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2. TARTALOMJEGYZEK

2016.03.09.

(1. Cienlap - 7.1 oldal
2. Taﬁalomjegyzék 2.5, obdal
3. Eriék igazolésa, tandsitviny 3.5z, oldal |
5. Megbizas 4.52. oldal

- 5.1 Az értékelés célja, felhasznilisa 4.2, oldal
5.2 Ertékelési alapok, az értékelt jog 4.52. oldal
5.3 Az értékelési feladat, az értékelés tirgya 4.5%. oldal
5.4 A vizsgilat folyamata, idSpontja kitetjedése 4.5, oldal
5.5 A piaci érték definicitja 5.1%. oldal
5.6 Adatszolgiltatasok 5.0z, oldal
5.7 Az ingatlan osztilyba soroldsa 5.5z, oldal
6. Az ingatlan bemutatisa 5.5z, oldal
6.1 Foldrajzi kornyezet, kézvetlen kdenyezet S.5%. oldal

_ _ megkozelithetSség
Ertékeléigp 6.5%, oldal
7. Ertékbecalés 1712 oldal
7.1 Ertékelési médszertan 11.53. oldal
7.2 Az ingatlan jogi értékelése 702, oldal
7.3 Az ingatlan értékbecslés Gsszesitése 7.5%. oldal
L Osszesités 8.52.0/dal
8. értékbecslés korlitozd 9.5g. oldal

| feltételei

Mellékletek : | - tulajdoni lapok, 1db
- tétképmisolat, 1db
- értékel§ tiblik 4 db
- fotdk 1 lap
- térkép 1 lap
szabalyozdsi terv kivonat 2 lap
Biikkzsérc telepiilés kiilteriletén fekvd mezdgazdasigi ingatlan értékelése hrsz:0129/12 )




3.0 AZ ERTEK IGAZOLASA, TANUSITVANY

a

Biikkzsérec telepiilés kiilteriiletén
fekvé mezégazdasagi ingatlan értékeléshez.
Hrsz: 0129/12

Ertékbecsldi nyilatkozat

Igazolom, hogy legjobb tudisunk és meggy6zidésink szerint ebben a jelentésben foglalt
megéllapitisok igazak és helyesek. Az eldterjesztett elemzéseket, véleményeket, és levont
kovetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és Lkorlatozd  feltételek
korlatozzak.

A jelentés ‘a mi személyes, elfogulatlan, szakszerti elemzésiink allasfoglalasunk és
kovetkeztetéstink.

A jelentésben foglalt ingatlanokkal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségink  és
partatlansdgunkat semmi sem befolydsolta.

Javadalmazasom nem fiigg a meghatérozott értéktdl, sem egy elvart eredmény elérésétsl,
vagy valamilyen késébbi esemény bekovetkezésétsl.

Elemzéseink eredményeként az ingatlanban fenndlld tulajdonosi €rdekeltség tehermentes
piaci ért€két 2016.03.09.-én érvényes ingatlan piaci helyzetben

Forgalmi értéke: 1 600 000 Ft+27 % Afa

azaz : Egymillié - hatszizezer. — forint+ Afa becsiiljiik.

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértékii tételeket, vagy fizetési megallapodast jelent.
A jelentésben foglalt elemzések, 4llasfoglalésok, és kovetkeztetések kialakitdsa, valamint
maga a jelentés a 25/1997. ( VIIL1. ) PM rendelet alapjan, valamint az EVS 2003-2012
Eurépai Ertékelési Szabvanyok figyelembevételével késziilt.

Miskolc, 2016.03.09
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5.0 MEGBIZAS

A Martfii Varos Onkormdnyzat ( 5435 Martfli Szent Istvan tér 1.. ) megbizast adott
tarsasdgunknak

A 3414 Biikkzsére telepiilés
kiilteriiletén Iévé mezdgazdasagi ingatlan hrsz:0129/12

crtékbecslésének elkészitésére. Az értékelési megbizést a szébeli megbizasi szerzédésben
foglaltaknak megfeleléen, fiiggetlen szakért6ként - fliggetlen szakértéi attitiddel -
elkészitettiik.

5.1 Az értékelés célja, felhasznalisa

Az értékelés c¢lja, az ingatlan tehermentes tiszta piaci értékének megallapitisa, az
értékesitési targyalasokhoz.

5.2 Az értékelési alapok, az értékelt jog

Az ¢rtckelés piaci alapokon tortént, és az ingatlan tehermentes piaci értékének
tulajdonjogéra, és 1/1 tulajdon hinyadéra vonatkozik.

5.3 Az értékelési feladat, az értékelés tirgya

Az crtekelés a mezGgazdasagi ingatlan tehermentes tulajdonjogéra irdnyult. Tartalmazza az
ingatlan értékét, a term&£old esetében a fold értékét,

5.4 A vizsgilat folyamata, idSpontja és kiterjedése

A. rendelkezésre 4ll6 iratanyagok tanulmanyozasival egy idében 2016.03.07- én a
helyszineken szemlét tartottunk. A szemlén a tulajdonos képviseletében nem vettek részt, A
helyszint a TAKARNAT-161 lekért hiteles térképmdsolatok alapjan azonositottuk. Az
értékelés szemrevételezés alapjan tortént, feltdrdsokat, allapot felmérési, talajmechanikai,
kérnyezetvédelmi vizsgalatokat nem végeztiink.

Mérgezd, vagy veszélyes anyagok feltirdsara, egyéb 1étezd, vagy rejtett hiba felkutatisara
vizsgélatokat nem végeztink. A terilleti adatokat a foldhivatalban kivaltott hivatalos
tulajdoni lap és térképmasolat ( 2016.02.24. és 2016.03.03. Mezbkovesdi Jorasi Féldhivatal.)
alapjén rogzitettilk, és azokat alapadatként kezeltiik. A helyszinen fotékat készitettiink.



5.5 A piaci érték definici6ja

Piaci érték alatt az a vérhat6é sszeg értendd, amelyért az ingatlanok gazdat cserélhetnének,
magdnjogi adds — vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé eladd és egy
vésdrolni szindekozod clyan vevd kuzott, akivel kapesolata kizérdlag piaci természetll, az
értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerillt, a piaci koriilményck lehetové teszik a szokvényos értékesitést &s amnak
lebonyolitdsdra az ingatlan természetétél fiiggd megfeleld idotartam all rendelkezésre.

5.6 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megbiz6 az eseti megrendelében rendelkezésre bocsitotta az
ingatlan adatait, a helyrajzi sz4dmdt és a miivelési 4gat. A hivatalos térképmésolatot a
Megbizott kérte le a TAKARNET-rél..

5.6 Az ingatlan osztilyba soroldsa

Az ingatlan a telepiilésszerkezeti szabdlyozas szerint Kc azaz kiilénleges beépitésre szant
teriillet, 0,2 megengedett szintteriiletsiiriiségii mutatéval, cemping besorolassal,
szabadidds tevékenység végzésére. Az ingatlan a Biikki Nemzeti Park hatdran van.

6.1 Foldrajzi kirnyezet, kozvetlen kirnyezet, megkozelithetoség

A mezbgazdasagi ingatlan az Eszak - Magyarorszigi Régidban, Borsod-Abafij-Zemplén
megyében, a megye észak-nyugati részén fekvé Biikkzsére telepiilés kilteriiletén van, a
belteriilet hatdrén. Biikkzsérc kozel 1000 f6s kozség Budapesttdl északkeleti iranyban 180
km tavolsagra a megyeszékhelytdl mindossze 30 km-re fekszik. A gazdaségi kdrnyezete és
az infrastruktirdja is ennek megfeleld szintii, Az értékelt ingatlan a telepiilés Arany Jénos
utcdjanak végén van a Zsellérek foldje teriileten. A kémyezetében rétek erdék és csaladi
hézak taldlhatok. Nehezen kozelitheté meg. A Borsod Volannak napi tobb helykdzi
buszjérata kozlekedik Biikkzsérc és Mez6kivesd kozott.

Telepiilésre nagyon gyenge ingatlanpiaci értékszint jellemz6, a forgalom is gyenge és
alacsony piaci ért€kszinten szinten zajlik. A jelenlegi allami fold4rverések élénkithetik a
mezbgazdasagi ingatlanok iranti keresletet.

Az értékelt ingatlan, a BAZ. megyei Biikkzsérc kozséghez tartozdé 0129/12. hrsz-a, 1 ha
0000 m2 terilleth 7. mindségi osztalyba sorolt, 8sszesen 8,70 AK értékii rét miiveldsi agu
teriilet. A falu belteriileti hatdran van. Alternativ hasznositds is széba johet a telepiilés
ART-e szerint. A teriilet megkdzelitéen sik, panordmas, a talaj termékeny. A vizrendezés
megfeleld, ontdzés nem lehetséges.

Bikkzsére telepiilés kiltertiletén fekvs mezdgazdasigi ingatlan értékelése hesz:0129/12 5
2016.03.09.



ERTEKELO LAP — 1. Biikkzsérc 0129/12 hrsz.

Az ingatlan azonositdsa :

3414 Biikkzsére kiilteriilet 0129/12. helyrajzi szém

Helyrajzi szdm;

0129/12

Tulajdenos, tulajdoni hinyad :

Martfii Vérosi Onkorményzat 1/1 tul.hanyad

'Bejegyzett jogok és terhek :

Onall6 szoveges bejegyzés teriilethelyesbités/KUVET/
Onallé szoveges bejegyzés térképi hatérvonal kiigazitds.

Miivelési ag : rét, 7. mindségi osztily 8,70 AK
Valésdgos hasznalat : rét

i Foldteriilet mérete ; 1 ha

Epitmények szdma : nincs

Fizikai 4llapot : Elfogadhato

Ertékelés fordulénapja : 2016.mércius 09.

Leirds :

Az értékelt terillet, Biikkzsére kilteritletén az Arany Janos utcdbél lecsatlakozo foldiiton megkézelithetd, A

ter,ﬁle_t rétként van hasznositva, rendezett,

Ertékelés a_Bukkzsére- rét— 0129/12 hrsz-1i piaci tabla alapjdn: . 360.000.- Ft

Ertékelés a_Biikkzsére- rét— 0129/12 hrsz-ii hozam tdbla alapjén: .316.000.- Ft

Ertékelés a Biikkzsérc-rét- 0129/12hrsz-il telek piaci tabla alapjdn: 1.568.190.- Ft

ALKALMAZOTT ERTEKBECSLESI MODSZEREK

ES EREDMENYEK

| Kéltség elvil szakértdi mébdszer
Piaci elvili szakértdi modszer

1.568.190.-Ft -

AFA- nélkil

BECSULT VEGSO VALOS PIACI ERTEK

Foldteriilet értéke : 10 000 m2 1.600.000.- Ft 160.- Ft/m2
Foldteriilet fejlesztései értéke : - - -
Epitmény /ek/ értéke/ : - N N
| Végleges valds piaci ériék : 1.600.000.- Ft +27 % AFA

AFA- nélkiil -
Bikkzsére telepiilés killteriiletén fekvd mezdgazdasigi ingatlan értékelése hrsz:0129/12 6
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7.0 ERTEXKBECSLES

7.1 Ertékelési modszertan

A mez8gazdasagi teriiletek értékelése piaci elvii moédszerrel és hozamelvii médszerrel
végeztik. A legeld/rét/ és szént6, azaz term6fld ingatlanok esetében a megyére Jjellemzd
fold bérleti dij és a bliza tézsdei atlagira alapjan megallapitott hozam tokésitésével, és a
foldrajzi fekvés, és adottsdgok miatti korrekcidkkal végeztilk. Az ingatlan értékeld tablakat
készitettiink, ahol fajlagos értékeket hatdroztunk meg. |

A teriiletet, mivel kdzvetleniil a belteriilet mellett van és a telepiilésfejlesztési terv dvezeti
besoroldsa szerint mis hasznilhatésdgot is lehetévé tesz, ezért mint telket is piaci alapon
értékeltiik.

Az alkalmazott mddszerek, megfelelnek a 25/1997 (VIIL.1.) PM és az 54/1997 (VIIL1.) FM
rendeletekben foglaltaknak, valamint az EVS 2003-2012. Eurépai Ertékelési Szabvanyok

ajanlasainak.

7.2 Az ingatlanok jogi értékelése

Az ingatlan tulajdoni lapjat és térképmasolatdt a TAKARNET-r6] a Megbizé véltotta ki. Az
értékelt ingatlan Biikkzsére kozség kiilteriiletén fekszik.

A Mezékovesdi Jarasi Foldhivatalban kiadott 2016.02.24-i keletii takamnetes tulajdoni lap és
tétképmdsolat szerint - a Bitkkzsére ingatlan nyilvantartisban ,,rét ., néven van bejegyezve
0129/12 hrsz-on, természetben 3414 Biikkzsérc kiilteriiletén fekszik, A mezdgazdasigi
teriilet nagysaga arét: 1 ha, 7. mindségi osztaly, 8,70 AK. Az ingatlan tulajdonosa: Martfii

Viéros Onkorményzat 1/1 arényban. , i
Onall6 széveges bejegyzés teriilethelyesbités/KUVET/
Onallé sziveges bejegyzés térképhatarvonal kiigazitas

7.3 Az ingatlanok értékbecslésének Osszesitése, piaci helyzet

A térségben a mezOgazdasigi ingatlanok irant szerény kereslet mutatkozik, elsésorban a
mez6gazdasiggal foglalkozok korében. A keresletet élénkiti az allami foldek Arverésen

16rténd eladésa is.

Bikkzsére telepiilés kiilteriletén fekvd mezégazdasigi ingatlan értékelése hrsz:0129/12 7
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Osszesités

Adatgytijtéseink és elemzéseink eredményeképpen, az értékek egymashoz valé viszonya,
valamint az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi piaci helyzete és tendencisi alapjan

forgalmi értékét
1 600 000 Ft + Afa

azaz egymilli6-hatszizezer forint+ Afa

Miskole, 2016.03.09.

4sz Tibor

BUFIM érfékel6, ingatlar szakérts

névjegyzékszam: 127/2004

Biikkzsére telepiilés kilteriiletén fekvd mezdgazdasipi ingatlan értékelése hesz:0129/12 8
2016.03.09.



8.2

Az értékbecslés korlatozo feltételei

Nem villalunk felel6sséget a szolgéltatott jogi lefrdsért, vagy az ingatlanra vonatkozé
jogi, vagy jogeimiigyekkel kapcsolatos fenntartdsokért. Az ingatlanra valé jogcimet
jonak és piacképesnek feltételezziik, kivéve ha ettdl eltérd megéllapitas tortént,

Az ingatlan értékelése mindennemit visszatartdsi jogtdl és tehertl mentesen tortént,
ha csak nincs ettd] eltérd megallapitas,

Felelds tulajdonosi magatartéast és hozzaért6 ingatlankezelést feltételeztiink,

A masok altal szolgdltatott informéciékat megbizhatonak tartjuk, de pontossagukért
feleldsséget nem vallalunk,

A helyszinrajzok és illusztrativ anyagok csak azért vannak, a jelentésbe foglalva,
hogy segitsék az olvasot az ingatlan elképzelésében,

Feltételeztiik, hogy az ingatlannak, a f5ld alatti részeknek, vagy a szerkezeteknek
nincsenck olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsdgai, amelyek azt értékesebbé, vagy

kevésbé értckessé teszik. Ilyen tulajdonsagokért vagy azon miiszaki vizsgalatok

elvégeztetéséért, amelyek ezek feltdrdsihoz szitkségesek lehetnek  semminemil
felel6sséget nem villalunk,

Feltételeztitk, hogy az ingatlan teljes mértékben megfelel minden, az épitési dvezetre
¢s haszndlatra vonatkozd dllami és helyi kornyezetvédelmi eléirasnak és térvénynek,
hacsak az eltérés azoktdl nincs megallapitva, leirva és az értékbecslési jelentésben
figyelembe véve,

Feltételeztilk, hogy minden olyan hasznositdshoz amin a jelentésiinkben foglalt
értékbecslés alapul, minden szitkséges engedélyt, igazolast, hozzajarulast vagy mas
jogi €s adminisztrativ jogositvanyt minden helyi, allami vagy orszigos hat6sagtél
magantarsasagtol vagy szervezettdl megszereztek, vagy az beszerezhetd, illetve
megnjithato,

Feltételezzilk, hogy a fold és a fejlesztések hasznélata az ingatlan hatérain illetve a
leirt ingatlan hatdrvonalain beliilre szoritkozik, és nincs semmiféle hatérsértés, vagy
birtokhéboritas, hacsak a jelentésben nincs erre utalés,

Az értckbecslés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanban nincs olyan anyag,
ami csbkkentené annak értékét. A szakvélemény, készitése sordn, nem vizsgaltuk az
egészségre 4rtalmas, és kormyezetkdrosité anyagok jelenlétét, ezen anyagok
felismerésére nincs képesitésiink,

Az ¢értékeld jelentésiinkben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az
ingatlan tulajdonosdnak szdbeli tdjékoztatisa, és a résziinkre adott adatszolgaltatds
alapjdn mutattuk be. Nem végeztiink feltdrdsokat, rejtett hibdkra vonatkozé
vizsgélatokat.

Ezen értékelési jelentés el6zetes irdsbeli engedélylink nélkiil, sem egyben sem
részeiben nem publikélhato, a megjelsit céltél eltéréen mas célra nem hasznélhaté,

Biikkzsérc telepiilés kiiltertiletén fekvd mezdgazdasagi ingatlan értékelése hrsz:0129/12 9
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Mellékletek

Biiklezsérc telepiilés killteriiletén fekv mezdgazdasigi ingatlan értékelése hrsz:0129/12
2016.03.09.
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BEEPITESRE SZANT TERULETEK:

Belteraleti hatr

Telepilléskazpont vegyes teritlet

Udiiloteriiletek:

Udaléhazas tidiilsternlet

Kiilonieges teriiletek:

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK:

Mezdgazdasagi izemi terilet
Sportpalya

Lovarda

Kemping

Szatadids teriilet

Kiilsnleges teriiletek:

Temeid

Kozlekedési teriiletek:

Kdziti kozlekedési tertlet

Zgldteriiletek:

Zoldterilet

Erdbteriiletek:

Védelmi céli erdbtertlet

Mezdgazdasagi teriiletek:

Kertes mezgardasdgi tertilet

Vizgazdalkodasi teriiletek:

Vizgazdilkodisi tertlet

HALOZATI ELEMEK:

Orszagos mellékt

Tervezett telepillési dsszekotont
Kerékpanit

Turistadt

Gyalogit

Tntézmény
Miiemléki védelem alatt 4l éptilet
Miiemléki ktimyezet hatara

Helyi védelemre javasolt éptlet

Helyi érték-, és tdjképvidelmi teritlet hatira

Bukki Nemzeti Park hatara
Kiemelten érzékeny felszin alatti

vizmin6ségvédelmi tertilet Gvezetének hatara

Viditavolsag
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