MEZOHEK KOZSEG POLGARMESTERE

Elokészitésben kozremiikodott:
dr. Fejes Erika kirendeltség-vezeto

ELOTERJESZTES

Mezéhék Kozség Onkormanyzata

Képviselo-testiiletének
2023. szeptember 26-i iilésére

Mezéhék Kozség Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 5453 Mezéhék, kiilteriileti 0198/4 hrsz-u,
0 ha 3341 m2 teriiletii kivett tanya megnevezésii ingatlan értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Mez6hék Kozség Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 5453 Mez6hék, kiilteriileti 0198/4 hrsz-u, 0 ha
3341 m2 teriiletii kivett tanya megnevezésii ingatlant Mez6hék Kozség Onkormanyzata értékesiteni

kivanja.

Nevezett ingatlan Mezohék Kozség Onkorményzatinak forgalomképes ingatlanat képezi. Az
ingatlan MezO6hék kiilteriiletén taldlhatd. Az ingatlan foldatrol kozelithetdé meg, kézmiivel nem
rendelkezik. Elhanyagolt, cserjés, fas teriilet, amelyen egy rossz miszaki allapota felépitmény
talalhato, ami értéket nem képvisel jelen vagyonértékelés sordn. Az értékbecslés soran a becsld
altali megallapitott érték 700.000,- Ft, azaz Hétszazezer forint.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (1) bekezdése értelmében az
onkormanyzat tulajdondban 4all6 nemzeti vagyon tulajdonjogit torvényben vagy helyi

onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar felett versenyeztetés ttjan lehet atruhézni.

Mezéhék Kozség Onkorményzata vagyonardl és vagyongazdilkodasarél szold 7/2012. (IV.25.)
onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: rendelet) 16. § (1) bekezdése értelmében az Onkorméanyzat
tulajdondban all6 csak olyan ingatlant lehet értékesitésre kijeldlni, amely 6 honapnal nem régebbi,

ingatlanforgalmi szakértd altal készitett értékbecsléssel rendelkezik.
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A rendelet 16. § (2) bekezdése értelmében a Képviseld-testillet a kijeloléssel egyidejlileg

meghatdrozza az értékesités modjat, a minimdlis értékesitési arat és megjeloli az eladassal
megbizott szervet is.

Fentieket figyelembe véve, kérem az alabbi hatdrozati javaslat megtargyaldsat és elfogadasat.

Mezohék, 2023. szeptember 20.

Forizs Agnes Karolina
polgarmester
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Mezéhék Kozsée Onkormanyzata
.....2023. (IX.26.) képviselo-testiileti hatarozata

Mez6hék Kozség Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 5453 Mezéhék, kiilteriileti 0198/4 hrsz-1,
0 ha 3341 m2 teriiletii kivett tanya megnevezésii ingatlan értékesitésérol

Mezéhék Kozség Onkorményzata Képviseld-testiilete Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1)
bekezdés b) pontja alapjan — figyelemmel a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol sz616 2011. évi
CLXXXIX. torvény 107.§-ra, a Nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésére, valamint Mezéhék Kozség Onkorminyzata vagyondrdl és vagyongazdalkodasarol

sz616 7/2012. (IV.25.) onkorményzati rendeletében foglaltakra,— az alabbi hatdrozatot hozza:

1. Mez6hék Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiilete a Mezohék Kozség Onkormanyzata
tulajdonaban 1év6 5453 Mezohék, kiilteriileti 0198/4 hrsz-u, 0 ha 3341 m2 teriiletli ingatlan
értékesitésére palyazatot ir ki. Az ingatlanra vonatkozo pdlyazati felhivast a hatarozat 1.
melléklete, a palyazati kiirdst a hatdrozat 2. melléklete tartalmazza. MezOhék Kozség
Onkormanyzata Képviseld-testiilete fenntartja a jogot a palyazati eljaras eredménytelenné

nyilvanitasara.
2. A palyazatot a helyben szokasos modon, és az 6nkorményzat honlapjan meg kell hirdetni.

Felelgs:  Forizs Agnes Karolina polgarmester
Hataridé: azonnal

A hatarozat végrehajtasaban kozremiikodik:
Mezoturi Kozos Onkormanyzati Hivatal Mezohéki Kirendeltség

A képviselO-testiilet hatarozatarol értesil:

Foérizs Agnes Karolina polgarmester, Helyben
dr. Enyedi Mihaly jegyz6, Helyben
dr. Balla Vilmos aljegyzd, Helyben
A képviselo-testiilet tagjai, Helyben

P

Mez6hék, 2023. szeptember 26.

Forizs Agnes Karolina dr. Enyedi Mihaly
polgarmester jegyzo



PALYAZATI FELHIVAS

Mezéhék Kozség Onkormanyzata (5453 Mezdhék, Kossuth Lajos Gt 1.) egyfordulds palyazati
eljaras keretében értékesitésre meghirdeti az 5453 Mezo6hék, kiilteriileti 0198/4 hrsz-u, 0 ha 3341
m2 teriiletli kivett tanya megnevezésl ingatlant.

A palyazati kiiras megtekintheté: www.mezohek.hu honlapon

Az ajanlat benyujtasanak hatarideje: 2023. oktober 20. 12.00 6ra
A palyazati kiiras atvételének és az ajanlat benyujtasanak a helye:
Személyesen: 5453 Mez6hék, Kossuth Lajos ut 1.

Postai uton: 5453 Mez6hék, Kossuth Lajos ut 1.

Ajanlatok elbiralasa: Mezhék Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete az ajanlatokat a soron
kovetkezd testiileti iilésen birdlja el.

Az ajanlatokat a palyazati kiirasban foglaltaknak megfelelden kell benyujtani.

Mez6hék Kozség Onkormanyzata fenntartja azt a jogat, hogy érvényes ajanlat/ok esetén is a
palyazatot eredménytelennek mindsitse.

Bovebb felvildgositds az 56/314-001-es telefonszamon, valamint az ajanlat benyujtasanak helyén
kaphato.

Férizs Agnes Karolina
polgarmester


http://www.mezohek.hu/

PALYAZATI KIiRAS

INGATLANRA VONATKOZO INFORMACIOK
INGATLAN ADATALI:

Természetbeni fekvés: Mezohék kiiltertilet
Hrsz, Ingatlan teriilete: 0198/4 hrsz. — 0 ha 3341 m2

Miivelési ag: kivett tanya

Az ingatlan Mezohék kozség kiilteriiletén helyezkedik el. Elhanyagolt, cserjés, fas teriilet, amelyen
egy rossz miiszaki allapotu felépitmény taldlhato, ami értéket nem képvisel jelen vagyonértékelés
soran.

PALYAZATRA VONATKOZO ELOIRASOK:

HIVATALOS NYELVE: Magyar

MINIMALIS ELADASI AR: 700.000 Ft, azaz Hétszazezer forint

ELBIRALAS SZEMPONTIJAL )

A beérkezett pdlyazatok alapjan Mezohék Kézség Onkormanyzata Képviselo-testiilete mérlegel és
dont.

Nyertes: az 0nkormanyzat szempontjabol legelénydsebb ajanlatok koziil a legmagasabb arajanlat.

ELONY:
Azonos ajanlatok esetén rovidebb fizetési hataridd vallalasa.

ELBIRALASRA JOGOSULT: Mezéhék Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete

Mez6hék Kizség Onkormdnyzata fenntartja azt a jogdt, hogy érvényes ajdnlat/ok esetén is a
palyazatot eredménytelennek mindsitse.

PALYAZOT TERHELO KOTELEZETTSEGEK:

Az ajanlattevOk palyazati ajanlataikat zartan, cégjelzés nélkiili boritékban minden oldalon (6sszes
mellékletekkel egyiitt) eredeti (cégszerli) alairassal, 1 példanyban nyujthatjdk be az ajanlatok
beadasara nyitva all6 idépontban/hatariddben és helyen, az adott palyazatra utalo jelzéssel.

A palyazatra benyujtott ajanlatnak tartalmaznia kell az ajanlattevd részletes és jogilag kotelezd

nyilatkozatat:

- apalyazati felhivas, kiirds tartalmanak megismerésére vonatkozoan,

- apalyazati felhivasban, kiirdsban foglalt feltételek elfogadasara vonatkozodan,

- arra vonatkozoan, hogy a palyaz6 nem all végelszdmolas alatt, nincs ellene cséd- felszamolasi-,
vagy végrehajtasi eljaras folyamatban

- a vételar vagy ellenszolgaltatds Osszegére vonatkozdan, a fizetési hataridd és a finanszirozas
modjanak meghatdrozasa mellett

A palyazathoz eredetiben csatolni kell (melyek a palyazati ajanlat részét képezik):
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a palyazati kiirasban, felhivasban meghatdrozott egyéb nyilatkozatokat,
igazolasokat, mellékleteket.
igazolast arrdl, hogy nincs egy évnél régebben lejart add és tarsadalombiztositasi jarulékfizetési
tartozasa

A palyazo koteles:

Cég esetén a cégbirdsagi bejegyzés 30 napnal nem régebbi igazolasat, és aldirasi cimpéldanyat,
egyéni vallalkozd6 esetén vallalkozéi igazolvany meglétét, maganszemély esetén
személyazonossaganak igazolasara vonatkozo6 iratokat csatolni,

A palyéazati anyagban feltiintetni - a palyazat eredményhirdetésére tekintettel - kapcsolattarto
személy nevét, telefonos elérhetéségét, valamint a palyazo levelezési cimét,

Az ajanlattevd ajanlatdhoz az ajanlat benyujtasatol a nyertessel vald szerzodéskotésig, illetve az
eljaras eredménytelenné nyilvanitasaig kétve van.

A palyazati felhivasban, kiirdsban kozolt feltételek nem teljesitése, vagy nem megfeleld teljesitése,
valamint az ajanlattevonek a palyazat tisztasagadhoz fiiz6d6 vagy a tobbi palyazo érdekeit sulyosan
sértd cselekménye a palyazat érvénytelenségét vonja maga utan, melynek tudomdsul vételérdl a
palyazo koteles nyilatkozni.

Mezéhék Kozség Onkormdnyzata fenntartja azt a jogdt, hogy érvényes ajanlat/ok esetén is a
palyazatot eredménytelennek mindsitse.



Latifundium 2003 Szolgaltato Bt.
5200 Torokszentmiklos, Fay ltp. 3/3/1/3.
Telefon: 06/20-384-1387
Email: melinda@ertekbecslek.hu
web: ertekbecslek.hu

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

A mezohéki 0198/4 hrsz-u ingatlanrél

Készitette:
LATIFUNDIUM 2003 BT
Térokszentmiklos
s Fay A. 1tp. 3 ép. 3. 1h. 1/3.
W . Adoszam: 21812844-1-16
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Az ingatlan cime:

Az ingatlan hrsz-a:

Az értékelés célja:

Az értékelés modszere:

Megéllapitott érték:

Helyszini szemle idépontja:

Az értékelés idOpontja:

Az értékelés érvényessége:

Latifundium 2003 Szolgaltato Bt.
5200 Torokszentmiklos, Fay ltp. 3/3/1/3.
Telefon: 06/20-384-1387
Email: melinda@ertekbecslek.hu
web: ertekbecslek.hu

1. Ertékelési bizonyitvany

5453 MezOhek, 0198/4 hrsz.
0198/4
Piaci (forgalmi) érték megallapitasa

Piaci 0sszehasonlito modszer

700.000,-F't

azaz

Hétszazezer forint

2023. éprilis 03.

2023. augusztus 21.

A megallapitott forgalmi érték 2023. augusztus 21. napjatol 90
napig érvényes.

Az ingatlanvagyon értékelést mas célra csak annak készit6jének irasbeli hozzdjarulasaval

lehetséges.

Az ingatlanvagyon értékelésben meghatarozott érték az Altalanos Forgalmi Adét nem

tartalmazza.

Torokszentmiklos, 2023. augusztus 21.

LATIFUNDIUM 2003 BT
Térokszentmiklos
Fay A. Itp. 3 ép. 3. 1h. 1/3.
. Addszam: 21812844-1-16

)

V
\,\/gvéc elkiﬁ/(}h

ngatlanvagyon értékeld
“Nysz, 48/2012,
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2. A megrendel6 adatai, utasitasai

Megrendel6 neve: Mezéhék Kozség polgarmestere, Forizs Agnes Karola
Cim: 5453 Mezohék, Kossuth Lajos 1t 1.
Kapcsolata az értékelt ingatlannal:

tulajdonos

A megrendel? utasitdsai: az ingatlan forgalmi értékét kéri megéllapitani

3. Az értékelés célja

A mez6héki 0198/4 hrsz-0 ingatlan piaci értékének meghatarozasa helyszini szemlével.

A helyszini szemlére 2023. aprilis 03. napjan keriilt sor, azonban az ingatlanvagyon értékelés
elkészitésére a megbizast a vagyonértékelés elkésziilte elétt par nappal kaptam.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan allagaban valtozas nem tortént, melyet a mepar.hu-n lathato
kép is bizonyit, igy 0jabb helyszini szemlére nem volt sziikség.
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4. AZ INGATLAN ADATAI
2023. jalius 03-ai allapot szerint

Cim: 5453 Mez6hék, 0198/4 hrsz.

Helyrajzi szam: 0198/4

Helye: kiilteriilet

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezése: kivett tanya

Hasznalata a valésagban: nincs hasznositva

Tulajdonos: Mezéhék Kozség Onkormanyzata
(1/1 tulajdoni arany)

Telek teriilete: 0 ha 3341 m?

A lakoépiiletek hasznos alapteriilete: 0 m?

Kozmiivek: nincs

Széljegy: nincs

Teher: nincs
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4.1. Az ingatlan kornyezete

Az értékelt ingatlan a kozség keleti részén helyezkedik el kiilteriileten mezdgazdasagi
ingatlanok kozott.

4.2. Eszak-alfoldi régié

A 1égi6 Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyéket foglalja
magéban

A régid kozpontja Debrecen, de a két masik megyeszékhely, Szolnok és Nyiregyhazat is
komoly szerepet vallal.

Az Eszak-alfoldi Régio Magyarorszag északkeleti részén fekszik. Hataros Szlovéakiaval,
Ukrajnaval, valamint Romaniaval. Teriilete 17729 km2, amely hazank tertiiletének 19,1%-at
teszi ki; a magyarorszagi népesség 15,3%-a, azaz kb. 1,56 milli6 6 ¢él itt. A Régiot Jasz-
Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg megye kozigazgatasi teriilete
alkotja.

A terlilet legfontosabb természeti kincsei a nagy kiterjedésii, helyenként kivald mindségii
szantotertiilet, a természetes gadzmezok, a szén-dioxid-, a termalviz- és az agyag-készletek.

Kozlekedés foldrajzi szempontbdl a Régié kulcsfontossagu jelentdségii, csomdponti szereppel
bir (vasut, kozat, regionalis repiilSterek). Nagy jelentdségli a vasttvonal: ezen érhetd el a
legkdnnyebben a févaros, a févonal érinti mindharom megyeszékhelyet €s egyben a Régio
legfontosabb kozlekedési tengelyében halad. A regionalis repiiléterek a gazdasag élénkitésében
kulcsszerepet jatszhatnak. A debreceni regionalis nemzetkozi repiilétér €s a nyiregyhdzi, a
szolnoki, valamint a kunmadarasi repiildterek erdsitik a Régio vonzerejét.

A Régidban a nagyobb beruhazasi dinamika 1997-t61 indult meg, s liteme azo6ta nem marad el
a nemzeti folyamatokétol, igy a Régio korabbi 1ddszakbol felhalmozddott lemaradasa nem
novekszik tovabb. A kiilfoldi befektetok koziil az amerikai, az osztrak, az olasz és a német
befektetdi csoportok jutottak meghatarozo részesedéshez.

Az Eszak-Alfold régi6 mindharom megyéje szamos nemzetkdzi egyiittmiikodési
megallapodassal rendelkezik.

4.3. Sziikebb régio, Mezoturi kistérség

A Mezotari kistérség kistérség Jasz-Nagykun-Szolnok megyében, kdzpontja Mezdtir. A
Mezdétar megyebeli vonzaskorzetének tekinthetd kistérséghez 5 telepiilés tartozik.

A Mezotari kistérség teljes teriilete kb. 72574 hektér, amelyen nagyjabol 27953 {6 lakos ¢él, kb.
13274 darab lakasban. Teriiletének népstirtisége koriilbeliil 39 f6/km2 . A kistérség kdzpontja
MezOtir és dsszesen S telepiilésbdl €s 75 hozzajuk kapcsolddo telepiilésrészbdl 4ll.
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4.4. Mez6hék kozség

Mezo6hék Mez6hék cimere
Mez6hék kozség az Eszak-Alfoldi régioban, Jasz-Nagykun-Szolnok megyében, a Mezoturi
jarasban. Az Alf6ldon, a megye déli részén talalhato, a Tiszatol kb. 10 km-re észak felé, a
Nagykunsagi-fécsatorna mellett. Tiszafoldvartol 10 km-re keletre, Mezdturtol 18 km-re
nyugatra talalhato. Legkozelebbi telepiilés: Mesterszallas (6 km-re, délkeletre). Szomszédos
telepiilések: Martfii, Mez6tlr, Mesterszallas, Ocsdd, Tiszafoldvar. Koziton a Tiszafoldvart
Mezéthrral 6sszekotd harmadrendii fouton érhetd el, illetve a Martfiit Ocsoddel (44) 6sszekotd
alsobbrendli uton. Vasttvonal nem vezet at a telepiilésen, a legkodzelebbi vasutallomas
Mezdtaron vagy Tiszafoldvaron talalhato.

4.4.1. Az ingatlan megkozelithetosége

Mez6tar felé haladva, balra lekanyarodva a diiléutra, melynek bal oldaldn, a mésodik tanyahely
az értékelt ingatlan

Az értékelt ingatlan sziikebb kornyezetében mezdgazdasagi ingatlanok talalhatok.

4.4.2. Az ingatlan bemutatasa

Az ingatlan-nyilvantartds szerint az ingatlan megnevezése kivett tanya. A helyszini szemle
alkalmaval megallapithato, hogy az ingatlan sik feliiletli, elhanyagolt cserjés, fas teriilet, melyen
talalhato egy hasznalaton kiviili, rossz miiszaki allapott felépitmény.

Az ingatlan k6zmiivel nem rendelkezik.

4.4.3. Az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti allapota

Helyrajzi szdma: 0198/4

Megjelolése: kivett tanya
Teriilete: 0 ha 3341 m>.
Tulajdonos: Mez6hék Kozség Onkormanyzata
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4.4.4. Az ingatlan természetbeni leirasa, bemutatasa

Az ingatlan foldutrél kozelithetd meg. Kozmiivel nem rendelkezik. Elhanyagolt, cserjés, fas
tertilet, melyen egy rossz miiszaki allapott felépitmény talalhatd, ami értéket nem képvisel jelen
vagyonértékelés soran.

5. Fényképek

6. Az ingatlan jelenlegi hasznositasa, hasznositasanak lehetéségei

Az ingatlan jelenleg nincs hasznositva. A késObbiek sordn mezdgazdasagi ingatlanként
hasznosithato.

7. Ertékelési modszerek (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkoz-értékelok Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

- apiaci érték

- azlizleti hasznositasbol szarmazé profit
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- az gjraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen értékbecslés elkészitése soran alkalmazott modszerek. E
modszerek koziil az értékbecslésénél a piaci értéken alapuld és az ujraeldallitasi (nettd potlasi)
koltség alapu értékelési modszert alkalmaztam.

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
szerzOdéses ajanlatok arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuldé modszer f6 1épései:

- az alaphalmaz kivalasztésa,

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
- fajlagos alapérték meghatarozasa,

- értékmodosito tényezdk elemzése,

- afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa,

- végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen
eltérd szeélso értékek az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

A teriilet ingatlanpiaci elemzése
A kozség Jasz-Nagykun-Szolnok Megye északi részén fekszik.
A telepiilés ingatlanforgalma alacsony.

A vizsgélt ingatlan értékének pontos meghatarozasa értékmodosité tényezdk figyelembe
vételével torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd
vehetd figyelembe, mely az Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értekmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben kell vizsgalni:

- miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténd észrevételezés),
- hasznalati szempontok,

- telek adottsagok,

- iInfrastruktara,

- kornyezeti szempontok,

- alternativ hasznositas szempontjai,

- jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas,

oy

az ingatlanhoz fiz6d0 esetleges terhek, illetve az azt terheld esetleges jogok.
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Az Osszehasonlitasnal hasonlo kort és épitésti ingatlanokat vettem figyelembe, melyeknek a
telepiilésen beliil elfoglalt helye, a telek megkozelithetdsége, kozponttol, {izlettdl,
vasutallomastol, buszmegallotol vald tavolsaga kozel azonos.

Az értékelt ingatlan MezOhék keleti részén helyezkedik el kiilteriileten. Folduton kozelithetd
meg, kozmiivel nem rendelkezik.

Tekintettel arra, hogy kivett tanya az értékelés targyat képezo ingatlan, azonban azon egy rossz
miuszaki allapotu felépitmény taldlhatd, mely funkidjat vesztette, igy az fas, cserjés telekként
funkcional, nem a hirdetmeny.magyarorszag.hu-n kifiiggesztett adasvételi szerzddéseket
veszem alapul, hanem az interneten fellelheté mezdgazdasagi ingatlanokat veszem figyelembe,
azon beliil is az aprilis 04-én a mezéhéki 0210/2 hrsz-u ingatlan vagyonértékelésénél felhasznalt
adatokat (mely ingatlanok jelen értékelés elkészitésének napjan is piacon vannak).
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Ertékelt Piaci 6sszehasonlito1 Piaci 6sszehasonlit62 Piaci 6sszehasonlito3
ingatlan

Cim Lot sz, | e gatmcon oo o oo o

33118728 33474878 33295615
Tezlek teriilete | 3341 6973 103459 25000
m
Ar Ft 1.500.000 31.300.000 12.900.000
Fajlagos 215 302 516
felépitmény
ar Ft/m2
Kozmiu nincs nincs nincs nincs
Beépitett, nem nem nem igen
fasitott

Korrekcid

Kinalati ar -15% -15% -15%
Telek teriilete 5% -15% -10%
Beépitett, 0% 0% -40%
hasznositas
Osszes -20% -30% -65%
korrekcid
Modositott 205 172 211 232
fajlagos ar -
Ft/m2
Piaci 684.905
0sszeha-
sonlitason
alapul6 érték

Az ingatlan értéke kerekitve: 700.000,-Ft

A hirdetmeny.magyarorszag.hu oldalon 2 elad6 szant6 ingatlan van,

a HEK/417/2023 iktatoszam alatt a mez6héki 083/15 hrsz és
a HEK/402/2023 iktatoszam alatt a mezohéki 0204/3 hrsz.

Mindkét ingatlan esetében 2.000.000,-Ft/ha a vételar, igy a fentebb szdmoltak és ha szantoként
venném figyelembe a forgalmi értéket kdzel azonos érték jon ki.

Korrekcidozhatndm negativan azt, hogy szantoként nem hasznosithatd6 — még -, azonban
pozitivan korrekciézhatnam, mert kivett teriiket, igy a korrekciok kilitnék egymast, és maradna
ugyanugy a fentebb jelzett ha ar.
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7.2. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékelési megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gijra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitményeknél, karosodott létesitményeknél, takart mitargyaknal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, amikor mas modszer nem all rendelkezésre (pl. korhdzak, temetok,
stb. értékelése).

A modszer 6 1épései:

a telekérték meghatarozasa,

a felépitmény ujraépitési, vagy potlasi koltségének meghatarozasa,

avulasok szamitasa,

a felépitmény ujraeldallitasi koltségébdl az avulés levonds ¢€s a telekértékkel vald dsszegzése.

A foldteriilet értékét annak lires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

Az jraeldallitasi koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell
eléiranyozni fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

Az ujraeldallitasi koltségbe kell érteni a belsd épitészeti elemek, a kdzmiivesitési, a tervezési,
az engedélyezési, a vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendo koltséget. Ezeket a koltségeket s tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az Ujraeldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.
Az avulas az 1d0 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak, vagy ki nem

javithatoak.

Az uGjraeldallitasi koltség az avultsdggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adodott
eredmény a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték esetében az ujraeloallitasi koltség csak Kivételes alkalmakkor
hasznalhatd. ha az értékbecslonek a potlasi koltséget kell alkalmazni.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20%-ot, az értékelés ezen modszere a jelentds
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockazatos és ezért
alkalmazasat nem javaslom.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan kivett tanya, és nincs értékelhet6 felépitmény rajta,
ezért koltségalapu értékelési modszerrel nem szamoltam.

12


mailto:melinda@ertekbecslek.hu

Latifundium 2003 Szolgaltato Bt.
5200 Torokszentmiklos, Fay ltp. 3/3/1/3.
Telefon: 06/20-384-1387
Email: melinda@ertekbecslek.hu
web: ertekbecslek.hu

7.3. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer
A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertiild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése,

- ajovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

- jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként,

- atOkésitési kamatlab meghatarozasa,

- apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A hozamelvi hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiillonleges megkotések.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal
magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb,
tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan Kkivett tanya, igy ezzel a mdédszerrel nem szamoltam
értéket.

13


mailto:melinda@ertekbecslek.hu

Latifundium 2003 Szolgaltato Bt.
5200 Torokszentmiklos, Fay ltp. 3/3/1/3.
Telefon: 06/20-384-1387
Email: melinda@ertekbecslek.hu
web: ertekbecslek.hu

8. Végso érték megallapitasa

Az ingatlant csak piaci Osszehasonlitd modszer alkalmazasaval lehetett csak szdmolni.
Javaslom, hogy a piaci 6sszehasonlito mddszerrel szamolt értéket fogadja el a megbizo.

Az ingatlan végso értéke:

700.000,-F't

azaz
Hétszazezer forint

Torokszentmiklos, 2023. augusztus 21.

LATIFUNDIUM 2003 BT
Torokszentmiklos
Fay A. 1tp. 3 ép. 3. 1h. 1/3.
. Addszam: 21812844-1-16

/
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: 48/2012,
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9. Nyilatkozat

Jelen ingatlanvagyon értékelés forgalmi érték egyszeriisitett dokumentéalasi forméaban torténd
megallapitdsa. Az ingatlanvagyon értékelés a vagyonértékelés vonatkozo tartalmi €s formai
kovetelményeknek megfelelden késziilt el. Kijelentem, hogy jelen ingatlanvagyon értékelés
készitésére jogosult vagyok.

Az ingatlan értékeldjekeént felhivom a megbizd figyelmét, hogy a jelen ingatlanvagyon
értékelésben leirtak olyan ingatlanpiacon keriil sor, amelyen a szabalyok 1ényegesen eltérhetnek
a jovoben szabalyoktol. Jelen ingatlanvagyon értékelésben az ingatlan értékére vonatkozo
megallapitasok a jelenlegi helyzetben érvényes.

Jelen ingatlanvagyon értékelésben szerepld adatok a legjobb tuddsom szerint helytalloak és
pontosak. Az adatokat a megbizotél és mas forrasbol szereztem be. Ezen adatok
szuroprobaszertien nem keriiltek ellenérzésre, igy azokért garanciat és feleldsséget nem
vallalok.

Felhivom a megbizé figyelmét, hogy a foldteriiletekre vonatkoz6 és mas altal szolgaltatott
adatokat — melyek jelen ingatlanvagyon értékelésben felhasznélasra keriiltek — jogi szakérto,
valamint f6ldmér6 kiilon nem hitelesitette, nem vizsgalta.

Jelen ingatlanvagyon értékelés sordn a teljességre torekedtem, azonban nem keriilt sor
talajelemzésre, vagy geologiai vizsgalatokra, tekintettel arra, hogy ez nem képezte a megbizas
targyat.

A kornyezeti helyzettel kapcsolatban feltételezem ¢€s szamitasba veszem, hogy a hatéalyos
jogszabalyokat, a vonatkoz6 torvényeket, allami és helyi rendelkezéseket az ingatlan
tulajdonosa teljes mértékben betartja. Feltételezem tovabba, hogy az iizemszeri miikddéshez
szlikséges engedélyek, jovahagyasok, egyéb felhatalmazasok a tulajdonos az orszagos, illetve
helyi hatosagoktol, szervezetektdl, maganszemélyektdl beszerezte, azok a tulajdonidban
vannak, illetve azokat be tudja szerezni, valamint meg is tudja 0jitatni. Tekintettel arra, hogy
megbizasom barmilyen kdrnyezetvédelmi vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, igy a fentebb irt
feltételezéseket elfogadom az értékelési szakvélemény elkészitéséhez.

Az ingatlan értékelése soran az ingatlan tulajdoni lapjat feliilvizsgéaltam, az ott leirtakat
értelmeztem, az abban foglaltakra felhivom a megbizd figyelmét. A valdsaggal valo
egyezOséget nem vitatom, azok kiilon vizsgalat targyat nem képezik.

Az ingatlanvagyon értékelésben meghatarozott értékek minden esetben tehermentes
ingatlanokra vonatkoznak.

Az ingatlanvagyon értékelésben meghatarozott értékek az Altalanos Forgalmi Adét nem
tartalmazzak.

A megallapitott forgalmi érték kizardlag az ingatlan jelenlegi funkcidja, miiszaki allapota,
illetve a vagyonértékeld altal figyelembe vett hasznilat modja esetén érvényesek. A
koriilmények valtozasa az ingatlan forgalmi értékét nagyban modosithatja. A forgalmi értékkel
kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és megallapitasok a helyszini bejaras napjan

15


mailto:melinda@ertekbecslek.hu

Latifundium 2003 Szolgaltato Bt.
5200 Torokszentmiklos, Fay ltp. 3/3/1/3.
Telefon: 06/20-384-1387
Email: melinda@ertekbecslek.hu
web: ertekbecslek.hu

rogzitett allapotra vonatkoznak, s jelen ingatlanvagyon értékelés kiadasatol szamitott 90 napig
van €rvényben.

Az ingatlanvagyon értékelés megallapitasai, valamint az abban leirt feltételezéseken alapul, és
kizarolag ingatlan értékesités esetén érvényes. Jelen ingatlanvagyon értékelés 1 szdmozott
példanyban késziilt, annak masolasa, sokszorositasa, vagy barmilyen mas modon torténd
felhaszndlasara kizardlag a vagyonértékeld eldzetes irasbeli hozzdjaruldsa sziikséges.
Ugyanilyen tilalom ald esik mas harmadik személy részére torténd atadas, adatszolgaltatas
esetén is. Jelen értékelési szakvélemény tartalmanak megismerésére, felhasznalasara
kizar6lagosan az értékelést megrendeld jogosult.

Vagyonértékeldként nyilatkozom, hogy jelen megbizdshoz nem fliz8dik sem korabbi, sem
jelenlegi, sem jovobeni érdekem, valamint a megallapitott forgalmi érték és a dijazas kozott
sincs semmiféle Osszefliggés. Nyilatkozom tovabba, hogy a forgalmi/likvidacids érték az
vagyonértékeld szakmaban szokasos modszerekkel, tobbszor modositott 25/1997.(VIIL.0O1) PM
rendelet, valamint a megbizd irdnymutatdsainak megfeleléen, valamint a TEGOVA altal
javasolt (EVS 2009) moddszertan alapjan keriilt megallapitasra. Elismerem, hogy a leirt
kovetkeztetések, szamadatok abszolit mdédon nem garantalhatoak és nem bizonyithatoak,
azokért felel6sséget nem vallalok.

Torokszentmiklos, 2023. augusztus 21.
LATIFUNDIUM 2003 BT
Torokszentmiklos
Fay A. itp. 3 ép. 3. 1h. 1/3.
 Adoszam: 21812844-1-16
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10 Felhasznalt forrasok

www.wikipedia.hu
www.ingatlan.com
www.mepar.hu

11. Mellékletek jegyzéke

11.1. Tulajdoni lap
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korminyhivatal

Mezdtir 5401 Kossuth tér 1. Pf. 69 Oldal: 1/2
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/9585/2023
2023.07.03
OHE Szektor : 53
Kiilteriilet 0198/4 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett tanya 0 3341 0.00
ILRES Z

#~ hanyad: 1/1 torld hatdrozat: 33699/2001.10.09
bejegyzd hatdrozat, érkezési i1dd: 364/1962.01.28

t6rld hatdrozat: 33699/2001.10.09

jogcim: f&ldrendezés

jogallas: tsz. foldhaszndlati jog

név: "FA" MEZOHEKI TANCSICS MEZOGAZDASAGI SZOVETKEZET
cim: 5452 MESTERSZALLAS -

tdrzsszam: 10071029

#~tulajdoni héanyad: 1/1 t6rld hatdrozat: 34488/2001.12.11
bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 33699/2001.10.09

t6rld hatdrozat: 34488/2001.12.11

jogcim: atalakulés

jogallas: tulajdonos

név: "FA" MEZOHEKI TANCSICS MEZOGAZDASAGI SZOVETKEZET
cim: 5452 MESTERSZALLAS -

torzsszam: 10071029

3. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 34488/2001.12.11
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: MEZOHEK KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 5453 MEZOHEK Kossuth Lajos ut 1
tdrzsszam: 15412555

INLRESZ
1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30769/2/1993.07.21

Onallé szdveges bejegyzés a 198/1 hrsz.megosztasabdl.

Folytatas a kovetkezo lapon



Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korminyhivatal
Mezotdr 5401 Kossuth tér 1. Pf. 69 Oldal: 2/2
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/9585/2023
2023.07.03

OHE Szektor : 53
Kiilteriilet 0198/4 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprol

IMLRESZ
2 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32804/1999.07.12

tdrld hatdrozat: 34488/2001.12.11
Végrehajtédsi jog 66 446 821 FT,azaz
hatvanhatmillié-négyszaznegyvenhatezer-nyolcszazhuszonegy FT addtartozds és jarulékai

erejéig.

jogosult:
név: ADO ES PENZUGYI ELLENORZESI HIVATAL tdrzsszdm: 15303086
cim : 1054 BUDAPEST V.KER. Széchenyi ut 2

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ko6zigazgatdsi hatdsdgi eljdrds céljabdl keriilt kiaddsra. Masra nem haszndlhaté.
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