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Zsombé Nagykoézség Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Zsomb6 Nagykdzség Onkormanyzata Képviseld-testilete a 89/2021. (VIL9.) Kt.
hatarozataval dontétt arrél, hogy a kilterileti helyi kézutak fejlesztésére (felhivas
kédszama: VP6-7.2.1.1-21) palyazatot nytjt be. A megvalésitasi helyszinek a Zsombé,
Dézsa diilé I. ut (Zsombé kilteriilet 0153/41 hrsz.), a Dézsa diilé II. at (Zsombo
kiltertlet 0163/3 és 0163/4 hrsz.), és a Ménesjaras ddl6i Gt (Zsombo kiilteriilet 034 és
017 hrsz.) egy-egy szakasza, 6sszesen 2018,4 méter hosszan. A benyujtott palyazat
2022. januar 4-én tamogatasban részesiilt.

A palyazat megvalésitasahoz, a megfelelé Gtszélesség kialakitasahoz az utak mellett
kisebb-nagyobb teriletek megszerzése szilkséges. A teriiletszerzés 50 db ingatlant
érint, 6sszesen 0,6688 ha terilettel. A beruhazas el6készitése érdekében megbiztam
egy foldmérét az érintett helyszinek felmérésével, valtozasi vazrajzok és
terlletkimutatas elkészitésével. Az ingatlanok piaci értékének meghatarozasahoz
felkertem Kiss Zoltan értekbecslot, akinek a mellékelt szakvéleményei tartalmazzak a
terméféldek jelenlegi forgalmi értékeit. Az értékbecslések a Zsombé kiiltertilet 019/151
hrsz., a 0160/8 hrsz. és a 0153/70 hrsz-u terlleteken késziltek, amelyek a harom
érintett utszakasz jellemzé ingatlanai. Az értékbecslés atlagosan 185 Ft/m? arat
allapitott meg. A terlletszerzésekrdél el6zetesen egyeztettem az érintett
ingatlantulajdonosok tobbségével, akik 200 Ft/m2 aron hajlandék eladni a teriileteket
az dnkormanyzatnak kisajatitast megel6z6 adasvétellel. Az eddigi kisajatitasi eljarasok
tapasztalatai azt mutatjak, hogy az eljaras hosszadalmas és a kisajatitas kéltsége
jelentésen meghaladhatja az értékbecslés altal megallapitott 185 Ft/m? és a
tulajdonosok altal elfogadott 200 Ft/m? ar k6z6tti kiilénbbzet ingatlanonkénti 6sszegét,
ezért javaslom a 200 Ft/m? vételar megajanlasat az ingatlantulajdonosoknak.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testilet felhatalmazasat ahhoz, hogy a kisajatitast
megel6z6 vételi ajanlatokat az ingatlantulajdonosoknak 200 Ft/m? aron megtegyem,
velik adasvételi szerzédést kdssek, illetve ennek elutasitasa vagy az adasvétel mas
okbdl (pl. ismeretlen tulajdonos) térténé meghiusulasa esetén kisajatitasi eljarast
kezdeményezzek a Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatalnal.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselé-testiletet az elbterjesztés
megtargyalasara és az alabbi hatarozati javaslat elfogadasara.

12022. (1X.23.) Kt. hatarozat



Targy: Zsomboi kultertleti uthalézat fejlesztésében teriiletszerzések
HATAROZATI JAVASLAT

1.) Zsombd Nagykézség Onkormanyzata Képvisel6-testulete (a tovabbiakban: képvisel6-
testllet) kezdeményezi a VP6-7.2.1.1-21 koédszamu, Kilterileti helyi kozutak
fejlesztése palyazat megvalositasahoz szilkséges, a Zsombé Doézsa diild I. utat
(Zsombé kiilteriilet 0153/41 hrsz.) érint6, a mellékelt tablazat . pontja szerinti terliletek
megvasarlasat az ingatlantulajdonosoktél 200 Ft/m? aron.

2.) A képviselb-testillet kezdeményezi a VP6-7.2.1.1-21 kédszamu, Kulterileti helyi
kézutak fejlesztése palyazat megvaldsitasahoz szilkséges, a Zsombd Dédzsa duld Il.
utat (Zsombo killtertilet 0163/3, 0163/4 hrsz.) érintd, a mellékelt tablazat Il. pontja
szerinti teriiletek megvasarlasat az ingatlantulajdonosoktél 200 Ft/m? aron.

3.) A képvisel6-testiilet kezdeményezi a VP6-7.2.1.1-21 kédszamu, Kuiterlleti helyi
kézutak fejlesztése palyazat megvaldsitasahoz szilkséges, a Zsombd Ménesjaras
diilsi utat (Zsombo kiiltertilet 034, 017 hrsz.) érintd, a mellékelt tablazat lll. pontja
szerinti teriiletek megvasarlasat az ingatlantulajdonosoktol 200 Ft/m? aron.

4.) A képvisel6-testulet felhatalmazza Gyuris Zsolt polgarmestert, hogy a kisajatitast
megel6z6 vételi ajaniatot kozélie az 1.) - 3.) pont szerint érintett ingatlanok
tulajdonosaival, a teriletszerzés érdekében a szilkséges jognyilatkozatokat es
intézkedéseket az 6nkormanyzat nevében megtegye.

5.) A képvisel6-testiilet felnatalmazza Gyuris Zsolt polgarmestert, hogy amennyiben az
1.) - 3.) pont szerint érintett barmely ingatlan adasvétele barmely okbdél meghiusul,
akkor a kilterilleti helyi kézutak fejlesztése, mint kdzérdekd cél megvaldsitasa
érdekében kisajatitasi eljarast kezdeményezzen a Csongrad-Csanad Megyei
Kormanyhivatalnal, a kisajatitasi eljarasban az o6nkormanyzatot teljes jogkdrrel
képviselje és az egyéb sziikséges intézkedéseket megtegye.

6.) A képvisel6-testiilet felkéri dr. Sziromi Marta jegyzét, hogy az 1.) - 3.) pont szerint
érintett ingatlanok vételaranak fedezetét Zsombé Nagykézség Onkormanyzata 2022.
évi kbltségvetés beruhazas kiemelt eléiranyzat terhére biztositsa.

Hataridd: azonnal
Felelds: Gyuris Zsolt polgarmester

Hatarozatrél értesil:
1.) Gyuris Zsolt polgarmester
2.) dr. Sziromi Marta jegyz6
3.) Zs6térné Makra Ibolya ad6-, pénzugyi és gazdalkodasi csoportvezet6
4.) lrattar

Zsombo, 2022. szeptember 20.
Tisztelettel:
Gyuris Zsolt

polgarmester




Zsomboi kiilteriileti uthalozat fejlesztésében teriiletszerzések

Sorszam Hrsz TerIEtI igénybevetel Miivelési ag
teriilet (ha) Ak

I. |DOZSA DULO L. at (hrsz.: Zsombé kiilteriilet 0153/41),
1. 0153/51 0,0086 0,07 sz6
2. 0153/52 0,0056 0,00 T
3. 0153/53 0,0028 0,02 sz6
4, 0153/54 0,0005 0,004 526
5. 0153/67 0,0021 0,02 sz6
6. 0153/68 0,0013 0,01 sz6
7. 0153/85 0,0072 0,00 T
8. 0153/58 0,0070 0,06 sz6
9. 0153/60 0,0096 0,08 sz6
10. 0153/61 0,0306 0,24 sz6
11. 0153/69 0,0048 0,04 szb
12. 0153/70 0,0047 0,04 526
13. 0153/36 0,0084 0,067 526

Il. |DOZSA DULO II. (hrsz: Zsombé kiilteriilet 0163/3, 0163/4)
1. 0160/7 0,0133 0,00 T
2. 0160/8 0,0799 0,64 szb
3. 0160/29 0,0957 0,77 szb
4, 0165/5 0,008 0 k.b.t
5. 0166/6 0,0049 0,02 sz7

lil. IMENESJARAS DULOI UT (hrsz: Zsombé kiilteriilet 034, 017)
1. 014/136 0,0061 0,00 v.a.
2. 014/86 0,0055 0,00 v.a.
3. 014/46 0,0059 0,02 L4
4, 014/48 0,0084 0,03 L4
5. 014/139 0,0242 0,76 N2
6. 014/15 0,0019 0,01 L3
7. 014/118 0,0251 0,19 L3
8. 014/144 0,0107 0,045 sz7
9. 014/143 0,0059 0,025 sz7
10. 014/67 0,0009 0,004 sz7
11. 031/3 0,0046 0,04 sz26
12. 031/22 0,0020 0,02 sz6
13. 031/21 0,0027 0,02 sz6
14. 031/20 0,0009 0,01 sz26
15. 031/19 0,0010 0,01 sz6
16. 031/18 0,0027 0,02 s26
17. 031/17 0,0023 0,02 sz6
18. 031/16 0,0006 0,00 sz6
19. 031/2 0,0048 0,04 s26
20. 031/7 0,0046 0,04 sz6
21. 031/6 0,0178 0,14 sz6
22. 031/15 0,0026 0,02 sz6




23. 019/151 0,0510 0,41 sz6
24. 019/149 0,0436 0,35 sz6
25. 019/141 0,0179 0,39 Gy3
26. 019/145 0,0089 0,07 sz6
27. 019/144 0,0077 0,06 sz6
28. 019/115 0,0071 0,06 sz6
29. 019/114 0,0062 0,05 sz6
30. 019/106 0,0054 0,04 sz6
31. 024/1 0,0662 0,53 sz6
32, 019/135 0,0186 0,15 526
0,6688
Osszesen:

Jelmagyarazat:

T-tanya

v.a.-vizallds

sz-szantd

gy-gyep

I-legel6

n-nadas

k.b.t- kivett beépitetlen teriilet
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6792 - Zsombo, kiilteriilet hrsz.: 0160/8.
sz. ingatlanrél

(Hrsz.: Kiilteriilet 0160/8.)

Kecskemét, 2022.09. 19.

Egyszeriisitett értékbecslés

Készitette:
Kiss Zoltan




L. Osszefoglalé értékelési bizonyitvany

Ingatlan cime: 6792 Zsombd, kiilteriilet hrsz.: 0160/8.

Tulajdon viszonyok: hrsz 0160/8 : Katona Imre Jozsef 1/2, Katona Imre Jozsefné 1/2

Ertékelés célia: Zsombé Nagykozség Onkormanyzata megbizasabdl az ingatlan

teriiletébdl 799 m2 nagysagu rész forgalmi értékének meghatarozasa.

Ingatlan jellemzése:

Hrsz.: 0160/8: A teriilet nagysdga 0sszesen: 6925 m? ebbdl értékelt: 799 m2
Aranykorona értéke tul. lap: 5.54 AK ebbdl értékelt: 0,64 AK
Megkozelithetosége: foldaton, gépjarmivel
Koordinatai: E: 46.334232, K: 19.961288

Ertékmeghatz’lrozés: piaci 6sszehasonlit6é adatok alapjan torténik

A Zsombo, kiilteriilet hrsz.: 0160/8-as helyrajzi szamu szant6
(természetben szanto) 799 m2 nagysagu teriiletének forgalmi
értéke piaci 6sszehasonlité6 moédszer alapjan:

146.000.- F't




II. Az értékelés koriilményei

Az értékbecslés tirgya, célja: Zsombo Nagykdzség Onkormanyzata megbizasabdl a
Zsombo kiilteriilet hrsz 0160/8 széant6 teriiletébdl 799 m? nagysagu teriilet piaci értékének
a meghatarozdsa.

Az értékbecslést végzo: Kiss Zoltan értékbecslo

A helyszini szemle idopontja: 2022. 09. 17.

A helyszini szemle médja: Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént.

Szemlén részt vettek: Kiss Zoltan, Gyuris Zsolt

Az értékbecslés idopontja: 2022. 09. 19.

I11. Az ingatlant azonosité adatok

Az ingatlan cime: 6792 Zsomb¢ kiilteriilet hrsz 0160/8.
Az ingatlan helyrajzi szama: 0160/8

GPS koordinatai: E: 46.334232, K:19.961288

Kozigazgatasi hovatartozasa: Csongrad — Csanad Megyei Kormanyhivatal
Az ingatlan miivelési aga: szanto

Minéségi osztalya: 6 min. o.

Az ingatlan teriilete: 6925 m2 ebbdl értékelt 799 m?

Az ingatlan nyilvantartasban feltiintetett aranykorona értéke: 5,54 Ak ebbdl értékelt:
0,64 AK

Az ingatlan telekkényvbe bejegyzett tulajdonosa: Katona Imre Jozsef 1/2, Katona Imre
Jozsefné 1/2

A teriilet miiveldje: A tulajdonosa miveli.
Az ingatlanon fennillo egyéb terhek: 2022.09.16-i datumu, nem hiteles tulajdoni lap
alapjan.

a) Jelzalogjog: -

b) Elidegenitési és terhelési tilalom: -

¢) Szolgalmi jog: Vezetékjog: Erintett teriilet: 288 m2, az okiratba foglalt tartalommal.
(E-81/2008. MKEH hatarozatszdma:996-1/2009. VM.). Jogosult: MVM Démasz
Aramhalézati Kft.



IV. A terméfold ingatlan adottsagainak leirasa

Az ingatlan alakja:

Szabalyos négyzet (téglalap) alaku.

Az ingatlan fekvése, elhelyezkedése, megkozelithetosége:

Zsombd Csongrad megye Duna-Tisza kézi homokhatsagon teriil el, Szeged kézpontjatol
16 km-re, a kiskunmajsai Ut mellett. Szomszédos telepiilések: Szeged, Bordany,
Forraskut, Balastya és Szatymaz kozségek. Zsombd megkézelithetd kdziton - az MS-6s
autépalya fel6l a Szeged-Eszaki kijarat, valamint a Balastya — Forraskuti kijarat feldl. -
Szeged iranyabdl Kiskundorozsma vérosrészen keresztiil a Szeged-Kiskunmajsai uton, -
Kiskunmajsa irdnyabdl a Szeged-Kiskunmajsai tton, - Kiskunhalas — Szegedi utr6l 2 km-
es atkotd Ut vezet a telepiilés kdzpontjaba, - Az 5-6s ut feldl Szatymazon at. Telepiilésre
rendszeresen kozlekednek a volan tarsasdgok helykozi és tavolsagi jaratai. A vonattal
érkez6k a Budapest — Szeged vasutvonalon a szatymazi allomasrol és Szegedr6l is
autobusz csatlakozassal érhet.

A vizsgalt foldteriilet a telepiilés kdzpontjatol kb. 1,6 km-re van ENY-i irdnyban a
telepiilést Forraskuttal 6sszekotd miiattol kb. 160 m foldaton megkozelithetd.
Domborzati és lejtésviszonyok:

A vizsgalt foldtertlet sik felszini.

Csapadékviszonyok, vizjaras, vizboritottsag, vizrendezés, természeti adottsagok:
A csapadékosszeg évi atlaga 530-570 mm, a vegetdcios idoszaké 310-320 mm. A
vizrendezés nem okoz problémat. A vizsgalt ingatlan térségében melioraciéra nincs

sziikség.

Talajtani jellemzok:

Talajtipusa laza homok. Termoképessége, humusztartalma gyenge.

A mezOgazdasagi termelés legfontosabb alapja a term6fold, melynek minbsége
nagymértékben befolyasolja a rajta termesztett kultirdk milyenségét, vagyis a

foldhasznélatot.



A jo minOségli termofoldnek és a kedvezd éghajlatnak koszénhetéen Csongrad-Csanad
megye 4tlag feletti mezogazdaséagi potenciallal rendelkezik. Ez a megye adja az orszag
mezogazdasagi termelésének 6,2%-at. JelentOs szerepet t6lt be a megye gazdasagéaban,
részesedése a megye bruttd hozzaadott értékébol meghaladja 7%-ot (orszagos szinten nem
éri el a 4%-ot). A vetésszerkezeten beliil meghatarozo volt és maradt a gabonatermesztés
sulya (60-70 szazalék koriili). A buza és kukorica mdogott a harmadik legnagyobb
teriileten termelt napraforgd szerepe er6sédik, a cukorrépaé — a térség cukorgyérainak
bezaraséval — folyamatosan gyengiil. A véréshagyma, a fiiszerpaprika-, a gy6kérzoldség-,
és a fokhagymatermelés terén az orszagos termelés felét a megye tajkorzetei (Mako,
Szeged) adjak.

Tapanyag gazdalkodas:

A szant6 évente a kultirndvény igényeinek megfelelé miitragyat kap.

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

A terlilete nem beépitett.

A miivelést gatlo tereptargyak:

A teriileten miivelést befolyasolo tereptargyak nem lathatdak.

A birtokhatarok leirasa:

A birtokhatarok szemrevételezéssel viszonylag konnyen beazonosithatéak, mivel 1
oldalrdl ut, t&bbi oldalrél szantdk hataroljak.

Természeti védettség:

A komyékben természetvédelmi teriilet nem talalhato.

A kornyezo6 ingatlanok jellemzé hasznositasa:

A vizsgalt ingatlan szomszédsagaban foként szantéfoldek, tanyas ingatlanok taldlhatdak.

A legcélszeriibb hasznositas a becslo szerint:
A tulajdoni lap szerint szantd, mely tovabbra is szanténak alkalmas, jelenleg vetésre
elokészitett allapotban.

Meglévé infrastruktira:

A szanto teriiletére nem keriilt kozm lekétésre.
5



Ovezeti besorolasa: Ma-2

Ma-2 jeld, altalanos mezdgazdasagi teriilet 6vezetben

a) épiilet a koztertileti telekhatartdl 5 méter tavolsagra épithetd, mely vonalra a kozteriilet
fel6li homlokzat legaldbb 50 %-anak illeszkednie kell,

b) az dvezeti besorolds szerinti épiilet csak lakdépiilet lehet,

c) épiilet a nem kozterlileti telekhatéroktol legalabb 6 méterre épithetd,

d) épiilet, épiiletrész a koztertileti telekhatartdl 50 méternél tavolabb nem épithetd,

e) épiilet legfeljebb 4,5 méter épiiletmagassaggal épithetd,

f) nagyiizemi allattartasi épiilet nem helyezhet6 el.

(3) A szabalyozasi terven abrazolt ,,Orszagos Okoldgiai halézat” egyes elemei, azaz
»magteriilet”, ,,6koldgiai folyos6”, ,puffertertilet” altal érintett teriileten birtokkdzpont

nem alakithat6 ki.

Az ingatlan értékét befolyasolé koriilmény:

Az ingatlan értékét pozitivan befolyédsold tényezOk: az értékelt term6f6ld belteriilethez

kozel illetve jorészt aszfaltozott Gton megkdzelithetd.

Az ingatlan értékét negativan befolyasolé tényezék: a szantoteriilet gyengébb

aranykorona értékti homoktalaj.

A kornyék gazdasagi jellemzése: Csongrad-Csandd megye mezOgazdasagi szempontbol
egyik legjelentdsebb megyénk, az orszag éléstara. Foldrajzi adottsigai, a sok napsiités és
a folyok kozelsége kivalo term&folddé teszik a teriiletet. A megye nevezetességén, a
szegedi fiiszerpaprikan kiviil a gabona-, zoldség- és gyiimdlcstermesztés is kiemelkedd
jelentdségli. Az  orszdg  voroshagyma-, fokhagyma-, filszerpaprika-  és
gyokérzoldségtermésének felét Maké és Szeged korzete adja. Orszagszerte ismert a
makoi voroshagyma és a szatymazi Oszibarack. Csongrad-Csanadd megye allamilag
elismert bortermd teriiletei Pusztamérges és Csongrad kérnyéke. Szentesen fehér paprika
termesztése €s baromfifeldolgozés folyik. Szegeden taldlhat6 az orszag egyik leghiresebb
husiizeme, a Pick. A kornyék gazdasagi helyzetét nagyban befolydsolja Szeged

megyeszékhely kozelsége. Zsombd lakossdganak tbbsége Szegedre megy dolgozni,
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illetve helyben dolgozik kisebb nagyobb véllalkozasban (pl. sorfézde) kisebb része a
mezdgazdasagban dolgozik. Szegedtdl tdvolodva egyre inkdbb az emberek f6 megélhetési

forrasat a mezdgazdasag jelenti.

Ingatlanpiaci kornyezete: Zsombd ingatlanpiacdra a kozeli megyeszékhely gyakorol
nagy hatést. A teleplilésen a kozpontban mar megtalalhatok tarsashazak és kereskedelmi,
szolgaltato egységek, de jellemzben a csaladi hazak teszik ki dént6en az ingatlankinalatot.
A jelenlegi gazdasagi valsag az ingatlanpiacra negativ hatast gyakorolt, az értékesitések
arait csokkentette, az értékesités ideje meghosszabbodott. Az ingatlanforgalom a
telepiilésen kozepesnek tekinthetd. Az ingatlan varhatéan forgalomképes lesz. Zsombd
fejlodését a megyeszékhelyrdl az olcsd telekdarak miatt kitelepiiltek novelték meg. A
kitelepiilés nem &llt meg, mivel a telekarak az atlagos megyei telekarakhoz képest egy
harmada.

Osszefoglalé: A vizsgalt 0160/8 hrsz a tulajdoni lapon széntd, mely természetben is
szantoként hasznositott, igy a hozamszamitas és aranykorona érték tekintetében is a 6-os
min. 0. 6925 m?, 5.54 Ak értékkel szamolhatd. A teriileten miivelést gatlo tereptirgy nem
talalhato, a birtokhatarok szemrevételezéssel viszonylag kénnyen beazonosithatdak, mivel
a szantot 1t illetve szintén szantok hataroljak. Az értékelt szanto teriilet a Dézsa diilében
taldlhaté, Zsombo Nagykozség Onkormanyzata az utca esetleges tovabbi kialakitasa miatt
kivanja megvasarolni a foldteriilet egy részét. A 0160/8 hrsz-bol 799 m2 nagysagu, 0,64
AK értékli, 6-os min. o-ban elhelyezkedd teriiletrészt vasdrolndnak meg, melyre

vonatkozik az értékbecslés.



V. Az ingatlan értékbecslésénél alkalmazott méodszerek

V. 1. A szanté értékbecslése piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Piaci dsszehasonlit6é adatokon alapulé értékelés

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer Iényege, hogy hasonl6 tulajdonsagi targyaknak hasonlé az
értéke.

A piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok
eladasi, kindlati és bérbeadasi drait analizalja, és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitds alapjat a széban forgd ingatlan jellemzoi, illetve az &sszehasonlitandé ingatlanok
jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmodositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapulé modszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az &sszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket az értékeldnek teljes kérilen meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték altaldban teriilet m?-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhaték.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozdsa értékmodositd tényezdk figyelembevételével torténik.

Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezok vehetdk fel, amely az
6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Hasznalati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsdgi szabélyozas

O\ Lhph L hog—

5. Fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kozil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmédosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az

ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.
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A termofold értékelése hozamszamitason alapulé modszerrel

A vizsgélt term6fold értékét hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel is meg
lehet hatarozni. A mddszer 1ényege, hogy az ingatlan jovébeni hasznaibdl, elérhetd
tiszta, adozés utani jovedelmébdl kell kovetkeztetni annak jelenlegi értékére.

A 6792 Zsombd, Kkiilteriilet 0160/8 hrsz-ii ingatlan 799 m2 nagysagi
foldteriiletére vonatkozd hozamszamitasi érték:

A vizsgalt teriilet mérete: 799 m2, Aranykorona értéke: 0,64 AK
Foldértéke=[(Pj+B)xp/(2xi)]x(1+Xk)=

Korrekcids tinyerd fiw alsé (%) felsé (%) | Becsiilt korrekcidk

Alak forma, terileti méret -10 10 -5%
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -50 250 30%
[Megkdzelithetdség, Gtviszonyok 30 25 10%
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0%
Vizjaras rendezettsége, mehoricié -20 20 0%
Ontdzés, ontozhetdség 0 30 0%
Milvelést gitlo tereptirgyak -15 0 0%
Demogrifiai viszonyok -15 15 0%

Gazdalkodasi tradicick, a lakossag fogé-konysdga,
- n - 3 -30 20 0%
rdutaltsaga a mg.-1 termelésre
Szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkir
SR -70 5 0%
valdsziniisége
[Keritettség 9 13 )
|[Esztétikai benyomis -10 10 0%
|K6myezet i dllapot, szennyezettség -10 35 0%
|Gazdasigi kornyezet -20 20 0%
Infrastruktira, kbzmiellitottsig 0 20 0%
A foldteriilet természeti védetisége -20 0 0%
Kultirillapot -10 10 0%
(Egyéb (pl. atlagostol eltéro piaci, realizatiss, 25 25 0%
feldolgozasi viszonyok), stb.
Korrekcids tényezé (0sszesen) 35%
Tokésitési kamatlab (i) 5% Etkezési buza tozsdei atlagdra (p) 130 000 Fifionna
A termofold megyére jellemz:o, jaradék
Aranykorona érték (a) | 064 AK | jellegii jovedelme (étk. biiza kg/AK) 14,5 kg/AK
(nj)
\4z ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekintheto bérleti dij (étkezési 55 kg/AK
biiza kg/AK) (b)
Hozamszamitason alapuld érték: 78 062 Ft
Fajlagos érték: 121 973 FUAK

Mivel az értékelés egy nagyobb foldteriilet meglehetdsen Kis részére

vonatkozik (az egészhez képest is és miivelés-hozamtermelés szempontjibél is),

mely Kis alapteriilet miatt a hozam alapi értékelés torz értéket ad, igy a
hozamszamitason alapulo értékelés a kis alapteriiletbol fakadé torzité hatas

miatt nem Keriil figyelembevételre!




A Zsombé, kiilteriilet hrsz.: 0160/8-es helyrajzi szam végsé forgalmi

érték meghatiarozasa:

Meghatarozott érték | Sulyozasa
(Ft) (%) Sulyozott érték
Piaci 8sszehasonlité modszerrel 146 000 Ft 100% 146 000 Ft
Hozamszamitasos mdodszerrel 78 062 Ft 0% --
Koltségalapti modszerrel 0% - -
Végso forgalmi érték: 146 000 Ft
Kecskemét, 2022. 09. 19.
Készitette:

11

Kiss Zoltan
okl. értékbecslo

IVEK-44/2015




Képek

Az ingatlan el6tti Ut balra Az ingatlan el6tti Gt jobbra

Bal szomszédos ingatlanok Jobb szomszédos ingatlanok

Bal szemkdzti ingatlanok Jobb szemkozti ingatlanok

12



Képek

Az értékelt hrsz.: 0160/8 Az értékelt hrsz.: 0160/8

Az értékelt hrsz.: 0160/8 Az értékelt hrsz.: 0160/8

Az értékelt hrsz.: 0160/8

13



TERM(")F(")LD’
ERTEKBECSLES

6792 - Zsomba, kiilteriilet hrsz.: 0153/70.
sz. ingatlanrél

(Hrsz.: Kiilteriilet 0153/70.)

Kecskemét, 2022. 09. 20.

Egyszertsitett értékbecslés

Készitette:
Kiss Zoltan




I. Osszefoglal6 értékelési bizonyitviny

Ingatlan cime: 6792 Zsombo, kiiltertilet hrsz.: 0153/70.

Tulajdon viszonyok: hrsz 0153/70: Varga Levente Gusztav 1/1

Ertékelés célja: Zsombo Nagykozség Onkorményzata megbizasabél az ingatlan

tertiletéb6l 470 m2 nagysagu rész forgalmi értékének meghatarozasa.

Ingatlan jellemzése:

Hrsz.: 0153/70: A teriilet nagysaga Gsszesen: 14.075 m? ebbdl értékelt: 470 m2
Aranykorona értéke tul. lap: 13.46 AK ebbdl értékelt: 0,04 AK
Megkozelithetosége: foldaton, gépjarmiivel
Koordinatai: E: 46.334232, K: 19.961288

Ertékmeghatérozés: piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténik

A Zsombo, kiilteriilet hrsz.: 0153/70-as helyrajzi szam
szanto (természetben szantd) 470 m2 nagysagu teriiletének
forgalmi értéke piaci dsszehasonlité modszer alapjan:

87.000.- F't




I1. Az értékelés koriilménvei

Az értékbecslés targya, célja: Zsombd Nagykozség Onkormanyzata megbizasabdl a
Zsombo kiilteriilet hrsz 0153/70 szanto teriiletébdl 470 m? nagysagu teriilet piaci
értékének a meghatdrozasa.

Az értékbecslést végzo: Kiss Zoltan értékbecslod

A helyszini szemle idopontja: 2022. 09. 17.

A helyszini szemle médja: Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént.

Szemlén részt vettek: Kiss Zoltan, Gyuris Zsolt

Az értékbecslés idépontja: 2022. 09. 20.

I11. Az ingatlant azonosité adatok

Az ingatlan cime: 6792 Zsombo kiilteriilet hrsz 0153/70.
Az ingatlan helyrajzi szama: 0153/70

GPS koordinatii: E: 46.324395, K:19.963140

Kozigazgatasi hovatartozasa: Csongrad — Csanad Megyei Kormanyhivatal
Az ingatlan miivelési aga: szanto, rét

Mindségi osztalya: szantd: 5 min. o. és 6 min. o., rét: 3 min. o. és 4 min. o.
Az ingatlan teriilete: 14075 m2 ebbdl értékelt 470 m?2

Az ingatlan nyilvantartasban feltiintetett aranykorona értéke: 13.46 Ak
Az ingatlan telekkonyvbe bejegyzett tulajdonosa: Varga Levente Gusztav 1/1
A teriilet miivel6je: A tulajdonosa miiveli.

Az ingatlanon fennaillé egyéb terhek: 2022.09.16-i datumi, nem hiteles tulajdoni lap
alapjan.
a) Jelzalogjog: -
b) Elidegenitési és terhelési tilalom: -
¢) Szolgalmi jog: Vezetékjog: Erintett teriilet: 238 m2, az okiratba foglalt tartalommal.
(E-82/2008. MKEH hata’.rozatszémg: 996-1/2009. VM.). Jogosult: MVM Démasz
Aramhalozati Kft. Vezetékjog: Erintett teriilet: 28 m2, az okiratba foglalt

tartalommal. (E-28/2010. MKEH iktatészdma: 5854-6/2010). Jogosult: MVM
Démasz Aramhalézati Kft.



IV. A terméfold ingatlan adottsagainak leirdsa

Az ingatlan alakja:

Szabalyos négyzet (téglalap) alak.

Az ingatlan fekvése, elhelyezkedése, megkozelithetdsége:

Zsombo Csongrad megye Duna-Tisza kozi homokhétsagon teriil el, Szeged kézpontjétol
16 km-re, a kiskunmajsai Gt mellett. Szomszédos telepiilések: Szeged, Bordany,
Forraskut, Balastya €s Szatymaz kozségek. Zsombo megkozelitheté koziton - az M5-6s
autépélya felél a Szeged-Eszaki kijarat, valamint a Balastya — Forraskuti kijarat fel6l. -
Szeged iranyabdl Kiskundorozsma vérosrészen keresztiil a Szeged-Kiskunmajsai uton, -
Kiskunmajsa iranyabdl a Szeged-Kiskunmajsai uiton, - Kiskunhalas — Szegedi 1tr6l 2 km-
es atkoto ut vezet a teleplilés kdzpontjaba, - Az 5-6s ut fel6l Szatymazon at. Telepiilésre
rendszeresen kozlekednek a volén tarsasagok helykozi és tavolsagi jaratai. A vonattal
érkez8k a Budapest — Szeged vasttvonalon a szatymazi allomasrdl és Szegedrdl is
autobusz csatlakozéssal érhet.

A vizsgalt foldteriilet a telepiilés kézpontjatél kb. 1,4 km-re van DNY-i iranyban az
Alkony utcéatél kb. 950 m f6lditon megkozelithetd.

Domborzati és lejtésviszonyok:

A vizsgélt foldteriilet sik felszin(i.

Csapadékviszonyok, vizjaras, vizboritottsig, vizrendezés, természeti adottsagok:
A csapadékOsszeg évi atlaga 530-570 mm, a vegeticids id6szaké 310-320 mm. A
vizrendezés nem okoz problémat. A vizsgalt ingatlan térségében melioraciora nincs

szlikség.

Talajtani jellemzék:

Talajtipusa laza homok. Termdképessége, humusztartalma gyenge.

A mezbgazdasagi termelés legfontosabb alapja a termdfold, melynek minbsége
nagymértékben befolydsolja a rajta termesztett kultirdk milyenségét, vagyis a

foldhasznalatot.



A j6 mindségii termofoldnek €s a kedvezd éghajlatnak koszonhetéen Csongrad-Csanad
megye 4tlag feletti mezdgazdasagi potenciallal rendelkezik. Ez a megye adja az orszag
mezdgazdasagi termelésének 6,2%-at. Jelentds szerepet tolt be a megye gazdasagéaban,
részesedése a megye bruttd hozzaadott értékébdl meghaladja 7%-ot (orszagos szinten nem
éri el a 4%-ot). A vetésszerkezeten beliil meghatdrozé volt és maradt a gabonatermesztés
sulya (60-70 szazalék korili). A buza és kukorica mégott a harmadik legnagyobb
teriileten termelt napraforg6 szerepe erdsodik, a cukorrépaé — a térség cukorgyarainak
bezéarasaval — folyamatosan gyengiil. A véroshagyma, a fliszerpaprika-, a gy6kérzoldség-,
és a fokhagymatermelés terén az orszagos termelés felét a megye tajkorzetei (Mako,
Szeged) adjak.

Tapanyag gazdalkodas:

A széant6 évente a kulturnévény igényeinek megfelelé mitragyat kap.

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

A teriilete nem beépitett.

A milvelést gatlo tereptargyak:

A terlileten miivelést befolyésolo tereptargyak nem lathatdéak.

A birtokhatarok leirasa:

A birtokhatarok szemrevételezéssel viszonylag konnyen beazonosithatdéak, mivel 1
oldalrol ut, tobbi oldalrol szantdk hataroljak, szemkozt virdgkertészet talalhato.
Természeti védettség:

A komyékben természetvédelmi teriilet nem talalhato.

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa:

A vizsgélt ingatlan szomszédsagaban féként szantofoldek, tanyas ingatlanok talalhatoak.

A legcélszeriibb hasznositas a becslo szerint:

A tulajdoni lap szerint szantd, rét, mely tovabbra is szantonak alkalmas, jelenleg tobbféle
ndvénykultaraval bevetett.

Meglévo infrastruktira:

A szanto tertiletére nem keriilt kozmi lektésre.
5



Ovezeti besorolasa: Ma-2

Ma-2 jelq, &ltalanos mez6gazdasagi teriilet Gvezetben

a) éplilet a kozteriileti telekhatartdl 5 méter tavolsagra épithetd, mely vonalra a kozteriilet
feldli homlokzat legalabb 50 %-anak illeszkednie kell,

b) az Ovezeti besorolds szerinti épiilet csak lakoéplilet lehet,

c) épiilet a nem koztertileti telekhatdroktol legalabb 6 méterre épithetd,

d) épiilet, éptliletrész a kozteriileti telekhatéartol 50 méternél tdvolabb nem épitheto,

e) épiilet legfeljebb 4,5 méter épliletmagassaggal épithetd,

f) nagytizemi allattartasi épiilet nem helyezhet6 el.

(3) A szabalyozasi terven &brazolt ,Orszidgos Okoldgiai halézat” egyes elemei, azaz
»magteriilet”, ,,6koldgiai folyos6”, ,,pufferteriilet” altal érintett teriileten birtokkdzpont

nem alakithato ki.

Az ingatlan értékét befolyasol6 koriilmény:
Az ingatlan értékét pozitivan befolydsol6 tényezbk: az értékelt termofold belteriilethez
kozel illetve jorészt aszfaltozott iton megkézelithetd.

Az ingatlan értékét negativan befolydsold tényezék: a szantéteriilet gyengébb

aranykorona értékii homoktalaj.

A kornyék gazdasagi jellemzése: Csongrad-Csandd megye mezdgazdasigi szempontbol
egyik legjelentdsebb megyénk, az orszag éléstara. Foldrajzi adottsagai, a sok napsiités és
a folyok kozelsége kivald term6folddé teszik a teriiletet. A megye nevezetességén, a
szegedi flszerpaprikan kiviil a gabona-, zoldség- és gylimdlcstermesztés is kiemelkedd
jelentdségli. Az  orszag  vOroshagyma-, fokhagyma-, fiiszerpaprika-  és
gyokérzoldségtermésének felét Makd és Szeged korzete adja. Orszagszerte ismert a
makoi voréshagyma €s a szatymazi Oszibarack. Csongrad-Csanad megye Aallamilag
elismert bortermd teriiletei Pusztamérges és Csongrad kdrnyéke. Szentesen fehér paprika
termesztése és baromfifeldolgozas folyik. Szegeden talalhat6 az orszag egyik leghiresebb

hustizeme, a Pick. A kornyék gazdasigi helyzetét nagyban befolydsolja Szeged
6



megyeszékhely kozelsége. Zsombo lakossdganak t6bbsége Szegedre megy dolgozni,
illetve helyben dolgozik kisebb nagyobb vallalkozasban (pl. sérfézde) kisebb része a
mezOgazdasagban dolgozik. Szegedtdl tdvolodva egyre inkabb az emberek 6 megélhetési

forrasat a mezégazdasag jelenti.

Ingatlanpiaci kornyezete: Zsombo ingatlanpiacira a kozeli megyeszékhely gyakorol
nagy hatést. A teleplilésen a kbzpontban mar megtalalhatok tarsashazak és kereskedelmi,
szolgéltat6 egységek, de jellemzden a csaladi hazak teszik ki dént6en az ingatlankinalatot.
A jelenlegi gazdasagi valsag az ingatlanpiacra negativ hatast gyakorolt, az értékesitések
arait csokkentette, az értékesités ideje meghosszabbodott. Az ingatlanforgalom a
telepiilésen kozepesnek tekinthetd. Az ingatlan varhatéan forgalomképes lesz. Zsombd
fejlddését a megyeszékhelyrél az olcsé telekdrak miatt kitelepiiltek névelték meg. A
kitelepiilés nem &llt meg, mivel a telekdrak az atlagos megyei telekarakhoz képest egy
harmada.

Osszefoglalé: A vizsgalt 0153/70 hrsz a tulajdoni lapon széantd, rét mely természetben is
szantoként hasznositott, igy a hozamszamités és aranykorona érték tekintetében is 5-6-os
min. o. 14.075 m?, 9.72 Ak értékkel szamolhato. A teriilleten mitvelést gatlé tereptargy
nem talalhato, a birtokhatarok szemrevételezéssel viszonylag kénnyen beazonosithatéak,
mivel a szantét Ut illetve szintén szantdk hataroljak. Az értékelt szantd teriilet a Dozsa
diilében taldlhatd, Zsombd Nagykdzség Onkorményzata az utca esetleges tovabbi
kialakitdsa miatt kivanja megvésarolni a foldteriilet egy részét. A 0153/70 hrsz-bsl 470
m2 nagysagu, 0,04 AK értékii, 6-os min. o-ban elhelyezkedé teriiletrészt vasarolnanak

meg, melyre vonatkozik az értékbecslés.



V. Az ingatlan értékbecslésénél alkalmazott médszerek

V. 1. A szant6 értékbecslése piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt 8sszehasonlitason alapul6é médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsag( targyaknak hasonlé az
értéke.

A piaci Osszehasonlit6é adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok
eladasi, kindlati és bérbeadasi drait analizalja, és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgélt ingatlannal. Az
Osszehasonlitds alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az Gsszehasonlitandd ingatlanok
jellemzoi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmodositd tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé mddszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa
Az 6sszehasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentOsen eltérd szélso
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az 6sszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket az értékelének teljes korlien meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad Gsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték altalaban teriilet m-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével torténik.

Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezok vehetok fel, amely az
Osszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Hasznélati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

DA W~

5. Fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kozill csak az értéket jelentGsen befolyasolokat kell
feltlintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni.
Az értékmddositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az

ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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A termofold értékelése hozamsziamitason alapulé modszerrel

A vizsgalt termdfold értékét hozamszamitason alapuld értékelési mdodszerrel is meg
lehet hatarozni. A mddszer I1ényege, hogy az ingatlan jov6beni hasznaibdl, elérhetd
tiszta, addzés utani jovedelmébdl kell kovetkeztetni annak jelenlegi értékére.

A 6792 Zsombé, Kkiilteriilet 0160/8 hrsz-i ingatlan 470 m2 nagysagi
foldteriiletére vonatkozé hozamszamitasi érték:

A vizsgalt teriilet mérete: 470 m2

Aranykorona értéke: 0,04 AK

Fold érteke=[(Pj+ B )xp/(2xi)]x(1+Xk)=

\Korrekcios tényezs also (%) Jelsa (%) Becsiilt korrekcick
Alak forma, teriilet méret -10 10 5%
[Fekvés, foldrajzi ethelyezkedés -50 250 30%
(Megkozelithetdség, itviszonyok 30 25 10%
Domborzati és lejtésviszonyok -30 [ 0%
Vizjdrds rendezettsége, melioracio -20 20 0%
[Ontozés, ontozhetdség 0 30 0%
[Mivetést gitl6 tereptargyak -15 0 0%
!Demogréﬁai viszonyok -15 15 0%
Gazdatkodisi tradiciok, a lakossidg fogé-konysdga,
A 2 = . -0 20 0%
réutaltsiga a mg.-i termelésre
Szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadlar
I TR -70 5 0%
vald e
itettség 0 15 0%
{Esztétikai benyomis -10 10 0%
[Kamyezet i dllapot, szennyezettség 10 5 0%
||Gazdasigi komyezet -20 20 0%
Infrastruktira, kozmieltitottsig 0 20 0%
A foldterillet természeti védettsége -20 /] 0%
Kultiriliapot -10 10 0%
Egyéb (pL z.ula_gostol cltérd piaci, reahzilisi, 25 25 0%
feldolgozisi viszonyok), stb.
Korrekcids tényezé (6sszesen) 35%

[ Tokésitési kamatiab (i) 5% Etkezési buza tozsdel atlagara (p) 130 000 Fttonna
A termofold megyére jellem:g, jairadek
Aranykorona értek (a) 0,04 AK | jellegii jovedelme (étk. biiza kg/AK) 14,5 kg/AK
(nj)

\Az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthets bérleti dij (étkezési
briza kg/AK) ()

Hozamszamitason alapulo érték: 6 985 Ft
Fajlagos érték: 174 623 F/AK

85 kg/AK

Mivel az értékelés egy nagyobb foldteriilet meglehetdsen kis részére és
aranykorona értékre vonatkozik (az egészhez képest is és miivelés-
hozamtermelés szempontjabdl is), mely kis alapteriilet és AK érték miatt a
hozam alapi értékelés torz értéket ad, igy a hozamszimitison alapulé
értékelés a Kkis alapteriiletbél és aranykorona értékbol fakadé torzité hatas
miatt nem Keriil figyelembevételre!




A Zsombé, kiilteriilet hrsz.: 019/151-es helyrajzi szim végso forgalmi

érték meghatirozasa:

Meghatarozott érték | Sutlyozasa
(Ft) (%) Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlité modszerrel 87 000 Ft 100% 87 000 Ft
Hozamszamitasos modszerrel 6 985 Ft 0% - -
Koltségalapi mddszerrel 0% - -
Végso forgalmi érték: 87 000 F't
Kecskemét, 2022. 09. 20.
Készitette:
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Kiss Zoltan

okl. értékbecsld

IVEK-44/2015




Képek

Az ingatlan el6tti ut balra Az ingatlan el6tti Gt jobbra

Bal szomszédos ingatlanok Jobb szomszédos ingatlanok

Bal szemkozti ingatlanok Jobb szemkozti ingatlanok



Az értékelt hrsz.: 0153/70

Az értékelt hrsz.: 0153/70 Az értékelt hrsz.: 0153/70

Az értékelt hrsz.: 0153/70
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6792 - Zsombé, kiilteriilet hrsz.: 019/151.
sz. ingatlanrél

(Hrsz.: Kiilteriilet 019/151.)

Kecskemét,2022.09. 19.

Egyszertsitett értékbecslés

Készitette:
Kiss Zoltan




I. Osszefoglalé értékelési bizonyitvany

Ingatlan cime: 6792 Zsombd, kiilteriilet hrsz.: 019/151.

Tulajdon viszonyok: hrsz 019/151 : Papp Laszl6 3/6, Papp Taméas Laszlo 1/6, Papp
Norbert 1/6, Papp Laszl6 1/6.

Ertékelés célja: Zsombo Nagykozség Onkormanyzata megbizasabél az ingatlan

teriiletébdl 510 m2 nagysagu rész forgalmi értékének meghatéarozasa.

Ingatlan jellemzése:

Hrsz.: 019/151: A teriilet nagysaga 6sszesen:43.777 m? ebbél értékelt: 510 m2
Aranykorona értéke tul. lap: 30.70 AK ebbdl értékelt: 0,41 AK
Megkozelithetdsége: folditon, gépjarmivel
Koordinatéi: E: 46.348660, K: 19.987905

Ertékmeghatirozas: piaci Osszehasonlité adatok alapjan torténik

A Zsombo, kiilteriilet hrsz.: 019/151-as helyrajzi szamu
szant6 (természetben szantd) 510 m2 nagysagi teriiletének
forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité modszer alapjan:

96.000.- F't




II. Az értékelés koriilménvei

Az értékbecslés targya, célja: Zsombo Nagykozség Onkormanyzata megbizasabdl a
Zsombo Kkiilteriilet hrsz 019/151 szantd teriiletébdl 510 m? nagysagh teriilet piaci
ért€kének a meghatarozasa.

Az értékbecslést végzo: Kiss Zoltan értékbecsld

A helyszini szemle idépontja: 2022. 09. 17.

A helyszini szemle médja: Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént.

Szemlén részt vettek: Kiss Zoltan, Gyuris Zsolt

Az értékbecslés idopontja: 2022. 09. 19.

I1I. Az ingatlant azonositd adatok

Az ingatlan cime: 6792 Zsombo kiiltertilet hrsz 019/151.
Az ingatlan helyrajzi szama: 019/151

GPS koordinatai: E: 46.348660, K: 19.987905

Kozigazgatasi hovatartozasa: Csongrad — Csanad Megyei Korméanyhivatal
Az ingatlan miivelési 4ga: szanto

Minéségi osztalya: 6 min. o. és 7 min. o.

Az ingatlan teriilete: 43.777 m2 ebbdl értékelt 510 m?

Az ingatlan nyilvantartasban feltiintetett aranykorona értéke: 30,70 Ak

Az ingatlan telekkdnyvbe bejegyzett tulajdonosa: Papp Laszl6 3/6, Papp Tamas Laszl6
1/6, Papp Norbert 1/6, Papp Laszl6 1/6.

A teriilet miivelgje: A tulajdonosa miiveli.
Az ingatlanon fennall6 egyéb terhek: 2022.09.16-i datumu, nem hiteles tulajdoni lap
alapjan.

a) Jelzalogjog: -

b) Elidegenitési és terhelési tilalom: -

¢) Szolgalmi jog: Vezetékjog: Erintett teriilet: 373 m2, az okiratba foglalt tartalommal.
(E-15/2011. MKEH iktatészdma:432-9/2010.). Jogosult: MVM Démasz
Aramhalozati Kft. Vezetékjog: Erintett teriilet: 265 m2, az okiratba foglalt



tartalommal. (E-22/2011. MKEH {igyiratszama: SZEMMBH/05656-1/2011/MU.).
Jogosult: MVM Démasz Aramhalézati Kft.

d) Egyéb: Onallé szoveges bejegyzés miivelési ag valtozas 16080-4/2021. szamu
Foldmindsitési hatarozat alapjan.

IV. A termé6fold ingatlan adottsagainak leirdsa

Az ingatlan alakja:

Szabalytalan sokszog alaka.

Az ingatlan fekvése, elhelyezkedése, megkozelithetosége:

Zsombod Csongrad megye Duna-Tisza kozi homokhatsagon teriil el, Szeged kdzpontjatdl
16 km-re, a kiskunmajsai ut mellett. Szomszédos telepiilések: Szeged, Bordany,
Forraskut, Balastya és Szatymaz kozségek. Zsombd megkdzelithetd kdzuton - az M5-8s
autépalya felsl a Szeged-Eszaki kijarat, valamint a Balastya — Forraskuti kijarat felol. -
Szeged iranyabdl Kiskundorozsma varosrészen keresztiil a Szeged-Kiskunmajsai uton, -
Kiskunmajsa irdnyabol a Szeged-Kiskunmajsai witon, - Kiskunhalas — Szegedi utrdl 2 km-
es atkotod ut vezet a telepiilés kézpontjaba, - Az 5-6s Gt feldl Szatymazon at. Telepiilésre
rendszeresen kozlekednek a voldn tarsasagok helykézi és tavolsdgi jaratai. A vonattal
érkezok a Budapest — Szeged vasttvonalon a szatymazi allomdasr6l és Szegedr6l is
autobusz csatlakozassal érhet.

A vizsgilt foldteriilet a telepiilés kozpontjatol kb. 3 km-re van EK-i iranyban az
Alkotmany utca folytatdsaban kiilteriileten, de a belteriilettdl kb. 2,1 m-re elérhetd, folduat
kb. 550 m, egyébkeént aszfaltozott liton megkézelithetd.

Domborzati és lejtésviszonyok:

A vizsgalt foldteriilet sik felszind.

Csapadékviszonyok, vizjaras, vizboritottsag, vizrendezés, természeti adottsagok:
A csapadékdsszeg évi atlaga 530-570 mm, a vegetacids id6szaké 310-320 mm. A
vizrendezés nem okoz problémat. A vizsgélt ingatlan térségében melioraciora nincs

sziikség.



Talajtani jellemzék:

Talajtipusa laza homok. Termo6képessége, humusztartalma gyenge.

A mezdgazdasagi termelés legfontosabb alapja a termdfold, melynek mindsége
nagymértékben befolyasolja a rajta termesztett kulturak milyenségét, vagyis a
foldhasznalatot.

A j6 mindségli termdfoldnek és a kedvezd éghajlatnak kdszonhetéen Csongrad-Csanad
megye atlag feletti mezdgazdasagi potencidllal rendelkezik. Ez a megye adja az orszag
mezbgazdasagi termelésének 6,2%-at. JelentGs szerepet t6lt be a megye gazdasagaban,
részesedése a megye brutt6 hozzaadott értékébdl meghaladja 7%-ot (orszégos szinten nem
éri el a 4%-ot). A vetésszerkezeten beliil meghatarozé volt és maradt a gabonatermesztés
sulya (60-70 szdzalék koriili). A buza és kukorica mogott a harmadik legnagyobb
teriileten termelt napraforgd szerepe erdsodik, a cukorrépaé — a térség cukorgyérainak
bezarasaval — folyamatosan gyengiil. A voroshagyma, a fliszerpaprika-, a gy6kérzoldség-,
és a fokhagymatermelés terén az orszagos termelés felét a megye tajkorzetei (Mako,
Szeged) adjak.

Tapanyag gazdalkodas:

A szant6 évente a kultirnévény igényeinek megfeleld miitragyéat kap.

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

A teriilete nem beépitett.

A mivelést gatlo tereptargyak:

A teriilet bal szélénél villanyoszlopok lathatoak, a miivelést jellemzden nem befolyésolja.

A birtokhatarok leirasa:

A Dbirtokhatdrok szemrevételezéssel viszonylag konnyen beazonosithatéak, mivel 2
oldalrdl ut, 2 oldalrdl szantd hatarolja.

Természeti védettség:

A kornyékben természetvédelmi teriilet nem talalhato.

A kornyezo ingatlanok jellemzd hasznositasa:
A vizsgalt ingatlan szomszédsagaban foként szant6foldek, tanyds ingatlanok talalhatdak.
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A legcélszeriibb hasznositds a becsl szerint:

A tulajdoni lap szerint szant6, mely tovabbra is szantonak alkalmas, jelenleg kukoricaval
bevetett.

Meglévo infrastruktira:

A szanto terliletére nem keriilt k6zmi lekotésre.

Ovezeti besorolasa: M4-2

Ma-2 jeldi, dltaldnos mezbgazdasagi teriilet Gvezetben

a) épiilet a kozteriileti telekhatartél 5 méter tavolsagra épithetd, mely vonalra a kozteriilet
feldli homlokzat legalabb 50 %-anak illeszkednie kell,

b) az Gvezeti besorolds szerinti éplilet csak lakdépiilet lehet,

c) épiilet a nem kozteriileti telekhatarokt6l legalabb 6 méterre épithetd,

d) épiilet, épiiletrész a kozteriileti telekhatartol 50 méternél tavolabb nem épithetd,

e) épiilet legfeljebb 4,5 méter épiiletmagassaggal épithetd,

f) nagylizemi allattartasi épiilet nem helyezhetd el.

(3) A szabalyozasi terven 4brazolt ,,Orszigos Okolégiai halézat” egyes elemei, azaz
»magteriilet”, ,,6kologiai folyosd”, ,pufferteriilet” altal érintett teriileten birtokk&zpont

nem alakithato ki.

Az ingatlan értékét befolyasolé koriilmény:

Az ingatlan értékét pozitivan befolyasold tényezdk: az értékelt termdfold belteriilethez

kozel illetve jorészt aszfaltozott Gton megkozelithetd.

Az ingatlan értékét negativan befolydsolé tényezOk: a szanté teriilet gyengébb

aranykorona értéki homok talaj.

A kornyék gazdasagi jellemzése: Csongrad-Csandd megye mezdgazdasagi szempontbdl

egyik legjelentésebb megyénk, az orszag €léstara. Foldrajzi adottsigai, a sok napsiités és

a folyok kozelsége kivald termofolddé teszik a teriiletet. A megye nevezetességén, a

szegedi fliszerpaprikan kiviil a gabona-, z6ldség- és gyiimélcstermesztés is kiemelked6

jelentéségli. Az  orszdg  voroshagyma-,  fokhagyma-, filiszerpaprika-  és
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gyokérzoldségtermésének felét Mako és Szeged korzete adja. Orszagszerte ismert a
mako6i voroshagyma és a szatymazi Oszibarack. Csongrad-Csandd megye A4llamilag
elismert bortermd teriiletei Pusztamérges és Csongrad kérmyéke. Szentesen fehér paprika
termesztése és baromfifeldolgozas folyik. Szegeden talalhaté az orszag egyik leghiresebb
hustizeme, a Pick. A kornyék gazdasagi helyzetét nagyban befolyasolja Szeged
megyeszékhely kozelsége. Zsombd lakossaganak tobbsége Szegedre megy dolgozni,
illetve helyben dolgozik kisebb nagyobb vallalkozasban (pl. sorfézde) kisebb része a
mezbgazdasagban dolgozik. Szegedtdl tdvolodva egyre inkabb az emberek f6 megélhetési

forrasat a mezogazdasag jelenti.

Ingatlanpiaci kérnyezete: Zsombd ingatlanpiacara a kdzeli megyeszékhely gyakorol
nagy hatast. A telepiilésen a kézpontban mar megtalalhatok tarsashazak és kereskedelmi,
szolgaltat6 egységek, de jellemzden a csaladi hazak teszik ki dént6en az ingatlankinalatot.
A jelenlegi gazdaségi valsag az ingatlanpiacra negativ hatést gyakorolt, az értékesitések
arait csokkentette, az értékesités ideje meghosszabbodott. Az ingatlanforgalom a
telepiilésen kozepesnek tekinthet. Az ingatlan vérhatoéan forgalomképes lesz. Zsombd
fejlodését a megyeszékhelyrdl az olcsod telekarak miatt kitelepiiltek novelték meg. A
kiteleptilés nem allt meg, mivel a telekdrak az atlagos megyei telekarakhoz képest egy
harmada.

Osszefoglalé: A vizsgalt 019/151 hrsz a tulajdoni lapon széntd, mely természetben is
szantoként hasznositott, igy a hozamszamitas és aranykorona érték tekintetében is a 6-0s
min. o. 4.3777 HA, 30,70 Ak érték és 6-os min. o. 3.2404 HA, 25,92 AK értékkel és 7-es
min. 0. 1.1373 HA, 4,78 Ak értékkel szamolhatd. A teriilleten miivelést gatld tereptargy a
teriilet bal szélén, villanyoszlopok formajiban talalhatd, de elhelyezkedésiik miatt a
mivelést nem gatoljak, a Dbirtokhatarok szemrevételezéssel viszonylag kénnyen
beazonosithatéak, mivel a szantot utak illetve szintén szantd hatarolja. Az értékelt szanto
teriilet a Ménesjaras diilében talédlhatd, Zsombd Nagykozség Onkormanyzata az utca
esetleges tovabbi kialakitdsa miatt kivanja megvasarolni a foldteriilet egy részét. A
019/151 hrsz-b6l 510 m2 nagysagu, 0,41 AK értékii, a térképmasolat alapjan a 6-os min.

o-ban elhelyezked? teriiletrészt vasarolnanak meg, melyre vonatkozik az értékbecslés.
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V. Az ingatlan értékbecslésénél alkalmazott mdédszerek

V. 1. A szanto értékbecslése piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulé értékelés

A direkt 8sszehasonlitdson alapulé modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsdga targyaknak hasonlé az
értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok
eladasi, kindlati és bérbeaddsi drait analizdlja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az §sszehasonlitandé ingatlanok
Jjellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmaodosito tényezdket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé maédszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa
Az osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely fo6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatdl jelentdsen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes kériien meg
kell ismernie, €s ezeket kell a tirgyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad &sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekbe més volumen-mérészdmok vagy kapacitasi
szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosit6 tényezok elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével torténik.

Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezok vehetdk fel, amely az
6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
Az értékmadositd tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

Hasznalati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktiira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozas

A S

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentésen befolydsolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmadositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az

ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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A termofold értékelése hozamszamitason alapulé modszerrel

A vizsgalt term06fold értékét hozamszamitason alapul6 értékelési mdodszerrel is meg
lehet hatarozni. A mddszer lényege, hogy az ingatlan jévébeni hasznaibol, elérhetd
tiszta, ad6zas utani jovedelmébol kell kovetkeztetni annak jelenlegi értékére.

A 6792 Zsombd, Kkiilteriilet 019/151 hrsz-i ingatlan 510 m2 nagysagi
foldteriiletére vonatkozdé hozamszamitasi érték:

A vizsgalt teriilet mérete: 510 m2, Aranykorona értéke: 0,41 AK

Fold értéke=[(Pj+B)xp/(2xi)]x(1+XZk)=

\Korrekcios tényezo also (%) felso (%) Becsiilt korrekciok
Alak forma, teriileti méret -10 10 -5%
Fekvés, foldrajzi ethelyezkedés -50 250 30%
Megkozelithetdség, itviszonyok -30 25 10%
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0%
Vizjaras rendezettsége, mehoracio -20 20 0%
[Ontdzés, ontozhetdség 0 30 0%
[Miivelést gitl tereptirgyak -15 0 0%
{Demografiai viszonyok -15 15 0%
Gazdilkodasi tradicik, a lakossag fogé-konysiga,
5 3 3 ) -20 20 0%
rautaltsiga a mg.-i termelésre :
Szokasos mérteket meghalado fagy-, jég-, vadikir 70 5 0%
valsziniisége
[Keritettség 0 15 0%
[Esztétikai benyomis -10 10 0%
Srayezet i dllapot, szennyezettség -10 5 0%
|Gazdasagi komyezet -20 20 0%
Infrastruktira, kozmiellitottsig 0 20 0%
A foldteriilet természeti védetisége -20 0 0%
(Knitirallapot -10 10 0%
[Egyéb (pl. atlagostal eltérd piaci, realizalisi, 25 25 0%
feldolgozasi viszonyok), stb.
Korrekeios tényezé (Gsszesen) 5%
Tokésitési kamatlab (i) 5% Etkezési buza tdzsdei dtlagdra (p) 130 000 Ftionna
A termdfold megyére jellem:o, jaradék
Aranykorona érték (a) | 0,41 AK | jellegii jovedelme (étk. biiza kg/AK) 14,5 kg/AK
()
4z ingatlan kozvetlen kirnyezetében jellemzonek tekinthets bérleti dij (étkezési 55 kg/AK
biiza kg/AK) (B)
Hozamszamitason alapulé érték: 50 009 Ft
Fajlagos erték: 121 973 FYAK

Mivel az értékelés egy nagyobb foldteriilet meglehetésen Kkis részére

vonatkozik (az egészhez képest is és miivelés-hozamtermelés szempontjibdl is),

mely Kis alapteriilet miatt a hozam alapu értékelés torz értéket ad, igy a

hozamszamitison alapul6 értékelés a kis alapteriiletb6l fakado torzité hatas

miatt nem keriil figyelembevételre!




A Zsombd, kiilteriilet hrsz.: 019/151-es helyrajzi szam végsé forgalmi

érték meghatarozasa:

Meghatarozott érték | Stlyozasa
(Ft) (%) Sulyozott érték
Piaci Gsszehasonlité mddszerrel 96 000 Ft 100% 96 000 Ft
Hozamszamitasos modszerrel 50 009 Ft 0% --
Koltségalapu modszerrel 0% - -
Végso forgalmi érték: 96 000 Ft
Kecskemét, 2022. 09. 19.
Készitette:
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Kiss Zoltan

okl. értékbecsld

IVEK-44/2015




Képek

Az ingatlan el6tti Gt balra Az ingatlan el6tti at jobbra

Bal szomszédos ingatlanok Jobb szomszédos ingatlanok

Bal szemk®ozti ingatlanok Jobb szemkozti ingatlanok
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Képek

Az értékelt hrsz.: 019/151 Az értékelt hrsz.: 019/151

Az értékelt hrsz.: 019/151 Az értékelt hrsz.: 019/151

Az értékelt hrsz.: 019/151
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