.

Osszehasonlité adatként a telepiilés €s a kornyékbeli telepiilések legeld, szantd, rét mindsitést ingatlanainak az adatait
hasznaltam fel.
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7. ERTEKKEPZES
7.1. Az értékelés méodszerei

Az ingatlanok piaci értékének meghatérozasshoz a lehetséges modszerek kozil a forgalmi-, a hozamszémitason
alapuld és a koltségalapl értékelés koziil a forgalmi értékelés alkalmazasa célszerdi, mivel az ingatlanokon
felépitmény nem talalhaté és nincs az ingatlan bérbe adva sem. Tovabb4 a kiilteriileti ingatlanok esetében a hozadeéki
értékeléshez nem allt rendelkezésre kellé mennyiségii adat, és a mezdgazdasdgban uralkodé bizonytalan gazdasagi
helyzet kapcsan fellépd esetleges eredménycsikkenés mértéke jelenleg még nehezen prognosztizalhato, igy hozadéki
értékelést nem végeztem. A kivalasztott forgalmi értékbecslés soran dsszehasonlité adatok €s a targyi ingatlan
értékbefolydsolé tényezdit figyelembe véve becstiltem meg a piaci értéket.

7.2. Az ingatlan értékének levezetése piaci Gsszehasonlité adatok alapjin

Osszehasonlité adatok alapjin szimitott érték

Az ingatlan értékének meghatarozasanal a telepiilés és a krnyezé telepiilések teriiletén kialakult drakbél indultam ki
és ezt korrigaltam a helyszini szemle alkalméval tapasztalt értéknoveld illetve - csokkentd tényezokkel.

Az érték-megillapitast befolyasolta az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése, kozmiivesitettsége,
komfortfokozata, megkdzelithetdsége, a joléti- és kereskedelmi szolgdltatasok elérhetdsége, illetve a teleplilés
teriiletfejlesztési elképzelése, az érvényben 1év6 rendezési tervek teriiletre vonatkozé eldirasai.

Az ingatlan értékét az Gvatos becslés elvét fokozottan szem el6tt tartva alakitottam ki az altalam elfogadni javasolt
értéket.

A forgalmi alapu érték meghatarozasa soran az ingatlan foldrajzi kdzelségében a hasonlé ingatlanokra a kézelmultban
kialakult értékeket tartam fel, melyeket az ingatlanok kiilénbdz6ségeib6dl adodéan korrigaltam.

Az ingatlanérték kialakitdsa soran felhasznalt sszehasonlité adatok, - melyek az elmult 6-12 hénapbdl szarmaznak

- alapjén kialakult kiilteriileti szant6 és rét/legel funkcidval bir ingatlanok vételarainak alapteriiletre vetitett fajlagos
értéke:
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TELEK Ertékelends ing. h ing.1. Osszeh ing.2. Osszeh ing.3.
Postai 2073 2072 2072 2072
Telepiliés Tak Zsambeék Zsémbék Zsambék
Utca/hrsz Kulteralet, 0147/4 hrsz. Kiifterilet Kiterlet Kaitertlet
Mivelési &g legeld szénté szénté szanto, rét
Kézma nincs nincs nincs nincs

Teriilote (m2) 357 455 47 694 16 648 354 504
Eladési/kinélati dr
_(MFt) 12,12 4,16 32,79
Kinélati korrekcid o} 0 0
Inficié korrekcié 0 0 0
Kémyezeti 0 [¢] 0
Domborzat,
telepitmény 0 0 0
kézmG 0 0 0
telek teriileti 10 10 [¢]
beépithetbség 0 [ 0
ogyéh korr. -40 -40 -20
-30 -30 -20
Ssszes Korrekeid%
Korrigéit fajlagos 142 178 175 74
&r Ftm2

| Az Ingatlan forgalmi [piaci) értéke :

50 871612 Ft

azaz kerekitve

50 870 000 Ft |

1. sz&mu tablazat: érickmeghatarozds piaci §sszehasonlitdé modszerrel

8. Az elfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

nyolcszizhetvenezer forint.

A 2073 Tok, Kiilteriilet 0147/4 helyrajzi szamii legel6é megnevezésii ingatlan
dltalam becsiilt forgalmi értéke: 50.870.000 Ft, azaz dtvenmillio-

Készitette:

dr. Hidvégi Levente
ingatlan-vagyonértékeld
3300 Eger, Kalcit kéz 10.
Addszam: 46908577-1-30
Engedélyszam: 901064/2023

Budapest, 2026. marcius 10.

Kapidk:

1. pld./ Tok Kozség Onkormanyzata (2073 Tok, Fé utca 1.)
2. pld/ dr. Hidvégi Levente, 3300 Eger, Kalcit koz 10.
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