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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

MEGBIiz6

Megrendel$ azonositd
Megbizd neve
Megbizo cime

: RTK-252
i Inarcs Nagykézség Onkormanyzata
: 2365 Inarcs, Rakoczi at 4.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szdm, véros, keriilet)
Megye

Utca, hazszdm

Hrsz:

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

Az ingatlan AK értéke, mindségi osztaly

: 2365 Inarcs

: Pest

: kilterdlet (Hunyadi utca)
. 071/2

: szantd

: 0,1622 ha

1 1,02 AK, 6

JOGVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

: Borbas Erika 1/1

: forgalomképes
: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad s 1/1

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZGI

Ovezeti besorolas : Lf-0/4
BeépithetGség : 30% (elvi)
Mdvelés aga 1 szantd

A teriilet mivelt ! nem
Kézmlvesitettség : utcaban

ERTEKELES

Az értékelés célja

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle/értékelés forduldnapja
Ertékelés érvényessége

. piaci-forgalmi érték meghatarozasahoz
: piaci dsszehasonlité- és hozamalapy maédszer
: 2026. februar 10.

: 2026. augusztus 9.

MEGALLAPITOTT JELENLEGI TELEK ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 1800000 Ft

azaz Egymillié-nyolcszazezer- Ft .

Késziilt: digitalisan hitelesitett példanyban

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

Budapest, 2026. februar 13.

Mészaros Ferenc

ugyvezet§

Rétkdz Vagyonértékeld Kft.

Lakatos Ferenc
termd&fold ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: PE/FE/1372-2/2017
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2365 Indrcs, killtertlet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

1. ELOzMENY

Megbizo neve: Indrcs Nagykozség Onkormanyzata

A Megbizé megbizta a Rétkdz Vagyonértékeld Kft-t, (1112 Budapest, Rétkdz utca 51.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

2365 Indrcs, kiilteriilet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizo tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt szilkségessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérégl, valamint fajlagos nm arardl
kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS) irdnyelv és a tdbbszordsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasait, valamint a terméféldre
vonatkozd hozam alapl értékbecslést az 54/1997. (VIII.1.) FM rendeletben foglaltak szerint végeztiik. A szakérté
rendelkezik az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakteriileten a szakértdi tevékenység végzéséhez sziitkséges
(1/2010. (1.14.) FVM rendeletben meghatarozott) feltételekkel, és a PE/FE/1372-2/2017. nyilvantartasi szamon
termé6fold forgalmazas, terméfold értékbecsiés szakteriileten bejegyzésre keriilt.

A helyszini szemlén résztvevdik: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemzgit és mas
értékbefolyasol6 tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirg| fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmend&en tajékozodtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2365 Indrcs, kiilteriilet (Hunyadi utca)
Ingatlan cime (természetbeni): 2365 Inarcs, kiltertlet (Hunyadi utca)
Helyrajzi szama: 071/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): szanto

Tulajdoni lap szerinti mérete : 1622 m*

Tulajdonviszony: Borbas Erika 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: Tulajdoni lap szerint

Megjegyzés:

Tekintettel a tulajdoni lap formatumara az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyezdsége a rendelkezésre 4ll6 dokumentummal.
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2365 Indrcs, kiltertlet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

idrcs Pest megye déli régidjanak egyik dinamikusan fejl6dé telepllése, lakossagszama évrdl évre ndvekszik.
legkozelithet6ség szempontjabol a Dabasi kistérség telepiilései kozil Inarcs fekszik legkdzelebb Budapesthez,
remélygépkocsival a févarosbél, valamint Kecskemétrél is 15-20 perc alatt elérhetd. Inarcs és Budapest, tovabba a
drnyezd telepilések kozott rendszeres menetrend szerinti Volan autébusz-kozlekedés biztositott. A telepllés
elterliletének nyugati savjat a Budapest—Lajosmizse vasttvonal keresztezi.

vizsgalt ingatlan a telepiilés kiilteriiletén, a Hunyadi utcaban, kézvetlendl a bélcséde szomszédsagaban
elyezkedik el. Megkozelitése végig kiépitett, aszfalt burkolatl Gton biztositott. A telek enyhén emelkedd fekvés,
:abalyos hosszlkas téglalap alakd. Az ingatlanon felépitmény és beliltetett ndvényzet nem talalhato, a teriilet
lvelt. Kérnyezetében ujabb és régebbi épités( lakoingatlanok, valamint a telepilés bélcs6déje és Gvoddja
1athatd. A vizsgdlt telek egyik oldalrél sem keritett. Az ingatlanon kézmdikiallasok nem taldlhaték, azonban azok
épitése az utcdrol megoldhatd.
z ingatlant Indrcs Nagykdzség Onkormanyzata parkol6 létesitése céljabdl kivanja megvasarolni.

z ingatlan Gvezeti besorolasa Lf-0/4, Falusias lakobvezet. Az Gvezetre vonatkozd részletes elGirasokat a
ielléklet tartalmazza. Lakédvezeti besorolisii, de terméfold mivelési dgu ingatlan esetében a helyi épitési
abdlyzat szerinti beépitési lehetdségek csak feltételes, jovébeni potencidlt jelentenek, a jelenlegi jogi allapot
apjan az ingatlan nem beépitheté§.

4.2.3 A telek altalanos jellemz&i

L. Azingatlan fekvése, elhelyezkedése, alakja: koztes terlilet, szabdlyos hossztkas téglalap
2. Domborzati és |ejtésviszonyok: enyhén lejtds terulet
3. Csapadékviszonyok, vizrendezés: atlagos, egyenletes eloszlasu
vizjaras, vizboritottsag: 16 vizrendezés(i
1. Talajtani jellemzék:
Talajtipus: réti csernozjom
Szerkezete: homokos
Kotottsége: homok
Hidroldgiai viszonyok valtozo vizellatasd
».  Tapanyag gazdalkodas: nincs
».  Kildnleges agrokémiai beavatkozis nem volt

{pl. meszezés, stb.) jellege, idépontja:

'. Aterilet beépitettsége, nyitottsaga: keritetlen
3. A mivelést gatlé tereptargyak: nincs
). Az ingatlanon Iév3-6nalld helyrajzi szammal nem rendelkezé-
Uzemszer{ miivelést szolgalo épiletek, épitmények, nincs
m(itargyak felsorolasa:
D. A birtokhatérok azonosithat6k? (igen/nem) nem
A birtokhatarok leirasa: nincs kerftve
1. Aterdlet mivelt ? (igen/nem) nem
2. Az ingatlanon jelenleg talélhaté ndvények: =
3. Akérnyezd ingatlanok jellemzd hasznositasa: mez8gazdasagi, lako, intézmény
1. Alegcélszer(ibb hasznositas a becsl6 véleménye szerint: hobbitelek
>. Alegkdzelebbi lakott telepiléstd| szamitott tavolsag (km) 300 m
3. Varostdl, kiemelt dul6 vagy idegenforgalmi kézponttol Honnan mérve? Indrcs
7. Meglévé infrasruktura &ram, gaz, viz, egyéb utcaban
3. Egyéb, az ingatlan értékét befolydsold karilmény: keritetlen

5.oldal



2365 Indrcs, kilteriilet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS), a tdbbszér moédositott 25/1997.
(VIIL.L) PM, valamint a 54/1997. (VIil.1.) FM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban
el8irtaknak megfelelden késziilnek. A forgalomképtelen ingatlanok esetében a 1/2002. (BK 8.) BM-EGM-FVM-GM-
ISM-K&M-K6ViIM-NKOM-OM-SzCsM irdnyely is figyelembevételre keriilt.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informéciés dnrendelkezési jogrdl és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
vedelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz616
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozo koézott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelel marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintGen viselkedtek,
anélkal, hogy kényszer alatt 4lltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

Adott ingatfan értékének meghatdrozasara tobb mddszer alkalmazhat6, ezek kozil legelterjedtebb a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés, melynél az érték megdllapitdsa mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. A médszer
Iényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése utan hatarozzuk meg a
fajlagos értéket, amit az értékelends ingatlan értékmodositd tényezdinek figyelembevételével korrigalunk.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer 8 [épései:
@ az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
e értékmaddosito tényezék elemzése

® afajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

® végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl§ ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil
kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kilénbdzé értékformak és jogok kdzétt korrekcids tényezdket kell alkalmazni Az
osszehasonlité adésvételi arakat altaldnos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalaséval hatéroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsiilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas Utjan
hasznositja, illetSleg lehetdsége van azt bérbeadas tjan hasznositani, megbizhaté értéket allapithatunk meg a
hozamszamitason alapuld értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozadéki értékelés esetében
a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadésa révén elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra
fenndllé szerzédés adatait és/vagy az ingatlanpiacon elérhets, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjiik
kiindulasi pontnak.

A hozam alapu értékelés az eszkoz jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségek
klléonbségébdl vezeti le annak értékét. A terméfoldre vonatkozé hozam alapu értékbecslést az 54/1997. (VIII.1.) FM
rendeletben foglaltak szerint szamitjuk. Az Ultetvények értékének becslésénél (hozamadatok hianyaban)
koltségalapl szadmitassal &llapitjuk meg az értéket.
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Termé&fold értékelés specidlis szabalyai

Termdfold esetében a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés megegyezik az altaldnos
szabdlyok szerinti értékelés fent részletezett menetével, a hozadéki értékelés azonban jelentésen eltér a
miivelés alol kivett ingatlanok értékbecslésétsl. Kiilterlleti, az ingatlan-nyilvantartisban szanto, sz8l6,
gyumélcsés, kert, gyep, nadas és erd6 mivelési agban vagy halastoként nyilvantartott ingatlanok aktualis piaci
forgalmi értékének megallapitasa jellemzéen a terméfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak médszertani
elveirél sz616, 54/1997.(VIil.1.) FM rendelet el8irasai szerint torténik.

Termé&foid ingatlan értékét harom, kiilon-kiilén értékelt tényezd egyiittes dsszege hatarozza meg az aldbbiak
szerint:

Fé=Fté+Té +Eé
ahol
® Fé: az ingatlan afa nélkili forgalmi értéke (Ft)
o Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)
® Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
(telepitmény: a term&fold hasznositasat segitd és a terméfold értékét, illetve hasznait néveld

— beruhdzas atjdn megvaldsuld — agrotechnikai létesitmény (haszonnévény telep, tdmrendszer, stb.
egyiitt), valamint az erd6 esetén — a védett vagy védelemre tervezett erd6k kivételével — a fadllomany)

® E¢é:azingatlanon taldlhatd felépitmény, pince (épliletek, épitmények, foid alatti raktar) afa nélkili
forgalmi értéke (Ft)

A term&féld értékelését (sz616, gyumslesiiltetvény, halastd &ltal elfoglalt foldteriilet kivételével) a
féldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével kell elvégezni.

A termé&fold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgél:

(P+B)*p

Fua= 2%

*(1+K)

ahol

o Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)

® Pj: a term&fold jaradék jellegl jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben (a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium altal, megyei bontdsban, a hivatkozott jogszabaly kiadasat kévetSen kozzétett adat. Pj
aktudlis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja (étkezési biza kg)

® B:azingatlan kdzvetlen kdrnyezetében jellemzdnek tekinthets, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij és
az értékelt ingatlan sajit aranykorona értékének szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

® p:az étkezési buzanak az értékbecslést megel8z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagéra (Ft/kg)
hatdrozza meg, a mez8gazdasdgnak az értékelést megelGz6 naptari évben szamitott atlagos
jovedeimez8sége, valamint az egyes &gazatokra jellemzd tokeigény figyelembe vételével. Jelen

e k:afoldterilet szdmitott értékét modositd ismérvek 8sszevont hatasat kifejezs korrekcids tényezé

A termd&féid forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az ingatlanra jellemzé ismérvek alapjan
korrigalni kell. Az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat szazaléklabbal kell jellemezni,
melyek el6jelhelyesen sszevont értéke megegyezik a ,,k” korrekcids tényezével.

A szakvélemény részét képez§ értékelési tablakban a korrekcios értékeket a piaci és a hozam alapu értékelésnél
kiilon-kiilon hatdrozzuk meg. A két korrekcids tabla kozétti kiilonbség alapvetSen az, hogy mig a piaci
sszehasonlité médszernél a kdzvetlen kérnyezetbdl vett terméfdldek tulajdonsagaihoz képest hatdrozzuk meg
az eltéréseket, addig a hozamszamitasnal az orszégos &tlagtdl vald eltérést vessziik figyelembe. A korrekcios
tényez6 meghatdrozasa sordn az 5.3.1.1 tablazatban foglalt tényezSket vizsgaljuk. Megfeleld kdriiltekintéssel
végrehajtott értékelés mellett a ,k” tényezé dsszevont értéke altaldban — 50 és + 50 % kdzétt van.
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Erdéérték megallapitasa

Uzemtervezett erd6 és mindségi fafajok esetében a faérték szamitasokat az d.n. soproni (a Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem, illetve jogel6djének Erdémérndki Kardn az ,Erdéérték és karérték szamitas”
tanfolyamon oktatott) médszerrel kell elvégezni.

Az erdGvagyon értéke az erdei terméhely (fold) és az erdGéllomany értékébdl tevédik ossze. A foldérték
fatermési osztalyok szerint fejezi ki a potencidlis terméképességet a tényleges allomanyviszonyok alapjan.
Figyelembe kell venni az erddpiac kialakulatlansagat és az értékvaltozas varhato irdnyait [gyorsan nové fafajok
felértékel6dése, egyéb hasznositasok (vadgazdalkodas) értéknoveld hatasal.

Az erdééllomany érték meghatarozasanal fiatal korban a befejezett erdd értékébdl kell kiindulni, mig id&sebb
korban az erd6allomany fatérfogata és mellmagassagi &tmérdi alapjan kell meghatarozni az értéket.

Uzemterv hidnyaban a fatermési osztaly a fadllomany becsult kora és 4tlagos magassaga alapjan allapithaté meg.
A fiatal korban az erddallomany értékét annak flggvényében kell kiszamitani, hogy az befejezett vagy
folyamatban |év4 erddsitésnek szamit-e. Fiatal erdSallomany esetében el@szor azt kell eldonteni, hogy a
folyamatban levs, vagy befejezésre tervezett erdésitést allapota alkalmassa teszi-e az erddnevelési munka
folytatasara. Amennyiben nem (az erddsitést meg kell ismételni), az erdGallomanyt értékkel figyelembe venni
nem lehet. Folyamatban IévS erddsités esetén a megadott alapértékhez hozza kell adni a befejezett és a
folyamatban [év6 erddsités killonbségének az erdésités kordra esG értékrészét. Befejezett erdd esetén
kbzbesitéssel, id6sebb korban a fajlagos allomany érték atmérs szerinti tablazatat hasznalva hatdrozzuk meg az
allomany értékét.

Az erdéallomany fajlagos értékét (kitermelési érték) fatérfogat szerint az atmérd figyelembevételével kell
megallapitani.

Az erdéérték szamitds alapja tehat fentiek szerint az erdétalaj + fadllomany + mellékhaszonvételek (vadaszat,
erdei gylimolcsok, gomba stb.) értéke. Az erdétalaj értékét a termdfold értékelésére alkalmazott mddszerekkel
hatarozzuk meg, kiilonds figyelemmel arra, hogy itt a korrekcios tényezék vonatkozdsaban az erdGgazdalkodasi
szempontok iranyadaok.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A modszerek eltéré tartalma folytan a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé és a hozam alapd,
értékelés eredménye mindig eltérg. Ezek az eltérések lehetnek csekélyek, de jelentSs mértékiek is, igy az
objektiv érték meghatarozasahoz a két érték harmonizalasa szilkséges, mely a kapott értékek stlyozasaval
torténik. A szakmai szabalyok szerint a végsé érték megallapitasanal a piaci alapy értékelés eredményének kell a
legnagyobb %-os ardnyt képviselni.

Tekintve, hogy a termé&féld hozamalap értékelése, a fent részletezetteknek megfelelSen arany korona alapu, ez
pedig a mai piaci viszonyok mellett nem feltétleni! fejezi ki megfeleléen a féldteriilet valédi gazdasagossagat, a
végsb érték megallapitasanal a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt értéket 100 %-ban vettiik figyelembe.

A gyep és legel6 mivelésli agu foldteriletek értékét a szantd mivelési 4gl terméfoldek értékesitési araibol
képezziik, annak 80%-os mértékét tekintjiik alaparnak.

Az erd6, fasitott terillet mtivelésli agu féldterlletek értékét szintén a szanté mdvelési agl terméfoldek
értékesitési araibol képezziik, annak 80%-o0s mértékét tekintjilk alaparnak.

Haszonbérleti szerz§dés: az értékelt ingatlanok tekintetében haszonbérleti szerzdésrdl és idGtartamardl nincs
informacionk.

Az erdd m(ivelési agban nyilvantartott alrészletek a publikus erdészeti térképek szerint nem lizemtervezett
erd6k. Az erdd alrészlet értékének becslése soran faértékkel nem szamoltunk, mert egyrészt abbol az
alapvetésbdl indultunk ki, hogy a Helyi Epitési Szabalyzat alapjan védelmi rendeltetési, nem Gzemtervezett erdé,
masrészt a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan megéllapithat6 volt, hogy mingségi faallomany érintett
terlleten nem talalhato.
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2365 Inarcs, kilteralet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

5.3. Ingatlan értékének meghatarozasa

L 5.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer j
Adatok értékelting. | OH adat 1. | GH adat 2. | OH adat 3. OH adat 4.
ingatlan elhelyezkedése: 23?5 lnfircs, Pest Pest Pest Pest
kulterfjlet v.megye, v.megye, v.megye, v.megye,
(Hunyadi utca) Indres Ujhartyén Dabas,‘ O’reg Gesa
Hrsz: 071/2 orszagut
megnevezése: szanté szénto szanto szanté szanto
alapterilet (mz): 1622 2303 3268 10581 3556
kindlat K / tényl.adasvétel T T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 4 500 000 | 1500000 | 12 000 000 3 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026 2026
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcis: 0% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 1954 413 1021 987
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 5% 5% 15% 5%
alak, forma 0% 50% 0% 0%
fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -10% 10% 10% 10%
mivelési 4g 0% 0% 0% 0%
AK érték 5% 0% -5% -5%
jogi helyzet, okt. v. 1/1 5% 0% 0% 0%
Ovezeti besorolds/védettség -30% 5% 5% 5%
kézm{ miatt, megkodzelithetéség 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1270 702 1276 1135
Fajlagos atlagar: 1096 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 1777 712 rt
Ingatlan értéke kerekitve: 1800 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirgsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
1800 000 Ft
azaz Egymillié-nyolcszazezer- Ft .

Zartkerti, mivelés alatt 3l16 szantd, 8/12-ed tulajdoni hényada. 2026.01

Kifterdleti nadragszij telek, szantoként nyilvantartott. Ingatlan.com/25679912

Kiltertleti, aszfalt it mellett taldlhatd, szanté miveldsi agu telek. Ingatlan.com/34855474

Kitterdleti, aszfalt Gt mellett taldlhato, szanté miivelési agu telek. Ingatlan.com/34514253
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2365 Indrcs, kilterilet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

5.3.1.1 Korrekcick, az orszagos atlagtél valé eltérésekre

Korrekcids tényezé also felsé hozam (orszdgos)
jogi helyzet, okt. v. 1/1 -10 0 0%
alak, forma , tertileti méret -10 10 -5%
fekvés, foldrajzi ethelyezkedés -80 250 100%
megkdzelithetdség, Gtviszonyok -30 25 0%
domborzati és lejtésiszonyok -30 0 0%
vizjaras rendezettsége, melioracio -20 20 0%
Ontozés feltétele 0 30 0%
miivelést gatld tereptargyak -15 0 0%
demografiai viszonyok -15 15 0%
gazdalkodasi tradicidk -20 20 0%
szokdsos mértéket meghaladé fagy-, jég-, vadkar val. -70 5 0%
keritettség 0 15 0%
esztétikai benyomas -10 10 0%
kérnyezeti 3llapot, szen nyezettség -10 5 0%
gazdasagi kornyezet -20 20 0%
infrastruktdra, kozmUellatottsag 0 20 0%
a foldterilet természeti védettsége -20 0 0%
kulturéllapot -10 10 -5%
miivelési agtél eltérs hasznosithatdsag -25 25 25%
miivelési ag -50 50 0%
AK érték -50 50 0%
Ovezeti besorolas -50 50 0%
Osszesen: 115%
5.3.2. Hozadéki alapon szamitott értékeld és sszefoglalé tablazat |
ADATOK
a A targyi foldrészlet 1 ha-ra juté AK értéke 6,29 AK/ha
nj A termdéfdld megyére jellemzd jaradék jellegii
jovedelme (étkezési biza kg/AK) 23,3
b A kdrnyezethen kialakult ill. a targyi ingatlanra
kotott foldbérleti (haszonbérleti) dij (étk.blzakg/AK) 35,0
p A bza étlagara (www.magro.hu) 79 000 Ft/tonna
Py (Ft/kg) 79 Ft/kg
i Tokésitési kamatlab (%) 3,50%
t Az értékelt foldrészlet teriilete (ha) 0,1622 ha
Az értékelt foldrészlet Osszes Aranykorona értéke 1,02 AK
Szamitasok
P;=nj*a Terméfold jaradék jell. Jovedelme (buza kg/ha) 146,5
agrotax Haszonbérleti dij (megyére jellemzé/ha) 51438
Fie = (P; + B)*p, / (2*i) Term&fold fajlagos értéke (Ft/ha) 900 190
k A korrekcié mértéke 115,0%
F o =F s *(1+k) Termdféld korr. Fajlagos forgalmi értéke (Ft/ha) 1935 409
Az értékelt foldrészlet becsiilt hozadéki értéke (Ft) 310 000 Ft

\z ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

Aegjegyzés:

310 000 Ft

azaz Haromszaztizezer- Ft .

 fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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2365 Inércs, kiltertlet (Hunyadi utca) Hrsz: 071/2

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Az ingatlan értékelését kétféle modszerrel végeztik el. A piaci adatok Osszehasonlitat elsdsorban mar
megvaldsult Ggyletek arainak és a kérnyék piaci kinalati drainak alapjan végeztiik el.

A hozam alapt értékbecslést az 54/1997. (VIII.1) FM rendeletben foglaltak alapjan végeztik el. A végss értéket a
piaci 8sszehasonlitd elemzés eredménye adja.

- PR, artak T T
Az alkalmazott médszerek Modszer pramitottCriz Suly [%] S'u Yozo

[Ft] érték [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité madszerrel:  [f6 médszer 1800000 Ft] 100%| 1800000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: ellendrz8 moédszer 310 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 1 800 000 Ft

Azingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
1800 000 Ft
azaz Egymillié-nyolcszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A Rétkdz Vagyonértékel§ Szakiroda altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal
rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket szitkséges figyelembe venni:

1/ a szakért az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id&pontjaban megismert készuiltségben és allapotban;

2/ az &tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenéden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsglta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan haszndlataval kézvetlenil dsszefliggd tartozas (kéziizemi
dijak, épitményadé, stb.) nem &ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasaval
oOsszefliggésben a helyi és orszagos hatésdgoktd| és egyéb szervezetektdl, személyekts| valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megUjithatdk;

4/ az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas
anyagok jeleniéte stb.) szakérts nem vallal felel6sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéstinkre bocsatott alaprajzban feltuntetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelésséguinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznélatahoz szllkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingbsagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az ltalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idGpontjatdl eltelt idd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossadggal nem prognosztizalhaté valtozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén szikségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

9/ nem vallalunk feleldsséget olyan korulmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjik az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhat6sagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

10/ az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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MELLEKLETEK: 2365 Indrcs, kiilteriilet Hrsz: 071/2

TULAJDONI LAP

Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonitap-masolat Odab 11
Foldhivatali Foosztily Foldhivatali (szemie) e
Osztaly 3. Ugyazonosito: Kiilteristet. 71 D
Magyasosszag 2370 Dabas, Bartoh B, INVER/TULLAP/20260205/36278 lilteriilet, 71/2 helyvajzi szdm
wica 52. 2026.02.05

Insres, Kidterides, 071/2

L. RESZ

Y. Bejegyzb hatsrozat, évkexési id:
36741/1995.06.21

AZ INGATLAN ADATAS ALRESZLET ADATOK
Akrésziet jefe Mivelési ag / Kivett Megrevezés Miniség osztalyok Terilet (ha nm) Kataszteni jpvedeferm (AK)

Szamé 6 oszddy 1622 1,02
0. RESZ
4, Bejegyzb hatirozat, érkezési iddc
36535/2000.06.01
Tulajdomjog

Jogallas: TULAIDGNOS
Tulsdoni hanyad: 1,1
Jogeim: addswétel
Név: Sorias Eniia, Szilletiési név: Borbas Erika, Sziiletési év: 1975, Amga neve: Toth liona
Jogasult cime: 2366 KAKUCS, Kossuth Lajos utca 1/A.
Rl. RESZ
1. Bejrgyzi hatdrozat, &akezésiidé:
36741/1995.06.21
il 526 ek 2
A B70¢1, 070720, 070,43, 07045758, 070/90, 070/99-100, 071 hssz-1 imgat- lanck megosztasabol alakult
2. Bejegyzd hatdrozar, érkezési ido:
33513/2010.(2009.11.27)
Vezetékjog
(a vazrzjzon megisidin terilietre - VMB-145/2009; _
MNav ELMU SHALOZAT) ELOSZTO KORLATOLT FELFLOSSEGD TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST, Hengermalon it 18,

Az E-mitelas winjdositap-mdsclat tanisima a kiadas megeidzd napg megegyezik az ingatlan-nyihvintandshan szerepld adatokkal A szemle
masalal = farnalio beiegyzesekes, 2 teles mascia valamanny bejegyzest tanaimazza. £2 az elekironius dokumentum kinyomtatva nem
mmésul hiteles bizonyioo erei dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 2365 Indrcs, kiilteriilet Hrsz: 071/2

TERKEPMASOLAT

Pest Vamegyei Kormanyhivatal
Dabas 2372 Dabas. Bartok Béla u. 52. Pf 21,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.02.9 16:23:06
Megrendeles szane 72352026

Helyrajd szam:  INARCS kitherdilet 71/2
Témajs zm: 2678170002026

Méretardny: | : 2000

A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegycak az mgatlan-nyilvantartisi térképi adatbazs tartalmival. A

térképmisolat mérctek leveteléne nem hasmalhato!
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MELLEKLETEK: 2365 Indrcs, kiilteriilet Hrsz: 071/2

OVEZETI BESOROLAS

OVEZETI LEIRAS

22. Falusias lako épitési bvezet (Lf)

26. § (1) A szabalyozasi terven Lf jeliel jeiit falusias lako épitési Gvezet, mely elsésorban lakoéplletek, ietve ezekhez
kapcsolodo mezo- és erdogazdasagi Epitmények. tovabbé a helyi lakossag efiatasat Sz0lgalo. komyezetre jelentds hatast
nem gyakorto kereskedelmi szolgaltatd épitmények elhelyezésére szolgal.
(2) A falusias lake épitési Gvezetben elhelyezhetd épiifet:
aj fako.
b) a lakéfunkciot nem zavard hafésy. a mez6- és erdd gazdalkodashoz kapcsolods épiletek. épitmények (ph:
terménytarold, pajla. gépszin. géptarold. allattarté épiiet. pince). egyéb nem zavasd hatdsu gazdasagi-. kisiizemi-,
kisipari épilet. kézmdiparn épitmeény).
¢) a helyi lakossag ellatasat szolgal6 kiskereskedelmi. szolgaltato. vendéglato
d) a 800m2-t meghalado telken:
da} hitéleti. nevelési. oktatasi, egészségiigyl. szocialis. hufturalis
db} szallas jelegit
dc) igazgatasi. iroda
rendeltetést is tartalmazhaf.

(2/a) Falusias lakétenilei épitési Gvezetében nem helyezheto ef munkdsszalias rendeltetés.
(3) Falusias lako épitési Gvezet épitési telkein legfeljebb egy, legfeljebb kétlakasos lakoépiilet helyezhetd ef.
{4) A faiusias lakoleriiet épitési Gvezetében. Uj épitési tefek kialakitasa eselén. a legkisebb telekszéjesség:
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MELLEKLETEK: 2365 Inarcs, killteriilet Hrsz: 071/2

a) a Bajesy-Zsilinszky it (913 hrsz ) ~ Perényi koz (885 hrsz.) - Honvéd ulca (84772 hrsz.) — Barizs koz (847/1 hrsz.) dital
lehatarolt iombben mincs rogzitve.
b} mindenbol mashol 18 méter,

{5) Falusias lakdteriiet épitést ovezelében. telkenként legfeliebb eqy darat lakd rendeftelés heiyezhel6 et
a) a Hovirag utea (190241 hrsz.} - 191371 hrsz.<i it — 022/26 hrsz.~4 i 40! batarolt {6mbben; valamint
by a 1308/3-1903/22 fwsz.-i ingatianck — 071/33 hrsz.-6 if — 212-225 hrsz.-6 ingatfanok — 070/103 hrsz.-6 ingatian - 230
hrsz -0 ingatian - Hunyah utca (285/1 hrsz.) akal hatérolt tsmbben.

27. § {1) Az LEO/1 jeli épitési vezetben a kiveikezd lelekalakitisi és beépitési paramélereket ke afialmazni:
a) a kialakithats tefek leghisebb terdlete: 600 m2:
b} a beépitési moe: oldainataronalic
¢) & beépitetiség megengedett legnagyobb mériéke: 20%:
o} éputetmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 5,0 m
&} a kdzmiellatis mériéke 6s modja: lefjes
ft & zoldfelolet leghisebb ménéke: 40%
9} terepszint aiatli beépitettség megengadet! legnagyobb mériske: 40%.
(2} Az LI-Ov2 jold épitési Svezetben a kovetkezd feiekalakitisi és beepitési parameétereket kell alkalmaznic
a} a kiafakithald tefek legkisebb teritete: 800 me:
b} a beépitési mbd: ofdalhataronallo
©) & bespitetiséy megengedett legnagyobb mértéke: 30%
o} épiletmagassag megengedett legnagyobb mesteke: 5.0 m
e} a kozmiellatas mértéke és modfa: lefjes;
1} a zoldfeliilet leghisebb méntéke: 40%
g/ terepszini alatli beépifettség megengedett Jognagyobb méreke: 40%
(3} Az LEQY3 jelii épitési Bvezethen a kivelkezd tolekalakitasi és beépiiési paraméterekef kell alkalmazoi:
a) a kialakithato telek legkisebb terifete: 900 m2-
b) a beépitési méd: oldalhataronalio:
¢} a beépitetiség megengededtt legnagyobb mértéke: 300
d) épiletmagassag megengedett legnagyabd mértéke: 5.0 m;
&) a kbzmieliatas méréke s modja: részieges
1) a zoldfeliiiet legiisebb mértéke: 40%,
9) lerepszint alatti beépiteliség megengedett legnagyobb mértéke: 40%

{4) Az LI-Ov4 jelit épitési bvezethen a kivetke2s lelekalakitasi 65 begpitési paraméterekel ket alkalmezni:
&) a wialakithato telek legkisebb teriiete: 900 me:
b) a bedpitési mod: okdalhataron ai:
€} a beépiteltség megengedett legnagyobé mértske: 30%:
d) épdlelmagassag megengedelf legnagyobd mértéke: 5.0 m:
e) a kozmielatas mérteke és modia: tefjes.
i} a 26idfefiie! feghisebb mértéke: 40%,
9) terepszint alatti beepitettség megengedett legnagyobb mértéxe: 40%
) az épitési ovezetben a lefekalakitast tolekttmboment egysagesen kel végrehajiani”

A fentiek alapjan Indrcs ferilletén a lakéterieti epitési vezetek telkein kétlakasos lakoépiiletek is
elhelyezhetdk. igy telekméreiidl és lakasnagysagtsi fuggden t0bbszords haszndlali intenzitas, terhelés is
kialakulhat a szomszeédos telkekhez képest. Annak érdekében. hogy a lakasok szama ne emelkedhessen a
kialakult lakassiriiség méntéke f0lé, indokolt a Iétesithetd lakasok szamanak csokkentése.
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