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7. napirendi pont

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

A Képviselo-testillet a 96/2026. (IX. 22.) hatarozataval felkérte a polgarmestert, hogy
készittessen értékbecslést a Tok, kiilteriileti 0163 hrsz-u ingatlan értéke vonatkozasaban annak
érdekében, hogy az ingatlant haszonbérbe adas utjan hasznositsak.

Az elkésziilt értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke 6.300.000,- Ft.

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

A mezd- és erdogazdasagi f6ldek tulajdonjogénak megszerzésére és haszonbérbe adaséara a
mez0- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szo16 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) szabalyai vonatkoznak.

A Foldforgalmi tv. 38. § (1) bekezdése kimondja, hogy a fold tulajdonosa, vagyis a
hasznalatba ad6 a fold hasznilatit, hasznositasat a Foldforgalmi tv-ben meghatarozott
moédon és mértékben a Foldforgalmi tv-ben meghatarozott természetes személy, valamint jogi
személy javara haszonbérlet jogcimen atengedheti.

A Foldforgalmi tv. 39. §-a értelmében a f651d hasznalatanak atengedésérdl szolo szerzodést a
mezégazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova.

A Foldforgalmi tv. 40. § (1) bekezdése alapjan haszonbérleti szerz6dés foldmiivessel és
mezogazdasagi termeldszervezettel kothetd f6szabaly szerint.

A Foldforgalmi tv. 44. § (1) bekezdése kimondja, hogy a haszonbérleti szerz6dés hatarozott
id6tartamra, legalabb 1 gazdasagi évre, és legfeljebb 20 évre kothet meg.

A Foldforgalmi tv. 59. § (1) bekezdés a) pontja értelmében az dnkormanyzat tulajdonéban allé
fold foldhasznalati jogosultsaganak az atengedéséhez nem kell a mezégazdasagi igazgatisi
szerv jovahagyasa.

A Foldforgalmi tv. 49. § (1c) bekezdése kimondja, hogy ,ha a haszonbérleti szerz6dés nem
tartozik a mezOgazdasagi igazgatasi szerv jovahagydsdhoz kotott szerzddések kozé, a
haszonbérleti szerzodést a haszonbérbeadonak a felek alairasatol szamitott 8 napon beliil
a fold fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkormanyzat jegyzéje részére kell megkiildeni.
A jegyz6 [...] hirdetményi titon kozli a haszonbérleti szerzédést az e térvényen, valamint
mas torvényen vagy a megallapodason alapulé el6haszonbérleti jog jogosultjaival.”
Ugyanezen § (3) bekezdése értelmében az el6haszonbérleti jog jogosultja 15 napos jogveszto
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hatiridén beliil tehet a haszonbérleti szerzodésre elfogadd, vagy az el6haszonbérleti
jogaroél lemondé jognyilatkozatot.

Az Onkormdanyzat vagyonardl szoléo 16/2025. (XI. 19.) onkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) az 6nkorméanyzati vagyon hasznositisara vonatkozoan az
alabbi rendelkezéseket tartalmazza:

3. § (1) A 25.000.000,- Ft, azaz huszon6tmilli6 forint brutté forgalmi érték feletti
onkormanyzati vagyont hasznositani - ide nem értve a vagyonkezelésbe adast, valamint a
haszonélvezeti jog alapitast - ha torvény kivételt nem tesz, csak versenyeztetési eljaras utjan,
az dsszességében legelonydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgidltatas és ellenszolgaltatas
értékardnyossagaval lehet.

(4) Az onkorményzat vagyonanak értéKkesitésére, hasznositasira vonatkozé
versenyeztetési eljards szabalyait jelen rendelet S. melléklete tartalmazza.”

Ugyan a Vagyonrendelet értelmében nem kotelezé a versenyeztetési eljaras lefolytatisa az
ingatlan hasznositasa érdekében, azonban a palyéaztatas lehetoséget biztosit arra, hogy minél
tobb érdekl6dd palyazhasson az ingatlan haszonbérlésére, igy javaslom kiirni a palyazatot az
ingatlan hasznositasara.

Kérem a Tisztelt Képvisels-testiiletet, hogy a hatérozati javaslatokat vitassa meg és hozza meg
roluk a dontését.

Hatarozati javaslat:

Tok Kozség Onkorminyzata Képvisel6-testiiletének
.../12026. (......) hatarozata
dontés a Tok, kiilteriileti 0163 hrsz-u ingatlan haszonbérbe adasanak palyaztatasarol

Tok Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete tigy dont, hogy
1. az Onkormanyzat tulajdonat képezé Tok, kiilteriileti 0163 hrsz-1, legeld miivelési agt,
5 minOségi osztalyu, 4 ha 8554 m2 teriileti, 3,40 Ak ingatlant 2027. januar 1. napjatol
2031. december 31. napjaig haszonbérbe adas ttjan kivanja hasznositani. A hasznositas
érdekében jelen hatarozat melléklete szerinti nyilvanos palyézati felhivast elfogadja.
2. felkéri a polgarmestert a jelen hatdrozat mellékletét képezd palyazat kiiras
kozzétételére.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester

Tok, 2026. szeptember 14.

Csakvari Rita
polgarmester







PALYAZATI FELHIVAS

Tok kiilteriilet 0163 hrsz alatti ingatlan haszonbérbe adasara

Tok Kozség Onkormanyzata (székhely: 2073 Tok, F6 utca 1.), mint kiiré a tulajdondban 4116
Tok, kiilteriilet 0163 hrsz-i ingatlan hasznositisa érdekében az aldbbi nyilvanos palyazati
felhivast teszi kdzzé:

1. A palyazati felhivas targya

Tok Kozség Onkorményzatanak 1/1 tulajdonat képezé Tk kiilteriilet 0163 hrsz.-u, legeld
kozségi mintatér miivelési 4gi, 5 mindségi osztaly(, 4 ha 8554 m2 teriiletdi, 3,40 Ak ingatlan
haszonbérbe adésa.

Bérbevétele: a haszonbérleti dij atutalassal torténd teljesitése mellett.

A haszonbérlet idétartama: 2027. januar 1. — 2031. december 31.

2. A palyazat benyujtasanak médja és helye

A pélyazatokat zart boritékban, a Palyazo neve és székhelye megjelolésével és a kovetkezd
feliratokkal ellatva:

.. Tok Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete részére, Legel6 haszonbérlése

Hatérid6 el6tt felbontani tilos!”

magyar nyelven, 1 darab eredeti példanyban kell benytjtani személyesen, meghatalmazott
witjan, vagy postai Gton Tok Kozség Onkormanyzatanak Képvisel-testiilete, 2073 Tok, F6 utca
1. cimen.

3. A palyizat benyijtasanak hatarideje (ajanlattételi hataridé)
3.1. 2026. november 30. (hétfd) 16:00 ora
3.2. Paly4zo a hatéarid6 lejartaig modosithatja vagy visszavonhatja palyazatat.

4. A pilyazatoknak az alabbi adatokat, iratokat kell tartalmaznia:

4.1. A Palyazonak a bruttd havi haszonbérleti dijra vonatkoz6 ajanlata.

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

a) Az ingatlan Osszesen 4 ha 8554 m2, a haszonbérleti dijra vonatkozd ajanlat minimum brutté
10.000,- Ft/ha/év.

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

4.1.2. A személyes megtekintést a bérbeadd elbzetesen egyeztetett id6pontban biztositja. A
haszonbérleti dij megfizetése a nyertes Palydzoval megkStendd haszonbérleti szerzédésben
meghatarozottak szerint — atutalassal — torténik, a Kiir6 altal kiallitott szamla alapjan, az adott
targyévben 8 napos fizetési hataridével.

4.1.3. A Kiir6 fenntartja a jogat arra, hogy amennyiben t6bb Palydz6 azonos ajanlatot tesz,
akkor a Kiir6 ezekkel a Palyazokkal kiilon targyal a legkedvezébb Osszegill ajanlat elérése
érdekében.

4.2. Elérhet6ségi adatok

4.2.1. A Palyaz6 telefonszama, e-mail cime.

4.2.2. A Palyazo altal kijelolt kapcsolattarté telefonszama.

4.2.3. A Palyazo levelezési cime.

4.3. Pénziigyi, gazdasagi alkalmassagat igazoléo dokumentumok

43.1. A gazdasigi tarsasagra vonatkozéan 60 napnal nem régebbi cégkivonat, egyéni
véllalkoz6, magénszemély, Ostermelé esetén 30 napndl nem régebbi hatosagi erkolcsi



bizonyitvany eredeti vagy madsolatanak kozjegyz6 altal hitelesitett példanya, valamint az
alairasra jogosult alairasi cimpélddnya masolati példanyban. Adott esetben a Cégbirésaghoz
benyujtott valtozas bejelentés eredeti vagy kizjegyzo altal hitelesitett példanya.
4.3.2. Nyilatkozat arr6l, hogy mely pénzintézeteknél vezet a Péalyazé bankszamlat, a
szamlaszamok megjelolésével.
4.3.3. A Palyazonak csatolnia kell valamennyi szamlavezetd bank (pénzintézet) — a palyazati
hatarid6 lejartat megel6z6 30 napnal nem régebbi keltezésti, eredeti példanyd — nyilatkozatat
az alabbi tartalommal: - a szamlavezetd bank (pénzintézet) miodta vezeti a Palyazd gazdalkodo
szervezet bankszamlajat, - a Péalydzd bankszamldjan van-e, volt-e az igazolas kiallitasat
megel6z6 12 honapban — legalabb 90 napot meghaladod — sorban allés, ha igen, mikor és mennyi
ideig.
4.3.4. Cég esetén a Palyazonak csatolnia kell az el6z6 egy lezart tizleti évrdl késziilt
beszdmoldjanak mésolatat.
4.4. Nyilatkozat arra vonatkozdan, hogy a Palyaz6 nem 4all az allami vagyonrol sz616 2007. évi
CVLI. térvény (tovabbiakban: Avtv.) 25. § (1) bekezdésében meghatarozott kizaré okok hatalya
alatt.
4.4.1. Az Avtv. 25. § (1) bekezdése szerint: Az allami vagyon hasznositasara iranyuld szerz6dés
nem kothet6 azzal, aki
a) cs6d- vagy felszamolasi eljaras, végelszamolas, 6nkormanyzati adoéssagrendezési eljaras
alatt all;
b) tevékenységét felfiiggesztette vagy akinek tevékenységét felfliggesztették;
¢) az addzas rendjérdl szolo torvény szerinti, hatvan napndl régebben lejart esedékességii
kdztartozassal rendelkezik;
d) az alabbi blincselekmények elkdvetése miatt biintetett eldéleti:
da) a 2013. junius 30-ig hatalyban volt, a Biinteté Torvénykonyvrol szolo 1978. évi IV.
torvény XV. fejezet VI. cimében meghatarozott kozélet tisztasaga elleni vagy XVII.
fejezetében meghatarozott gazdasagi biincselekmény,
db) a Biintet6 Torvénykonyvrol sz616 2012. évi C. térvény XX VII. Fejezetében meghatarozott
korrupcids biincselekmény, XXXVIII. Fejezetében meghatarozott pénz- és bélyegforgalom
biztonsaga elleni biincselekmény, XXXIX. Fejezetében meghatarozott koltségvetést karosito
bilincselekmény, XL. Fejezetében meghatarozott pénzmosas, XLI. Fejezetében meghatarozott
gazdalkodas rendjét sértd biincselekmény, XLII. Fejezetében meghatirozott fogyasztok
érdekeit és a gazdasagi verseny tisztasagat sértd bilincselekmény vagy XLIIL Fejezetében
meghatarozott tiltott adatszerzes és az informacids rendszer elleni biincselekmény;
e) gazdalkod6 szervezetben vagy gazdasagi tarsasigban vezetd tisztség betoltését kizarod
foglalkozastol eltiltas hatalya alatt 4ll, illetve akinek tevékenységét a jogi személlyel szemben
alkalmazhat6 biintetéjogi intézkedésekrol sz6lé 2001. évi CIV. torvény 5. § (2) bekezdése
alapjan a birosag joger0s itéletében korlatozta;
f) allami vagyon hasznositasara irdnyulé korabbi — harom évnél nem régebben lezarult —
eljarasban hamis adatot szolgaltatott, és ezért az eljarasbol kizartak.
4.4.2. A nyilatkozatot eredeti formaban, cégszerl alairassal ellatva kell benytjtani. A benyujtott
nyilatkozatnak a palyazati hatarid6 lejartat megel6z6 30 napnal nem régebben kiallitottnak kell
lennie.
4.5. Igazolas a mez6- és erd6gazdasagi f6ldek forgalmardl sz616 2013. évi CXXII. torvénynek
megfelelden helyi gazdanak mindsiilésrol.
4.6. Hasznositasi elvarasok:
4.6.1. Munkaer6t a haszonbérlé biztositja. A haszonbérlé csak bejelentett dolgozokat
alkalmazhat, akiknek munkavédelmi és tlizvédelmi oktatasardl gondoskodni kell.

5. Kizaro okok



5.1. Ervénytelen a palyazat, ha az éltala ajanlott haszonbérleti dij nem éri el a 4.1.1. pontban
meghatarozott minimum 0sszeget.

5.2. Ervénytelen a palyazat, ha a Paly4zé pénziigyi helyzete a pénzintézeti nyilatkozat(ok),
illetve a beszamoldja, valamint adokotelezettség teljesitése szempontjabol nem itélhetd
stabilnak, vagyis: - bArmelyik banknyilatkozat szerint volt az igazolas kiallitasat megel6z6 12
hénapban 90 napot meghalad6 sorban éllas a paly4z6 bankszamlajan, - amennyiben a palyazo
nem tudja igazolni, hogy sajat bevétellel rendelkezik. Maganszemély, dstermeld palyazo esetén
ennek igazoldsat a munkaltattdl vagy a NAV-t6l szarmazé jovedelemigazolassal sziikséges
alatdmasztani.

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

5.4. Alkalmatlan a Palyazo, ha nem rendelkezik a palyazat targyat illetden a teveékenység
végzéséhez szilkséges engedélyekkel.

5.5. Alkalmatlan a Palyazd, ha a palyazat kiirasatdl szamitott 6t éven beliil Kiiréval szembeni
fizetési kételezettségét nem teljesitette.

5.6. Ervénytelen a pélyazat amennyiben a 4.6.1. pontban meghatérozott modon a haszonbérld
a hasznositisra vonatkozé koncepciot nem fogalmaz meg, nem mutatja be a miikodésének
rovid, kozép és hosszutavu céljait, az elképzeléseit. '

6. Ajanlati kotottség

Az ajanlati kotottség a palyazat benyujtasa hataridejének lejartatol kezdédik. A Palyazo
ajanlatédhoz a palyazat benyjtasa hataridejének elteltétol szamitott 60 napig kitve van, kivéve,
ha a Kiiré ezen idéponton beliil a palyazatot megnyert Palyazoval szerzédést kot, a palyazati
felhivast visszavonja, vagy a palyazatot eredménytelennek mindsiti.

7. A palyazat elbiralasanak médja

7.1. Kiir6é a beérkezett ajanlatokat 2026. december 4. napjan 11 orakor a Képviselo-testiilet
jelenlétében bontja fel a székhelyén.

7.2. A Kiir6 megallapitja, hogy a Palyazok a palydzati felhivisban meghatarozott
kévetelményeknek megfelelnek-e. Azon Palyazot, amely a kiirt feltételek barmelyikének nem
felel meg, a palyazati eljarasbol — az indokul szolgélo okok jegyz6konyvbe vétele mellett — ki
kell zérni.

7.3. A Kiird — sziikség esetén — megadja a hianypétlds lehet6ségét ésszerti hataridd
megjeldlésével a Palyazo(k) részére. A hidnypotlas eredménytelensége az eljarasbol vald
kizarast vonja maga utén.

7.4. A Palyazé altal benyujtott palyazat értékelése soran a palyazatra 6sszesen 100 pont adhato
az alabbiak szerint:

- A Palyazo 4ltal ajanlott haszonbérleti dij mértéke: maximélisan 25 pont. (Amennyiben
a felhivasban szereplé minimumésszeg mértékével egyezd: 12 pont. Amennyiben a
felhivasban szereplé minimumd&sszeg mértékétdl magasabb: 25 pont.)

- A Palyazé altal foglalkoztatott helyi munkavallalok szama, a Pélyazo tarsadalmi
szerepvallalasanak bemutatdsa (onkorményzat, civil szervezet, raszorulé személyek
timogatdsa vagy egyéb, a helyi kozosségért vallalt tirsadalmi tevékenyseg):
maximalisan 25 pont. (A maximalis pont az alabbiakbdl tevédik &ssze: ha foglalkoztat
helyi munkavallalét: 5 pont, ha nem, akkor: 0 pont. A fennmarad6 20 pont a tarsadalmi
szerepvallalasra adhato, tevékenységenként 5 pont, de nem haladhatja meg 6sszesen a

20 pontot.)



- Helyi gazda (aki mezb- vagy erd6gazdasasi tevékenységet végez és akinek
lakohelye/székhelye Tok kozség terliletén, vagy attol legfeljebb 20 km tavolsagra van)
maximalisan 50 pont.

8. Eredményhirdetés

8.1. Az eljaras eredményét €s a nyertes Palydzé személyét a Képviselo-testillet a palyazat
benyujtasara nyitva allo hatarido leteltét kovetd elso iilésén éallapitja meg, dontését kdvetéen
legkésobb 15 munkanapon beliil irasban értesiti a Palyazokat.

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

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

9. Szerzédéskotés

AKiiro6 az eredményhirdetést koveto naptol szamitott 15 napon beliil a nyertes Palyazoval, vagy
visszalépése esetén az eljaras masodik helyezettként kihirdetett Palydzoval haszonbérleti
szerz6dést kot.

10. Tovabbi informaciok

10.1. A postan feladott palyazatot a Kiir6 csak akkor tekinti hataridon beliil benytjtottnak, ha
annak kézhezvételére a palyazati hatarid6ig sor keriil. A palyazat, illetve az azzal kapcsolatos
postai kiildemények elvesztésébol eredd kockazat Palyazot terheli.

10.2. A palyazat sszeallitasanak minden koltsége Palydzot terheli. Az eljards eredményétdl
fiiggetlentil Kiir6 nem tehet6 felelossé a palyazat koltségeivel kapcsolatban.

10.3. A pélyazat, a pélydzati felhivas, valamint a péalyazati dokumentacié a megkdtendo
szerz6dés elvalaszthatatlan részét képezi.

10.4. Az eljaras eredményeképpen megkétendd szerz6dés mindkét fél altal torténd alairast
kovetd napon 1ép hatalyba.

10.5. A Kiir6 elozetes egyeztetést kovetden lehetdséget nyujt az ingatlan helyszini
megtekintésére.

10.6. A palyazati eljarassal kapcsolatban felmeriilt technikai kérdésekben felvilagositast ad:
Csakvari Rita polgarmester

Telefon: 06 23 341 166

E-mail: titkarsag@tok.hu



Ertékbecslési szakvélemény az Tok, kiilteriilet 0163 helyrajzi
szami legel miivelési 4gu ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasahoz

Hidvégi Gabor
ingatlan-értékbecslé
3300 Eger, Kalcit koz 10.
Adésziam: 79096410-1-30
Engedélyszam: B/11/67/1996

Eger, 2026. oktober 12.
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1. Ertékelési bizonyitviny
1.1.Megbizé:
Tok Kozség Onkormanyzata (2073 Tok, Fé utca 1.)

1.2. A megbizis targya:
A Megbizé megbizast adott Hidvégi Gabor (3300 Eger, Kalcit koz 10.) részére, hogy végezze
el a természetben 2073 Tok, kiilteriilet 0163 helyrajzi szamd legel6 miivelési 4gh ingatlan
értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja:
A tervezett hasznositas el6tt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1.4. Az értékelés idopontjai, hatilya:
- helyszini szemle:  2026. oktober 9.
- értékelés zarasa: 2026. oktober 12.
- értékelés hatdlyos: 2027. januar 9. (3 honapig)

1.5. Az értékelés alapja:
Piaci 6sszehasonlit adatokon alapuld értékmeghatarozas.

A 2073 Ték, kiilteriilet 0163 helyrajzi szaimu, legelé megnevezésii ingatlan altalam
begsiilt forgalmi értéke: 6.300.000 Ft, azaz Hatmillié-haromszizezer forint.

Az értékelés végeredménye egy becsilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt dsszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdit cserél, mikdzben mindkét fél kényszertd] mentesen jar el, és a
felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Eger, 2026. oktdber 12.

Készitette:

Jogi szukekleveles
agrarmémok
Ingatlan-értékbecsld
Eng. Sz.: B/11/67/19%6
Néviegyzék szma: 102/2003

A szakvélemény 23 szamozott oldalbdl all.




2. Feladatmeghatirozas

2.1. Megbizé:
Tok Kézség Onkormanyzata (2073 Tok, F6 utca 1.)

2.2. A megbizis targya:
A Megbizd megbizast adott Hidvégi Gabor (3300 Eger, Kalcit koz 10.) részére, hogy végezze

-----

értékbecslését.

2.3, Az értékbecslés célja:
A tervezett hasznositds el6tt az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

2.4. Az értékelés idépontjai, hatilya:
- helyszini szemle:  2026. oktdber 9.
- értékelés zarasa: 2026. oktdber 12.
- értékelés hatalyos: 2027. januar 9. (3 honapig)



3. AZERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEI FELTETELEI
3.1. Adatszolgaltatis

A Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentaciot bocsatotta rendelkezésemre:
- Tulajdoni lap mésolat: 1 pld. (2026. szeptember 25.)

3.2. Szakért6i modszer

Az Atadott irdsos dokumenticiok tanulméanyozdsit kovetden az ingatlant helyszini szemle keretében
megvizsgaltuk, melynek modja egyszerii miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett a Megbizd, aki bemutatta az ingatlant és szobeli tajékoztatdst adott a megvalosult
beruhazéasokrol, tovabba egyéb hasznos informacidkkal szolgalt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasdval végeztik az
értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott Gn. TEGoVA (The European Group
of Valuer’s Associations) azaz az Allbeszkoz-értékel6k Eurdpai Csoportja altal kiadott atmutaté szerint
jartam el, tovabbé figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozésara vonatkozo a
26/2005.(VIIL. 11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket és az EVS 2003 iranyelveit.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapveten harom médszer alkalmazisaval hatdrozhaté
meg, melyek az aldbbiak:

- forgalmi értékelés,

- hozamszamitason alapuld értékelés,

- koltségalapt megkozelités.
A forgalmi értékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mdr megvalosult, konkrét
és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.
A hozamszimitdson alapulé értékelés az eszkdz/ingatlan jovibeni hasznainak ¢és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasoknak a killonbségéb6l vezeti le annak értéket azon az elven, miszerint barmely
eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértékével.
A kiltségalapii értékmeghatdrozds lényege, hogy az eszkoz Wjracl6illitdsi vagy aktudlis beszerzési
kéltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd ingatlan esetén ehhez
hozz4adjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékeét.

3.2.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén_alapuld értékelés a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel
mddositott, 25/1997. (VIIL, 1.) PM rendelet alapjdn a kivetkezd:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitaséval torténik.
A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmédosité tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.



1. Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen cltéré szélsé értékeket az
elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Hsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd
értékformaék és jogok kozott korrekeios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
Altalaban fteriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esctekben més volumen mérfszamok vagy
kapacitasi szdmok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositoé tényezdként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé tényezé veheté fel, amely
az §sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmddositd tényezok koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kémyezeti szempontok:

4.7. Altemnativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet ¢s a felépitmények kiilon is értékelhetek.

A piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitasanal
alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az értékmoédosité tényezik értéknivelé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelét indoklasi
kitelezettség terheli.

3.2.2. Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel modositott.
25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapjin a kovetkezd:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként.
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5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvii hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozisinak folyamatiban a piaci érték meghatirozisakor, ha a
jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznilatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotdtt bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni,
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadni. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat
csak a szerzédéssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés
soran csak real (inflaciétél megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

3.2.3. Koltségalapti médszer a 26/2005.(VIIL11.) PM rendelettel médositott, 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet alapjdn a kivetkezo:

A koltségalapt érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan wjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az
idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez
a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél,
karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas moédszer
nem ali rendeltkezésre. A médszer £6 1épései:

1. A telekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény fijraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény 0jra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel
valo Osszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévé funkcidk (de esctleg mas szerkezetek és milszaki megolddsok) a legkisebb kiltséggel, de
azonos hasznossiggal potolhatdak lennének. Az (jraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan fijrateremtésének kéltségeit kell elbiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: jra-eldallitasi kdltség.

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a

koltségeket a tényleges épitési piaci rak alapjan kell meghatirozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is bele kell értens,
mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az Gijra-elBallitasi koltség altaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibGl vagy annak konyv szerinti értékébol indexaldssal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas a idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {8 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.



4. Az yjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitisanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamatiban a piaci érték meghatarozisakor a
kéltségalapi moédszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségii, kiegészitd
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté ondlléan.
Epitlé Iétesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasagossiga mar
egyéb médon bizonyitott.

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

Ha a kdmyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockézatos, és ezért nem alkalmazhat6.

3.2.4. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer a 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet alapjan a
kovetkezd:

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényez6 egyiittes Osszege hatdrozza meg az aldbbiak
szerint:
Fé=Fté + Té+Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: atermo6fold forgalmi értéke (Ft)
T¢: atelepitmény afa nélkiili értcke (Ft)
E¢: az ingatlanon talalhat6 felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkili
forgalmi
értéke (Ft)
A term6fold értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz016- €s gylimélcsiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt term6£old.
A sz616- és gyiimdlesiltetvényekkel boritott term6fdld értékelése az iiltetvény telepitését megel6zo
milvelési ag besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iltetvény korabban is
iiltetvény volt, a kdmyék hasonl6 adottsigll szanté teriileteinek jellemzd aranykorona értékét kell alapul
venni. Halastd esetében a t0 altal foglalt teriilet értékét a halasté kozvetlen kdrnyezetében 1évo
term&foldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.
A term&fold forgalmi értékének meghatarozaséra az alabbi képlet szolgal:

Fy

P. +B)*
=("#*(I+k)
2%

ahol

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6f6ld jaradék jellegii jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontisban kdzzétesz. Pj aktudlis értékét az ingatlan sajat AK
értékének ¢s a kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési biiza kg)

B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési biiza kg/AK haszonbérleti dij és
az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatdbol szamitott foldhozadék (étkezési biiza kg)

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

1: t6késitési kamatlab



k: a foldteriilet szamitott értékét modosité ismérvek osszevont hatisat kifejezé korrekcios tényezd
(szazaléklab)

A t8késitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatirozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténd
kifiggesztéssel hozza iigyfelei tudomésdra. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasig
értékelést megeldzd naptari évben szamitott atlagos jovedelmezdségét, valamint az egyes dgazatok
jellemzo tokeigényét.

A term6fold forgalmi értékének (Fté) a fentick szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek alapjan
korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatisat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek eldjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a "k" korrekcios tényezovel):
- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetdség,

- Gtviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- milvelést gatlé tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokdsost meghalado fagy-, jég-, vadkar valosziniiség,

- 6ntozés, 6ntdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszer(i mitvelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kdrnyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold mivelése irdnti hajlandésag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazddlkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kultarallapot,

- kérnyezeti szennyezettség és tartds kornyezetkarosodas,

- a foldtertilet természeti védettsége, - melioracid.

2. A foldteriileten 1év4 telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjan kell meghatarozni:
a) Sz616 és gyiimdlesos esetében:

-1 RS
Tei=1; + E](] -ﬁ] * vk

ha i =0, akkor Téi = 0*
ahol

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

Ji: az {iltetvény i-edik évhez tartozo addzas elétti jovedelme (Ft)

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

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

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

d: diszkont kamatlab

*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erddk esetében:
n=(-2] 5,
100

ahol

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



n: az erd§ élettartama telepitést6l a kivagasig (év)
d: diszkont kamatlab
Fén: a fadllomany becsiilt netto kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatirozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab mértékét a jelzalog-
hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti helyiségében torténdé kifliggesztéssel hozza iigyfelei
tudomaséra. Meghatarozasakor az allampapirok atlagos hozamat kell alapul venni.

3. A term6f6ldon talalhato, az lizemszer(i miivelést szolgald azon épiiletek, épitmények, pincék, amelyek
rendeltetési céljuktdl eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel haszndlhatok, a forgalmi érték
megallapitasa soran 6nallo értékkel nem vehetdk figyelembe. Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat az 1. pont szerinti korrekci6 soran kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhat6, 6nallé ingatlannak nem mindsild, de jelentds értékil épitett ingatlanok
(pl. karia, vadaszhaz, tanya, fogado stb.) forgalmi értékét az 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben foglaltak
szerint kell meghatdrozni.

3.2.5. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kivetelménvei:

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara és formajara vonatkozd, az altalanos
értékelési szabalyokon tilmutato kiilonleges szabalyok az alabbiak:

a) az ¢rtékelonek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben a ingatlan
piaci, kornyezeti, jogi és miiszaki adottsigai alapjan hosszl tivi elérejelzést tesz az ingatlan
piaci drara és annak valtozasi trendjére, eladhat6sagara és annak varhat6 id6igényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok dsszes szamat €s az adott példany
sorszamat fel kell tiintetni. A dokumentacidt folyamatos oldalszémozassal kell ellatni, és az
oldalakat szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

a) A szakvélemény tartalmazza a kivetkezbket:

1.a megbiz6 megnevezését;

2.az értékelés céljat;

3.az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;
4,az értékel6 feladatanak pontos meghatdrozasat;

5.a vizsgalat folyamatdnak bemutatasat;

6.az alkalmazott értékelési moédszereket és ennek indoklasat;
7.a hasznalt fogalmak értelmezését;

8.a meghatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot;
9. azt az idépontot, amikor az ingatlan hitelbiztositéki értéke azonos az értékeld altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének idépontjat;

10. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
11. a felhasznalt adatok forrasainak megjellését, dokumentalasat;
12. a helyszini szemle tényét, idGpontjat;

13. az értékelés készitGjének €s az anyag Osszedllitisaban részt vevok megnevezését, szakmai
megfelelésiik igazolasat; )

14. az értckeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara,

15. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;

16. az ingatlan foldrajzi kornyezete, annak demografisja, gazdasaga, az ért¢kelt ingatlan szempontjabol
fontos egyéb jellemz6i leirasat;

17. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének
id6pontjaban fennallé hasznélatat, értékét és ezek jovébeli alakuldsat hatarozza meg;

18. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal térténd jellemzését;



19. az ingatlan kozvetlen kornyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshilozaton és
telepiilésen beliili fekvését, megkozelithetGségét, tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis
cllatottsagat;

20. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovSbeli hasznalokat €s a
hasznalat modjat, intenzitasat, anyagi kovetkezményeit;

21. az ingatlan jogi viszonyai, az épitéshatosagi clBirdsok bemutatasat, ideértve az ingatlan-
nyilvantartason beliili és az azon kiviili jogi tényeket, a vonatkozd épitési szabélyokat és virhato
véltozasukat;

22. a telek leirasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét,
kozmiiellatottsagat, beépitettségét és beépithetbségét, valamint a telken 1évé épitmények és
létesitmények (tereptargyak) bemutatasat;

23. a felépitmények leirasat, a tavolrol kozelitve elv alkalmazisival, a primer és a szekunder
épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalt mélységének megfeleld jellemzését és allapotleirisat.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes. Az ériékelési szakvéleményben részletesen, kovethetd és ellendrizheté modon be kell mutatni
az értékelés 1épéseit, a szamitasokat.
¢) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatamasztani. Kotelez8en csatolandé mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja;
2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitisihoz, ideértve a terhekre vonatkozo iratokat is;
3. az ingatlant bemutato fotd.
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3.2.6. Korlitozo feltételek

-A tanulményban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantaitdsbdl, illetve a Megbizd adatszolgaltatisabol
szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informéciok hitelességéért a Megbizott felelésséget nem vallal.

-Az értékelés soran Megbizott méretadatokat nem ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a
megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

-A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb célra torténéd
felhasznilas csak a Megbizott eldzetes hozzdjarulasaval torténhet.

-A tanulméany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvinossig elé csak a Megbizott irdsbeli
hozzéjaruldsa mellett terjeszthetok.

-Minden szamomra megadott informéciot megbizhatonak tekintettem, de valodisagukért nem vallalok
felelosséget. Nem vizsgaltam az adatszolgaltatoktol kapott adatok valodisag tartalmat.

-A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok esak a bemutatas céljat szolgaljak és segitenck
a jelentésben targyalt kérdéseket jobban megérteni.

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

-Nem vallalok felelGsséget olyan, késobb jelentkez0 gazdasagi vagy fizikai tényezokért, melyek
befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

-Nem nyilvanitok véleményt tulajdonjogi ligyekben, tulajdonjogi vizsgalatot nem végeztem. A tulajdonjogra
vonatkozd megallapitasaimat a tulajdoni lapok bejegyzései alapjan tettem.

-Az értékeléssel feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség.
-A feladat elvégzése soran a tudomdasomra jutott — a megbizds targyara vonatkozd - adatokat és

informacidkat bizalmasan, tizleti titokként kezelem.

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

-Az ingatlan valos piaci értéke nagysaginak megallapitasahoz semmiféle miltbéli vagy jelenlegi érdekem
nem flizddik.
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4. Az ingatlanra vonatkozé tények, adatok

4.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

- cim: 2073 Tok, Kiilteriilet 0163 hrsz.
- helyrajzi szam: 0163 hrsz.
- nyilvantartott teriilete (m2): 4 ha 8554 m2 <> 48.554 m2
- megnevezes: legeld
- tulajdonos Tok Kozség Onkormanyzata
- tulajdoni hényad 11
- jogeim adasvétel
- jogallas tulajdonos
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5. Az ingatlan bemutatisa
Az ingatlan tigabb kérnyezetének bemutatisa

Pest varmegye Magyarorszag kozépso részén helyezkedik el, Budapestet teljesen kdriildlelve.
Az orszag egyik legnépesebb megyéje, dinamikusan fejlodo térség. Valtozatos tajai kozé
tartozik a G3d6116i-dombsag, a Cserhat nyllvanyai, valamint az Alfold peremvidéke. Fontos
gazdasagi és kozlekedési csomopont, szdmos ipari park és lakédvezet talalhaté itt. Kulturalisan
sokszinti, t6bb torténelmi telepiiléssel.

Tok kozség Pest varmegyében, a Budai-hegység nyugati eldterében, Budapesttd] koriilbeliil 25
km-re délnyugatra fekszik. Az agglomeracié peremén -elhelyezkedd telepiilés csendes,
kertvarosias jellegli lakokornyezetet kinal, mikdzben a fOvaros gyorsan elérheto.
Megkozelithetd az M1-es autdpalya €s az 1-es fout feldl, valamint tbb helykozi buszjarattal,
amelyek Osszekottetést biztositanak a kozeli vasitdllomasokkal és a fovarossal. A telepiilés
domborzata valtozatos: a lakédvezeteket lankas dombok és mezdgazdasagi teriiletek hataroljak,
ami rendezett, nyugodt kémyezetet teremt. A kézmii- s uthdlozat fejlett, a helyi infrastruktira
jol kiépitett. Tok eclhelyezkedése, természeti adottsagai ¢s jO megkozelithetsége stabil,
értékallé ingatlanpiaci kornyezetet biztosit.

Megkozelithetoség és kornyezet
A vizsgalt ingatlan személygépjarmiivel csak nehezen megkézelithetd. A telepiilés belteriiletét
elhagyva, diléutakon és a 0159, valamint a 0160 helyrajzi szami sajat hasznalati utakon

keresztil megkozelithetd gyalogosan, vagy terepjaré gépjarmiivel. Csapadékos idGjarasi
korilmények kozott a megkozelitése nagyon nehéz.

Bt

0163 hrsz
gtap

1. kép: Telepiiléstérkép €s az ingatlan elhelyezkedése.



Az értékelendd ingatlan rivid ismertetése

5.1. Jelleg

A Tok 0163 helyrajzi szamu ingatlan miivelési 4ga tulajdoni lapon legeld, a természetbeni allapota cserjés, bokros
teriilet és kaszalt legeld.

5.2. Az ingatlan jellemzése

A vizsgalt ingatlan személygépjarmiivel csak nehezen megkozelithetd. A telepiilés beltertiletét elhagyva, diildutakon
és a 0159, valamint a 0160 helyrajzi szdmu sajat hasznalatd utakon keresztiil megkézelitheté gyalogosan, vagy
terepjaroval. Csapadékos id8jardsi korillmények kozott a megkozelitése nagyon nehéz. Kdmyezetében jellemzden
mezBgazdasagi rendeltetésii terméfoldek, legelok, gyimolesosok, szantdk, sz6lok talilhatok. A telekhatdrok a
helyszinen nem egyértelmiien azonosithatok, az ingatlan keritetlen, megkozelitése folduton biztositott. A teriilet
felszine enyhén hullamos, kisebb szintkiilsnbségekkel tagolt. Novényzetét gyér, szaraz fiives vegetacid, valamint
véltozd siiriiségil cserjés és bokros allomény jellemzi, elszortan fiatal lombhullaté és fenydfakkal. A foldteriilet
jelentds részén elérehaladott cserjésedés és részleges fasodas figyelhetd meg, rendszeres mezdgazdasagi hasznositasra
utald jelek nélkiil. Az dnerddsiilési (szukcesszits) folyamat részben elkezdddott. Az 5. mindségi osztdlyu legeld
gyenge terméképességli, mezbgazdasagi hasznosithatésiga a novényzet éllapota miatt korlatozott. A gazdasagosabb
hasznositas érdekében cserjeirtds és rendszeres gyepfenntartds vélhat sziikségessé. Az ingatlan Natura 2000
besorolassal nem érintett.

6. MINOSITES
6.1. Azingatlan értékét jelentésen befolyasolé koriilmény

A Tok 0163 helyrajzi szamn ingatlan miivelési 4ga tulajdoni lapon legeld, a természetbeni allapota cserjés, bokros
teriilet és legeld. A vizsgalt ingatlan személygépjarmiivel csak nehezen megkozelithets, A telepiilés belteriiletét
elhagyva, diiléutakon és a 0159, valamint a 0160 helyrajzi szdmW sajat hasznalath utakon keresztiil megkdzelithetd
gyalogosan, vagy terepjaroval. Csapadékos idGjarasi korlilmények kozott a megkdzelitése nehéz. Kdmyezcetében
jellemzden mezdgazdasagi rendeltetésti terméfSldek, legel6k, gyiimolesosok, szantok, szolok talalhatok.
Kornyezetében jellemzéen mezégazdasdgi rendeltetésii termdfoldek, legelok, gytimdlesosok, szantok, széldk
talalhatok. Az ingatlan értékét jelentSsen befolydsolja az 5. minSségi osztalyl legelé gyenge terméképessége, amely
korldtozza a terillet mezdgazdasagi hasznositisinak gazdasagossagat. A foldteriileten megfigyelhet6 jelentds
cserjésedés és részleges fisodds csokkenti a ténylegesen legeltetésre alkalmas teriilet nagysdgat, tovabba a
hasznositashoz sziikséges névényzetkezelés tobbletkoltséget jelenthet.

Osszehasonlité adatként a telepiilés és a kdrnyékbeli telepiilések legeld, szantd, rét mindsitésii ingatlanainak az adatait
hasznaltam fel.
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7. ERTEKKEPZES
7.1. Az értékelés modszerei

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozisdhoz a lehetséges moédszerek koziil a forgalmi-, a hozamszamitason
alapul6 és a koltségalapn értékelés koziil a forgalmi értékelés alkalmazdsa célszerii, mivel az ingatlanokon
felépitmény nem talalhatd és nincs az ingatlan bérbe adva sem. Tovabba a kiilteriileti ingatlanok esetében a
hozadéki értékeléshez nem allt rendelkezésre kellé mennyiségi adat, és a mezdgazdasagban uralkodé bizonytalan
gazdasagi helyzet kapcsan fellépd esetleges eredménycsokkenés mértéke jelenleg még nehezen prognosztizalhato,
igy hozadéki értékelést nem végeztem. A kivalasztott forgalmi értékbecslés soran dsszehasonlitdo adatok és a
targyi ingatlan értékbefolydsol6 tényezdit figyelembe véve becsiiltem meg a piaci értéket.

7.2. Az ingatlan értékének levezetése piaci dsszehasonlité adatok alapjin

Osszehasonlité adatok alapjin szimitott érték

Az ingatlan értékének meghatarozasanal a telepiilés és a komyez6 telepiilések tertiletén kialakult arakbol indultam
ki és ezt korrigaltam a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt értéknoveld illetve - csokkent6 tényezokkel.

Az érték-megéllapitast befolydsolta az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése, kozmiivesitettsége,
komfortfokozata, megkdzelithetfsége, a joléti- és kereskedelmi szolgaltatisok elérhetdsége, illetve a telepiilés
terilletfejlesztési elképzelése, az érvényben 1év6 rendezési tervek teriiletre vonatkoz6 eldirdsai.

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

A forgalmi alapi érték meghatirozasa soran az ingatlan foldrajzi kozelségében a hasonld ingatlanokra a
kozelmultban kialakult értékeket tartam fel, melyeket az ingatlanok kiilonb6z6ségeibdl adddoan korrigaltam.

Az ingatlanérték kialakitasa sordn felhasznalt 6sszehasonlité adatok, - melyek az elmilt 6-12 hénapbol szdrmaznak

- alapjan kialakult kiilteriileti szant6 és rét/legelé funkciéval bird ingatlanok vételarainak alapteriiletre vetitett
fajlagos értéke:
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TELEK Ertékelendé Ing. Osszeh ing.1. Osszeh Ing.2.  Osszeh ing.3.

Postal 2073 2072 2072 2072
Telepiilés Tok Zsambék Zsémbék Zsambék
Utca/hrsz Kilterlilet, 0163 hrsz. Kiltertlet Kiilteriilet Kiilteriilet

Miivelés] 4g legeld szanto szanté szanto, rét

Kozma nincs nincs nincs nincs

Teriilete (m2) 48 554 47 694 16 648 354 504
Eladédsi/Mindlati 4r
(MFY) 12,12 4,16 32,79
Kinélati korrekcié 0 4 0
Infléclé korrekcid 0 4 0
Kormyezeti -5 -5 0
Domborzat,
telepitmény 5 -5 B
kézm@ 0 [ 0
telek teriileti 0 -5 10
beépfthetéség 0 s} 0
egyéb korr. -25 25 -25
=35 -40 -20
osszes korrekci6%
Korrigilt fajlagos 130 165 150 74
ar Fvma
Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke : 6 299 682 Ft azaz kerekitve 6 300 D00 Ft |

1. szam tibl4zat: értékmeghatarozas piaci 6sszehasonlitd modszerrel

8. Az elfogadni javasolt ingatlanérték, - értékegyeztetés

A 2073 Tok, kiilteriilet 0163 helyrajzi szami legelé miivelési aga ingatlan dltalam
becsiilt forgalmi értéke: 6.300.000 Ft, azaz Hatmillié-haromszazezer forint.

Készitette:

. Hidvgi Gidbor
Jogi szakedleveles
agrarmémak
Ingatlan-értékbecsltd
Eng. Sz.: B/11/67/1996
Névjegyzék szdma: 102/2003

Eger, 2026. oktdber 12.

1. pld./ T6k Kézség Onkorméanyzata (2073 Ték, F6 utca 1)
2. pld./ Hidvégi Gabor, 3300 Eger, Kalcit koz 10.
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MELLEKLETEK
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1. dbra: Megkdizelités 2. dbra: Meghazelités

4. dbra: Megkizelités

3. dbra: Megkozelités
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