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BEVEZETES

1. ALAPADATOK:

1.1. Megbizé: Hajdid — Bihar Virmegyei Kormanyhivatal (4024 Debrecen, Piac u. 54.).

1.2. Az ér.tékelend(’i ingatlan:

Hajdiinadnas, 0559. hrsz.-1 ,,koézit” megnevezésii
ingatlanbél részkisajatitas 0,0613 + 0,3267 = 0,3880 hektir teriilete.

1.3. Az értékelendd jogok:

Tulajdonjog hasznélatba-vehet6 és tehermentes dllapotban.

1.4. A szakvélemény felhasznilisinak célja:

I Kisajatitasi kirtalanitisi érték meghatirozdsa kozigazgatasi eljarasban.

1.5. Az eljaras kérelmezdije:

MNYV Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi 0t 56.).

1.6. Megnevezett kisajatitdsi cél:

a MotoGP kelet-magyarorszigi helyszinen valé megrendezése céljabol torténé
teriiletszerzések (Hajdiindnais kiilteriiletén).

1.7. Az értékelést készitette:

- Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékelési szakérté. Nytsz.: 280590.

2. ELOZMENYEK:

2.1. Felhivis korabbi szakvélemény aktualizdlasara:

l:.:lgyiratszam: HB/11-HAT/00873-6/2023. Targy: Hajdunands 0559 helyrajzi szamu
Ugyintézb: dr. Vasari Aniko. ) ingatian GOgyében szakértéi vélemény
Telefon: +3652/504-134 aktualizalasa

VEGZES

Felhivom Héthy Sandor (igazolvanyszam: 7545) igazsagigyi ingatlan-értékbecslési szakértét, hogy a
Hajdunénas 0559 helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban aktualizélja a 2022. julius 17. napjan kelt
szakvéleményét, valamint az ezzel sszefliggésben keletkezett esetleges szakért6i kéltség igényére
allitson ki dijjegyzéket, és ezt a szakvéleménnye! egyttt 2023. majus 30. napjaig kiidje meg a Hajdu-
Bihar Varmegyei Kormanyhivatal Hatésagi Féosztalya (a tovabbiakban: kormanyhivatal, 4024 Debrecen,
Piac u. 54.) részére.

Héthy Sandor igazsagligyi ingatlan-értékel6 szakértd
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INDOKOLAS

A Magyar Allam nevében eljaré6 Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (a tovabbiakban: MNV Zrt., 1133
Budapest, Pozsonyi Ut 56., képviseli: PK Ugyvédi Iroda, 1054 Budapest, Szabads4g tér 7., Bank Center
Irodahaz, Citi Torony, 6. em.) a ,MotoGP versenypdélya és sportkomplexum megvalésltasa” elnevezésli,
nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentségl sportinfrastruktira fejlesztés céljabol t6rténd
tertiletszerzés érdekében kérelmet terjesztett elé a kormanyhivatalhoz a Hajdanénas 0559 helyrajzi

szamu ingatlan kisajatitasa irant.

A kisajatitast kéré képviseletében eljaré PK Ugyvédi Iroda a kisajatitasrol s2616 2007. évi CXXIII. térvény
(a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (2) bekezdése alapjan elbadta, hogy nevezett igazsagligyi szakértének a
rendelkezé részben hivatkozott szakvéleménye a jelen kisajatitasi eljarasban szakértéi véleményként

kertiljén felhasznalasra.

A targyi ingatlan vonatkozasiban a szakvélemény elkészllése ota eltelt id6re tekintettel indokelt a
szakvélemény aktualizalasa.

A fentiek alapjan a kermanyhivatal felhivta a szakértét a szakvéleménye aktualizalaséara.

2.2. Helyszini szemle:

2.2.1. Id6pontja: 2023 majus 02.
2.2.2. Jelen volt: Héthy Sandor igazsagiigyi szakérto.

2.3. Felhasznalt adatok és dokumentumok:

2.3.1. tulajdoni lap, 2.3.2. térképmasolat, 2.3.3. szabalyozasi terv, 2.3.4. mas iratok.

2.4. A vizsgilat folyamatinak bemutatisa:

2.4.1. Attanulmanyoztam a rendelkezésemre bocsétott iratokat.

2.4.2. Megallapitottam az értékelendd ingatlan rendeltetését.

2.4.3. Vizsgaltam a szabalyozasi terv el6irasait, a beépités lehetdségét.

2.4.4. A helyszini szemle alkalmaval rogzitettem az értékelendd ingatlan egészének
(részkisajatitas esetén a kisajatitassal érintett részének) az értekbecslés elkészitéséhez
sziikséges paramétereit, a latottakrol feljegyzéseket, rajzot, fényképfelvételt készitettem.
2.4.5. Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatok, a szabalyozasi terv eldirasainak és az
ingatlan adottsdgainak ismeretében meghatiroztam az ingatlan leggazdasagosabb és
legmagasabb értéket eredményez6 hasznositasat.

2.4.6. A fenti elvek alapjan kivélasztottam az alkalmazand6 értékelési modszer(eke)t,
mely a legpontosabb piaci értéket eredményezi(k).

2.4.7. Ezt kovetden tajékozodtam az adott tipust, hasonlé jellegii ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl és igazolt forrasbol beszereztem az értékelési modszer(ek)nek megfeleld
adatokat, melyeket szakmai mddszerekkel rendszerezve dokumentaltam.

2.4.8. Kartalanitasi javaslat tételei:

2.4.8.1. Elemeztiik az Osszehasonlité adatokat, melyek alapjan alkalmazott korrekciokkal
meghataroztam a kisajétitott teriilet piaci értékét, ezt kovetOen részkisajdtitds esetén
vizsgaltam a visszamarad6 ingatlanban esetlegesen keletkezo értékcesokkenés mértékét
is, melyeket Osszegezve megallapitottam a javasolt ingatlanforgalmi kartalanitést.
2.4.8.2. A kisajatitassal érintett ingatlanrész mezdgazdasdgi értékveszteségének meg-
dllapitasa keretében ha van, a labon adllo és fiiggd termés értékét, ennek hidnydban a
Jfolyo gazdasdgi varhato termésének értékét, fasitott teriileten, gyiimolcsésben, erdd
ingatlanban a labon allo faallomany értékét tars-szakérté dllapitia meg.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-¢rtékeld szakérté
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AZ ERTEKELENDO INGATLAN JELLEMZOI

3. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

3.1. Ingatlan-nvilvantartasi adatek (2023.05.05.):

Hajdd-Bihar Virmegyei Kormdnyhivatal
HajdGbdszhmeny 4220 Bocskai tér. 2. Pf: 51. Oldal: 111
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szan30005/17861/2023
2023.05.05
HAJDUNANAS Szektor: 53
Kiilteriilet 0559 helyrajzi szém
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.£fill
—> . Kivett kézat 0 1.0833 0.00
LRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 72429/1992/1991.07.11
jogcim: jogszabaly alapjan tulajdoni héanyad: 0/1 73070/1991.05.06
jogecim: jogszabaly alapjan tulajdoni hényad: 0/1 72429/1992/1991.07.11
jogallés: tulajdonos
név: HAJDUNANAS VAROSI ONKORMANYZAT
cim: 4080 HAJDONANAS K&zt&rsasig tér 1
torzsszém: 15728348
Jogszabaly alapjan: 73070/1991.:a belterfileti és zartkerti, 72429/1992.:a killteriileti
ingatlanok.

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31189-2/2011./2010.11.09
Banyaszolgalmi jog
144 nm nagysagd teriiletre, HHE/PH-Gh-1 kitbekotd gazvezeték.
jogosult:
név: HORIZON NYIRSEG KFT. torzsszam: 14872994
cim : 1126 BUDAPEST Nagy Jend utca 12. VI. emelet

3. bejegyzd hatirozat, érkezési ids: 616027/5/2021.11.11

finallé széveges bejegyzés teriiletszdmitési hiba kijavitdsa (1 ha 0130 m2-z&l 1 ha 0833
m2-xe) .

e

3.2. Foldraizi kérnvezet, annak demografidia. gazdasiga és egvéb jellemzdi:

« Az értékelend6 ingatlan Hajdhinanas varosaban talalhat6

- mely Hajda-Bihar megye észak-keleti részén,

- a Hajdusagi 16szhat teriiletén helyezkedik el.

« HajdGnanas kistérségi kozpont, jarasi székhely.

« A varos lakosainak szdma: kb. 17.200 fo.

« Kozigazgatasi teriilete: 259,6 km? = 25.960 hektdr.

« A varos gazdasagat az agrarium és az ipar, szolgaltatas kb. egyenld aranyban biztositja.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékel6 szakérté
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« Hajdinands a megyeszékhelytdl, Debrecentdl 40 km-re északi irdnyban, az M 3-as
autopalya mellett fekszik.

- 22 km tavolsagra Nyiregyhdza, Szabolcs-Szatmar-Bereg megye székhelye is elérheto.

o Az M-3-as autopilya 3 km tavolsagra, kozigazgatési szempontb6l HajdGnanashoz
tartozo Tedej varosrésznél, illetve a Gorbehazi kozatnal érhetd el.

- Jo a kapcsolata az M-35-0s autépalydhoz is, mely dél-nyugati iranyban 12 km
tavolsagra fekszik.

« Vasutallomasa is van a Debrecen — Tiszalok kozotti vasati szarnyvonal mellett.

A telepiilés foldrajzi adottsdgai, megkozelithetosége, egyéb jellemzdi: jok.

Telepiilésen beliili fekvés, kozvetlen kérnyezet:

» A tervezett MotoGP pdlya kb. 620 hektdros teriilete,

- Hajdunanas varos kiilteriiletének nyugati részén,

- kbzvetleniil a Gorbehdzdra vezeto kozut mellett,

- annak is az M-3-as autopdlya keresztezodése utdni szakaszan fekszik.
- Kelet-nyugati irdnyu kiterjedése dtlagosan 1,5 — 3,5 km,

- észak déli iranyban kb. 2,5 km lesz.

« Az értékelendd ingatlan a fentiekben koriilirt teriileten beliil helyezkedik el,
- a gorbehazi kozittol északra kb. 1,7 km,

- az M-3-as autopalya keresztez6désétol kb. 5 km,

- a belteriilet hataratol nyugatra kb. 12 km tavolsagra fekszik.

» Kozvetlen kornyezetében

- els6sorban terméfoldek,

- masodsorban tanydk, majorsdgok talalhatok.

Az értékelendd ingatlan telepiilésen beliili fekvése, egyéb adottsdgai (Kiilteriileti
viszonylatban, termdfoldek megkozelitését szolgalo ,,ut” hasznositis mellett): jok.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékeld szakérté



4. A BEEPITHETOSEG VIZSGALATA:

A kirendeld végzés szerint vizsgalni kell a kisajtitassal érintett ingatlan
beépithetdségének lehetdségét, figyelembe véve az altalinos és a helyi szabélyozas
eldirasait.

Az igazsagiigyi szakértéi mitkddésrél szolo 31/2008. (XI1.31.) IRM rendelet 40/4. § (1)
bekezdés szerint: ,,Ha a szakkérdés a) beépithetd telek ... értékének megallapitasara
irdnyul, ingatlan értékbecslés szakértdi vizsgalatot kell elvégezni”. Az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szélo 1997. évi LXXVIIL térvény 2. § 21. pontja szerint:
., Telek: egy helyrajzi szamon nyilvantartott foldteriilet”.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékel6 szakérté
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4.1. Kormany intézkedések \ :

1399/2020. (VIL. 15.) Korm. hatérozat

a MotoGP kelet-magyarorszagi helyszinen torténd megrendezésével, valamint egyes auté-
motorsport stratégiai kérdésekkel kapcsolatos dontésekrél

Hatalyos: 2021. 11. 08. -

A Kormény
1. egyetért azzal, hogy 2 MotoGP futam magyarorszigi megrendezésére Hajdindnds killteriletén kialakitand6 palyahelyszinen,
versenypalya kialakitisaval (a tovabbiakban: fejlesztés) keriiljon sor;
2.1 a fejlesztés elokészitésének és megvalositisinak kormanyzati feleloseként a nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkili
minisztert jeloli ki;
3.2 felhivja a nemzeti vagyon kezeléséért felelds trca nélkiili minisztert, hogy a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zértkorien
milkodd Részvénytarsasag Gtjan — az innovacidért és technologiaért felelds miniszter bevonasaval — tegye meg a sziikséges
intézkedéseket —a 100%-ban llami tulajdonii gazdasigi térsasig — a Kelet-Magyarorszégi Versenypalya Korlatolt Feleldsségti
Tarsasag (a tovabbiakban: Tarsasag) 3 000 000 forint jegyzett tokével, illetve 100 000 000 forint tketartalékkal torténd
megalapitasa érdekében;
FelelGs: nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkiili miniszter
innovacidért és technologidért felels miniszter
Hatdridé: azonnal
4. felhivja a nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkiili minisztert, hogy tegye meg a sziikséges intézkedéseket annak
érdekében, hogy a Tarsasdg feletti tulajdonosi jogok és kotelezettségek dsszességét tulajdonosi joggyakorloként a HUMDA
Magyar Auto-Motorsport Fejlesztési Ugynokség létrehozésérol sz6l6 1400/2020. (VIL 15.) Korm, hatérozat 2. pont 4) alpontja
szerint dtnevezésre keriild VALOR HUNGARIAE Zartkortien Miikdd Részvénytarsasag gyakorolja;
Felelés: nemzeti vagyon kezeléséért felelds tirca nélkili miniszter
Hatdridé: a Tarsasdg cégnyilvéntartdsba torténd bejegyzését kovetden azonnal
5. a Tarsasag megalapitasa érdekében 103 000 000 forint egyszeri dtcsaportositését rendeli el a Magyarorszag 2020. évi kdzponti
koltségvetésérdl szolo 2019, évi LXXL torvény (a tovabbiakban: Kvtv.) 1. melléklet XVIL. Innovécids és Technologiai
Minisztérium fejezet, 20. Fejezeti kezelésil eldiranyzatok cim, 33. Hazai fejlesztési programok alcim, 2. Hungaroring Sport Zrt.
timogatasa jogcimesoport terhére, a Kvtv. 1. melléklet XLIIL Az allami vagyonnal kapcsolatos bevételek és kiadasok fejezet, 1.
Az MNV Zit. rabizott vagyonaval kapcsolatos bevételek és kiadasok cim, 2. Az MNV Zrt. ribizott vagyonaval kapcsolatos
kiadasok alcim, 2. Tarsasagokkal kapesolatos kiaddsok jogcimesoport, 1. Az MNV Zrt. dltal végrehajtott részesedésvésarlds,
tokeemelés, potbefizetés jogeim javara, az 1. melléklet szerint;
Felelds: pénziigyminiszter
innovacidért és technologiaért felelos miniszter
nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkiili miniszter
Hatdridé: azonnal

6.3 egyetért azzal, hogy a Térsasig a DORNA SPORTS, S.L.-lel mint a MotoGP versenysorozat megrendezésével kapcsolatos
kizarolagos jogok tulajdonosaval lefolytatott tirgyalas eredményeként a MotoGP hazai megrendezésére vonatkozé megallapodast
irjon ala a 10 éves, legkorabban 2023-t61 kezd6dé iddtartamra, azzal, hogy 2 MotoGP hazai megrendezésére vonatkozo
megéllapodis szerinti dfj netté dsszege 2023-ban legfeljebb 9 000 000 eurd, az ezt kbvetd években pedig az elézd éves jogdij
dsszegének legfeljebb ot szazalekkal novelt sszege;

Felelds: innovacioért és technologiaért felels miniszter

Hatdridé: 2021. februdr 28,

Héthy Sandor i gazs:fgiigyi ingatlan-értékeld szakértd
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118 felhivja a nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkiili minisztert, hogy a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zartkoriien
milk6dd Részvénytarsasag tjan gondoskodjon a fejlesztéshez szitkséges, az innovacioért és technoldgiaért felelds miniszter altal
megjelélt ingatlanok legfeliebb a figgetlen ingatlanforgalmi szakért6 altal megallapitott forgalmi értéken, adisvetel vagy annak
sikertelensége esctén kisajatités Gtjan a magyar allam javara - a tulajdoni lapra bejegyzett kdzérdekii hasznalati és szolgalmi
jogokon til - per-, teher- és igénymentesen torténd megszerzésérdl legfeljebb 800 000 000 forint dsszeghatiron beliil, és az
ingatlanok beruhézasra alkaimas teriiletté nyilvanitdsardl.

Felelds: nemzeti vagyon kezeléséért felelds tarca nélkiili miniszter

innovécidért és technoldgidért felels miniszter

Hataridé: 2022. aprilis 30.

LA 2. pont az 1535/2021. (VIII. 3.) Korm. hatdrozat 2. pontjéval megéllapitott szbveg.

1A 3. pont az 1535/2021. (VL 3.) Korm. hatdrozat 3. pont a) pontja szerint modositott szbveg.

3 A 6. pont az 1047/2021. (IL. 10.) Korm. hatdrozat 2. pontjéval megallapitott szoveg.

4 A 7. pontot az 1535/2021. (VIIL. 3.) Korm. hatdrozat 3. pont b) pontja visszavonta.

3 A 8. pontot az 1535/2021, (VL. 3.) Korm. hatdrozat 3. pont b) pontja visszavonta,
§ A 9. pontot az 1535/2021. (VIIL. 3.) Korm. hatérozat 3. pont b) pontja visszavonta,
7 A 10, pontot az 15352021, (VIIL. 3.) Korm. hatdrozat 3. pont b) pontja visszavonta.

8 A 11. pontot az 1690/2020. (X. 23.) Korm. hatérozat 2. pontja iktatta be, szdvege az 1791/2021. (XL 8.) Korm. hatarozat 12. pontjéval megéllapitott
szbveg.

1. melléklet az 1399/2020. (VIL. 15.) Korm. hatdrozathoz

XVIL

XLIE. Az dftaml daslek és
ADATLAF A KOLTSEGVETES! ELOIRANYZATOK MODOSITASARA
Kitiségvetiu dv: 2028,
forinstxan
Alsmbiz- | Fejezet | Cim |Alctm | Jop- | Jog- | Kiemek | Frjecer| Ciom | Akim | Jog- | Jop- KIADASOK A mbdosilds jageime Msdeaths A A médositist
tarthdl | wim |cebm | sdm | cim | ehm | ellin | nbv | sty | nbv | ce | cim (4l | mobdesitis elreadeld
gredl caop. |srim | tm <o, || mbe kbvetkess | jogizabiblyibatirazat
aronosit . s Klemelt e3Sirinyzal Ll seima
neve thdrbdd
hatésn
pSYTH heid is
Mimnisziérmm
20 Fojoacti kezclisl clfisinyzatok
33 Hazai fejlesméni
programok
030164 2 Hungararing Spont 7. tismogatizs
RS Eyth mikddisi ot ndisok -103 000
000
XL Az §llamni vagyonnal kapesolutos bevitelek &
biaddsok
1 Az MNV Znt tibizun vagyonival kapesolatos bevitehek & kindssok
2 Az MKV Znt. iblzott vagyonivet kapesolatas headdsok
2 Tirsarigokkal kapusotaios kisdisok
294338 1 Az MNV 21t Sl végrehmbon reazosedbiviciriss,
WSheomshin, pothefizetis
Ké Reruhdzisok 103 000
000
Az elini ddoniti ¢ 4e ) 3 koheg i évben
egvsaei jellegh

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-¢rtékeld szakérté
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Allamhiz- | Fejezet | Cim | Alcin | Jog- | Jog- | Kiewmelt | Fejenct | Cim | Akeim | Jog- | Jog- BEVETEL A médositis jogrime Médositis A A médositist
vartid | sim | odm | sdm | cim | ofm | déln | aiv | wiv | név | dm | cm ) wiédositdy cirendetd
egyedi esop. | szim | sdm csop. | wév kiivetkezd | jogszabdlyhatérozat
azonoeith szdm obv Kiemelt elbiranyzat dvrr sehma
neve Sthiirsdé
hardsa
Az el yesdge: 8) A iy i Evben
egyszeri jellegl
Sorindsan
Alswbiz- | Fejezet | Cim |Alcim | dog- | Jug- | Klemelt | Fejeret | Cien | Alelm | Jop- | Jog- TAMOGATAS A médositis jogeime Midasitks A A mibdosivise
ortid | gum | ;| swdm | cim | oim | ddie | odv | aiv | eby | dm | oim e médasitis elrendets
egyed! s | i {1 s g, || ase kivetkezd | jegsaabély/bathrozat
e o szhm név Kiemich eldlrinyzat bvre széma
neve Amaesdé
hxtésa
XVIL o i
Minismériumy
20 Fejezent kezebési cldivinyzatok
» Hozsi Feiteszntsi
programok
030164 2 Huagaronag Spwe Zit. imugaliss ~103 000
000
l
Az ge: 4) a =4 &vben
egyszeri jelteglh
Foghlkoztatonak  Kisodma  {f) -
iditzalora
Az adsthap | eredeti példinyban tdtfendd ki A umogatds  folydsitisuzirokisa Osszesen In& Doge | Hlaév | Roadv
{madulositisa +/-)
iddacinyos
tefjesitésarkmyns
Magyar Alismkincstir | példiny oyéb: Fzonmal 103 000 010 103 000
[

* Az Saszetariuzh elirinyzat-viltozisobat (11.) cgymist kivetden kell

szerepelietnd.

4.2. Képviseldtestiileti hatiarozat a MotoGP palva épitésével kapcsolatban:

Kivonat

a Hajdinands Vérosi Onkormédnyzat Képvisel6-testilletének 2020. augusztus 6-in
— csiitortékon — de. 08.30 drai kezdettel megtartott n yilvd n o s iilésérdl késziilt
jegyz6konyvébol:

104/2020. (VIII. 06.) szami Képviselo-testiileti Hatdrozat

Hajdunanas Varosi Onkormanyzat Képvisels-testiilete kinyilvanitja, hogy a 100 %-ban
allami beruhazasként megvaldsulé MotoGP palya Hajdiinanas kézigazgatasi teriiletén
torténd megépitésével egyetért, a fejlesztést tamogatja.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékelé szakértd
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4.3. HajdilinAnas varos szabalyozasi tervének eldirasai:
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Hajduninds Virosi Onkormanyzat
Képviseld-testiiletének
32/2020.(X11.18.) sz. onkormanyzati rendelete
HAJDUNANAS VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATAROL

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-¢rt¢keld szakértd



_Entékbecslés a Hajd(indnasi MotoGP palva kialakitasahoz sziikséges ingatlanok piaci értékére vonatkozdan . 11

65. MEZOGAZDASAGI TERULETEK
68.§

(1) A véros kiilteriiletének, mezGgazdaséagi termelést (novénytermelést, allattartast,
allattenyésztést, és halaszatot tovabba termékfeldolgozast és tarolast) szolgalo része.
(2) A mez6gazdasagi teriileteken a kovetkezd ovezetek keriiltek kijelolésre:

a) Msz-1 Tobbségében szantd miivelésii teriilet

b) Mgy-1 Tobbségében gyep, legelé miivelésii teriilet

¢) Mk Kertgazdalkodasra szolgalé teriilet is.

d) M-ik Intenziv kertészet teriilete.

e) M-id Mezb6gazdasagi- idegenforgalmi jelent6ségii 6vezet

(3) A teriileten elhelyezhetd épitményeket jelen szabélyzat és az adott teriilet épitési
hagyomanyainak megfelelden kell kialakitani.

66. Msz-1 dvezet
Tobbségében Szant6é miivelésii mezogazdasagi teriilet
69.§

(1) Az 6vezetbe a mezdgazdasagi teriiletek azon- viszonylag egybefiiggo részei
tartoznak, ahol a szant6 miivelésii teriiletek meghatarozé aranyban talalhatok, ezért
foként a szant6foldi miivelés jelenti a f6 gazdalkodasi tevékenységet.

(2) Az 6vezetben a novénytermesztés és az allattenyésztés, tovabba az ezekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas €s tarolas épitményei, valamint ha azt a hatésagi eldirasok
az ott folytatott tevékenység véd6tavolsag igénye miatt egyébként nem tiltjdk meg, a
tulajdonos, vagy az ott dolgozok részére lakoépiilet helyezhetd el, ahol az elhelyezésre
keriil6 lakoépiilet altal elfoglalt teriilet nem haladhatja meg, a beépithetd teriilet felét.

(3) Epiiletek legalabb 3 ha (30.000 m?) teriileten helyezhetdk el tombdsitetten, 3%
beépithetdség mellett, melybdl lakéépiilet 1,5% beépithetséggel épithetd, mely szabily
aldl kivételt képeznek a miivelésbél kivett teriiletek, az alabbiak szerint:

a) A legalabb 2000 m2-t meghaladé, de 10000 m? teriiletet €l nem éré miivelésbil

kivett teriilet a telekteriilet legfeljebb 10% mértékben épithetd be. Ahol mezdgazdasagi,
(gazdalkodasi) tevékenységet folytatnak, ott a tulajdonos, vagy a hasznald szamara
szolgalé lakdépiilet a 6000 m>-t meg nem halado6 teriiletil ingatlanon is elhelyezhets.

b) Az 1 hektart meghalado teriiletnagysagh miivelésbo! kivett teriilet a birtokkézpont
alakitisara vonatkozo6 lehet6ség kihasznélasaval, e rendelet és az orszagos el6irasok
figyelembe vétele mellett, vagy birtoktest hidnyaban a telekteriilet legfeljebb

10% mértékben épithetd be.

67. Mgy-1 dvezet
Tobbségében gyep, legel6 miivelésii mezogazdasagi teriilet
70.§

(1) Az dvezetbe a mezbgazdasagi teriiletek azon - viszonylag egybefliggs részei
tartoznak, ahol a gyep, legeld miivelésii teriiletek meghataroz6 aranyban talalhatok,
ezért foként a legeltetés, allattartds jelenti a f6 gazdalkodasi tevékenységet.

Héthy Sandor Eazs_égi_igyi ingatlan-értékeld szakértd
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(2) Az 6vezetben a névénytermesztés és az allattenyésztés, tovabba az ezekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei, valamint ha azt a hatdsagi el6irasok
az ott folytatott tevékenység védbtavolsaga miatt egyébként nem tiltjak meg, a
tulajdonos, vagy az ott dolgozok részére lakoépiilet helyezhetd el, ahol az elhelyezésre
keriilS lakoépiilet altal elfoglalt teriilet nem haladhatja meg, az egyébkénti
beépithetdség ltal elfoglalt teriilet felét. Az Gvezetben elhelyezhetd tovabba a helyben
megtermelt dru értékesitésére szolgald kereskedelmi, szolgaltaté valamint mezdgazdasagi
tevékenységhez kapcsol6do falusi turizmust szolgélé szallasjellegii épiiletek is.

(3) Epiileteket a legalibb 5 (50 000 m?) ha nagységot elérd egybefiiged teriileten lehet
elhelyezni, szabadon 4116 beépitési moddal, legfeljebb 4,5 m épiiletmagassigu
épiiletekkel, a telekteriilet legfeljebb 3 %-os beépitésével, mely szabaly alol kivételt
képeznek a miivelésbol kivett teriiletek, az aldbbiak szerint:

a) A legalabb 2000 m?-t meghaladé, de 10000 m? teriiletet el nem érd miivelésbil
kivett teriilet a telekteriilet legfeljebb 10% mértékben épithetd be. Ahol mezdgazdasagi,
(gazdalkodasi) tevékenységet folytatnak, ott a tulajdonos, vagy a

hasznalé szamara szolgalé lakoépiilet a 6000 m?-t meg nem haladé teriiletii

ingatlanon is elhelyezhet6.

b) Az 1 hektart meghalad6 teriiletnagysagu miivelésbél kivett teriilet a birtokkézpont
alakitasdra vonatkozo lehet6ség kihasznélasaval, e rendelet és az orszagos

elbirasok figyelembe vétele mellett, vagy birtoktest hidnyéban a telekteriilet

legfeljebb 10% mértékben épithetd be.

4.4, Az értékelt ingatlan dvezeti -besoroldsa, haszndlata, beépithetosézének szabdlyai:

Az értékelt ingatlan kornyezete Mgy-1. = tobbségében gyep, legelé miivelésii
mezdgazdasagi teriilet besorolas,
foként a legeltetés, allattartds jelenti a f6 gazdalkodasi tevékenységet.
Az értékelt ingatlan maga kozlekedési célra jeldlt,
beépiteni csak kozlekedési célra lehet, a fent idézett orszagos és helyi eldirasok szerint,
mint példdul kozutak esetén utburkolat, kozuti létesitmények,
vasutak esetén vasiiti kozlekedéshez tartozo épitmények stb.

4.5. Figvelembe veendd dvezeti besorolas jelen értékelésnél:

A Kisajatitisrél sz6l6 2007. évi CXXIII. torvény 9. § (4) bekezdése szerint: ,Ha az
ingatlan 6vezeti besorolasanak modositasara a 2. §-ban meghatarozott, az adott kisajatitasi
eljarast is megalapoz6 kozérdekli cél megvaldsitisa érdekében keriilt sor, a kartalanitas
Osszegének meghatirozasa soran az Gsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok e besorolasi
moédositast megeldzden helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni”.

Esetiinkben

« a kisajatitasi célt megalapozé kozérdekii cél a ,,MotoGP palya” épitése,

mig

« a médositist megel6zé dvezeti besorolds az ,,Mgy-1. mezdgazdasigi” ovezeti
kornyezetben 1évé kozlekedési célu teriilet,

ezért:

Az ingatlan értékelését mezégazdasagi dvezeti teriileten érvényes piaci viszonyok
szerint kell elvégezni, ahol megfelelé Gsszehasonlité adatoknak kizar6lag a
mezdgazdasagi céli, terméfold ingatlanok adatai szamitanak.

Héthy Sandor i ghzségﬁgyi ingatlan-értékeld szakértd
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5. AZ INGATLAN BEMUTATASA:

5.1. Térképmasolat:

Hajdo-Bhar Megyei Korményhivatal
Hajdib fny 4220 Bocskai tér. 2. Pf: 51,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.10.26 14:33:20 )
Helyrjd szm: HAJDUNANAS kilierlilet 559 Megrendelds szine 7/1279/2021
Meéretariny: 1: 10000 Témjzszim 2009946000202

T T

HEF

v

] L)
ql

5.2. Altalinos adatok, hasznslat:

¢ Elhelyezkedése: Hajdinanas kiilteriiletének nyugati részén.
» Kornyezete: dontden termoéfoldek, tanydk, majorsdgok.

* Hosszusdga: 1,6 km.

» Miivelési dga: kivett kbzut.

e Teriilete: 1 ha 0833 m?. » Kataszteri jovedelme: 0,00 ak.

o Jellege: foldit.

5.3. Az ingatlan egészének legfontosabb alapadatai:

Teriilet: 1,0833 hektar. Kataszteri jovedelem: 0,00 aranykorona.
Megnevezése: kozut, jellege: foldit.

Héthy Sandor igazségiigys ingatlan-értékel6 szakértd
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6. A RESZKISAJATITAS ADATALI:

6.1. Kisajatitasi vazrajz:

II X 3 2

€ aszfalt burkolatos Gtszakasz )}(— foldut—)|
i ;

L =

_,_
YO e,
..;

1

, { RéU Vil 006
aszfalt b. kisaj. foldut kisajatitva
1€ il
Visszamarado Kisajatitott 1. Kisajatitott 2.
| . |§
| o
e ,0580 fossml» ) I8
— T, n — - = e — |
| \0559/1&-{1“;9}1 | | i -55552‘ T 50551,3&!'" == ——‘l
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lln ta; &8
& I sli®: e, S
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6.2. Teriiletkimutatas:
Kisajattas €00 Fapol Kisajitts utan alapol
¢ wo | o [ — e e $
ok v L i | ko | i | o ] 3
g B N .l g ool B
T I U g P | e[| | e i :
i E ! ;
1 2 3 ) § § 4 ] L] # 1 12 # #
WONWIRSE?OQKFT. HORLZON NYIRSEG KFT,
1] 055 W1Wunm“ (et izt | | 1083 | o0 | o559 {ive) it 0855t | 000 ““w‘“m”m
3HBS.22011/2010.11.09 S1B-2011/20101108
05502 (el iz 00613 | 000
I 05530 five) iz 037 | 000
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Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékeld szakérté
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6.3. Az ingatlan Kisajaititassal érintett részeinek bemutatasa fénvképen:

A 0559/3. hrsz. alatt kisajatitott 0,3267 ha teriiletl ingatlanrész keleti iranybol.

Nagyobb része foldat, kisebb része aszfaltozott.

A 0559/2. hrsz. alatt kisajatitott 0,0613 ha teriiletii ingatlanrész nyugati iranyb6l.
A teljes szakaszon aszfaltozott Gt van,

6.4. A kisajatitassal érintett és a viss

zamarado teriiletrész(ek) ismertetése:

KISAJATITVA VISSZAMARAD
Hrsz. miiv. ig teriilet (ha) Hrsz. miv. 4g teriilet (m2)
0559/2. kozat 0,0613 0559/1. kozit 0,6954
0559/3. kozat 0,3267
OSSZESEN: 0,3880 OSSZESEN: 0,6954
A kisajatitott teriilet relativ nagysga az eredeti teriilethez viszonyitva %-ban: 35,81

6.5. A részkisajatitas adatai 6sszefoglalva:

15

aszfalt burkolati itszakasz.

Kisajatitasra keriil: 0.3880 ha (= 35,81 %), Visszamarad: 0,6954 ha (= 64,19 %).
A Kisajatitott teriiletre esik egy 110,0 m hosszi, és 3,6 m széles, 396 m? teriiletii

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékelé szakértdé
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AZ INGATLAN PIACI FORGALMI ERTEKE

A Kisajatitasrél szélé 2007. évi CXXIIL torvény 9. § (3) szerint: ,,a Kartalanitas
dsszegének megallapitisa sorin a) az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helvben
kialakult forgalmi értékét, b) ha az ingatlan val6ésigos forgalmi érteke — Ossze-
hasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalménak hianyaban, vagy forgalmukra
jogszabdlyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt — nem allapithaté meg, az
ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hianyéban a
kozmiivesités lehetbségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, term6fold esetén a miivelési
agat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe
venni”.

7. ERTEKELESI MODSZEREK:

7.1.1. A piaci_dsszehasonlité_adatok elemzésén alapulo értékelés: Mar megtortént,
konkrét és ismert addsvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsdval torténik, melynek soran az értékelends ingatlan elemeit Ossze-
hasonlitiuk az adott korzetben a kizelmultban értékesitett hasonlo tulajdonsdgokkal
rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat
tesziink. A forgalmi érték megdllapitisihoz a legpontosabb eredményt ez a modszer
biztositia abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen
élénk, az addsvételi iigyletek alapjan elegendd dsszehasonlito adat dll rendelkezésre.

7.1.2. A hozamszamitdson _alapulo értékelés (hozadéki értékelés): Az ingatlan jovébeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébél, azaz a
tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozo
gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az értekelés azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek
jelenértéke. Alkalmazdsa célszerdi, ha bérbeaddsi iigyletekre kellé szdmiui dsszehasonlito
adat taldlhato. Bevételt termelG ingatlanok, villalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

7.1.3. A koltségalapi értékelés (netté potlisi-kiltség elvii értékelés): Az ingatlan ujra-
eléallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. A modszer alkalmazdsdnak
létiogosulisagat az a feltételezés adja, hogy egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem
hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az 6sszegnél, mint amennyibe keriilne annak
létrehozdsa (megépitése), az elado pedig logikusan ezen dsszeg alatt nem valik meg az
ingatlan tulajdonjogatdl. Ez az értékelés kizdrdlag épitett ingatlanokra vonatkoztathato.
ElsS lépésként az ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg iires dllapotban piaci
dsszehasonlité médszerrel, majd hasonlo jellegii, azonos célu épiilet ujrapotlasi értéke
keriil megdllapitasra, tényleges beruhazasi kéltségek alapjan.

7.2. Legfontosabb fogalmak:

7.2.1. Ingatlan: A foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-
nyilvdantartasban énadllé egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és
tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely
annak jelenlegi és jovobeni sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a
foldteriiletnek (teleknek), a felépitményeknek és az ingatlan jogi adottsigainak egyiittese.

Héthy Sandor igazsagligyi ingatlan-énéi(elé szakértd
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7.2.2. Termdfold: Az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban
szdnto, szold, gyiimélcsos, kert, gyep, legelo, nadas, erdé miivelési agban vagy
halastoként tartanak nyilvan.

7.2.3. Forgalmi értek: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt 6sszeggel, amelyért az
adott ingatlan, az értékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel
gazdat cserélne, egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutaté vevd
kozott, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak
megfeleléen bonyolodik, azaz: « az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé
nyilvanossaggal torténik, « az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve
az ingatlan kellé ideig ki van téve a szabadpiaci hatisoknak, « mindkeét fél jol
informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett, « specidlis ajanlat
figvelembevételére nem keriilt sor.

7.2.4. A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve: Egy ingatlan legvaldsziniibb
haszndlata, amely: < fizikailag lehetséges, * megfeleloen indokolt, < jogilag
engedélyezhetl, * pénziigyileg megvalosithato, » és az értékelt ingatlan legmagasabb
értékét eredményezi.

A vilasztott értékelési modszer és annak indokldsa:

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil kizdrolag

r a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést

valasztottam tekintettel arra, hogy az értékelend6 ingatlan, illetve ingatlanrész
korlatozottan bar, de forgalomképes, hasonl6 jellegli miivelés alatt Kivett, kozlekedési
céli ingatlanok ugvan ritkan keriilnek forgalomba, 6sszehasonlito adat gyakorlatilag
nincs, de a szabadpiacon a kiérnyéken beépitetlen, elsésorban terméfold ingatlanok
kellé szamban cserélnek gazdat, igy elegendd olyan osszehasonlité adat taldlhato,
melyek értékébdl a tdrgyi ingatlan piaci értéke levezetheto.

A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESENEK ERTEKE:

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelesi modszer ismertetése:

o A piaci Osszehasonlito értékelést mar megtirtént, konkrét és jol ismert tigyletek drainak
a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval kell elvégezni,

o Az {sszehasonlito vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos v. kézel azonos a vizsgalt ingatlannal.

e Minimdlisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.

« Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kézott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni.

o Az elemzett Osszehasonlito adatokbol keriil sor az dsszehasonlito érték meghata-
rozdsdra. Ez a fajlagos érték, mely dltalaban egy m? vagy hektdr teriiletre vonatkozik.

o Az ingatlan dsszehasonlithato piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték
(Ft/m? vagy Ft/ha) és az ingatlan mérete (m’ vagy ha) szorzataként kell megallapitani.
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A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer (6 lépései:

1./ Az alaphalmaz kivdlasztdsa: Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagadtol jelentGsen eltéré szélsé értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2./ Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztisa, adatainak elemzése: Az elemzés
sordn az értékelének az ésszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, hasznadlati
jog) szabad Ssszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

3./ Fajlagos alapérték meghatirozdsa: Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az
alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, adltalaban teriiletre
(négyzetméterre, hektdrra) vetitve, de egyes esetekben mds volumen-mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (aranykorona, tanterem, kovhdzi dgy, szdllodai dgy stb.) is
alkalmazhatoak.

4./ Ertékmddosito tényezok elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb
meghatdrozdsa értékmodosité tényezok figyelembevételével torténik. Ertékmédosité
tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmodosito tényezdket minden
esetben vizsgalni kell.

5./ A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szdmitisa: A szakvéleményben az
értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha
arra lehetbség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az
értékmddosité tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket (Ft/m’, Ft/ha).

6./ Végsé érték szimitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként: Az
ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként (m* * Ft/m’, hekidr *
Ft/hektar) kell megdllapitani.

8.1. Az alaphalmaz:

Kézlekedési célv ingatlanok forgalmdnak hianydban, az értékelendd ingatlan
kornyezetében eladott terméfoldek (elsésorban szdntok) Hajdunands kiilteriiletén.

8.2. Osszehasonlité adatok:

8.2.1. Az adatok forrasa:

A kovetkezd tablazatban szereplo a NAV Nemzeti Ado- és
Vamhivatal Illetékhivataldhoz az ben illetékkiszabasra benyujtott

r s

adasvételi szerzédések adatain alapulnak, Hajdinanas teljes kozigazgatasi teriiletérol.
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A fenti tablazatban fekete szinnel szerepelnek a NAV adatok, barna szinnel az alalunk
kiszamolt fajlagos értékek, szinnel a szintén az alalunk indexalt 2023 év L

Az idé miilisa miatt alkalmazott korrekeid:

A tablazat évi adatokat tartaimaz.

Az _bsszehasonlité adatokat 2023 év 1. félévére indexdltuk, az ligyletkdtés évének
datuméhoz viszonyitva a NAV Nemzeti Ado- és Vamhivatal teljes adatbazisat
felhaszndld, az orszag teljes teriiletén értékesitett termdfoldek adatainak feldolgozasan
alapulé KSH Kozponti Statisztikai Hivatal, Takarékbank vonatkozoé adatai, OTP
értéktérkép, valamint mds ingatlanpiaci elemzések és sajat vizsgdlataink alapjan évi 7,5
%-0s _drvaltozas figyelembe vételével, mely Hajdlindnas terméfoldpiacira az elmiilt
években jellemz6 volt.

2023 év 1. félévére érvénves fajlagos alapértékek:

illetve

A targyi ingatlan (értékndveld és értékcsokkentd) korrekeids tényezdi:

A fentickben ismertetett — Hajdinanas teriiletén az értékelendd ingatlan korny¢kén
érvényes terméfold-arait reprezentdlo — osszehasonlité adatok adtlagahoz képest az
értékelendd Wt ingatlan értékndveld és értékesokkentd korrekcids tényezdi az alabbiak:

= Az ingatian jellege:

Arra mar a 6.3. pontban, a valasztott értékelési méodszer indoklasanal utaltam, hogy az
utak korlatozottan forgalomképesek, hasonlé jellegii kdzlekedési céli ingatlanok ritkan
Kkeriilnek forgalomba, dsszehasonlitd adat gyakorlatilag nincs, ezért a szabadpiacon a
kornyéken értékesitett ,,mas céli” beépitetlen ingatlanok értékébdl lehet kiindulni.

Kiilteriileti miivelés alél Kkivett ,it” ingatlanok értékelésénél azt az ingatlan
elemzéseken alapulé altalinoes szabalyt kovetem, mely szerint azok értéke a
kornyezé, mis mezdgazdasagi termelési céhi beépitetlen ingatlanok értékébol
vezetheto le.

A miivelés alol kivett: foldut, arok, csatorna, toltés, stb. ingatlanok a_mezégazdasagi
miiveléshez ugyan_olvan_fontosak, mint a termdfoldek maguk, forgalomba keriilésiik
esetén piaci értékiik a kirnyezd termdfoldek dtlagértékével jellemezhetd, azok kb. 50 —
100 %-dt érik, hasznossdguk fiiggvényében.

Ha a szintén miivelés alol kivert: koziit és az azokhoz kapcsolodo mds kiszolgdlo
ingatlanok (arok, tiltés, stb.) beépités szempontjabol vizsgaljuk abbdl indulhatunk ki,
hogy azok létesitéséhez szitkséges teriileteket a kornyezetiikben jellemzd értéken lehet
megvisdrolni, azaz esetiinkben a kirnyezd termdfoldek kb. 50 - 100 %-in (azok
miivelési agatol fiiggden).

Esetiinkben a megadott 50 — 100 %-os értékhatarok kozott a kozép, azaz 75 %e-os
értéket veszem alapul, mert az értékelt egy egész tibla termdéfoldjeit kiszolgalé
fontos foldit melynek megfelelé korrekeié: — 0.25.

N Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékel6 szakértd
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Korrekcio: — 25 %, annak megfelel6 korrekeids szorzé: 1.00 — 0.25 = 0,75.

8.5. Korrigalt fajlagos foldérték:

Teriiletre vetitett piaci atlagérték korrekcios szorz6 | Korrigalt fajlagos érték teriiletre
Ft/ha * 0,750 = 3446 471 Ft/ha *

Jovedelemre vetitett piaci atlagérték korrekcibs szorz6 | Korrigdlt fajlagos érték kat.jov.-re
Ft/ha * = - Ft/ha *

Az értékelt ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke: 3.446.471.-Ft/hektar.

8.6. A piaci forgalmi értékének szamitasa 2022 év kiozepén érvénves arszinten:

Hrsz. kisajatitott teriilet | korrigdlt fajlagos piaci érték |  Piaci érték (Ft) a két szimitas atlaga
0559/2.és | 03880 ha* Fi/ha * 1337231
0559/3. ak * Ft/ak *
AZ INGATLAN PIACI FORGALMI ERTEKE: 1337231
A megdllapitott piaci érték 3446471 Ftha | fajlagos érték teriilet egységre vetitve
ujlagos piaci értékei: Fvak | fajlagos érték kataszteri jovedelemre

8.7. A kisajatitott ingatlan piaci forgalmi értéke:

A Kisajititott ingatlanrész foldteriiletének piaci forgalmi értéke 2023 év kizepén
érvényes drszinten: 1.337.231,-Ft, azaz
Egymillio — haromszazharminchétezer — kettészdzharmincegy.-Ft.

VISSZAMARADO RESZ ERTEKCSOKKENESENEK VIZSGALATA

A Kkisajatitisrél szol6 2007. évi CXXIIL térvény 19. § (1) bekezdés c) pontja szerint:
»(1) A Kkisajititissal Kkapcsolatos értékveszteséget meg kell tériteni.
Ertékveszteségként kell megtériteni kiilonésen ... ¢) az ingatlan egy részének
kisajatitasa esetén a visszamaradt ingatlanrész értékének csokkenését™.

9. A VISSZAM;}R’ADQ INGATLANR,ESZBEN ESETLEGESEN
KELETKEZO ERTEKCSOKKENES VIZSGALATA

9.1. Az értékcsokkenés meghatirozisanak elvei:

— Részkisajititas esetén vizsgalni kell, hogy

« a kisajatitds utan visszamarado6 ingatlan-részek eredeti céljukra tovabbra is
hasznilhatéak maradnak e,

* az ingatlannal Kkapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlisa nem valik e
lehetetlenné,

* vagy szamottevéen koltségesebbé.

— Az ebbdl szdrmazo értékveszteséget meg kell tériteni.

Héthy Sandor igazsagiigyi ingatlan-értékel szakérté
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— A részkisajatitaisnak adott esetben értékcsokkenté hatisa lehet a kisajatitds utan
visszamaradé ingatlanrészekre, melyek a visszamaradé ingatlan
* hasznilhatésdganak,
* miivelhetdségének s
* jovedelmezoségének
csokkenésében nyilvanulnak meg.
— Ezek a hatasok nagymértékben fiiggnek az ingatlan
« jellegétol,
* hasznalatatol,
= miivelési 4gatol, tovabba
» a kisajatitott teriilet ingatlanon beliili elhelyezkedésétol es
» az ingatlan egészéhez viszonyitott nagysagatol.
9.2. Az értékesokkenés mértéke a targyi ingatlan visszamaradé részeinél:

9.2.1. Jelleg, hasznalat:

A targyi ingatlanbél kisajatitott teriilet utan visszamaradé ingatlanrész jellege tovibbra
is_miivelés al6l kivett ..4t”, hasznalata, hasznalhatésdga nem viltozik, ezért ezen a

jogcimeken értékcsékkenés nincs (=P %).

9.2.2. Ingatlanon beliili elhelvezkedés, alak:

Vonalas létesitmény esetén a_vissza-maradé részek eredeti funkcidja tovabbra is
biztositott, alakja nem valtozik, a Kisajatitott rész elhelyezkedésének jelentdsége
nincs, ezért: ezeken a jogcimeken értékesdkkenés nincs (=b %).

9.2.3. Az ingatlan egészéhez viszonvitott relativ nagyvsag:

A Kkisajdtitott teriilet az ingatlan egészéhez viszonyitva 35,81 %, mely koézepes
aranyw, de az igénybevett teriilet ardnyanak sincs jelentésége, mert a nyomvonalas
létesitmény barmekkora része is ellitja eredeti feladatit, ha mdis utakhoz valé
kapcsolata megmarad ezért ezen a jogcimen sincs értékesikkenés (=§ﬂ %).

9.3. Ertékcsokkenések osszesitése:

A visszamaradé ingatlanrészekben a kisajatitds miatt keletkezé értékcsokkenés:
0,0 % + 0,0 % + 0,0 % = 0,0 %, annak megfeleld értékesékkenési szorzé: 0.00.

9.4. A tarevi ingatlan visszamaradé részeiben keletkezo értékveszteség szimitdsa:

Hrsy | Visszamarad |  fajlagos piaci értek | értékesokkenés Ertékvesuteség (Ft) a két szamitds dtlaga

06954 ha*| 3118621 Ftha*| 0 = )
0559/1. T e - : )
ERTEKCSOKKENES A VISSZAMARADO INGATLANRESZBEN N

9.5. A tarevi ingatlan visszamaradé részében keletkezo értékveszteség:

‘ A visszamaradé ingatlanrészben a kisajatitds miatt keletkezé értékveszteség nincs

= (.-Ft, azaz Nulla.-Ft.
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EPITMENYEK KOLTSEGALAPU ERTEKE

10. EPITMENYEK NETTO POTLASI ERTEKE:

A Kkisajatitassal érintett ingatlanon utburkoelat épitmény is talilhaté, melynek
piacilag korrigilt nett6é pétlasi értéke a foldteriilet piaci értékén feliil megtéritendé.

10.1. Aszfaltozott iitburkolat:

Ezen szakv. 6.3. pontjaban ismertettem, hogy A kisajititott teriiletre esik egy 110,0 m
hossz1, és 3,6 m széles, 396 m? teriiletii aszfalt burkolati witszakasz, melynek miiszaki
allapota kozepes, a miiszaki avulas: 50 %, miiszaki allapotszorzo: 1,00 — 0,50 = 0,50.

r_m

A Kkisajatitott ingatlanrészeken lévé aszfaltozott vitburkolat teriilete: 396 m?2,
melynek miiszaki dllapota kozepes, a miiszaki dllapotszorzo: 0,50.

10.2. Az aszfaltburkolatd it netté potlasi értéke:

Az ujraeléallitis koltségeit, az Epitésiigyi Tijékoztatasi Koézpont altal 2022-ben
kiadott ,Epitdipari Koltségbecslési Segédlet”-ét hasznédltam fel, melyben talalhato
tételek aramyositasaval allapitottam meg a fajlagos épitési kioltségeket, melyhez
felhaszndaltam az interneten elérhetd céges drajdanlatokat is.

10.2.1. Tétel: EKS 41. oldal 2.2.4. pont — Kisforgalmia aszfaltat épitése
~Ft/m?, 4tlagosan: 30.000.-Ft/m2.

10.2.2. Korrekeidk:

Miiszaki tartalom: a tételto! alacsonyabb — korrekcios szorzo: 0,60.

Idé muldsa : 1 év — korrekcios szorzo: 1,15.

Miiszaki avulas miatti allapotszorzo: 0,50.

Funkcionadlis dallapotszorzo: céljanak megfelel = 1,00.

Piaci dllapotszorzo: az épitmény iranti keresletet fejezi ki: 0,90.

10.2.3. Korrigalt fajlagos érték:
30.000.-Ft/m? * 0,60 * 1,15 * 0,50 * 1,00 * 0,90 = 9.315.-Ft/m?.

10.2.4. Korrigalt nett6é pétlasi érték:

396 m? (kisajatitott teriiletre esd aszfalt burkolatd ut teriilete) * 9.315.-Ft/m?
(korrekcidkkal modositott fajlagos nettd potlasi érték) = 3.688.740.-Ft (piacilag korrigalt
nettd potlasi érték).

A Kkisajatitott részen 1év6 épitmény netté potlasi értéke
2023 év kizepén érvényes drszinten: 3.688.740.-Ft,
azaz Harommillio — hatszdaznyolcvannyolcezer — hétszdaznegyven.-Fu.
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OSSZEGZES ET

11. A i 0559. HRSZ. | PIACI FORGALMI ERTEKE:

11.1. Ingatlanforgalmi kartalanitas dsszesen:

4 ”

A Hajdindnas kiilteriiletén 1év6, 0559. helyrajzi szami, az ingatlan-
nyilvantartasban ,.kozit” megnevezésli részkisajatitissal érintett ingatlan
ingatlanforgalmi kartalanitisa 2023 év kozepén érvénves drszinten:

kisajatitott foldteriilet piaci értéke: 1.337.231.-Ft
visszamaradé ingatlanrész értékvesztesége: 0.-Ft
megsemmisiilé épiiletek, épitmények: 3.688.740.-Ft
Ingatlanforgalmi kdrtalanitas osszesen: 5.025.971.-Ft,

azaz Ommillio — huszonotezer—kilencszdazhetvenegy.-Ft.

A fenti Kkartalanitis az ingatlan tulajdonesait illeti meg tulajdoni hinyaduk
arinyiban.

11.2. Az értékelés érvénvességének idohatara:

Az elkészitett értékbecslés a 2023 majusi allapotot tikrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat, a piaci arak varhat6é valtozdsait, az értékbecslés a
szakvélemény keltének idépontjatél szamitott 180 napig tekinthet6 érvénvesnek.

Debrecen, 2023 majus 18.

Héthy Sandor

ingatlan-értekel6 szakértd
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