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KORLĆTOZč FELT£TELEK NYILATKOZATA 

1. Nem jutott tudom§sunkra olyan t®nyezŖ, amely arra a kºvetkeztet®sre vezetett volna, 

hogy az ®rt®kel®sben szereplŖ t®nyek ®s adatok nem helyesek. 

 

2. Nem v§llalunk felelŖss®get a m§sok §ltal szolg§ltatott ®s megb²zhat·nak tartott 

inform§ci·k®rt. Jelen ingatlan®rt®kelŖ szakv®lem®nyhez a TAKARNET rendszerbŖl 

szolg§ltatott okiratokat (Tulajdoni lapok ®s T®rk®pkivonatok) haszn§ltuk fel. Kiz§rjuk 

a felelŖss®g¿nket a szakv®lem®ny olyan hi§nyoss§gai®rt, melyek a felhaszn§lt okiratok 

tartalm§ra vezethetŖk vissza. 

 

3. Az ®rt®kel®sben felt®telezt¿k, hogy a sz·ban forg· vagyont§rgyak tulajdoni viszonyai 

rendezettek, tulajdonjoguk szabadon §truh§zhat·. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen 

felmer¿lŖ jogi ¿gyekben semminemŤ felelŖss®get nem v§llalunk.  

 

 4. Megb²z§sunk nem terjed ki kºrnyezeti hat§st vizsg§l· tanulm§ny k®sz²t®s®re. 

Felt®telezt¿k, hogy az ®rv®nyben l®vŖ kºrnyezetv®delmi szab§lyokat betartott§k, 

illetve minden sz¿ks®ges enged®lyt beszereztek.  

 

5. A szakv®lem®nyben kºzz®tett ®rt®kek az itt v§zolt felt®telez®seken alapulnak ®s 

kiz§r·lag az itt meghat§rozott felhaszn§l§si c®lra ®rv®nyesek.  

 

6. A meg§llap²tott ®rt®k kiz§r·lag az ingatlan val·s piaci (forgalmi) ®rt®k®t tartalmazza 

®s kiz§r·lag a szakv®lem®nyben megjelºlt felhaszn§l§si c®l eset®ben ®rv®nyes. Az 

§ltalunk meg§llap²tott forgalmi ®rt®k lehetŖs®geink szerint objekt²ven, re§lisan 

meghat§rozott ®rt®k, amelyen a tulajdonjog ny²lt piaci kºr¿lm®nyek kºzºtt elkelhet. 

Az ad§sv®teli szerzŖd®sben meghat§rozand· §r a felek szabad meg§llapod§s§n alapul, 

egy®ni ®rdekek ®s szubjekt²v szempontok is befoly§solhatj§k, ²gy term®szetesen a 

forgalmi ®rt®ktŖl k¿lºnbºzŖ is lehet.  

 

7.  A k®sz²tŖ elŖzetes hozz§j§rul§sa n®lk¿l a szakv®lem®ny eg®sze, vagy annak egyes 

r®szei semmilyen m·don nem terjeszthetŖk a nyilv§noss§g el® hirdet®s, ¼js§g, 

®rt®kes²t®s vagy b§rmilyen m§s, nyilv§nos m®dia ¼tj§n.  

 

 

 

P§ty, 2010. m§rcius 29. 
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K£PVISELŕI ¥SSZEFOGLALč 
 

Tisztelt Polg§rmester Đr! 

 

Kedves K®pviselŖ Asszony! 

 

Tisztelt Alpolg§rmester ®s K®pviselŖ Urak! 

 

 

Javaslom, hogy elŖszºr rºviden tiszt§zzuk a jelz§log fogalm§t. 

 
A napirenden szereplŖ jelz§logszerzŖd®s test¿leti elfogad§s§hoz legal§bb egy, 

n®lk¿lºzhetetlen dokumentum hi§nyzik: a hivatalos ®rt®kbecsl®s, amelyet ¥nºk KT 

hat§rozattal megrendeltek az ESTON-t·l, nett· 300.000 Ft + ĆFA ºsszeg®rt. YƛŜƎŞǎȊƝǘŞǎ 
нлмлΦ łǇǊƛƭƛǎ м-ŞƴΥ ŀȊ ŜƭƳǵƭǘ ƴŀǇƻƪōŀƴ ǘǳŘƻƳłǎƻƳǊŀ ƧǳǘƻǘǘΣ ƘƻƎȅ ǾŀƭƽƧłōŀƴ a Y¢ ƳłǊŎΦ нп-Şƴ 
a Grupo Milton Zrt. όaŜǊǾƽ WƽȊǎŜŦ ǾŜȊŞǊƛƎŀȊƎŀǘƽύ łƭǘŀƭ ŀȊ mƴƪƻǊƳłƴȅȊŀǘ ƴŜǾŞōŜƴ ōŜƪŞǊǘ о 
łǊŀƧłƴƭŀǘ ƪǀȊǸƭ όолл ŜCǘ Ҍ #C!Τ трл ŜCǘ Ҍ #C! Şǎ тΦрлл ŜǳǊƽ Ҍ #C!ύ ǾłƭŀǎȊǘƻǘǘa ki a 
ƭŜƎƻƭŎǎƽōōŀǘΣ ŀƳŜƭȅŜǘ ŀ Da Zrt. ŦƛȊŜǘŜǘǘ ƪƛΣ ƘƛǎȊŜƴ ŀ ƪƛǾłƭŀǎȊǘƻǘǘ ŞǊǘŞƪŜƭǃ ŎŞƎƎŜƭ ŀ tłǘȅƛ 
mƴƪƻǊƳłƴȅȊŀǘ ǎŜƳƳƛŦŞƭŜ ƧƻƎǾƛǎȊƻƴȅǘ ƴŜƳ ƭŞǘŜǎƝǘŜǘǘΦ aƛƴŘŜȊŜƪ ƛǎƳŜǊŜǘŞōŜƴ ŀȊ ŞǊǘŞƪŜƭǃ 
ŦǸƎƎŜǘƭŜƴǎŞƎŜ ŀȊ mƴƪƻǊƳłƴȅȊŀǘ ǎȊŜƳǇƻƴǘƧłōƽƭ ƳŜƎƪŞǊŘǃƧŜƭŜȊƘŜǘǃΗ 
A kºr¿ltekintŖ, megfontolt ®s felelŖs szerzŖd®skºt®sn®l rendk²v¿li fontoss§ggal b²r a sz·ban 

forg· ingatlan®rt®kel®s, ugyanis 10 milli· eur· p®nzkºvetel®s biztos²t®k§r·l van sz·! 

 

A felaj§nlott ingatlanfedezet (biztos²t®k) elv§rt ®rt®ke: a sz·ban forg· 

jelz§logszerzŖd®sben a 10 milli· eur· kºlts®gvet®sŤ kºz¼tfejleszt®s rendes biztos²t®k§ul 

felaj§nlott ingatlanportfoli· jellege, forgalomk®pess®ge, stb. jelentŖs kock§zatot rejt, emiatt az 

elv§lt ·vatoss§g azt kºveteli, hogy a biztos²t®k val·s piaci ®rt®ke el®rje a 20 milli· eur·t. 

Nem szabad figyelmen k²v¿l hagyni, hogy a fedezet val·s piaci ®rt®k®nek a jelz§logszerzŖd®s 

teljes idŖtartama alatt jelentŖsen meg kell haladnia a 10 milli· eur·t. (Tºbb lehet, de 

kevesebb nem!) 
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Sajn§latos m·don az elm¼lt napokban nem volt m·domban megismerni a sz·ban forg· 

fedezeti ®rt®kel®st, ez®rt ¼gy dºntºttem, hogy k®sz²tek egyet magam, mert szeretn®k v®gre 

tiszt§n l§tni ezekben a nagyhorderejŤ ¿gyekben. 

 

A fedezetk®nt felaj§nlott ingatlanok ®rt®kel®s®t helysz²ni szemle n®lk¿l, vagyon®rt®kelŖi 

kºrºkben megszokott, rutinszerŤen alkalmazott, un. Ădesktopò elj§r§ssal, azaz ²r·asztal 

mellett az internet ®s m§s kommunik§ci·s csatorn§k ig®nybev®tel®vel, ill. k¿lsŖ hum§n 

erŖforr§sok seg²ts®g®vel, a legjobb tud§som szerint, a vonatkoz· szakmai elŖ²r§sok, 

m·dszerek ®s szabv§nyok szerint k®sz²tettem el. 

 

£rt®kel®semben a fedezetk®nt felaj§nlott ingatlanportfoli·r·l 

 felt§rt t®nyek teljes m®rt®kben t§rgyilagosakat, azokat bizony²t· erejŤ, nyilv§nos 

dokumentumokb·l gyŤjtºttem ºssze; 

 a megfogalmazott meg§llap²t§sok mentesek minden r®szrehajl§st·l, anyagi ®rdektŖl, 

sanda, §rt·, vagy h§ts· sz§nd®kt·l, vm. ker¿lik a megt®veszt®st; 

 felt®telez®seim objekt²v t®nyeken, megszokott szakmai elj§r§sokon, tudom§nyosan 

kidolgozott progn·zisokon, vm. megalapozott szakismereteken ®s sok®ves 

tapasztalaton alapulnak; 

 ®rt®kel®sem m®g a f¿ggetlen magyar b²r·s§g elŖtt is meg§llja a hely®t. 

 

N®zz¿k a felaj§nlott ingatlanfedezet elv§rt ®rt®k®t:  

H§rom, term®szetben ºsszef¿ggŖ, Sz®kesfeh®rv§r k¿lter¿let®n tal§lhat·, ºsszesen 64,6 ha 

t®rm®rt®kŤ, rossz minŖs®gŤ, alacsony AK ®rt®kŤ, gyep (legelŖ) mŤvel®si §g¼ termŖfºldrŖl 

van sz·. A biztos²t®k felsorolt param®terei miatt felelŖss®ggel ki kell jelenten¿nk, hogy a 

megnevezett ingatlanok jºvedelemtermelŖ- ®s forgalomk®pess®ge erŖsen 

megk®rdŖjelezhetŖ, emiatt nagym®rt®kŤ kock§zatot jelentenek az ¥nkorm§nyzat 

sz§m§ra. Az ingatlanfedezet rossz minŖs®ge miatt k®ts®gtelen¿l fenn§ll·, jelentŖs kock§zat 

csºkkent®se ®rdek®ben a biztos²t®k val·s piaci ®rt®k®nek legal§bb 20 milli· eur·nak 

kellene lennie. 

A 20 M EUR * 270 HUF/EUR = 5.400.000.000 HUF, azaz 5,4 Mrd Ft. A felaj§nlott 

ingatlanportfoli· ter¿lete ºsszesen 646 155 mİ, azaz 8.357 Ft-ot kellene ®rnie minden mİ 
legelŖnek, hogy meglegyen a biztos²t®k elv§rt ®rt®ke. Tekints¿k ezt brutt·, teh§t §f§s 

®rt®knek, ²gy az elv§rt fajlagos ®rt®ke az ingatlanfedezetnek: 6.686 Ft/mİ + ĆFA.  

 

Ezzel szemben a saj§t ®rt®kel®sem alapj§n a megnevezet ingatlanportfoli·, amely jelenleg 

termŖfºld (legelŖ) fajlagos ®rt®ke: 23 Ft/mİ §f§val. A teljes fºldpiaci ®rt®k pedig 15.174.000 

Ft §f§val. (P§tyon ez®rt max. 2 ha sz§nt·t lehet venni!) 

 

(Az ®rt®kelŖ sz§m²t§sokat l. a Jelent®s 25. oldal§n.) 

 

A biztos²t®kk®nt felaj§nlott legelŖk, annak ellen®re, hogy k¿lter¿leten fekszenek a Gksz-8.3 

jelŤ ®p²t®si ºvezetbe tartoznak, amely intenz²v be®p²t®st felt®telez min. 1 ha-os telkeken. 

Jelenleg viszont a be®p²t®s s¼lyos felt®telekhez kºtºtt, amelyeket a k®sŖbbiekben ismertetek. 

Tulajdonk®ppen most ki nem mondott, le nem ²rt v§ltoztat§si tilalom van az ®rintett 

ter¿leten! Ezeket a legelŖket jelentŖs, m§r megtervezett kºz¼tfejleszt®s is ®rinti, minek 

kºvetkezt®ben a 64,6 ha-os ter¿let 44,3 ha-ra zsugorodik. Ekkora ter¿leten lehet majd a 

bizonytalan jºvŖben, a fºldv®delmi j§rul®k kifizet®se, stb. ut§n Gksz parcell§kat, kºzmŤveket, 

utakat ®s egy®b, sz¿ks®ges infrastrukt¼r§t l®tes²teni. A kºzeli jºvŖben megval·sul· ¼t®p²t®s 

ut§n visszamarad· ®s elm®letileg hasznos²that·, egyszer majd be®p²thetŖ ter¿let 
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spekulat²v ®rt®ke: 531 milli· Ft §f§val, amely nem azonos a piaci ®rt®kkel, mert azon a 

spekul§ci·n alapul, hogy a legelŖbŖl ®p²t®si ter¿let lesz a kºzeli jºvŖben. A fedezetk®nt 

felk²n§lt ingatlanportfoli· mint Gksz ter¿let, fajlagos spekulat²v ®rt®ke: 960 Ft/mİ + ĆFA. 
 

(Az ®rt®kelŖ sz§m²t§sokat l. a Jelent®s 23. oldal§n.) 

 
 

Tisztelt Polg§rmester Đr! 

 

Kedves K®pviselŖ Asszony! 

 

Tisztelt Alpolg§rmester ®s K®pviselŖ Urak! 

 

A fedezetk®nt elv§rt, 6.686 Ft/mİ + ĆFA fajlagos ingatlan®rt®kkel szemben jelenleg (Ăahogy 

vanò) 23 Ft/mİ §f§val termŖfºld®rt®k §ll, ill.  az erŖsen spekulat²v 960 Ft/mİ + ĆFA 

lehets®ges Gksz ter¿let®rt®k. Hol van itt az eb elhantolva? 

 

Nos. Ott van az alapvetŖ probl®ma, hogy a biztos²t®kul felaj§nlott ingatlanok piaci ®rt®ke sem 

jelenleg, a jelz§log szerzŖd®s al§²r§sakor, sem kºz®pt§von (3-5 ®v) meg sem kºzel²ti az elv§rt 

fedezeti ®rt®ket. Term®szetesen, hosszabb t§von (10-15 ®v) nem lehetetlen, hogy az 

Als·v§rosi-r®teken olyan csod§k tºrt®nnek (mert ezeken az ingatlanokon, csak a csoda, vagy 

a var§zslat ®s bŤb§j seg²thet), amelyek kºvetkezt®ben Ărendesò §ra/®rt®ke lesz ezeknek a 

fºldter¿leteknek. 

YƛŜƎŞǎȊƝǘŞǎ нлмлΦ łǇǊƛƭƛǎ м-ŞƴΥ ŀȊ ŜƭƳǵƭǘ ƴŀǇƻƪōŀƴ ǘǳŘƻƳłǎƻƳǊŀ ƧǳǘƻǘǘΣ ƘƻƎȅ ŀ DǊǳǇƻ aƛƭǘƻƴ 
Zrt. (az ingatlantulajdonos K. .Φ WΦ ǇǊƻƧŜƪǘŎŞƎŜύ ŜƭǾƛ ŞǇƝǘŞǎƛ ŜƴƎŜŘŞƭȅǘ ƪŞǊǘ 2010. jan. 27-Şƴ ŀȊ 
ƛƭƭŜǘŞƪŜǎ ŞǇƝǘŞǎƛ ƘŀǘƽǎłƎǘƽƭΦ ! ƪŞǊŜƭŜƳ ǀǎǎȊŜǎŜƴ мл hrsz.-ƻǘ ŞǊƛƴǘΣ ŀƳŜƭȅŜƪ ƪǀȊǸƭ ƴȅƻƭŎ ŀ 
ƧŜƭȊłƭƻƎŦŜŘŜȊŜǘƪŞƴǘ ŦŜƭŀƧłƴƭƻǘǘ ƘłǊƻƳƳŀƭ ŜƎȅŜǘŜƳōŜƴ YΦ .Φ WΦ ƪƛȊłǊƽƭŀƎƻǎ ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ǾŀƴΣ 
ƳƝƎ ƪŜǘǘǃ ƛƴƎŀǘƭŀƴ όŀ ƪŜǊŞƪǇłǊǵǘ Şǎ ŀƴƴŀƪ ŞǎȊŀƪƛ ǾŞƎŞƴŞƭ ŜƎȅ ƘłǊƻƳǎȊǀƎ ŀƭŀƪȊŀǘǵΣ ŀǇǊƽŎǎƪŀ 
ƭŜƎŜƭǃύ ǾłǊƻǎƛ ǘǳƭŀƧŘƻƴΦ ! ǾłǊƻǎ ǘǳƭŀƧŘƻƴłōŀƴ ƭŞǾǃ ƛƴƎŀǘƭŀƴƻƪ Ƴƛŀǘǘ ŀȊ ŜƭƧłǊłǎǘ 
ǀǎǎȊŜŦŞǊƘŜǘŜǘƭŜƴǎŞƎ ƻƪłƴ łǘƘŜƭȅŜȊǘŞƪ 5ǳƴŀǵƧǾłǊƻǎ aW± ŞǇƝǘŞǎƛ ƘŀǘƽǎłƎłƘƻȊΦ !Ȋ ǸƎȅōŜƴ 
ŜƭƧłǊƽ ƘŀǘƽǎłƎƛ ǎȊŜƳŞƭȅ όYƻǾłŎǎ ½ǎƻƭǘ ŦǃŜŀΦ ǘŜƭΦΥ Ҍос нр 412 нммκмпн ƳŜƭƭŞƪύ ŀȊ ŜƭƳǵƭǘ 
ƴŀǇƻƪōŀƴ ǎȊƽƭƝǘƻǘǘŀ ŦŜƭ telefonon ŀ ƪŞǊŜƭƳŜȊǃǘΣ ƘƻƎȅ ǾƻƴƧŀ ǾƛǎǎȊŀ ŀ ƪŞǊŜƭƳŞǘΣ ǳƛΦ ŀȊ ŜƭǾƛ 
ǘŜƭŜƪŀƭŀƪƝǘłǎǘ όŀ ǘŜǊǸƭŜǘŜƪ ǀǎǎȊŜǾƻƴłǎŀ ŜƎȅ ƘǊǎȊΦ ŀƭłΣ ƳŀƧŘ ǵƧǊŀƻǎȊǘłǎŀ ŀȊ ŜƭǃƝǊǘ Ƴƛƴ. 1 ha-os 
ŞǇƝǘŞǎƛ ǘŜlkekre Ҍ ŀ ōŜƭǎǃ ǵǘƘłƭƽȊŀǘΣ ǎǘōΦ ōŜǘŜǊǾŜȊŞǎŜύ ŀ Da ƴŜƳ ǾŞƎŜȊǘŜǘǘŜ ŜƭΦ !ȊŞǊǘ ƴŜƳΣ 
ƳŜǊǘ ŜƎȅ ƘǊǎȊΦ ŀƭł ŀ ƴȅƻƭŎ YΦ .Φ WΦ ŞǊŘŜƪŜƭǘǎŞƎǼ ƛƴƎŀǘƭŀƴǘ ǀǎǎȊŜǾƻƴƴƛ ƴŜƳ ƭŜƘŜǘΣ ǳƛΦ 
ǘŜǊƳŞǎȊŜǘōŜƴΣ ƛƭƭΦ ǘǳƭŀƧŘƻƴƧƻƎƛƭŀƎ ŀ ǘŜǊǸƭŜǘ ƴŜƳ ŜƎȅōŜŦǸƎƎǃΗ !ƳŜƴƴȅƛōŜƴ ŀ ƘŀǘƽǎłƎƛ 
ŦŜƭǎȊƽƭƝǘłǎǊŀ ŀ Da Zrt. ƴŜƳ ǾƻƴƧŀ ǾƛǎǎȊŀ ŀ ƪŞǊŜƭƳŜǘΣ ŀƪƪƻǊ ŀȊǘ ƘƛǾŀǘŀƭōƽƭ ŦǸƎƎŜǎȊǘƛƪ ŦŜƭ. Mind 
ez azt jelenti, hogy ezek az ingatlanok W9[9b[9D b9a .9;tN¢I9¢p9YΗΗΗ 
 

¥sszefoglalva: a jelz§logszerzŖd®shez felaj§nlott ingatlanportfoli· nem fogadhat· el 

biztos²t®kk®nt, mert jelenlegi/jºvŖbeni piaci ®rt®ke csup§n tºred®ke az ¥nkorm§nyzat 

p®nzkºvetel®s®nek. 

(Ilyen esetekben m§s biztos²t®kokat szoktak k®rni, ill. felaj§nlani, pl.: bankgarancia, k®szfizetŖ 

kezess®g, ¿zletr®sz §tenged®se, stb. Sz§mtalan megold§s lehets®ges, de a libalegelŖket el kell 

felejteni!) 

 

Jogos a k®rd®s, hogy mi®rt nincs Ănorm§lisò piaci ®rt®ke ezeknek a legelŖknek? 

J· tudni, hogy §lt. a leggyeng®bb, legsov§nyabb termŖfºldekbŖl lettek a legelŖk, emiatt 

hozad®kuk alacsony, ez®rt a piaci ®rt®k¿k a kb. 1- 300 Ft/mİ §rs§vban mozog Mo.-n. 



Sz®kesfeh®rv§r k¿lter¿let (Als·v§rosi-r®tek) 020525/3; :/6 ®s :/7 hrsz.-¼ legelŖk (Gksz-8.3 ter¿let) 6 

Horv§th Attila fºldm®rŖ m®rnºk, szakkºzgazd§sz, ingatlanszak®rtŖ                                 Mobil: + 36 30 311 4867 

 

 

A kºvetkezŖ k®rd®s a jelenlegi/jºvŖb®li forgalomk®pess®g ®s a fejleszthetŖs®g:  

A jelenlegi ®s jºvŖbeli forgalomk®pess®g meg²t®l®se piaci szempontb·l: jelenleg 

forgalomk®ptelen (ilyen legelŖket csak 1 Ft-®rt vesznek, akkor is sajn§latb·l!), m²g a jºvŖbeni 

forgalomk®pess®g is erŖsen k®rd®ses ®s spekulat²v, mert rengeteg felt®teltŖl f¿gg ®s jelentŖs 

tulajdonosi kºlts®ggel j§r az idŖrŖl nem is besz®lve, ami szint®n nincs ingyen. 

 

A jºvŖbeni ®rt®ket nºvelŖ fejleszthetŖs®g/be®p²thetŖs®g meg²t®l®se: 

- ha ®p²t®si ter¿let, akkor kivonhat· lesz-e a mŤvel®sbŖl ®s a belter¿letbe csatolj§k-e? 

- a be®p²thetŖs®g felt®telei teljes¿lnek-e valaha? (Felt®telek: technol·giav§lt§s a 

szennyv²ztelepen, minek kºvetkezt®ben a v®dŖt§vols§g 100 m-re csºkkenhet; a tervezett 

kºzutak meg®p²t®se ®s v®derdŖ telep²t®s, mely a ter¿let 1/3-§t elviszi.) 

- a ter¿letet terhelŖ sz§mos vezet®kjog (csatorna, g§z, t§vkºzl®si k§bel, stb.) k®rd®se: a 

v®dŖt§vols§gok ®rt®kcsºkkentŖek; az §thelyez®s, kiv§lt§s jelentŖs kºlts®gekkel j§r; 

- a ter¿let 1/2 r®sze ºkol·giai folyos·; elvileg ez nem okoz gondot, csak az ®p²t®si enged®ly 

megszerz®s®n®l az ºkol·giai folyos·ra nem fogja megadni a szakhat·s§gi hozz§j§rul§st a 

Kºrnyezetv®delmi Hat·s§g; 

- a ter¿let 1/3-a r®g®szeti lelŖhely, amelynek szint®n lehet korl§toz· hat§sa a be®p²t®sre; 

 - a sz§mtalan k¿lsŖ felt®tel teljes¿l®se eset®n is a jelenleg 66,6 ha-os legelŖbŖl megmarad· 

44,3 ha-os fejleszt®si ter¿letnek kb. 70%-a lesz min. 1 ha-os ®p²t®si telkekre parcell§zhat·, 

amelyek mai fajlagos §ra/®rt®ke belsŖ utakkal, kºzmŤvekkel, egy®b infrastrukt¼r§val re§lisan 

3.000 Ft/m
2
 + ĆFA kºr¿l alakulna. 

 

Egy®bk®nt spekulat²v jellegŤ minden nem termŖfºld ®rt®kel®s, mert lehet, hogy hossz¼ 

®vekig, ®vtizedekig m®g nem lesz be®p²thetŖ. Ki tudja megj·solni, hogy a szennyv²ztiszt²t·t 

mint peremfelt®telt, §t fogj§k-e valaha alak²tani, hogy a v®dŖt§vols§ga ®s §that· bŤze 

lecsºkkenjen? 

 

Az ingatlanok rºvid ismertet®se: 

 

Az Als·v§rosi-r®tek a sz®kesfeh®rv§ri szennyv²ztelep kºrnyezet®ben fekszenek, amely a 

v§ros d®lnyugati perem®n, a lakott ter¿lettŖl Ăszagmentesò t§vols§gra l®tes¿lt. £K-i hat§ra a 

kom§romi vas¼tvonal. D®lrŖl egy rºvid szakaszon a veszpr®mi vas¼t, majd az Aszal-vºlgyi-

§rok a hat§r, majd a ter¿let DNy-i oldal§n m§r egy erdŖs§v h¼z·dik a nem r®g ®p²tett, 63-as 

elker¿lŖ ¼tig. Az £Ny-i hat§r szint®n egy erdŖs§v, amely a Szennyv²ztelepig tart, amelynek 

d®li ®s keleti hat§ra a vizsg§lt ter¿let eg®szen a legelŖket ®szakr·l lez§r· Bakony utc§ig. 

 

A ter¿let egyetlen lehets®ges megkºzel²t®se keleti ir§nyb·l, a Palotav§ros lak·telepen 

kereszt¿l tºrt®nik, teherforgalomra alkalmatlan ¼ton. A szennyv²ztelep, ®s annak ny²lt der²tŖje 

(elavult technol·gia) miatt erŖs sz@r szag terjeng a kºrnyezetben. A ter¿let nem v®letlen¿l 

nem ker¿lt ez id§ig be®p²t®sre, ugyan is l§pos legelŖ. A talaja m®ly, a ter¿leten n§dasok, ®s 

s§sok tal§lhat·ak, egy r®sze most is v²z alatt van. A kºrnyezŖ utak, a vasutak, az §tvezetŖ 

ker®kp§r- ®s fºld¼t tºlt®ssel vannak kiemelve a talajv²zbŖl. 

 

A ter¿let kºz®ppontj§ban elbontott tehen®szeti telep vasbeton romja tal§lhat·, amely ºn§ll· 

ingatlan, nem r®sze a portfoli·nak. 

 

A kelet-nyugati ir§nyban nagy-kºz®pnyom§s¼, kit§bl§zott g§zvezet®k szeli §t a legelŖket. 

Ezen k²v¿l m®g sz§mtalan vezet®k jog terheli a ter¿letet. 
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¥sszefoglalva: huzatos, m®ly fekv®sŤ, l§pos talaj¼, helyenk®nt magas talajv²zzel bor²tott 

legelŖ, undort keltŖ szennyv²zteleppel az ®szaki hat§r§n. B§rmilyen Gksz hasznos²t§s§hoz a 

szok§sost·l elt®rŖ volumenŤ (milli§rdos t®tel lesz!), talaj- ®s felsz²ni v²zelvezet®sre 

(dr®ncsºvez®s, stb.), elŖk®sz²tŖ fºldmunk§latokra, feltºlt®sekre lesz sz¿ks®g, nem besz®lve a 

speci§lis ®s kºlts®ges alapoz§sr·l. 

 

Ez az ®rt®kbecsl®s 6 (hat) h·napig, azaz 2010. szeptember 29-ig ®rv®nyes. 
 

 

 

P§ty, 2010. m§rcius 29. 
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ĂDESKTOPò £RT£KEL£S 
(Helysz²ni §llapotellenŖrz®s n®lk¿l k®sz¿lt ®rt®kel®s) 

 

 
1. KIINDULč ADATOK  

 
 

1.1.      Helysz²ni szemle: 

 

Az ®rt®kel®s t§rgy§t k®pezŖ ingatlanok jellemzŖinek, term®szeti adotts§gainak 

helysz²ni, terepi meghat§roz§s§ra nem ker¿lt sor. Az ®rt®kel®s a saj§t, orsz§gos 

adatb§zisra t§maszkodva, a Sz®kesfeh®rv§ri Fºldhivatalb·l, a v§ros honlapj§r·l ®s a 

FŖ®p²t®szi irod§t·l, a helyben dolgoz· ingatlanvagyon ®rt®kelŖ koll®g§kt·l, valamint 

internetrŖl begyŤjtºtt nyilv§nos dokumentumok, adatok ®s inform§ci·k 

felhaszn§l§s§val, helysz²ni szemle n®lk¿l, ²r·asztal mellett (Ădesktopò) k®sz¿lt. 

 
 

1.2. Az ®rt®kbecsl®shez felhaszn§lt dokument§ci·: 

 

- Tulajdoni lapok (TAKARNET; Munkap®ld§ny; 2010. 03. 26.); 

- T®rk®pm§solat (a v§rosi Fºldhivatalt·l); 

- Sz®kesfeh®rv§r MJV Ter¿let-felhaszn§l§si ®s Telep¿l®sszerkezeti Terv (2008); 

- Egys®ges Helyi £p²t®si Szab§lyzat (Hat§lyos: 2008. IX. 12-tŖl); 

- H£SZ Szab§lyoz§si Tervlapok; 

- Term®szetv®delmi Inform§ci·s Rendszer Kºzºns®gszolg§lati Modul; 

- Sz®kesfeh®rv§r telep¿l®st®rk®pe; 

- MŤholdfelv®tel (Googl Earth 2007).  
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 1.3.  Ingatlan-nyilv§ntart§si adatok a tulajdoni lap szerint: 

 

 

HRSZ: 020525/3 
 
 

I. r®sz. A tulajdonlap kelte: 2010. 03. 26. (TAKARNET ï Munkap®ld§ny - Nem hiteles) 
 

1. Az ingatlan adatai: 

C²m:    SZ£KESFEH£RVĆR K¿lter¿let 

HRSZ:    020525/3 

Alr®szlet adatok: 

Ăaò gyep (legelŖ)   min. oszt.: 6; ter¿let: 1 ha 5020 m
2
;     4,21 AK 

Ăbò kivett ¼t   min. oszt.: 0; ter¿let: 0 ha 1649 m
2
 

Ăcò gyep (legelŖ)   min. oszt.: 6; ter¿let: 9 ha 3693 m
2
;     26,23 AK 

 

 A fºldr®szlet ºsszes ter¿lete: 11 ha 0362 m
2
; ºssz.: 30,44 AK  

 

II. r®sz. Tulajdoni adatok  

 

Tulajdoni h§nyad:    1/1 

BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: n. a. 

Jogc²m:     v®tel    

Jog§ll§s:     tulajdonos 

N®v:     Kov§cs Bence J§nos 

Sz¿letett:    1970 

Anyja neve:   Husv®th Roz§lia  

C²m:    2824 VĆRGESZTES, Sz®na utca 339. hrsz. 

 

 

 

 

III. r®sz. Terhek 

 

Szennyv²zelvezet®si jog a v§zrajz ®s az okirat szerinti tartalommal. 

FEJ£R MEGYEI VĉZ £S CSATORNAMţ VĆLL. c²m: 8000 SZ.FEH£RVĆR 

 

T§vkºzl®si vezet®k jog t§vkºzlŖ k§bel elhelyez®s®t biztos²t· szolgalmi jog. 

KDT VIZ¦GYI IGAZGATčSĆG c²m: 8000 SZ£KESFEH£RVĆR, Balatoni ¼t 6. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



Sz®kesfeh®rv§r k¿lter¿let (Als·v§rosi-r®tek) 020525/3; :/6 ®s :/7 hrsz.-¼ legelŖk (Gksz-8.3 ter¿let) 10 

Horv§th Attila fºldm®rŖ m®rnºk, szakkºzgazd§sz, ingatlanszak®rtŖ                                 Mobil: + 36 30 311 4867 

 

 

HRSZ: 020525/6 
 
 

I. r®sz. A tulajdonlap kelte: 2010. 03. 26. (TAKARNET ï Munkap®ld§ny - Nem hiteles) 
 

1. Az ingatlan adatai: 

C²m:    SZ£KESFEH£RVĆR K¿lter¿let 

HRSZ:    020525/6 

Alr®szlet adatok: 

Ăaò gyep (legelŖ)   min. oszt.: 6; ter¿let: 29 ha 2810 m
2
;     81,99 AK 

 

A fºldr®szlet ºsszes ter¿lete: 29 ha 2810 m
2
; ºssz.: 81,99 AK  

 

II. r®sz. Tulajdoni adatok  

 

Tulajdoni h§nyad:    1/1 

BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: n. a. 

Jogc²m:     v®tel    

Jog§ll§s:     tulajdonos 

N®v:     Kov§cs Bence J§nos 

Sz¿letett:    1970 

Anyja neve:   Husv®th Roz§lia  

C²m:    2824 VĆRGESZTES, Sz®na utca 339. hrsz. 

 

 

 

 

III. r®sz. Terhek 

 

G§zvezet®k b§nyaszolgalmi jog az okirat ®s v§zrajz szerinti tartalommal. 

 

E.ON D£L-DUNĆNTĐLI GĆZHĆLčZATI ZRT. c²m: 7626 P£CS, B¼za t®r 8/A. 

 

Fºldm®r®si jelek elhelyez®s®t biztos²t· haszn§lati jog. 
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HRSZ: 020525/7 
 

 

I. r®sz. A tulajdonlap kelte: 2010. 03. 26. (TAKARNET ï Munkap®ld§ny - Nem hiteles) 
 

1. Az ingatlan adatai: 

C²m:    SZ£KESFEH£RVĆR K¿lter¿let 

HRSZ:    020525/7 

Alr®szlet adatok: 

Ăaò gyep (legelŖ)   min. oszt.: 6; ter¿let:   9 ha 3354 m
2
;     26,14 AK 

Ăbò kivett ¼t   min. oszt.: 0; ter¿let:   0 ha 483 m
2
 

Ăcò gyep (legelŖ)   min. oszt.: 6; ter¿let:   0 ha 872 m
2
;          0,24 AK 

Ădò kivett ¼t   min. oszt.: 0; ter¿let:   0 ha 432 m
2
 

Ăfò gyep (legelŖ), gazd. ®p. min. oszt.: 6; ter¿let: 14 ha 872 m
2
;        40,40 AK 

 

 

 A fºldr®szlet ºsszes ter¿lete: 24 ha 2983 m
2
; ºssz.: 67,78 AK  

 

II. r®sz. Tulajdoni adatok  

 

Tulajdoni h§nyad:    1/1 

BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: n. a. 

Jogc²m:     v®tel    

Jog§ll§s:     tulajdonos 

N®v:     Kov§cs Bence J§nos 

Sz¿letett:    1970 

Anyja neve:   Husv®th Roz§lia  

C²m:    2824 VĆRGESZTES, Sz®na utca 339. hrsz. 

 

 

III. r®sz. Terhek 

 

Szennyv²zelvezet®si jog a v§zrajz ®s az okirat szerinti tartalommal. 

FEJ£R MEGYEI VĉZ £S CSATORNAMţ VĆLL. c²m: 8000 SZ£KESFEH£RVĆR 

 

T§vkºzl®si vezet®k jog t§vkºzlŖ k§bel elhelyez®s®t biztos²t· szolgalmi jog. 

KDT VIZ¦GYI IGAZGATčSĆG c²m: 8000 SZ£KESFEH£RVĆR, Balatoni ¼t 6. 

 

Vezet®kjog az okirat ®s v§zrajz szerinti tartalommal. 

E.ON £SZAK-DUNĆNTĐLI ĆRAMHĆLčZATI ZRT. c²m: 9027 GYŕR Kand· K§lm§n 

utca 11-13. 

 

B§nyaszolgalmi jog az okirat ®s v§zrajz szerinti tartalommal. 

E.ON D£L-DUNĆNTĐLI GĆZHĆLčZATI ZRT. c²m: 7626 P£CS, B¼za t®r 8/A. 

 

G§zvezet®k b§nyaszolgalmi jog az okirat ®s v§zrajz szerinti tartalommal. 

E.ON D£L-DUNĆNTĐLI GĆZHĆLčZATI ZRT. c²m: 7626 P£CS, B¼za t®r 8/A. 
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1.4.  Jogi helyzet: 

 

 Az ingatlan-nyilv§ntart§sr·l sz·l· 1997. ®vi CXLI. tºrv®ny ®rtelm®ben az ingatlannal 

kapcsolatos hat·s§gi elj§r§sokban az ingatlan-nyilv§ntart§si tulajdoni lapon bejegyzett 

adatokat kell ir§nyad·nak tekinteni. A kºzhiteless®g elve alapj§n az ingatlan-

nyilv§ntart§s a bejegyzett jogok ®s feljegyzett t®nyek fenn§ll§s§t hitelesen tan¼s²tja. 

Az ellenkezŖ bebizony²t§s§ig az ingatlan-nyilv§ntart§sba bejegyzett jogr·l ®s 

feljegyzett t®nyrŖl v®lelmezni kell, hogy az fenn§ll.   

Fentiek szerint az ®rt®kel®s t§rgy§t k®pezŖ ingatlanok jelenleg gyep (legelŖ), stb. 

ter¿letek (ez a t®ny van bejegyezve a nyilv§ntart§sba), amelyeknek a mezŖgazdas§gi 

mŤvel®s al·l tºrt®nŖ kivon§sa nem tºrt®nt meg, ez®rt termŖfºldk®nt ®rt®kelhetŖk.   

A rendelkez®s¿nkre bocs§tott Ter¿let-felhaszn§l§si ®s Telep¿l®sszerkezeti Terv, ill. a 

hat§lyos H£SZ adatai alapj§n azonban meg§llap²that·, hogy az ®rt®kelt ingatlanok  

intenz²ven be®p²thetŖ, potenci§lis fejleszt®si ter¿letek. Ugyanis a Gksz-8.3 jelŤ 

ºvezetbe val· sorol§suk rºgz²ti a be®p²thetŖs®get, amelyet az v§ros ºnkorm§nyzata 

sz§mtalan felt®telhez kºtºtt (l. H£SZ 38. o. 53. Ä).  

A termŖfºldrŖl sz·l· 1994. ®vi LV. tºrv®ny nem engedi meg belfºldi jogi szem®ly ®s 

jogi szem®lyis®g n®lk¿li szervezet, valamint k¿lfºldi mag§nszem®ly ®s jogi szem®ly 

sz§m§ra termŖfºld tulajdonjog§nak megszerz®s®t, ®s belfºldi mag§nszem®lyek 

tulajdonl§s§t is korl§tozza, ez®rt az ingatlan kedvezŖ ®rt®kes²thetŖs®g®nek felt®tele a 

mŤvel®s al·l tºrt®nŖ kivon§s. A termŖfºld m§s c®l¼ hasznos²t§s§t a ter¿letileg 

illet®kes fºldhivatal enged®lyezi, ®s ebben az esetben egyszeri fºldv®delmi 

j§rul®kot kell fizetni. Az ®rt®kelt ingatlanok eset®ben fizetendŖ fºldv®delmi j§rul®k 

m®rt®k®t a termŖfºldrŖl sz·l· tºrv®ny alapj§n hat§rozhatjuk meg: a termŖfºld 

v®gleges m§s c®l¼ hasznos²t§s§®rt fizetendŖ fºldv®delmi j§rul®k forintºsszege = az 

ig®nybev®tellel ®rintett termŖfºld aranykorona (AK) ®rt®k®nek szorzata a minŖs®gi 

oszt§lyt·l ®s mŤvel®si §gt·l f¿ggŖ §lland·val. 
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1.5. A jelenlegi be®p²thetŖs®gre vonatkoz· elŖ²r§sok: 
 

Sz®kesfeh®rv§r MJV Ter¿let-felhaszn§l§si ®s Telep¿l®sszerkezeti Terve szerint az 

®rt®kelt k¿lter¿leti fºldeket a be®p²t®sre sz§nt, Gksz ter¿letek kºz® sorolt§k. A 

hat§lyos H£SZ Szab§lyoz§si Tervlapja ®rtelm®ben a sz·ban forg· fºldingatlanok az 

Gksz-8.3 jelŤ ®p²t®si ºvezetbe tartoznak, amelyre az al§bbi szab§lyoz§s vonatkozik: 
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A 68. Ä (4) bekezd®s ®rtelm®ben jelenleg az 500 m-es v®dŖt§vols§gon bel¿l, amibe a 

ter¿letnek legal§bb 70%-a beleesik, nem fognak ®p²t®si enged®lyt kiadni! A fennmarad· 

cca. 30% (a keleti Ăcs¿csºkò, amit a kom§romi ®s veszpr®mi vasutak ®s az Aszal-vºlgyi-§rok 

hat§rolnak) pedig a l§p (talajmechanika szempontb·l be®p²t®sre alkalmatlan), az ºkol·giai 

folyos·, vagy a r®g®szeti ®rdek miatt nem kap majd ®p²t®si enged®lyt. 

 

Sz®kesfeh®rv§r MJV jelenleg nem rendelkezik sem tervekkel, sem a sz¿ks®ges anyagi 

forr§ssal (milli§rdos t®telrŖl van sz·) a szennyv²ztiszt²t· technol·giai §talak²t§s§ra, 

amely egyben bŖv²t®st is jelentene. Magyarul: senki nem tudja megmondani, hogy ez az 

egy®bk®nt sz¿ks®ges fejleszt®s mikor fog megval·sulni: 5 ®v? 10 ®v? 
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B4a ®s B4 Szab§lyoz§si Tervlapok (2008. 07. 01.) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

HRSZ: 020525/3 

HRSZ: 020525/6 HRSZ: 020525/7 

HRSZ: 020525/7 
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Az ®rt®kelt 

ingatlanok 

elhelyezked®se 
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T®rk®p kiv§gat Sz®kesfeh®rv§r MJV k¿lter¿let, Als·v§rosi-r®tek 

  

 
 

HRSZ: 020525/7 

HRSZ: 020525/3 

HRSZ: 020525/6 
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Az ®rt®kelt fºldingatlanok helysz²nrajza 
 

 
 

 

 

Az ®rt®kelt fºlter¿let 

elhelyezked®se 

HRSZ: 020525/3 

A Szennyv²ztelep 

elhelyezked®se 

Az ®rt®kelt fºlter¿let 

elhelyezked®se 

HRSZ: 020525/7 

Az ®rt®kelt fºlter¿let 

elhelyezked®se 

HRSZ: 020525/6 

Az ®rt®kelt fºlter¿let 

elhelyezked®se 

HRSZ: 020525/7 
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Az ®rt®kelt fºldingatlanok helysz²nrajza a kºzutak kiszab§lyoz§sa ut§n 

 
HRSZ A ter¿let v§ltoz§s elŖtt (mİ) Ter¿letcsºkken®s (mİ) A ter¿let v§ltoz§s ut§n (mİ) 

020525/3 11. 0362 6.1630 4.8732 

020525/6 29.2810 3.7811 25.4999 

020525/7 24.2983 10.4050 13.8933 

¥sszesen: 64.6155 20.3491 44.2664 
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Sz®kesfeh®rv§r MJV Ter¿let-felhaszn§l§si ®s Telep¿l®sszerkezeti Terv (2008) 

(Kivonat) 

 

HRSZ: 020525/3 

HRSZ: 020525/7 HRSZ: 020525/6 
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Az ºkol·giai folyos· a term®szetv®delemben haszn§latos fogalom, olyan ®lŖs§vot jelent, amely lehetŖv® teszi az §llat- ®s nºv®nyfajok sz§m§ra a 

v§ndorl§st, ezzel biztos²tja a biol·giai sokf®les®g megŖrz®s®t. A v®dett ter¿letek kºzºtti ºsszekºttet®sben is fontos szerepet j§tszanak, mivel a 

term®szetv®delmi magter¿leteken, vagy az ezektŖl elszigetelŖdºtt ®lŖhelyeken ®lŖ fajok csoportjai ezeken az ºkol·giai folyos·kon kapcsolatba 

ker¿lhetnek egym§ssal, biztos²tva kºzºtt¿k a g®ncser®lŖd®s lehetŖs®g®t, ezzel a biodiverzit§s elŖseg²t®s®t. 

Az ®rt®kelt fºlter¿letek nagyobbr®szt 

az ºkol·giai folyos·ban fekszenek 
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3. A TERMŕF¥LDEK £RT£K£NEK MEGHATĆROZĆSA  

 

Az ingatlanok jelenleg ï gyakorlatilag 100 %-ban - a gyep (legelŖ) mŤvel®si §gba tartoznak, 

teh§t termŖfºldnek tekintendŖk, ez®rt ®rt®k¿k meghat§rozhat· a TermŖfºld hitelbiztos²t®ki 

®rt®ke meghat§roz§s§nak m·dszertani elveirŖl sz·l· 54/1997. (VIII.  1.) FM rendelet elŖ²r§sai 

alapj§n, vagy un. egyszerŤs²tett ®rt®kbecsl®s is alkalmazhat· az al§bbiak szerint.  

 

 

EgyszerŤs²tett ®rt®kbecsl®s (NFA): 

 

A 68/2005. (IV. 13.) Korm. rendelet, amely a Nemzeti Fºldalap (NFA) 

vagyonnyilv§ntart§s§nak, vagyonkezel®s®nek ®s hasznos²t§s§nak r®szletes szab§lyair·l sz·l· 

254/2002. (XII. 13.) Korm. rendeletet m·dos²tja, 1. sz§m¼ mell®klete tartalmazza a termŖfºld 

egyszerŤs²tett ingatlan ®rt®kbecsl®s®nek m·dszer®t. Az egyszerŤs²tett ®rt®kel®st az al§bbi 

algoritmus szerint kell v®gezni: 
 

 
 

 

3.3. Alkalmazand· ®rt®kel®si m·dszer kiv§laszt§sa 

 

Az ingatlanok ï mint Gksz ter¿letek - ®rt®kbecsl®se ºsszehasonl²t· m·dszerrel (FŖm·dszer-1) 

 

A vizsg§lt ingatlanok kºrnyezet®ben nem tapasztaltunk kiegyens¼lyozott piaci 

viszonyokat, azaz a fejleszt®si ®s Gksz ter¿letek kereslet®nek ®s k²n§lat§nak megfelelŖ 

ar§ny§t, ui. a helyi alpiacot is ink§bb az erŖs t¼lk²n§lat ®s a Ăv®rl§z²t·ò spekul§ci· 

jellemzi. Konkr®t, publikus, az ®rt®kel®shez fel is haszn§lhat· ad§sv®telrŖl nincs 

tudom§sunk, ez®rt ny²lt piaci adatokb·l, azaz a hirdet®sekbŖl (k²n§latb·l) dolgoztunk. A 

piaci adatokat megfelelŖ, esetenk®nt jelentŖs korrekci·kkal l§ttuk el, mert a vizsg§lt 

ingatlanportfoli·hoz igaz§n hasonl²t· k²n§latot nem tal§ltunk.  

 

 

Az ingatlanok ®rt®kbecsl®se egyszerŤs²tett (NFA) m·dszerrel (FŖm·dszer-2) 

 

 A legelŖter¿letek ®rt®k®nek meghat§roz§s§ra az egyszerŤs²tett m·dszert alkalmaztuk.  
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3.4. Gksz ter¿let ®rt®kel®se piaci ºsszehasonl²t· m·dszerrel 
m{{½9I!{hb[N¢jY1 2 3 4 5 6 7 8

¢ŜƭŜǇǸƭŞǎ {½C±#w th[D#w5L{½.!¢¢¸#bth[D#w5L{½C±#w {½C±#w {½C±#wISZKASZTGY.

CŜƪǾŞǎ ōŜƭǘŜǊǸƭŜǘƪǸƭǘŜǊǸƭŜǘōŜƭǘŜǊǸƭŜǘōŜƭǘŜǊǸƭŜǘ.ǳŘŀƛ ǵǘ{ƽǎǘƽƛ LǇΦ tŀǊƪ5Şƭƛ LǇΦ ½ƽƴŀ±łǊƻǎƪŀǇǳ LǇΦ ½Φ

aǼǾŜƭŞǎƛ łƎkivett ǎȊłƴǘƽ kivett kivett kivett kivett kivett kivett

aƛƴǃǎŞƎƛ ƻǎȊǘłƭȅGksz Vip472. Vip417. Vip13. Ip603. Gksz Gksz Gksz

YŀǘΦ ǘƛǎȊǘŀ ƧǀǾΦ ό!YύǊŞǎȊƪǀȊƳǼn. a. n. a. ƛǇŀǊǾłƎłƴȅn. a. n. a. n. a. n. a.

¢ŜǊǸƭŜǘL ƳŞǊŜǘ όƳİ) 70 000 22 800 38 833 350 000 1 150 000 90 000 37 000 12 000

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% -30% -25% 0% 20% -15% -25% -10%

YƝƴłƭŀǘƛ łǊ όCǘύ230 000 000 12 500 000 77 666 000 1 134 000 000 3 450 000 000 850 500 000 370 000 000 36 000 000

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% -10% -10% -30% -10% -10% -10% -10%

CŀƧƭŀƎƻǎ  ƪƝƴłƭŀǘƛ łǊ όCǘκƳİ) 3 286 548 2 000 3 240 3 000 9 450 10 000 3 000

YƝƴłƭŀǘ ƛŘǃǇƻƴǘƧŀнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎнлмлΦ ƳłǊŎƛǳǎ

YƻǊǊŜƪŎƛƽ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

9ƭƘŜƭȅΦκaŜƎƪǀȊŜƭƝǘƘŜǘǃǎŞƎYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃǘƭŜƴŜōōIŀǎƻƴƭƽYŜŘǾŜȊǃǘƭŜƴŜōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōō

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% 15% 0% 5% -10% -15% -10% -10%

YǀǊƴȅŜȊŜǘκLƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃǘƭŜƴŜōōYŜŘǾŜȊǃǘƭŜƴŜōōYŜŘǾŜȊǃǘƭŜƴŜōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōō

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% 10% 5% 5% -10% -20% -10% -10%

mǾΦ ōŜǎƻǊκ.ŜŞǇƝǘƘŜǘǃǎŞƎYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōō

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% -10% -10% -10% -10% -10% -10% -10%

IŀǎȊƴƻǎƝǘłǎYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōōYŜŘǾŜȊǃōō

YƻǊǊŜƪŎƛƽ -10% -10% -10% -10% -10% -20% -10% -10%

mǎǎȊŜǎ ƪƻǊǊŜƪŎƛƽ-60% -35% -50% -40% -30% -90% -75% -60%

YƻǊǊƛƎłƭǘ ŦŀƧƭŀƎƻǎ łǊ όCǘκƳİ) 1 314 356 1 000 1 944 2 100 945 2 500 1 200

CŀƧƭŀƎƻǎ łǘƭŀƎłǊ όCǘκƳİ) 1 420 {ȊƽǊłǎ όCǘκƳİ) 707 aƛƴƛƳǳƳ ŞǊǘŞƪ όCǘκƳİ) 356

CŀƧƭŀƎƻǎ ƳŜŘƛłƴłǊ όCǘκƳİ) 1 257 aŞǊǘŀƴƛ ƪǀȊŞǇ όCǘκƳİ) 1 235 aŀȄƛƳǳƳ ŞǊǘŞƪ όCǘκƳİ) 2 500
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Az ºsszehasonl²t· ingatlanok kijelºltek egy ®rt®ks§vot az ºsszess®g¿kben jelentŖs 

korrekci·k elv®gz®se ut§n az 356 Ft/mİ ®s a 2.500 Ft/mİ kºzºtti §rs§vban ï §f§val. Az 

egyes ºsszehasonl²t§sba bevont ingatlanokn§l alkalmazott ºsszes korrekci· jelentŖs 

m®rt®ke azt mutatja, hogy ez a m·dszer ebben az esetben az ®rt®kelt ®s az alaphalmazba 

bevont ingatlanok param®tereinek optim§lisn§l nagyobb elt®r®se miatt kev®ss® 

megb²zhat· eredm®nyt ad, amit a nagy sz·r§s is mutat, viszont kiv®telen ®s spekulat²v 

c®lra m®gis megfelelŖnek tartjuk. A korrig§lt fajlagos §tlag§r: 1.420 Ft/mİ §f§val. A 

korrig§lt fajlagos §r medi§nja: 1.257 Ft/mİ §f§val. A korrig§lt fajlagos §rak sz·r§sa: 

707 Ft/mİ. 
 

Ez az ®rt®kindik§ci· a sz·ban forg·, jelenleg mezŖgazdas§gi fºldter¿leteknek a Gksz 

ter¿letk®nt tºrt®nŖ ny²lt piaci ®rt®kes²t®s®re vonatkozik. Az elv®gzett elemz®s alapj§n, 

figyelembe v®ve a sz·ban forg· fºldter¿letek ®rt®kelemeit az eg®sz portfoli· fajlagos 

®rt®ke: 1. 200 Ft/mİ §f§val mint Gksz ter¿let, ugyan is a fejleszt®snek bizonytalan 

felt®telei ®s tetemes kºlts®gvonzatai (ter¿let-elŖk®sz²t®s, stb.) vannak. 

 

Az ingatlanok spekulat²v ®rt®ke: 442 664 mİ * brt. 1.200 Ft/mİ = 531. 119. 680 Ft §f§val 

 

 

 

A SZ£KESFEH£RVĆR k¿lter¿let 020525/3; /6 ®s /7 hrsz.-¼, jelenleg gyep (legelŖ) 

mŤvel®si §gba tartoz· fºldingatlan-portfoli·, amelybŖl bizonyos felt®telekkel ºssz. 

44 ha 2664 mİ Gksz ter¿letk®nt hasznos²that· lehet, 

spekulat²v ®rt®ke piaci ºsszehasonl²t§ssal, kerek²tve: 

 

531. 000. 000 Ft, azaz 

     

ºtsz§zharmincegymilli· forint . 
 

FŖszab§lyk®nt az ingatlan vagyonelemeire t§rgyi ad·mentess®g (TA) vonatkozik. 

Amennyiben az ingatlan ®rt®kes²t®se ĆFA kºteles tev®kenys®g, a meg§llap²tott ®rt®k 

tartalmazza az ĆFA ºsszeg®t is. 
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3.5. A gyep (legelŖ) ter¿let (az eg®sz portfoli·) egyszerŤs²tett ®rt®kel®se (NFA) 

 

Gyep (legelŖ) ter¿let ºsszesen:      646 155 mĮ 

 Aranykorona ®rt®k ºsszesen (A):     180,21 AK 

 Fajlagos (§tlagos) termŖ®rt®k:      2,79 AK/ha 

Fej®r megyei termŖfºld potenci§lis hozad®ka (P):   34,7 kg b¼za/AK 

Gabonaf®l®k meghirdetett intervenci·s §ra (IR):   273 Ft/100 kg 

(Aktu§lis EU intervenci·s §r: 101,30 ú/tonna å 27. 300 Ft/t)  

FHB tŖk®s²t®si kamatl§b (i):      4,5% 

R®t mŤvel®si §g szerinti szorz·t®nyezŖ (M§):    0,4 

 

A termŖfºldingatlan (alr®szlet) aj§nlati §ra forintban (F§): 

 

    A * P * IR * M§       180,21 AK * 34,7 kg/AK * 273 Ft/100 kg * 0,4 

F§ = ----------------------- = --------------------------------------------------------- = 15. 174. 643 Ft 

              i                                                     4,5% 

 

A SZ£KESFEH£RVĆR k¿lter¿let 020525/3; /6 ®s /7 hrsz.-¼, l®nyeg®ben gyep (legelŖ) 

mŤvel®si §gba tartoz·, fajlagosan 2,79 AK/ha termŖ®rt®kŤ, ºsszesen 180,21 AK kataszteri 

tiszta jºvedelmŤ termŖfºldingatlan egy hekt§rra jut· ®rt®ke: 234. 845 Ft, azaz 23 Ft/mİ. 
 

 

 

A SZ£KESFEH£RVĆR k¿lter¿let 020525/3; /6 ®s /7 hrsz.-¼, l®nyeg®ben gyep (legelŖ) 

mŤvel®si §gba tartoz·, ºsszesen 64 ha 6155 mİ ter¿letŤ, term®szetben egybef¿ggŖ 

fºldingatlanok piaci ®rt®ke egyszerŤs²tett NFA ®rt®kel®ssel, kerek²tve: 

 

15 174 000 Ft, azaz 

     

 tizenºtmilli·-egysz§zhetvenn®gyezer forint. 
 

FŖszab§lyk®nt az ingatlan vagyonelemeire t§rgyi ad·mentess®g (TA) vonatkozik. 

Amennyiben az ingatlan ®rt®kes²t®se ĆFA kºteles tev®kenys®g, a meg§llap²tott ®rt®k 

tartalmazza az ĆFA ºsszeg®t is. 
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5. MEGJEGYZ£SEK 

 

Az ®rt®kel®s k®sz²t®se sor§n sz§mos felt®telez®ssel ®lt¿nk, melyeket a korl§toz· felt®telez®sek 

fejezetben, illetve a sz§m²t§sok sor§n rºgz²tett¿nk. Az ®rt®kel®s csak ezen felt®telez®sekkel 

egy¿ttesen ®rtelmezhetŖ, abb·l egyes r®szeket kiragadni ®s ºnmag§ban felhaszn§lni nem 

lehet. Az ®rt®kbecsl®s eredm®nye per- ®s tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik. Az 

®rt®kbecsl®s sor§n a szemrev®telez®ses m·dszer®t nem alkalmaztuk, az ®rt®kel®s 

Ădesktopò (²r·asztal mellett) k®sz¿lt, geotechnikai ®s kºrnyezeti hat§svizsg§latokat sem 

v®gezt¿nk. Jelen ®rt®kbecsl®s a fordul·napot kºvetŖ hat h·napig, vagy az ingatlanpiaci 

kºr¿lm®nyek ï idŖkºzbeni - jelentŖs megv§ltoz§s§ig ®rv®nyes. Az ®rt®kbecsl®s fordul·napja 

a keltez®s d§tuma. 
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 dr. Bogn§r Andr§snak, P§ty kºzs®g polg§rmester®nek k¿ldºtt e-mail m§solata. 

 P§li Zsuzsann§nak, Sz®kesfeh®rv§r MJV fŖ®p²t®sz®nek k¿ldºtt e-mail m§solata. 

 

 

 
 

 

P§ty, 2010. m§rcius 29. 
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Kedves P§tyi FalugyŤl®s! 

 

Megkeres®s¿kre kiadom az al§bbi v®lem®nyemet: 

 

A Sz®kesfeh®rv§r szennyv²ztelep kºr¿li Gksz 8-3 ter¿letet, mint feh®rv§ri lakos ®s ®p²t®sz 

ismerem, de most kºrbej§rtam ism®t. 

A ter¿let, mint v§ros szerkezeti r®sz ®s kereskedelmi gazdas§gi ºvezet, j· helyen fekszik. Az 

elhelyezked®sen t¼l azonban a ter¿let kialak²that·s§g§nak, a sz§mtalan korl§toz· adotts§g ®s 

ar§nytalanul magas kºlts®gen megval·s²that· elŖ²r§s szab jelentŖs g§tat. Ezek a t®nyezŖk az 

ingatlan ®rt®k®t ®s kv§zi hasznos²that·s§g§t is meghat§rozz§k. 

 

Az elŖ²r§sok egy r®sze, mint elŖfelt®tel ker¿l meghat§roz§sra ahhoz, hogy a sz·ban forg· 

ter¿let kialak²t§s tervei elk®sz¿lhessenek. ¥sszef¿gg®s ®s elŖ²r§si kºtºtts®g §ll fenn a v§rosi 

szennyv²ztelep technol·giai §talak²t§sa, v®derdŖk telep²t®se ®s a ter¿let kialak²that·s§ga 

kºzºtt.  

 

A felt®telek m§sik csoportja, a ter¿let hasznos²that·s§g§t korl§tozza a kºrnyezetv®delmi 

ºkon·miai ®s valamint r®g®szeti szempontok alapj§n. (E t®makºrben a ter¿let ı -e ®rintett)  

 

A korl§toz· t®nyezŖk harmadik csoportja, a geol·giai ®s hidrol·giai adotts§gok. 

Sz®kesfeh®rv§r a kºz®pkorban csak a v®dfalain bel¿l volt lakhat·, kºr¿lºtte l§p ®s mocs§r 

v®dte. Ma a v§ros hat§rai kitol·dtak, de v²z ma is jelen van a k¿lter¿leti m®lyebb r®szeken. Az 

als·v§rosi r®t, ahol a fejlesztendŖ Gksz ter¿letrŖl besz®l¿nk, vizes l§pos ter¿let, §llapota 

nagyban f¿gg a csapad®k mennyis®g®tŖl. A ter¿let kialak²t§sa alapos v²z¿gyi szab§lyoz§si 

tervez®st ig®nyel, nem besz®lve a szab§lyoz§shoz sz¿ks®ges mŤt§rgyak, hidak §tereszek, 

éstb. meg®p²t®si kºlts®g®rŖl. 

A hidrol·giai §llapottal ºsszef¿gg®sben a talaj szerkezete sem alkalmas az ipari beruh§z§sok 

ide§lis megval·s²t§s§ra. Az iszapos-agyag vizes kºzegben, nem a legjobb altalaj a 60%-os 

be®p²t®s megval·s²t§s§hoz. (ElŖ²r§s a geotechnikai, vizsg§lat ®s talajmechanikai 

szakv®lem®nyekre alapozott, val·sz²nŤleg jelentŖsen dr§g§bb alapoz§sok tervez®se.) 

 

Az ingatlan r®szek jelenlegi §llapotban legelŖk®nt szerepelnek az ingatlan-nyilv§ntart§sban. 

 

A ter¿let megkºzel²thetŖs®g®hez hi§nyzik egy gyorsforgalmi ¼ti lecsatlakoz§s ®s h²d.  

(kb. 1 milli§rd Ft)  

 

Az ingatlan csoport (nem egys®ges ºsszevont ter¿let) a h§tr§nyos adotts§gaival sem kis 

®rt®k, de a jelenlegi gazdas§gi viszonyok ®s befektetŖi realit§sok mellet,  

 

a forgalmi ®rt®ke 1,5 milli§rd Ft-n§l nem tºbb. 

 

A fedezeti ®rt®k figyelembev®tel®n®l, a kock§zatok ®s v§rhat· hasznos²that·s§g alapj§n 

a fogalmi ®rt®k max. 30%-§t tartom re§lisnak. 

 

Sz®kesfeh®rv§r, 2010. m§rcius 27. 

 

 

¦dvºzlettel:               Csord§s Gyºrgy 

                        ®p²t®s¿gyi igazs§g¿gyi szak®rtŖ 

                                         sz: 6264 



Sz®kesfeh®rv§r k¿lter¿let (Als·v§rosi-r®tek) 020525/3; :/6 ®s :/7 hrsz.-¼ legelŖk (Gksz-8.3 ter¿let)               28 

Horv§th Attila fºldm®rŖ m®rnºk, szakkºzgazd§sz, ingatlanszak®rtŖ                                 Mobil: + 36 30 311 4867 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Sz®kesfeh®rv§r k¿lter¿let (Als·v§rosi-r®tek) 020525/3; :/6 ®s :/7 hrsz.-¼ legelŖk (Gksz-8.3 ter¿let)               29 

Horv§th Attila fºldm®rŖ m®rnºk, szakkºzgazd§sz, ingatlanszak®rtŖ                                 Mobil: + 36 30 311 4867 

 

 

 

 
 

 


