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ELOTERJESZTES

Etyek Nagykozség Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének
2024. februar 29-¢ei rendkiviili ilésére

Javaslat az Etyek, 0243/12 Hrsz-u ingatlan megvasarlasara telepiilésfejlesztés céljabol

Eléterjeszt6: Zolyomi Tamas polgarmester
' G b
Mecsérin€ dr. Szilagyi Erzsébet
jegyzd

Tdorvényességi szempontboél ellenériztem:

Pénziigyi ellenjegyz6: Savai Rita pénziigyi csoportvezetd
Eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:

e adisvételi szerz6dés —tervezet
o term6fold-értékbecslési szakértdi vélemény

Eldterjesztést targyalo bizottsagok felsoroldsa:

e Pénziigyi ¢s Stratégiai Bizottsag
Eléterjesztés nyilvanos vagy zart iilésen valo targyalasa: nyilt
Eléterjesztésrol valéo dontés formaja: egyszeri t6bbség

Eloterjesztés készités¢hez felhasznalt jogszabalyok felsorolasa:

e amezd- ¢és erddgazdasagi foldek forgalmardl szol6 2013. évi CXXII. térvény

e Etyek Nagykozség Onkorményzata vagyonérdl, és a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarol sz6l6 1/2024. (1. 25.) 6nkormanyzati rendelet

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviselo-testiilet 25/2024. (I1.14.) hatarozataval kifejezte szandékat, hogy az Etyek,
0243/12 Hrsz-u ingatlant megvéasarolja 114.901.600,- Ft vételaron. Az ingatlan Harczi Daniel
kizarolagos tulajdona, 29.9754 m? teriiletii, miivelési 4ga szanto.

Amellett, hogy a targyi ingatlan jelentdsen névelné az dnkormanyzat vagyonat, az ingatlan
megvasarlasat az alabbi koriilmények is indokoljak.

Etyek Nagykozség Onkorményzat, mint banyavallalkozo6 az Etyek, 0243/10 Hrsz-u ingatlanon
fekvo Etyek I. — dolomit banyatelek bévitését kezdeményezte az Etyek, 0243/12 hrsz- ingatlan
banyaval hataros teriilete irdnyaba.

A bdvités megvaldsuldsa céljabél 2023.07.23-4n kérelmet nynjtott be az Onkormanyzat
képviseletében eljar6 GEO-TRIPLAN Mérmndk Studié az Etyek, 0243/12 Hrsz-u ingatlan 12



321 m? nagysag teriiletére a banyaszatrél szol6 1993. évi XLVIIL. torvény 22. § (1) bekezdése
szerinti kutatasi engedély irdnt, dolomit asvanyi nyersanyag vonatkozésaban. A kutatasi
engedélyt a Banyafeliigyelet SZTFH-BANYASZ/10523-8/2023 szamu 2023. szeptember 8.
napjan ko6zOlt hatarozatdval megadta, a hatirozat a kozléssel véglegessé valt. Az
dnkormanyzatnak a kutatdst engedélyez6 hatarozat véglegessé valasatdl szamitott 6 honapon
beliil kell a kutatdsi miiszaki iizemi terv (MUT) jévahagyasat a banyafeliigyeletnél
kezdeményeznie. A kutatasi miiszaki itizemi tervhez sziikséges az ingatlan tulajdonosanak
hozzéjarulésa, amely az Onkorményzat rendelkezésére 4ll, a 2024. februar 26-4n a MUT
jovahagyasa iranti kérelmet a GEO-TRIPLAN M¢érnok Studié benyuijtotta.

A Banyafeliigyelet nyilvantartisa szerint a 0243/12 Hrsz-u ingatlant érintéen mds
banyavéllalkozénak is kutatisi engedélye van. Mas béanyavallalkozé kutatssi MUT-ben
meghatarozott teriiletei, és a kutatéfurasok nem egyezhetnek meg a GEO-TRIPLAN Mérnék
Studié nevére sz616 kutatasi engedélyben meghatéarozott kutatasi teriilettel.

Nem vitdsan megéllapithatd, hogy a banyaszati tevékenység folytatasa az ingatlan mindenkori
tulajdonosanak rendelkezésétol fiigg, ezért az Onkormanyzat targyi ingatlant érinté eredményes
kutatisa esetén mind a banyatelek b6vités, mind a tényleges banyaszati tevékenység folytatasa
is meghiusulhat a tulajdonszerzés hianyaban. Ezért az ,,Etyek 1. — dolomit” védnevii banyatelek
(0243/10 hrsz) bovitéséhez sziikséges a 0243/12 hrsz-0 ingatlan megvésarlasa.

Az ingatlan banyaszati tevékenységet nem érint6 részei tobbféle hasznositasra és egyéb,
telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara is alkalmasak. Ezek kozill kiemelt cél egy 16tér
megvaldsitasa.

Targyi ingatlan adasvétele a mezo- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII.
torvény hatalya alé tartozik.

A foldforgalmi torvény a f6ldszerzésre jogosult személyek korét a professzionalis gazdalkodast
folytatd foldmiivesekre kivanja korlatozni, ugyanakkor egyes jogi személy tipusok — tobbek
kbézt az O6nkormanyzatok - szamara azok sajatossagara tekintette]l a fold tulajdonjoga
megszerzésének lehetdségét biztositja.

A hatdlyos jogszabalyok alapjan term6fold tulajdonjogat a fold fekvése szerint illetékes
telepiilési 6nkormanyzat kézfoglalkoztatas, szociélis foldprogram és telepiilésfejlesztés céljara
(tovabba ha a f51d helyi jelentoségli védett természeti terliletnek mindsiil, a f6ldnek a természet
védelmérsl szo16 térvényben meghatarozott védelme céljabol) szerezheti meg. Az ilyen célbol
torténd foldvasarlas esetében a Foldforgalmi torvény 20. § (1) bekezdés d) pontja alapjan
elévasarlasi jog nem 4all fenn, tovabba a tulajdonszerzéshez a 36. § (1) bekezdés h) pontja
alapjan nem kell a mez6gazdaséagi igazgatasi szerv jovahagyéasa.

Etyek Nagykozség Onkorményzata vagyonardl, és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz6l6 1/2024. (1. 25.) 6nkormanyzati rendelete (vagyonrendelet) 7. §-a alapjan
ingatlan vagyonelem esetében - amennyiben annak vérhaté forgalmi értéke vagy az
ingatlanvagyon-kataszterbeli becsiilt értéke a nettd 6tmillié forintot meghaladja — annak
forgalmi értékét hat hoénapndl nem régebbi, ingatlanszakértd altal készitett forgalmi
értékbecslés alapjan kell megallapitani. A term&fsld-értékbecslési szakértéi vélemény az
eldterjesztés melléklete.

A vagyonrendelet 11. § (1) bekezdése alapjan a vagyontdrgy megszerzésével kapcsolatos
tulajdonosi jognyilatkozatot a Képviseld-testiilet teszi meg.

Az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIL torvény 5. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan teljes
személyes illetékmentességben részesiil a helyi 6nkormanyzat. Igy a vagyonszerzési illeték



megfizetésének terhe alél mentesiil az Onkorményzat a joglgylet esetén. Természetes
személytOl torténd ingatlanvasarlas AFA mentes.

Az ingatlan adasvételr6l szolé szerz6dés az eloterjesztés melléklete, mely a vételar
megfizetésérol a kovetkezdket tartalmazza.

Az adasvételi szerz8dés hatlyba 1épésétél szamitott 15 munkanapon beliil az Onkormanyzat
koteles Elado részére 30.000.000,- Ft-ot megfizetni elsé vételarrészlet jogeimén. A fennmaradd
80.901.600,- Ft hatralékos vételarat 2024. majus 3 1. napjaig koteles Eladé részére teljesiteni az
Onkormanyzat.

A 25/2024. (11.14.) hatarozatra tekintettel a vételar dsszege az Onkormanyzat 2024, évi eredeti
kdltségvetésében a ,,Beruhazasok™ K62 kiadasi el6iranyzaton tervezésre keriilt.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy dontson a fenti ingatlan megvasarlasarol!

Etyek, 2024. februar 27.

— T3>
Zolyomi Tamas
polgarmester



Hatarozati javaslat

Etyek Nagykizség Onkorményzata Képviselé-testiiletének
.../12024. (.....) hatidrozata

1. Etyek Nagykozség Onkorményzatanak Képviselé-testiilete megvasarolja az Etyek, 0243/12
hrsz-u ingatlant, 114.901.600,- Ft vételaron. Az adasvételi szerz6dés tervezete a hatarozat
melléklete.

2. A Képvisel6-testiilet a vételarat két részletben fizeti meg:

- az adéasvételi szerz6dés hatdlyba 1épését koveté 15 munkanapon beliil elsd vételarrészlet
jogcimén 30 000 000 Ft-ot,

- a fennmaradé 80 901 600 Ft hatralékos vételarat 2024, majus 31. napjaig.

3. A KépviselO-testillet az ingatlan vételaranak fedezetét az Onkormanyzat 2024. évi
kdltségvetése terhére biztositja.

4. A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelés: Z6lyomi Tamas polgarmester
Hatarid6: adasvételi szerzodés aldirasara: 15 nap
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ADASVETELI SZERZODES

amely létrejott egyrészrl Harezi Danicl (I
Y -1 alatti lakos, mint

Eladé (tovabbiakban: Elado)

mdsrészrél ETYEK NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA (székhelye: 2091 Etyek, Korpince koz 4.;
adoszama: 15727062-2-07; torzskonyvi azonosité szadm: 727068; képviseli: Zolyomi Tamas
polgdrmester), mint Vevé (tovabbiakban: Vev) kozétt az alulirott napon és helyen az alabbi feltételek
szerint:

1. Eladoé kizardlagos tulajdonat képezi az Etyek Kiilteriilet 0243/12 hrsz. alatt felvett, szantd
milvelési 4gban nyilvantartott, mez6gazdasagi hasznositasu foldnek mindsiild, 5sszesen 29 ha 9754 m2
teriiletti, 510.73 AK értéki ingatlan (tovabbiakban: ingatlan).

Eladé nyilatkozik, hogy az ingatlan vonatkozasaban, harmadik személlyel kotott hatalyos és érvényes
hasznalati megallapodas, vagy haszonbérleti szerz6dés nem all fenn.

2. Elado eladja, Vevd pedig per-, teher- és igénymentesen megvasarolja az 1. pontban megjeldlt,
Osszesen 29 ha 9754 m? alapteriiletli ingatlant a felek 4ltal kozdsen és kolcsondsen kialkudott
114.901.600,- Ft, azaz Egyszaztizennégymillio-kilencszazegyezer-hatszaz forint vételarért.

Szerz6dd felek rogzitik, hogy a vételar az ingatlan valds forgalmi értékét tiikkrdzi, azt kdzdsen
allapitottdk meg, igy a felek a jelen szerzddés feltiinden nagy értékaranytalansag cimén térténd
megtamaddasat a jelen szerzodés alairasaval kizarjak.

3. Szerz6d¢ felek rogzitik, hogy az ingatlan mezdgazdasigi hasznositasi foldnek mindsiil,
amelyre figyelemmel jelen szerzédés a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013, évi
CXXII. térvény (tovabbiakban: Féldforgalmi t6rvény) hatdlya ald tartozik.

Szerz6dd felek rogzitik tovabba, hogy jelen adasvételi szerzddéssel szabalyozott jogligylet a
Foldforgalmi torvény 36. § (1) bekezdésében meghatarozott kivételek kozé tartozik.

Az ingatlant a Magyar Allam tulajdonosi jogkérében eljaré szerve javéra a 228/2020. (V.25 .) Korm.
rendelet 8. §-a alapjan bejegyzett eldvasarlasi jog terheli. Az el6vasarlasi jog alapjaul szolgald
jogszabélyt a 282/2020. (VI. 17.) Korm. rendelet hatdlyon kiviil helyezte, az allam eldvésarlasi joga a
banyészatrdl szolé XLVIIL. térvény 48. §-an alapul, mely 2021. januér 1-jén lépett hatélyba.

Vevé kijelenti, hogy az ingatlan tulajdonjogéat a Foldforgalmi torvény 11. § (1) bekezdés c) pontja
alapjan, a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkorményzatként telepiilésfejlesztés céljara szerzi
meg.

4. Vevd az 1. pontban rogzitett ingatlan teljes vételarat két részletben fizeti meg. A vevd a jelen
adasvételi szerz6dés hatdlyba 1épésétdl szamitott 15 munkanapon beliil koteles Eladé részére
30.000.000,- Ft-ot, azaz Harmincmillié forintot megfizetni elsé vételarrészlet jogcimén. Vevo a
fennmaradé 80.901.600,- Ft, azaz Nyolcvanmillié-kilencszazegyezer-hatszaz forint hatralékos
vételarat 2024. méjus 31. napjaig koteles Elado részére teljesiteni. A vételarrészleteket a Vevd

Harczi Daniel Etyek Nagykozség Onkorményzata dr. Petrik Péter
eladé Zoélyomi Tamas polgdrmester iigyvéd
vevé KASZ 36067170
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4tutalassal teljesiti az Eladé OTP Bank Zrt.-nél vezetett 11773425-82579238 szami szamlaszdmara.
Eladé a vételarnak fenti bankszdmléan tortént jovairasat a sajat kezéhez torténd teljesitésnek ismeri el.
Elado a teljes vételar fent megjeldlt bankszamlan torténd jovairasanak napjan koteles Vevo részére, a
jelen szerzodést ellenjegyzé ligyvéden keresztiil, az iroda@drpetrik.hu cimre kiilddtt levél itjén irasban
nyilatkozni arrél, hogy az ingatlan teljes vételara részére maradéktalanul megfizetésre keriilt.

5.  Elad6 Vevét jelen szerzGdés alairasaval egyidejlleg az ingatlan birtokaba bocsatja. Vevd az
ingatlant megtekintett dllapotban vasarolja meg. Eladd szavatossagot vallal az ingatlan per-, teher- és
igénymentességéért.

Eladé szavatosséagot vallal azért, hogy az Ingatlanra vonatkozo6 jogvita nincs folyamatban, tovabba nem
all fenn olyan koriilmény vagy harmadik személynek olyan joga, amely Vevonek az Ingatlanon tértén6
tulajdonszerzését, tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, az Ingatlan Vevd d&ltali
héboritatlan birtoklasat korlatozza vagy megakaddlyozza. A Vevd tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéséig Eladé az ingatlant semmilyen moédon nem terhelheti meg, és
harmadik személy javira az ingatlanra semmilyen hasznalati, birtoklasi, vagy egyéb jogot nem
alapithat.

Eladé kijelenti, hogy az ingatlan rejtett hib4jar6l tudomésa nincs. Elad6 szavatol azért, hogy nem
rendelkezik tudomassal olyan tényr6l vagy eseményrdl, ideértve a kdrnyezeti karosodast is, amely az
ingatlan rendeltetésszerii hasznalatat akadalyozna, vagy az ingatlan értékét csdkkentené. Elad6 szavatol
azért, hogy az ingatlan és annak hasznilata megfelelt a vonatkozé jogszabalyi rendelkezéseknek és
azért, hogy nem tortént olyan jogszabdly- vagy egyéb szabalysértés, amelynek kdvetkeztében az
ingatlan mindenkori foldhasznal6janak birsdg- vagy egyéb fizetési kételezettsége keletkezzen. Jelen
pont szerinti szavatossag kiterjed a parlagfii elleni védekezésre vonatkoz6 kotelezettségre is.

Eladé szavatol azért, hogy ingatlan kizar6lagos tulajdondban van, valamint azért, hogy az ingatlan
tekintetében egyéb birtoklasi, hasznalati, haszonbérleti joga harmadik személynek nem 4ll fenn,
harmadik személy tovabba felesbérleti vagy részesmiiveldi joggal sem rendelkezik az ingatlan
vonatkozasaban, és a foldhasznalati nyilvantartasban harmadik személy foldhasznalati joga nincs
bejegyezve.

Elado6 kijelenti és szavatossigot vallal azért, hogy az ingatlannal és annak hasznalataval 6sszefiiggésben
semmilyen kovetelést harmadik személy nem tamasztott vele szemben, valamint ezzel kapcsolatos
jogvita, vagy barmely hatésagi eljaras sincs folyamatban és nem is fenyeget.

Eladé kijelenti és szavatol azért, hogy az ingatlanra vonatkoz6 mindenkori kézterheket mindenkor
hataridében és teljes mértékben teljesitette, €s e tekintetben héatraléka nem 4ll fenn.

6. Eladé az ingatlanon fennéllé tulajdonjogét a teljes vételar kifizetéséig fenntartja. Jelen adasvételi
szerzGdés aldirasdval egyidejlileg tigyvédi letétbe helyez dr. Petrik Péter ligyvédnél (1012 Budapest,
Attila Gt 119. V/4.; kamarai nyilvantartisi szdma: 14614; tovabbiakban: Letéteményes) egy altala
Letéteményes iigyvéd el6tt alairt nyilatkozatot 6 eredeti példanyban, amelyben feltétlen ¢és
visszavonhatatlan hozzajaruldsat adja ahhoz, hogy az 1. pontban régzitett ingatlan vonatkozasaban
tulajdonjoga torlésre és Etyek Nagykozség Onkorminyzata vevd tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartisba vétel jogcimén, 1/1 tulajdoni hanyadban bejegyzésre keriiljén (tovdbbiakban:
bejegyzési engedély).

Harczi Daniel Etyek Nagykozség Onkorményzata dr. Petrik Péter
eladé Zolyomi Tamas polgarmester ligyvéd
vevd KASZ 36067170
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A nyilatkozatot Letéteményes ligyvéd a letétbe helyezéssel egyidejiileg ellenjegyzi. Az igy letétbe
helyezett bejegyzési engedélyt Letéteményes a teljes vételar elado6 részére torténd megfizetésének hitelt
érdemld igazolasat kovetd 8 napon beliil kételes 3 eredeti példanyban az illetékes foldhivatalhoz
benytijtani.

7. Alulirott Vevd kijelenti, hogy magyar telepiilési 6nkormanyzat, elado kijelenti, hogy nagykort,
cselekvoképes, magyar allampolgdr, akiknek ingatlanszerzési, illetve elidegenitési képességiiket
jogszabaly nem korlatozza.

Alulirott Vevé nyilatkozom tovabba, hogy:

- nincs a foldhasznalatért jaro ellenszolgaltatisomnak teljesitésébdl eredé barmilyen korabbi
foldhasznalattal kapcsolatos jogerdsen megallapitott és fenndll6 dij-, vagy egyéb tartozasom
(Foldforgalmi térvény 14. § (1) bek.);

- jelen szerzést megel6zo 5 (6t) éven belill nem dllapitottak meg, hogy a szerzési korlitozasok
megkeriilésére irdnyul6 jogiigyletet kotottem (Foldforgalmi torvény 14. § (2) bek.);

- a Foldforgalmi térvény 16. § (7) bekezdése alapjan a Vevore a 16. § (1)-(4) bekezdésben
megaillapitott korlatozasok nem terjednek ki;

- jelen jogiigylettel kapcsolatban eldvasarlasi jog a Féldforgalmi térvény 20. § (1) bekezdés d)
pontja alapjin, a jelen szerzédésben rigzitett adasvétel vonatkozisiban nem all fenn,
tovabba a tulajdonszerzéshez a 36. § (1) bekezdés h) pontja alapjan nem kell a mezégazdasagi
igazgatdsi szerv jovahagyasa.

8. Szerz6d6 Felek kijelentik, hogy az ingatlan-értékesitéssel kapcsolatos addzésra, illetve az
ingatlanszerzéssel kapcsolatos illetékekre vonatkozo szabalyokat ismerik, azokrol az okiratszerkesztd
igyvédtodl részletes tajékoztatast kaptak.

9. Szerz6d6 felek jelen jogiigylet foldhivatal altali bejegyzése érdekében kblesonds és egybehangzd
jognyilatkozat adasi és egyiittmiikddési kotelezettséget vallalnak.

Ezen kételezettségiik alapjan a felek kételesek arra, hogy amennyiben az dnkorményzat, a féldhivatal,
vagy barmely mas hatdsag tovabbi jognyilatkozat adasét, jelen szerz6dés mddositasat, vagy egyéb
cselekményt tesz kotelezové szamukra, ezen eldirt nyilatkozatot — amennyiben az jelen szerz6désben
irt valamely rendelkezéssel nem ellentétes — megadjak, jelen szerzddést mddositjak, illetve cselekményt
megteszik a tudomasszerzéstdl szamitott 5 munkanapon beliil, hacsak az adott hatésag ennél rovidebb
hatarid6t nem szab. Az e kitelezettségét megszegd fél a mulasztassal okozott karért teljes mértékben
felel.

10. Szerz6d6 felek jelen adasvételi szerzodés aldirasaval egyidejiileg meghatalmazzak dr. Petrik
Péter tigyvédet (székhelye: 1012 Budapest, Attila Gt 119. V/4.; kamarai azonosité szdma: 36067170),
hogy jelen szerzodést elkészitse, ellenjegyezze és a jogiigylettel kapcsolatban az illetékes
kormanyhivatal foldhivatali osztalya el6tt, és egyéb mas hatdsagok, harmadik személyek elétt teljes
jogkérrel 6nalléan képviselje.

Dr. Petrik Péter eljaro ligyvéd kijelenti, hogy a fenti meghatalmazast elfogadja.

Harczi Daniel Etyek Nagykozség 6nkorms’myzata dr. Petrik Péter
eladé Zolyomi Tamas polgarmester ligyvéd
vevh KASZ 36067170
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11. Jelen szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben a polgari torvénykonyvrdl sz6lo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) és a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. toérveny

rendelkezései iranyadok.

Felek jelen szerzddést, annak alapos attanulményozésa és értelmezése utan, mint akaratukkal
mindenben megegyez6t jévahagyolag irjak ala.

Budapest, 2024. februar ......

Harczi Déaniel Etyek Nagykozség Onkorminyzata
Eladé Zolyomi Tamas polgirmester
Vevo
Ellenjegyzem Budapesten, 2024. februar ..... napjan:

dr. Petrik Péter iigyvéd
KASZ 36067170
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIiz6

Megrendel§ azonosité
Megbizé neve
Megbizo cime

. CPR-739
: Etyek Nagykézség Onkormanyzata
: 2091 Etyek, Kérpince kéz 4.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, keriilet)
Varmegye

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan mérete

Az ingatlan AK értéke, mindségi osztaly

: 2091 Etyek

: Fejér

: kalteriilet

: 0243/12

: szanté

: 29,9754 ha

1 510,73 AK, 5;6

JOGVISZONYOK

Tulajdonos neve, tutajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

: Harczi Déniel 1/1

. forgalomképes
: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad c 11
AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Ovezeti besorolas : Mé-1
Beépithetlség 1 2%
Miivelés aga : szanté
A teriilet miivelt . igen
Kézmlivesitettség : nincs
ERTEKELES

Az értékelés célja

Ertékelés alkalmazott modszere
Helyszini szemle/értékelés fordulénapja
Ertékbecslés fordulénapja

Ertékelés érvényessége

: piaci-forgalmi érték meghatarozaséhoz

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer
. 2024. februar 12.

1 2024. februar 12.

: 2024, augusztus 10.

MEGALLAPITOTT JELENLEGI TELEK ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 116 300 000 Ft

azaz Egyszaztizenhatmillié-haromszizezer- Ft .
MEGALLAPITOTT FAILAGOS M2 AR
Az ingatlan fajlagos m2 dra : 388 Ft

azaz Haromszaznyolcvannyolc Ft .

Késziilt: digitalisan hitelesitett példdnyban

A becsiilt piaci érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

Budapest, 2024. februdr 12.

CPR-Vagyonértékeld Kit.
1085 Budapest, Jozsef kit 69
Adbszam 22771393-2-42

wwiy enekbecslesel ¢

J ety .
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon, termd&féld-értékeld

Agrargazd.szakért6i névjegyzék: PE/FE/1372-2/2017
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1. ELOZMENY

Megbizé neve: Etyek Nagykozség Onkorményzata

A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft.-t (H-1085 Budapest,Jozsef korat 69. fsz. 1.), az alabbi ingatlan
értékelésével:

2091 Etyek, kiilteriilet Hrsz: 0243/12

2. A SZAKERTG! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizé tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelSen, a Szakért8nek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél, valamint
fajlagos nm ararél kell allast foglalnia.

3, A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 20003-2020) irdnyelv és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elSirasait, valamint a
termdféldre vonatkozd hozam alapi értékbecslést az 54/1997. (VII.1.) FM rendeletben foglaltak szerint
végeztik. A szakértd rendelkezik az agrargazdasdgi és agrar-vidékfejlesztési szakteriileten a szakértdi
tevékenység végzéséhez sziikséges (I/2010. (1.14.) FVM rendeletben meghatérozott) feltételekkel, és a
PE/FE/1372-2/2017. nyilvantartdsi szamon termé&féld forgalmazas, terméfold értékbecslés szakteriileten
bejegyzésre keriilt.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mlszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyasolé tényez8ket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2091 Etyek, kiilterulet

Ingatlan cime (természetbeni): 2091 Etyek, kilterulet

Helyrajzi szama: 0243/12

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint):  szanté

Tulajdoni lap szerinti mérete : 299 754 m’

Tulajdonviszony: Harczi Daniel 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: Banyatelek; Onallé széveges bejegyzés kialakult a 0243/9 hrsz-bdl,

Eldvéasarlasi jog az eldvasarlasi jog gyakorléja a Magyar Allam tulajdonosi
jogkdrében eljard szerv., 228/2020.(V.25.) Korményrendelet 8. §-a alapjan.
Jogosult: MAGYAR ALLAM; Eljsras megszintetése Mivelési ag valtozas
bejegyzésére vonatkozdan, Képviseletében eljar: Kévirdg 98 Bt. (2067
Szérliget, Gyongyvirag u.23.). jogosult: Harczi Déniel

Megjegyzés:
Tekintettel a tulajdoni lap formatumara az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kor(i egyez8sége a rendelkezésre &llé6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A telepiilés Fejér varmegye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsdg kezdetén, a Zsadmbéki-medence szélén
fekszik, Bicskétdl délkeletre, Budapesttdl 26 kilométerre nyugatra. A vizsgilt ingatlan Etyek nyugati-kézépsé
részén, Botpusztatél ENy-ra helyezkedik el.

A teriilet szabélytalan sokszdg alak(, teriilete sik és enyhén lejtés. Epiilet nincs rajta, telekhatdrokat levélaszté
keritéssel nem rendelkezik a teriilet. A telek teriiletén beliil k6zmi kidllasok nem lathatdk, legkézelebb kb. 1,5 km-
re taldlhaté az ingatlantél. Az ingatlant Etyek Nagykézség Onkormdnyzata kivdnja megvésarolni, elsésorban
banyaszati célbol. Az ingatlan kdzvetlendl hatdros a 0243/10 hrsz-u ingatlannal, mely alatt hizédik az Etyek |. -
Onkormanyzat a banyavéllalkozé, és Etyek 1. dolomit bénya. A vizsgélt ingatlan elsésorban az Etyek I. banya
bévitéséhez sziikséges, a bdvitési terulet kb. 1,2 ha nagysagu felszinen. Az ingatlan tébbi részén is talalhatd
asvanyi anyag. Jelenleg azonban szdntoként nyilvantartott, és a jelenlegi funkcidjaban értékelt.

Az bvezeti besoroldsa a HESZ szerint Ma-1 Mezbgazdasagi terillet, melynek részletes évezeti leirdsat a
mellékletben csatoltuk.

4.2.3 A telek altalanos jellemzdi

Az ingatlan fekvése, elhelyezkedése, alakja:

koztes terilet, szabalytalan sokszog alaka

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik és enyhén lejt8s teriilet

Csapadékviszonyok, vizrendezés:

atlagos, egyenletes eloszlasu

vizjaras, vizboritottsag:

J6 vizrendezésii

4. Talajtani jellemzdk:

Talajtipus: réti erddtalaj

Szerkezete: 1652085, iszapos

Kotottsége: homaokos l6sz

Hidrolégiai viszonyok valtozé vizellatasu

Tépanyag gazdalkodas: nincs

Kilénleges agrokémiai beavatkozas nem volt

(pl. meszezés, stb.) jellege, idGpontja:

A teriilet beépitettsége, nyitottsdga: keritetlen
8. A mdvelést gatld tereptargyak: nincs
9. Azingatlanon |év§-6nalié helyrajzi szammal nem

rendelkez§-lUzemszer(i miivelést szolgalé épliletek, nincs

épitmények, miitargyak felsorolasa:
10. A birtokhatarok azonosithaték? (igen/nem) nem

A birtokhatarok leirasa: telek hatdrok nincsenek jel6lve
11. A terulet mvelt ? {igen/nem) igen
12. Azingatlanon jelenleg taldlhaté névények: nincs, beszantott terdlet
13. A kérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: mez&gazdasagi, banyaszati
14. A legcélszer(ibb hasznositds a becslé véleménye szerint: mez&gazdasagi, banydszati
15. A legkozelebbilakott telepliléstSl szamitott tavolsag (km) 300 m
16. Varostdl, kiemelt Gidiilé vagy idegenforgalmi kézponttdl Honnan mérve? Etyek
17. Meglévé infrasruktara aram, gz, viz, egyéb nincs
18. Egyéb, az ingatlan értékét befolyasold koriilmény: -
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor moédositott 25/1997.
(VII.1.) PM, valamint a 54/1997. (VII.1.) FM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban
el8irtaknak megfelel8en késziilnek. A forgalomképtelen ingatlanok esetében a 1/2002. (BK 8.) BM-E{iM-FVM-GM-
ISM-K&M-K6ViM-NKOM-0OM-SzCsM irdnyely is figyelembevételre kerilt.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrél, tovabba a
2016/679/EU Rendelet ( 2016. 3prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016):; Az a becsllt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vdasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekint6en viselkedtek,
anélkal, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

Adott ingatlan értékének meghatdrozasara tdbb mddszer alkalmazhatd, ezek koziil legelterjedtebb a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés, melynél az érték megallapitdsa mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. A mddszer
Iényege, hogy az &sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utén hatarozzuk meg a
fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmodositd tényezbinek figyelembevételével korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 |épései:
e az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivédlasztasa, adatainak elemzése
e értékmddosito tényezbk elemzése
e afajlagos atlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa
o vépss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplS ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentfsen eltéré szélsG értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kildnbszd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezbket kell alkalmazni Az
dsszehasonlité adasvételi drakat altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsiilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas tjan hasznositani, megbizhaté értéket éllapithatunk meg a
hozamszamitason alapuld értékeléssel.

A szakirodalom meghatdrozdsa szerint ennél a mddszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szirmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozadéki értékelés
esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgdlt
ingatlanra fenndllé szerz&dés adatait és/vagy az ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét
tekinthetjiik kiindulasi pontnak.

A hozam alapu értékelés az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kéltségek
killsnbségébél vezeti le annak értékét. A terméféldre vonatkozé hozam alaptl értékbecslést az 54/1997. (VIIi.1.)
FM rendeletben foglaltak szerint szamitjuk. Az ultetvények értékének becslésénél (hozamadatok hidanyaban)
kéltségalapu szamitassal allapitjuk meg az értéket.
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Term&fold értékelés specialis szabalyai

Term&fdld esetében a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés megegyezik az altalénos
szabdlyok szerinti értékelés fent részletezett menetével, a hozadéki értékelés azonban jelentSsen eltér a
miivelés alol kivett ingatlanok értékbecslésétsl. Kilteriileti, az “ingatlan-nyilvantartdsban szénté, szél6,
gylimdlcsds, kert, gyep, nadas és erd6 mvelési agban vagy halastéként nyilvdntartott ingatlanok aktudlis piaci
forgalmi értékének megallapitasa jellemz6en a termd&féld hitelbiztositéki értéke meghatdrozésdnak médszertani
elveirgl sz616, 54/1997.{Vill.1.) FM rendelet el8irdsai szerint térténik.

TermGféld ingatlan értékét harom, kilon-kilon értékelt tényezd egylittes Gsszege hatdrozza meg az alabbiak
szerint:
Fé=Fté+Té+Eé
ahol
e Fé: az ingatlan 4fa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
e Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)
e Té: atelepitmény &fa nélkiili értéke (Ft)
(telepitmény: a term&féld hasznositasat segité és a term&fold értékét, illetve hasznait ndveld
— beruhdzés utjan megvaldsulé — agrotechnikai létesitmény (haszonndvény telep, tdmrendszer, stb.
egyltt), valamint az erd§ esetén — a védett vagy védelemre tervezett erd6k kivételével — a fadllomany)

e Eé: az ingatlanon taldlhaté felépitmény, pince {épiiletek, épitmények, f5ld alatti raktar) afa nélkiili
forgalmi értéke (Ft}

A term&fold értékelését (sz616, gylmdlesiltetvény, halasté altal elfoglalt foldterilet kivételével) a
féldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételével kell elvégezni.
A term&féld forgalmi értékének meghatarozasdra az alabbi képlet szolgél:
_ (P+B)*p =
Fté_ -—T (1+k)
ahol
e Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)
e Pj: a term6fold jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési biza kg/AK egységben (a Féldmivelésiigyi
Minisztérium dltal, megyei bontdsban, a hivatkozott jogszabdly kiaddsat kovetBen kézzétett adat. Pj
aktudlis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)

e B: az ingatlan kozvetlen kérnyezetében jellemzdnek tekinthets, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij és
az értékelt ingatlan sajét aranykorona értékének szorzatdbél sza mitott foldhozadék (étkezési biza kg)

p: az étkezési buzdnak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai t&zsdei atlagara (Ft/kg)

i t6késitési kamatldb, melynek mértékét a hivatkozott jogszabaly alapjan a jelzdlog-hitelintézet
hatdrozza meg, a mezdgazdasagnak az értékelést megel6z6 naptdri évben szdmitott &tlagos
jovedelmezdsége, valamint az egyes dagazatokra jellemz8 tékeigény figyelembe vételével. Jelen

e k:a foldterilet szémitott értékét mddosito ismérvek dsszevont hatdsat kifejezd korrekcids tényezd

A termé&fold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szdmitott értékét az ingatlanra jellemzd ismérvek alapjan
korrigaini kell. Az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat szézaléklabbal kell jellemezni,
melyek el§jelhelyesen dsszevont értéke megegyezik a ,k” korrekcids tényezdvel.

A szakvélemény részét képezd értékelési tablakban a korrekciés értékeket a piaci €s a hozam alapu értékelésnél
kilen-kiildn hatarozzuk meg. A két korrekcids tdbla kozétti kiilénbség alapvetSen az, hogy mig a piaci
dsszehasonlité modszernél a kdzvetlen kdrnyezetbé! vett terméféldek tulajdonsdgaihoz képest hatdrozzuk meg
az eltéréseket, addig a hozamszadmitdsnal az orszégos atlagtdl val6 eltérést vessziik figyelembe. A korrekcids
tényezd meghatdrozasa sordn az 5.3.1.1 tablazatban foglalt tényez&ket vizsgaljuk. Megfelel kdriiltekintéssel
végrehajtott értékelés mellett a ,k” tényezd Gsszevont értéke dltaldban — 50 és + 50 % kozott van.
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Erd6érték megallapitasa

Uzemtervezett erd§ és mindségi fafajok esetében a faérték szamitdsokat az U.n. soproni {a Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem, illetve jogelGdjének Erdémérndki Kardn az ,Erd6érték és karérték szamitas”
tanfolyamon oktatott) médszerrel kell elvégezni.

Az erdBvagyon értéke az erdei terméhely (féld) és az erdBallomany értékébél tevSdik dssze. A foldérték
fatermési osztilyok szerint fejezi ki a potencialis termdképességet a tényleges allomanyviszonyok alapjan.
Figyelembe kell venni az erddpiac kialakulatlansagat és az értékvaltozdas varhaté iranyait [gyorsan névé fafajok
felértékel8dése, egyéb hasznositasok (vadgazdalkodas) értéknovelé hatdsa).

Az erdéallomany érték meghatarozasanal fiatal korban a befejezett erdé értékébdl kell kiindulni, mig idésebb
korban az erdallomany fatérfogata és mellmagassagi atméréi alapjan kell meghatarozni az értéket.

Uzemterv hidnyaban a fatermési osztaly a fadllomany becsiilt kora és dtlagos magassaga alapjan allapithaté
meg. A fiatal korban az erdéallomany értékét annak fiiggvényében kell kiszamitani, hogy az befejezett vagy
folyamatban 1évé erdésitésnek szamit-e. Fiatal erdéallomany esetében elGszér azt kell eldénteni, hogy a
folyamatban lev8, vagy befejezésre tervezett erd6sitést allapota alkalmassa teszi-e az erd6nevelési munka
folytatdsara. Amennyiben nem (az erd@sitést meg kell ismételni), az erdéallomanyt értékkel figyelembe venni
nem lehet. Folyamatban |év8 erddsités esetén a megadott alapértékhez hozza kell adni a befejezett és a
folyamatban lév8 erd@sités kalonbségének az erdfsités korara esd értékrészét. Befejezett erdd esetén
kodzbesitéssel, iddsebb korban a fajlagos dllomany érték atmérd szerinti tablazatat hasznalva hatdrozzuk meg az
allomany értékét.

Az erdGéllomany fajlagos értékét (kitermelési érték) fatérfogat szerint az atméré figyelembevételével kell
megallapitani.

Az erdéérték szamitds alapja tehat fentiek szerint az erd&talaj + fadllomany + mellékhaszonvételek (vadaszat,
erdei gyiimélcsék, gomba stb.) értéke. Az erdétalaj értékét a termdfold értékelésére alkalmazott médszerekkel
hatarozzuk meg, kilénds figyelemmel arra, hogy itt a korrekcids tényez8k vonatkozdsaban az erdégazdalkodasi
szempontok irdnyaddk.

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

A moédszerek eltérd tartalma folytén a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé és a hozam alapd,
értékelés eredménye mindig eltérS. Ezek az eltérések lehetnek csekélyek, de jelentés mértékiek is, igy az
objektiv érték meghatarozasahoz a két érték harmonizédlasa sziltkséges, mely a kapott értékek sulyozasaval
térténik. A szakmai szabalyok szerint a végsé érték megallapitasanal a piaci alapu értékelés eredményének kell
a legnagyobb %-os aranyt képviselni.

Tekintve, hogy a term&féld hozamalapt értékelése, a fent részletezetteknek megfeleléen arany korona alapd,
ez pedig a mai piaci viszonyok mellett nem feltétlentl fejezi ki megfeleléen a foldteriilet valédi
gazdasagossagat, a végsé érték megallapitdsanal a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt értéket 100 %-
ban vettiik figyelembe.

A gyep és legel8 miivelésd dgu foldteriiletek értékét a szantd mivelési agu termdfoldek értékesitési araibol
képezziik, annak 80%-os mértékét tekintjiik alaparnak.

Az erd6, fasitott terilet muivelés(i agu foldteriiletek értékét szintén a szdntdé mivelési agu termdéfoldek
értékesitési araibol képezzik, annak 80%-0s mértékét tekintjuk alaparnak.

Haszonbérleti szerz8dés: az értékelt ingatlanok tekintetében haszonbérleti szerz8désrél és idétartamarél nincs
informacionk.

Az erdd miivelési dgban nyilvintartott alrészletek a publikus erdészeti térképek szerint nem lizemtervezett
erdék. Az erdd alrészlet értékének becslése soran faértékkel nem szamoltunk, mert egyrészt abbél az
alapvetésbél indultunk ki, hogy a Helyi Epitési Szabalyzat alapjan védelmi rendeltetésd, nem lizemtervezett
erdd, masrészt a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan megaéllapithaté volt, hogy mindségi fadllomany érintett
teriileten nem taldlhaté.
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5.3. Ingatlan értékének meghatdarozisa

-

5.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: . 2091 Etyek, Székesfehér{Székesfehér{ Obarok

killteriilet Hrsz: 'I.3icsk"e, var, var, Nagy- ' ) Ety?k'” |

0243/12 kalterdlet | | teralet Feketehegy| egyhdza Zamorl dM§

megnevezése: szanto szanté szantd szanté szant6 szanté
alapteriilet (mz): 299 754 184 210 116 800 210 000 758 000 35329
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ér / adésvételi ar (Ft): 74 000 000 | 75 000 000 | 105 000 000 | 303 000 000| 23 500 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2024 2024 2024 2024 2024
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 362 578 450 360 599
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -5% -7% -4% 18% -11%
alak, forma, lejtésviszonyok 0% -5% 0% 0% -8%
fekvés, foldrajzi elhelyezkedés 0% -15% -15% 0% 0%
m(ivelési ag 0% 0% 5% 10% 0%
AK érték 0% 0% 0% 0% -15%
jogi helyzet, okt. v. 1/1 0% 0% 0% 0% 0%
évezeti besorolas/védettség 0% 0% 0% -20% 0%
gazdasagi épulilet/kézm{ miatt 0% 0% 0% 0% 0%
Gsszes korrekcié: -5% -27% -14% 8% -34%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 345 420 389 390 398
Fajlagos atlagar: 388 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 116 304 552 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 116 300 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:
2. adat:

ingatlan.com/32657706
3. adat:

Ingatlan.com/21799366
4, adat:

ingatlan.com/33925206
5. adat:

Szaraz-réten, a 8-as elkeriilé melletti , 9,42 Ha szdntod és 2,26 Ha gyep.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
116 300 000 Ft
azaz Egyszaztizenhatmillio-haromszazezer- Ft .

Mé dvezetbe sorolt, 509,83 Ak érték(i egybefiiggd szantéfold. Ingatlan.com/33024137

Ma-tt dvezetbe sorolt, szantd, legeld, védettség nincs, M81-es gyrosforgalmi it mellett.

Mk/1 6vezetbe sorolt, szanté, legel6, erd6, Natura 2000 természetvédelmi terlilet,

Hrsz 061/2, 4,5 min. osztély( 68,25 AK értéki szant6féld. Ingatlan.com/33112515
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5.3.1.1 Korrekciék, az orszégos atlagtél vald eltérésekre

Korrekcios tényezd also felsé hozam (orszdgos)
jogi helyzet, okt. v. 1/1 -10 0 0%
alak, forma , teriileti méret -10 10 -5%
fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 150%
megkozelithet8ség, ttviszonyok -30 25 0%
domborzati és lejtésiszonyok -30 0 -5%
vizjaras rendezettsége, melioracié -20 20 0%
ontozés feltételei 0 30 0%
mivelést gatlo tereptargyak -15 0 0%
demografiai viszonyok -15 15 0%
gazdalkodasi tradiciok -20 20 0%
szokdsos mértéket meghaladd fagy-, jég-, vadkar val. -70 5 0%
keritettség 0 15 0%
esztétikai benyomas -10 10 0%
kérnyezeti allapot, szennyezettség -10 5 0%
gazdasagi kornyezet -20 20 0%
infrastruktara, kézmiellétottsag 0 20 0%
a foldterilet természeti védettsége -20 0 0%
kultdrallapot -10 10 -5%
miivelési agtol eltéré hasznosithatésag -25 25 10%
miivelési ag -50 50 0%
AK erték -50 50 0%
6vezeti besorolas -50 50 0%
Osszesen: 145%

[5.3.2. Hozadéki alapon szémitott értékel§ és bsszefoglalé téblazat |

ADATOK
a A térgyi foldrészlet 1 ha-ra juté AK értéke 17,04 AK/ha
nj A terméféld megyére jellemz8 jaradék jellegl
jovedelme (étkezési buza kg/AK) 34,7
b A kdrnyezetben kialakult ill. a targyi ingatianra
kotott foldbérleti (haszonbérleti) dij {étk.bizakg/AK) 35,0
P A blza tlagdra 2023.01-02. {www ksh.hu) 78 100 Ft/tonna
Py (Ft/kg) 78 Ft/kg
i Tékésitési kamatlab (%) 3,90%
t Az értékelt foldrészlet teriilete (ha) 29,9754 ha
Az értékelt foldrésziet Osszes Aranykorona értéke 510,73 AK
Szamitasok
P;=nj*a Terméfold jaradék jell. Jévedelme (buza kg/ha) 591,2
agrotax Haszonbérleti dij (megyére jellemz8/ha) 65 779
Fie = (P; + B)*py / (2%i) Termdéfold fajlagos értéke (Ft/ha) 1435 308
k A korrekcio mértéke 145,0%
F rax =F ¢ ¥(1+k) Terméféld korr. Fajlagos forgalmi értéke (Ft/ha) 3516 504
Az értékelt foldrészlet becsiilt hozadéki értéke (Ft) 105 410 000 Ft

Az ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

Megjegyzés:

105 410 000 Ft

azaz Egyszdzétmillié-négyszaztizezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett 4llapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Az ingatlan értékelését kétféle mddszerrel végeztilk el. A piaci adatok dGsszehasonlitit elsdsorban mar
megvaldsult ligyletek arainak és a kérnyék piaci kindlati drainak alapjan végeztiik el.

A hozam alapu értékbecslést az 54/1997. (VIII.1) FM rendeletben foglaltak alapjan végeztiik el. A végsé értéket a
piaci médszerrel szamitott érték adja.

Az alkalmazott modszerek Médszer Szamitott értek| Sly | Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maodszerrel: |f6 médszer 116 300 000 Ft| 100%| 116 300 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapd moédszerrel: & médszer 105 410 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 116 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
116 300 000 Ft
azaz Egyszaztizenhatmillio-haromszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket szlikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és allapotban;

2/ az é&tadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kéotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kézvetlenul osszefiiggé tartozas (kézlizemi
dijak, épitményado, stb.} nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb szervezetektél, személyekisl valamennyi szilkséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épililetszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre &drtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem véllal felel8sséget;

5/ az ingatlan nyilvdntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgéljak;

8/ az értékelés effektiv idépontjatol eltelt id8, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kériiiményekben beallé
lényeges véltozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgdlata;

9/ nem vallalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

10/ az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.
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MELLEKLETEK: 2091 Etyek, kiilteriilet Hrsz: 0243/12

TULAJDONI LAP
Fejér Vammegyei Kommanyhivatal
Bicske Szent Istvan 4t 7-11. P£ 46. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam30005/2734/2024
2024.02.08
ETVER Szektor : 61
Kitlteriilet 0243/12 helyrajzi szim
IRESZ
1, Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztéily adatok
niivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill, ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. szé&ntd 29.9754 £10.73
-] 28,2548 491.€3
& 1.7208 19.10

2. bejegyzd hatarozat: 30133/2007.01.03
Banyatelek

LRESZ
i. tulajdoni hényad: 1/1

pejeqyzd hatarozat, érkezési idS: 30133/2007.01.03

eredeti hatérozat: 3€663/2002.10.03

jogeim: adésvétel 35277/1993.12.27

jogdllas: tulajdonos

név  : Harczi Daniel

sz.név: Harczi Daniel

szGl. : 1984

a.név : Mihaly Agnes

cim : 7761 KOZARMISLENY Pécsi utca 126, 2. 1ph. 2, em. 6.

MRESZ
1. Dbedegyzd hatérozat, érkezési idd: 30133/2007.01.03

Snalld széveges bejegyzés kialakult & 0243/¢ hrsz-bol.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 301737/2020.06.02
El&vasirlési jog
Az eldvésadrlédsi jog gyakorldja a Magyar Allam tulajdonosi jogkérében elj&ré szerv.,
22872020, (V.25.) Koxmanyrendelet 8. §-a alapjén.
Jjogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim H

Folytatis a kivetkezd lapon
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MELLEKLETEK: 2091 Etyek, kiilteriilet Hrsz: 0243/12

Fejér Vanmegyei Komdnyhivatal
Bicske Szent Istvin 6t 7-11. PL 46. Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szm30005/2734/2024
2024.02.08
ETYEK Szektor ; 61
Kiiltertilet 0243/12 helyrajzi szam
Folytatas az eldzd lapral
MRESZ

3. bejegyz8 hatérozat, érkezési idd: 304484/5/2022.07.14
Eijérés megszintetése
Mivelési &g valtozés bejegyzésére vonatkozdan, Képviseletében eljar: Hivirdg 98 Br. (2067
Szérliget, Gydngyvirédg u.23.).
jogosult:
név : Harczi Déniel
sz.név: Harczi Déniel
s2iil. : 1984
a.név : Mihdly Agnes

cim ¢ 7761 ROZARMISLENY Pécsi utca 126, 2. lph. 2. em. 6.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolatv tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntarcésban szerepld adatokkal. R szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
& teljes mésolar valamennyi bejegyvzést tartelmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kizigmzgatdsi hatdeslgl eljdrds célijdbdl kerdlt kiadésra. Hisra nem hasznélhstd.
TULAJDONILAP VECE
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TERKEPMASOLAT

Fejér Varmegyei Komninyhivatal
Bicske Szent Istvin 6t 7-11. Pf 46.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.02.00 11:16:38 o
Helynijziszim: ETYEX kiilteritlet 243/12 Megrendelés sznr  7/96/2024
Méretariny: 1: 10000 Témajszm 12850180002024
e O - i il
. Sz 4 023171
S27 o

lf
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B, \l
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024174
35
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Q4312
org
Szfa32
Sz

S, o
gzrg 2 £, .
o 0232
o o i Béth gazdaség

A térképmisolat a kiadist megeld2zd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantaitasi térképi adatbizis tartalmival A
térképmisolat méretek levételére nemhasznithaté!
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OVEZETI BESOROLAS
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OVEZETI LEIRAS és HATARERTEKEK

HESZ 40. Mezdgazdasagi teriiletek

558§.

(3) M4-1 dltaldnos mez&gazdasagi teriileten

a} a mez&gazdalkodas, allattenyésztés épitménye, egy szolgdlati lakas helyezhetd el
b} 100000 m2-nél kisebb telken épiilet nem épithetd,

c} uttal meg nem kézelitett telken épiilet nem épithetd,

d) épiilet a telekhatartdl legalabb 10,0 méterre épithetd.
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TALAJTANI TERKEPEK
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FOTODOKUMENTACIO

01. avizsgdlt teriilet 02. avizsgalt teriilet

03. avizsgélt terilet 04. avizsgalt terlilet

05. a vizsgalt teriilet 06. a vizsgalt teriilet
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07. avizsgalt terilet 08. a vizsgalt tertilet

09. avizsgalt teriilet 10. a vizsgalt tertilet

11. avizsgélt terilet 12. avizsgalt teriilet
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13. avizsgalt terilet 14. a vizsgalt teriilet

15. avizsgalt teriilet 16. a vizsgalt teriilet

17. avizsgalt teriilet 18. a vizsgalt teriilet
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