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NYILATKOZAT

Alulirott Elek Tamas (neptun kod: INIEEEEEE) jclen nyilatkozat alairasaval kijelentem, hogy
a Birtokrendezés gazdasagi vonatkozasai Hajduboszormény telepiilésen cimi

diplomaterv

(a tovabbiakban: dolgozat) onallo munkam, a dolgozat készitése soran betartottam a szerzoi
jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eldirt, a dolgozat

készitésére vonatkozo szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok ¢és idézések tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallé munka kitétel tekintetében a

konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirdsaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzo6i jogsertés ténye
meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat és ellenem

fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadédsa ¢és a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a szerzoi

jogsértés miatti egyeb (polgari jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi) jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2012. majus 20.

Hallgato
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1. Bevezetés

Témavalasztdsom helyszine Hajdubdszérményre esely, az 5. legnagyobb kbzigazgatasi
terllettel bir az orszagban. Terllete meghala@ja@00 ha-t.

A telepulés jelerdts része kivalo tertihelyi adottsagu részen, a Hajdusagi l6szhaton &tril

A telepulés lakossaganak jeléntrésze él mégazdasagbdl, vagy a jovedelmét azzal egésziti
ki. Tehat a lakossag hajlanddsaga és raszorulsdgedgazdasagi ivelésre igen nagy. A
fold forgalom minimalis, kevés az eladé foldlefg a telepllést elszarmazott emberek, vagy
a lakossag megszorult része adja el a foldet. Amagyobb viszont a kereslet. Emiatt jetent
keresleti piac alakult ki. A fentiek miatt a teffild értéke messze meghaladja az orszagos
atlagot, korulbelll kétszerese annak. A helyszirdlisztdsanak egyik oka ez volt, mig a
masik ok: helybeliként nyomon koévetem a hatarbghd zeiltozasokat. 17 éve foldnident
dolgozom a varosban, az 1990-es években résztvattészarany kimérésekben. Tébb, mint
10 éve pedig értékbeéglent is tevekenykedem, melynek soran szamtalanstétaningatlant
ertékeltem a véalasztott telepllésen is.

A fent leirtak 6sztondztek arra, hogy a téfatd értékeléssel és gazdasagi kdrulményeivel
foglalkozé témat vélasszak.

A dolgozatban igyekszem bemutatni a telepulésré§#d domborzati, geomorfoldgiali,
gazdasagi viszonyait, valamint adferdulé talajtipusokat. Foglalkozom a jelenleg &lallt
birtokszerkezettel a hajduk letelepité$étapjainkig. Hajduboszérményben a sajatos toriénet
fejlédés miatt tulajdonképpeni nagybirtok sohasem valt, jellegzetesnek mondhaté
mezgazdasagi Uzem a csaladi birtok volt. Ezért a kbllezalasig végrehajtott foldreformok
csekély mértékben érintették a telepllést. A tagesimajd az azt kouefoldprivatizacio is
az orsz4g mas részéhez hasonldan zajlott.

A rendszervaltdas utan végrehajtott foldprivatizacikovetkeztében a teidfold
birtokszerkezete megvaltozott, felaprozédott. A HKisrlleti, keskeny parcelldkon a
gazdasagos twelés hosszu tavon nem tarthatd fenn. Megfigyélhegy természetes
birtokkoncentracié (a foldtulajdonosok és haszndigyekeznek a szomszédos parcellak
tulajdonjogat, vagy hasznalatat megszerezni), delermértéke csekély, egyrészt ket
hianya, masrészt a csekély foldforgalom miatt. Aand kilonb6d modon probalja az

egyeénileg inditott birtokkoncentraciot tamogatnil. (pirtokdsszevonas célu o6nkéntes



foldcsere, allami tulajdonban lévdldek cseréje, birtokdsszevonasi célu @hdtdvasarlas
tamogatas, kamattdmogatott birtokfejlesztési lsite) de ezen tdmogatasok mértéke egyrészt
csekély, masrészt kevésbé 0OszthnzA problémat egy 1994 Ota hiuzédd, atfogd
birtokrendezési torvény oldana meg. A birtokrendesagran biztositani kell az 6nkéntességet.
A cél minél tobb gazdat megnyerni az lgy eérdekébemek megfeléen az csak
értékaranyosan képzellbetel. Ebil kiindulva bemutatom teriiold értékelésének
modszereit, valamint az értékelés soran alkalmagatékmaodosito tényéket, melyeknek az
ertékaranyossag szamitasa soran jétesterepik van.

A termofold piacnak az alabbi sajatossagai vannak: turegderzés korlatozasa (alanyi,

mennyiségi), helyhez kotottség, vagyonirzd képesség, mennyisége nem noveélhet

A terméfold ma az egyetlen ingatlanforma amely, nemcsalyhmedrzi az értekét, hanem
révid-, és hosszabb tavon is jeléntertéknovekedés valosigithet. Emiatt ma az egyik
legjobb befektetési forma, meg is jelent a spekuldtke a terndfold piacon. Az allam
megprobalja ennek elejét venni, a tulajdonszerzédatozasaval. A Magyar Allamot
elévasarlasi jog illeti meg, melyet NFA-n keresztilaggrol. A terndféld torvényben
rogzitett ebvasarlasi hierarchia célja, hogy a nagyiizemek hedyecsaladi gazdasagok
novekedjenek.

Egy atfogo birtokrendezésnek akadalya a jogszabdlyér hianya. A birtokrendezésnek egy
egyszeiibb fajtasa a birtokdsszevonasi célu dnkéntes félégsnelynek jogszabalyi hatterét
a foldtorvény biztositja.

Ezen kivil bemutatom a varosban végrehajthaté egysz birtokrendezési feladatokat

(diiléutak karbantartasa, fasorok potlasa, vizelvezeégtkertek rendezése stb.)



2. A teleplilés bemutatasa

2.1. Foldrajzi adottsagok

Megkozelitheisége: Hajduboszormény Budapedttmintegy 200 km-re keletre talalhatd
Hajdu-Bihar megyében a megyeszékh#|yDebrecenil mintegy 16 km-re északkeletre.
Megkozelithet az M3-as autdpalyan keresztil Goérbehazaig, majiaz-os autdpalyan,
lehajto a belterilethatartdl nyugatra 1 km-re tedéd, valamint a 4-es szamékbzlekedési

uton a megyeszékhelyen vagy Balmazujvaroson at.

A varos a Hajdusagi 16szhat északi részén helyéizladd kivald mirbsédi mészlepedékes
csernozjom talajon. A hatar nyugati része szomszéddortobagy pusztaval, melyen a réti,
szikes talajtipus a jelleiz Keletl a Nyirségi homok talaj nydlik be a hatarba. Tehat
elmondhato, hogy Hajdub6szérmény valtozatos tgdaptikkal rendelkezik, melyek kozul a
csernozjom talaj az uralkodé. Az ingatlanok felszi\Ifoldi telepulés Iévén- jellensen sik,

5 %-os lejtésnél tébb nem talalhat6. A hatart ésiedk irAnyban a Keleti dcsatorna

markansan ketté vagja, az azon tuli tertiletek kev&sresettek, és gyengébb foldasiédik.

2.2  Geomorfoldgiai adottsdgok és domborzati viszonyok

Hajdub6szérmény foldrajzilag a Tiszai Alfoldon hetkedik el, tdbb kistaj talalkozasanal.
Eszak-keleti részei mar a Nyirséghez ¢eés a zartkertek), nyugati része a Hortobagyhoz
(Prédi gyepek, Bagota), vagyis a foldrajzilag szpea®s teriletekhez tartoznak.
HajdubOszérmény kozigazgatasi hatara 37 ezer haly nterilettel Budapest,
Hodmezvéasarhely, Debrecen és Karcag utdn az 6todik legrdgtelepllése hazanknak.

A Hajdusag a Nyirségt nyugatra E-D-i iranyban hosszan elnyulo taj, meky legmagasabb
pontja Hajduboszorménit DK-i iranyban talalhaté (Csegei halom, tengerszialetti
magassaga 165,7 m). Innen a felszin fokozatosaEk k&5 D felé. Legmélyebb pontjai a Ny-i
részen 80-86 m tengerszint feletti magassagbaretiatgnek el.

HajdubOszormény éghajlata minden tekintetben attheme valamivel fKivosebb és
csapadekosabb Nyirség és a melegebb és szaraza#p-Kigzavidék kozott. A nyari
évszakban Alféldink viszonylag félbebb tajaihoz tartozik (a legderiltebb honapdadie
40-45 %) mig télen az orszag csekélyebb borultsészének tekinthét (a fellbzet
decemberi 65-70 %). A napsités évi 6sszege 1950-800kozott valtozik. A varost hideg



tél jellemzi, a januar atlaggmeérseklete -& ala esik. A téli fagyos napok szama 30-35 kdzott
valtozik. A tavaszi fagyveszély nagy, az aprilgfagyos nap jellemzi. Még majusban is elég
gyakoriak a talajmenti fagyok. A nyar nem olyamrdg mint az Alféld tdlnyomé részén,
juliusi kozéptdmerséklete 21-21,8C, a nyari napok atlagos szama 75-80¢selgnapokeé 20-
25.

Az évi csapadék a taj tulnyomo részén 500-550 mmotkdvaltozik. Csapadékjarasa
kontinentalis jelleg, a maximum juniusban all be (65-70 mm havi 6sskedeegkevesebb
csapadek januarban van (25-30 mm). A hoétakarés knagdmanak atlaga 35-40 kozott
valtozik, nem ritka a vastag horéteg s a hagyoBlsshesség miatt a hofuvas.

Vizmérlege a meérsékelten meleg nyar miatt valamkedvesbb, mint az Alféld nagy
részén. Az évi atlagos vizhidny 100-150 mm kozéitiozik.

2.3 Gazdasagi viszonyok:

A telepilés lakosainak szama a kultertleti lakésizeket (Hajduvid, Préd és Bodél$) is
figyelembe véve meghaladja a 32.000. fA lakossdg egy része az ipar-, és szolgaltatas
szektorban helyezkedett el. Az un. keleti iparikpan jelenis beruhazasok zajlottak az
utobbi években. Itt talalhatd tobbek kozott a talép legnagyobb munkaaddja a General
Electric Hungary ZRT, valamint a NAGEV ZRT.) Folyathan van az (n. nyugati ipari park
kialakitasa, melynek & flokést a néhany éve atadott M35-0s autbpalya kégel adott. Itt
talalhat6 a 2 éve atadott TESCO Aruhaz.

A lakossag egy igen jelafd része (kb. 50 %-a) a négmzdasagbdl él, vagy jovedelmét ébb
egésziti ki. A telepllésen megtaldlhatd dggzdasagi nagylizemek mellett jetenszama
csaladi gazdasag ésstermeb talalhatd. A jelenlegi struktara a rendszervaltkévets

foldprivatizacié soran kezdett kialakulni.

A mezgazdasagi termelést segiti a kdzeli Debrecenbertatadditatd élelmiszer feldolgozo

tzemek (pl. konzervgyar) megléte.

2.4 Talajviszonyok (talajtipusok)
A homokos, barna eéthlajokkal és futbhomokkal fedett Nyirséghez nyuUghi csatlakozva
az éatmenet igen fokozatos, mely a homokos I|6széalakilt csernozjom jelldg

homoktalajokon at a mészlepedékes csernozjom kdajo mutatkozik meg. Ugyanilyen



fokozatos az atmenet a Hortobagy felé is, de ithtazenet a mélyben sos réti csernozjom
talajon jut érvényre. A varos legjelledib talaja a mészlepedékes csernozjom, melynek a
felst rétege 60-80 cm-t is elérhet. Szénsavas meszelszifen nem tartalmaznak, csak a
mélyebb rétegekben jelentkeznek karbonatok. E dialazerkezete a szantott réteg alatt
kitinéen morzsalékos, mig a helytelen és hosszu idepgafott talajniivelés kdvetkeztében
felsd része gyakran elporosodott.

A varos keleti peremén homok és homokos 16sz élegikn az erdlel boritott tertileteken
gyakori a kovarvanyos barna étdla;.

Hajduboszérmény nyugati részén, a Kelétstornan tul, a Hortobaggyal hataros részen a

jellemz talaj a szolonyec-, és szoloncsakos szikes talaj.

3. A birtokszerkezet kialakulasa

3.1. A hajduk letelepiteséil a XX. szazadig

A tobb évszadzados m@&zros Boszérmény torténetében 1609-ben gyokeréwdijlat vette
kezdetét. Bathory Gabor erdélyi fejedelem adomamyémek értelmében Kallé varosabol
attelepulhettek azok a hajdavitézek, akik a Bocskabadsagharcot végig kizdven, jutalmul
foldet és kollektiv nemesi szabadsagjogot nyeeikik a tobbi kivaltsagolt helyre telepult
tarsaikkal a magyar feudalis tarsadalom sajatoddijét jelentették.

Tehét a tobbi hajdavarossal ellentétben nem 1606ddapiltek le a hajduk Boszérményben,
hanem harom évvel kéisb. A Hajduk Kall6 varosaba tortéretelepitését a Habsburgok
ellenezték. Tobbszori targyalas, és alkudozas (élyszinként széba kerilt Kaba, Nadudvar
és Csege is) — megegyezés hianyaban Bathory Gdjedefem sajat birtokara Boszérményre
és hozza tartozo Préd leged telepitette at a hajdukat.

A letelepedett hajdukof vonalaiban 6rokolték a mévaros telepulés-szerkezetét, s azon
kisebb valtoztatasokat hajtottak végre. Katonadbem, tizedenként telepiltek meg, amely
alapjaul szolgalt a varos kézigazgatasanak is. ,8sZz®rménybe telepilt hajduk éls
nemzedéke gyakorlatilag toretlentl mMdgte katonai életformgjat” (Nyakas Miklds:
Hajdlubdszérmény mulo ében, 2000). A hajduk e&lsnemzedékének sem kedve, sem
szakértelme nem volt a paraszti munkadhoz. A teéfnmelinkat, a foldek megivelését a
letelepedéskor a varosban maradt jobbagyok, éstkd®z vagy torvényesen befogadott
jobbagyok végeztékOk a hajdukozosség teljes jogu tagjava nem valtakk civételes
esetben szerezhettek hajdujogot.

A hajduvarosok hatarhasznalati rendje fol6tt - ldgdari joghatdésag alattételepulésekkel

ellentétben - nem gyakorolt senki ellerést, sem foldesur sem az allamhatalom. Rendkivil
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lényeges volt, hogy a bélsartozekok - tehat a haztelek és az Odlaskert a dmtarbel
tartozékok (szantéfold, rét, legelerds) egymastol elidegenithik voltak, azaz szabad adas-
veveés targyat képezték.
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1. &bra Az adomanyos varoshatar hatarhasznélatijerl783.

A szantofold és gyep teriletek osztatlan kdzosjdafdban voltak, melyeket hasznélatra
kaptak meg a csaladok (bérelt pusztabirtokok). gyes hatarrészek hasznositasa eltér volt. A
jobb foldminssédi hatarrészeken (Zelemér, Szentgydrgy) mar a ¥&askvégén nyomasos
rendszer alakult ki. A varoshoz kdzebgsusztabirtokokat jarasokra osztottak, kdzbeiktatva
az ugarnyomast. Viden hosszéndkeresztil fennmaradt a parlagolas. 1794-ben lettébza
tizévenkeénti Gjraosztast, hogy a gyengébb foldhiiatiak kart ne szenvedjenek. A Réti
hatarrész végleges felosztasara 1823-ban kerijladetosztasbdl a birtoktalanokat (telekkel
nem rendelkeik) kizartak.

A 19. szazad derekaig, pontosabban a tagositasigwikban tehat valtozatos hatarhasznalati
formakat talalhatunk. A szantofoldi iivelés ala vett foldek tulnyomé tobbségén (Ugar,
Telekfdld, Nagy- és De Pauli Zelemér, Szigetorrin®gett, Kispréd, Kanalis-oldal, a vidi
fold és a BrassO-zug egy része) ugar nélkili hamesssforgd volt, amelyben sorrendben
kapasok, tavaszi €&szi gabonafélék valtogattak egymast. Kis- Zeleméralamint az
egyébkent csekély szantofolddel rendetkgaroserdn €s Bodan kétéves, fekete ugar nélkili
kettos vetésforgd volt divatban (kapasok, gabonafél8zentgydrgyon harmas vetésforgd
volt, fekete ugar nélkil. Hosszabb ideig pihentetieaszaloként néhany félddarabot

Szentgyorgyon, De-Pauli Zeleméren, Viden, a Braga@ban és a Réten.
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Az 1876/33. torvénycikk soran a Hajdukerulet (melkrszekhelye Hajdubdszérmény volt)
megs#nt, illetve szabolcsi terlletekkel és harom bih&dzséggel kiegészitve Hajdu
varmegyévé alakult. Az Gjonnan létrejott varmeggékbelye Debrecen lett.

A varos lakossaganak 78 %-a ekkor a dgezdasagbol élt. A birtokkal rendelkez
agrarnépesség 29860 volt, ezen belll az 1-5 katasztralis holddal rékel®k szama 6404
(22%), az 5-100 hold kozotti foldbirtokkal rendetkeréteg létszama 230% fvolt (77 %),
mig a 100 holdon felilliek szama mindodssze 8%1f%), mely hajdivaros sajatos térténelmi
multjabol adodott. Az egy és 0Ot katasztralis holdzdttiek létszama viszont csak
hatszaznegyven lélek volt, amely viszont kdzveéradsztja ala a kbzéprétegek meghatarozé
sulyat. A teljesen fold nélkili vagy az egy kata&lis holdon aluli birtoknagyséaggal
rendelkedk létszama viszont igen magas, 0sszesen 3449 latak)y az 0sszes ketds
negyvenharom széazalékat jelentette. A hajduvargatosa torténelmi multjabdl addéddan
viszont igen kis létszamu volt a szaz holdon fekilszama, 1900-ban mindéssze harmincot

f6. Jellemd, hogy a fentiek birtoknagysaga az ezer holdat tiyyesetben sem érte el.

A polgari féldmagantulajdon kialakulasaval parhupsan fokozatosan megvaltozott
Hajdubdszormény mégazdasaganak szerkezete és atalakultak a ternfielt&selek is. A
varos nyugati részén (Proédon, a Réten) 1842-beninchdtpk az arvizmentesitési
munkalatok. Ekkortajt keZdiott meg a terméketlen, vizallasos, homokos texkiletrnbve
tétele is. A futbhomok megkotésére a homokos, éketlen terileteket 8iskerteknek
osztottak ki, s igy jottek létre a mai is medlérartkertek (Kis-, és Nagy-Bocskai,
Homokkert, Kossuth-kert, stb.)

A mezgazdasag fejdést mutatja az ugaroltatott-, és gyep terlletedszdaszorulasa, a
szanto-, és sit6 tertletek gyarapodasa. Egyfajta birtokrendezép§idas) is tértént ebben az
idében, amely egyrészt a szétszort foldek 6sszevonasérészt az addig osztatlan s k6zos
hasznalatban lévfoldek magéntulajdonba adasat jelentette. A tagosiz 1890-es években

fejezddott be a varosban. Ekkor gyorsult fel a hajdubtedyi tanyavilag kialakulasa is.
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3.2 A XX. szazad elejdtl a kollektivizalasig

Hajdubdszérményben a sajatos torténetivflgs miatt tulajdonképpeni nagybirtok sohasem
volt, a jellegzetesnek mondhat6 migazdasagi Uzem a csaladi birtok volt. Emiatt az 1.
vilaghabora utani féldreform csak csekély meértékbmttet varosunkat. A féldosztas
mindodsszesen 1.500 kataszteri holdat érintett,9dsh@dzhelyet osztottak ki a varos szélén a
lakasnélkilieknek. 1935-ben a bdszérményi hatée9%d magantulajdonban volt, 6 %-a volt

varosi, egyhazi, kozbirtokossagi, alapitvanyi fold.

A 94% magantulajdon megoszlasa (Forras: Nyakasdgji000)

Foldrészletek mérete 0,5-5 5-50 50-100 100-500 500-1000 1000 felett
(Kat.hold)
Foldrészlet db 2833 1930 76 36 4 2

mo0,5-5
m5-50
O500-100
0100-500
m 500-1000
@ 1000-

1930

(2. abra, Sajat szerkesztés)

Az 1945-0s foldreform idején a varosban 3278 kéd.hdldet vettek el a féldreform céljaira.
Ez 23 foldbirtokos csalad foldjének az 50, illeev@00 holdon fellli részét jelentette, de volt
benne varosi és egyhazi foldtertlet is. 583 csikubtt foldet, a raszorulok alig fele. A
csaladonként kiosztott foldtertilet 3-6 kat.hold tvdlehat a foldreform sordn keletkezett
birtokviszony valtozas minimalis volt (a szantoiletek 6,4 %-at érintette), gyakorlatilag a

100 hold feletti birtokokat sziintette meg.

13



3.3 A kollektivizalas végrehajtasa:

A tagositasrél szold 1949. évi 3.sz. rendelet alapflajdubdszérményben a Sagvari Tsz.,
Voros Csillag Tsz., Tancsics Tsz., Dozsa Tsz4fP€sz. és a Pallagpusztai Allami Gazdasag
Hajdubdszérményi lizemegysége részére végeztékagjoaitast 1949. szeptember 24-én. A
legjobb foldeket vették el, és helyette a tagolaldbevitt rossz mitsédi, sokszor szikes
foldet adtak.

Az egyéni parasztgazdasagok a varos dgazdasadgiban tovabbra is dbrdzerepet
jatszottak. 1957-ben a varos 0Osszes szantoterbletéd8.000 kh-bol az egyénileg
gazdalkoddok 31.000 kh-atiiveltek. 1958 elején Hajdubdszorményben 6869 egyaemeb

dolgozott:
0-2kh 292®f
2-5kh 1478&f
5-25kh 2426f
25 kh - 5&f

A termebszovetkezetek nagyaranyu fejlesztése 1959-berbkéitdmeg.

1961-ben a kovetkézsz-ek nikddtek a varosban:

Ssz. Tsz. Tagok szama Foldterdlet kat.hold

1. Béke 980 6612

2. Dozsa 1132 7680
3. Il. Kongresszus 915 6124
4. Kossuth 418 3425
5. Sagvari 434 2984
6. Voros Csillag 1396 9824
7. Zbja 554 3434

(Forras: Monus Imre, 1997)
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»A tsz-be |épett emberek foldje a tulajdonlapon magadt, de a féldhivatalban rairtak, hogy
Jfoldrendezéssel megsat”. Ez azt jelentette, hogy a tsz. kezeli, delajtionos azt sem tudta

melyik tsz. tAblajaba tartozik és nem rendelkezhetde” (Mbnus Imre, 1997)

A kollektivizalas végrehajtasa utan magankézbeisaszes foldterilet kb. 1-2 %-a maradt.
Amennyiben a tsz-be be nem Iépett személy tulajdegy tagositott téblaba esett,
kartalanitasa ,0nkéntes foldcsere” utjan tortént.

Foldjuket a varostol messze, gyenge t@relyi adottsagu részen a réten mérték ki, ahol az

aranykorona érték 4-5 korul volt kh-onként. Ezélled az egykori rizsféldek voltak.

3.4 A rendszervaltastél napjainkig

Az Orszaggyiilés elfogadta az 1989. évi XXIIl. térvényt a gaxd@ld szervezetek és
gazdasagi tarsasagok atalakulasarél. Az atalakelkésele a szovetkezet vagyonanak a tagok
ko6zotti megosztasa volt, amit a tsz-ek vagyonnédestimén el is végeztek. A torveny
szerint, aki nem kivant az atalakult szovetkezettmetdbb tag lenni, vagyonrészét, foldjét
kivehette (részaranykiadas) A fentiek kdvetkeztéiragindult az ingatlanok adas-vétele, a
birtokmozgas.

A Parlament 1991. janius 26-an fogadta el a® &Brpotlasi torvényt (az 1991. évi XXV.
Torvény) a tulajdonviszonyok rendezése, a forgaliszonyok és a piacgazdasag jegyeben
szilkséges vallalkozdsok biztonsaganak megteremgédekében. A torvény karpotlast
biztositott az allam altal elvett ingatlanok tulajesainak, vagy azok 6rokoseinek karpotlasi
jegy formajaban. A torvény értelmében az akkoeraebszbvetkezetek az allam altal elvett
foldekbsl karpotlasi foldalapot jeldltek ki, melyet karpési jegyért licitalas atjan vehettek
meg a karpétoltak. Az igy vasarolt foldet a tulajddapon ,arverési vétel” jogcimen
jegyezték be a (j féldtulajdonosoknak.

A rendszervaltaskor Hajdubdszérmeényben az alabeksmikddtek (Bocskai, Béke, Voros
Csillag, Zoja, Il. Kongresszus). A Zéja Tsz beolvadBéke Tsz-be, mely az atalakulas utan
Béke Agrarszovetkezetként tkbdik ma is. A VOordés Csillag atalakulasa utan
Hajdubdszérményi Mdigazdasagi ZRT. néven ikddik, mig a Il. Kongresszus TSZ
Agrocongressz Agrarszovetkezet néven tevékenykemibb. A Bocskai Tsz feloszlott,
vagyonat a tagok egymas kozott felosztottak. AZegyteriletén tobb szovetkezetikddik
(Formula, Oktéber 23, KUBETTA stb.)
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A varosban a karpoétlas és a részaranykiadas gwaikagl tobb éve befejédott, a
birtokszerkezetben komoly problémékat hatrahagywmalyek orszagos jelenségek is. A
karpotlds soran a jogszabalyok nem irtakk ehinimalisan kialakithatd birtokméretet
(szélesséqg, terlletnagysag), emiatt az Ujonnarejdetr parcellak gazdasagosan nem
mivelhetek. Az elmult kozel két évtized alatt a foldhasabdendeédni latszik (az egymas
melletti keskeny parcellak egybentwelése), de a tulajdoni viszonyok csak csekély
mértékben koncentralodtak (azonos tulajdonu szodeszgarcellak). Azonban ahol ez meg is
tortént, az ingatlanok egy foldrészletre toti€sszevonasara nem kerult sor tekintettel annak
anyagi vonzatara (féldmé&rdija, telekalakitasi eljaras koltségei, foldhiviatdijak stb.) A
karpétlas végrehajtasa — részben tarsadalmi, négzdliikai okok miatt - kampany munka
soran, roham tempdban tortént a Kéarpotlasi Hivéwla Foldhivatalok részvételével. A
kiosztasok soran egyes esetekben figyelmen kivgifthle az djonnan létrejévparcellak, és a
tabla kozepén elhelyezk&danya ingatlanok megkozelitideEgét. Ez mind a mai napig
problémat jelent.

A részaranykiadas soran a nevesitések megtortéhitela Foldkiadd Bizottsagoknal étben
kérte az 6nallo tulajdond ingatlanna alakitast1928-ig, a nevesités végrehajtasanak vegeéig
megtehette. Aki nem élt ezzel a labsggel, az osztatlan k6zos tulajdonu tablaba kertilt
Tulajdonk6zosség jott lére, meljlba 2001. év végéig kivalni az un ,koadgses”
modszerrel lehetett. 2002. marcius 1. 6ta az al@tal finanszirozott leh8ség van a
részaranykiadas soran kialakult osztatlan kézégdohl ingatlanbdl kivalni. A teljes kibr
munkat a foldhivatalok végzik, mig a koltségeketdlam éllja. Kapacitas-, és finanszirozasi
hianyossagok miatt Hajdubdszdrmeény tertletén akbeétt kérelmek, mintegy 15 %-a lett
kimérve. Bebizonyosodott, hogy a hatra@léérelmek rovid hatéridéjelintézésére (1-2 év) a
foldhivatalok (melyek a létszamleépitések miattengsen leterheltek, valamint a
kbzigazgatas atszervezése, és a Ptk moédositaslgevamiatt statuszuk is bizonytalan)
onallban nem képesek, valamint a finanszirozasildkl jelenés tobbletforrast igényel (A

kormény szandéka jelenleg nem ismert).

Hajdubdszorményben a tebfildek jelenbs része magantulajdonban van. Az allami-, és
onkormanyzati tulajdonu féldek arany csekeély.

A 90-es években Dunantulra jellebnz kulfoldiek altal zsebszetdéssel szerzett
foldvasarlasok Hajdubdszérményben nem jelléakz

A foldprivatizacio soran nagyluzemi parcellak jetenbhanyada felapr6zodott, példaul a szanto

miivelés agu ingatlanok atlagos mérete 1,43 ha.
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4. Miivelési agak és foldhasznalat

A foldteriletek megoszlasaiivelési agak szerint:

Orszéagos (Forras KSH, 2006)

Helyi (Forras: Foldhivaal, 2011.)

Megnevezés Terllet %| Terllet % | Tételszam | atlagos
ha ha db méret (ha)

Széanté 4.510.000, 48/525.583 | 69 17.857 1,43
Kert 96.000 1 85 0,2 851 o1
Gyumolcsos 103.000| 1,1 92 0, 346 0|27
S716 94.000 1 392 1,1 3.190 0,12
Gyep 1.014.000{ 10,p 3.413 9,2 930 3,6/
Mezégazd. terilet 5.817.000| 62,629.565| 79,7
O0sszesen:
Erdé 1.777.000| 19,1 3.091 8,3 441 7,00
Nadas, halasté 95.000 1,1 706 1, 161 439
Terméterulet 6sszesen: 7.689.000 82,733.363| 90
Miivelésil kivont tertlet 1.614.000| 17,3 3.715 10
Osszesen 9.303.00(1) 10037.078 | 100

1. tAblazat, rtivelési 4gak szerinti megoszlas.
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A mezégazdasagi teriilet aranya, 2007
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(3. abra, Forras: FHB Tefoldarindex)
A 3. abra is jol mutatja, hogy az Eurdpai UnidnibéVlagyarorszag mégazdasagi terilet

aranya igen kimagaslo, az uniés atlagot jéleen meghalado.

4.1 Szanté

Amint az 1. tablazatbdl jOl latszik Hajdubdszormiéey a szantok aranya (69%-48,5 %). és
minésége (24,52 AK/ha, illetve 20,26 Ak/ha) jelésen meghaladja az orszagos atlagot.
Tekintettel arra, hogy a telepulést 3 kistdj isntri(Hajdusag, Nyirség, Hortobagy) a
foldminéség nem homogén, az jelémteltéréseket mutat. Hajdubdszérményben a szanto
minéségi osztalyok 1-8-ig terjednek. A jobb rbgedi terlletek a kdzponti beltertlethatar
mentén (Hajdusagi 16szhat, kivalo tdiimelyi adottsagu terlletek) helyezkednek el altataba
1-3 mimségi osztalyban (5. abra), mig a gyengébbosédi teriletek a Hortobagy és a
Nyirség kistdjakhoz tartozé részen talalhatdéak megelet-focsatorna nem csak foldrajzilag,
hanem féldmidségileg is markans valasztovonalat jelent. Adl ddintebb 1€\ teriletek (a
fécsatornatol nyugatra) gyengébb foldgsadiek, és emiatt, valamint a viszonylag nagy
tavolsag miatt (a hatérrész itt lenydlik egészemb@liazaig, ami 25 km tavolsagot jelent a
koézponti beltertlethatartol) foldara meg sem kdzalivaros kornyéki j6 missédi foldek

forgalmi értékét. Ezt astsatornan kivili rész nevezik az un. ,Rét’-nek.
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Hajdubdszérmény a hajdubdszérmeényi 1-es becsjadsinmzik, melynek adatait az alabbi

tablazat tartalmazza:

HAJDUBOSZORMENYI 1
1 2 3 1 5 6 7 8
S 3820 32.10( 26.10( 19.10| 1040 6.30 240 1.60
R 3130 2170 1560 8.70 1.70 1.00 0.00 0.00
S70 3650 26.90( 2000 1390| 11.10 3.50 0.00 0.00
K 4340 2950 2430 1740 0.00 0.00 0.00 0.00
GY 4340( 2950 2430 1740 0.00 0.00 0.00 0.00
L 18.20 8.70 5.90 2.80 1.20 0.00 0.00 0.00
E 1560| 1220 9.00 5.60 3.00 0.00 0.00 0.00
N 15.60 1.20 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

(4. abra, Forras: Foldhivatal)

A szocialista tervgazdalkodas bevezetésgt @ varos hatardban ismeretlen fogalom volt a
nagyuzemi gazdalkodas, még nagy birtokok sem volfakvarosnak és a reformatus
egyhaznak tobb szaz holdas birtokait is kistizemilgigelték. A 10-30 holdasnal nagyobb
birtokok szinte teljesen ismeretlenek voltak edéefedA nagylzemi gazdalkodas a tsz-ek
megalakulasaval ke#dott a varosban. A hatar szabalyadodzerkezete (parhuzamos és
egymasra méteges utak sokasaga) is kedvezett a nagylzemi lgadddnak. A Keleti-
fécsatorna megeépitése utan az akkori Voros Csillagl 8Ga 60-as években alacsévezéssel
0nt6z berendezést alakitott ki, melynek segitségévelagin 600 ha terllet ontozése valt
megoldotta. A kultertleten ekkor burkoltadk le a manegléy (bar karbantartas hianyaban
egyre romlé allagu) doéutakat. A szantd teriletek vizelvezetése a koratdgylzemi
gazdalkodas soran kialakult. Gondot jelent, hogyebtvizelvezaei arkok karbantartasara a
rendszervaltas oOta csekély torekvés torténik (akizmi Tarsulatok, akiknekdf feladata ez
lenne nem nagyon végzik azt el, csak a pénzt siexlik foldtulajdonosoktdl), bar tébb, mint
egy évtized utan végre tortént valami, 2011/2@&lenttdbb csatornat kikotortak, valamint a
nadat levagtak. 2010-ben a varos kiltertletén fgsemagysagu terulet kertlt viz ala, tetemes
karokat okozva. De ez az allapot nem tekirtthéltalanosnak, hiszen extrémojdrasi
korilmények voltak, amikor is leesett az évi csa@patennyiség kétszerese.
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A telepllés szabalyosulbszerkezetének jeleig része burkolat nélkuli foldat. Burkolt
diléutak csak néhany egykori TSZ telephelyhez vezetmeklyek allaga karbantartas
hianydban egyre csak romlik. Aildutak jogszabdly alapjan dnkormanyzati tulajdonba
keriltek, de azok pénz hianyaban nem nagyotidtigk velilk. Altalaban csak a ritkan
eléforduld illegalis fasor kivagasok soran jelentkdezniearigénnyel, de példaul még a
megléw fasorok gallyazdsat sem végzik el, emiatt az atgdmvonala a természetben sok
esetben nem esik egybe a jogi hatarral (a déiah szélén kanyarog az ut). Ahol még
nagyuzemi gazdalkodas folyik (utddszOvetkezetek)acs gazdalkoddok) a foldek imelsi
tavasszal rendbe teszik diléutakat, igy azok tavaszt@szig akar személyautéval is jol
jarhatoak (csapadékmente$sdakban). Désszel a betakaritas és @&zi munkak elvégzése
soran csapadékosdidras esetén —burkolat hianyaban - ezen utak sfdilanok lesznek a

kovetked tavaszig.

4.1.1 Termesztett szantofoldi névények:

A legjellemabb novény fajtak a kaldszosok (buz#észi arpa, tritikalé) és a
takarmanykukorica. Emellett évente jelent terlleten termelnek napraforgot,
csemegekukoricat, zo6ldborsot, valamint az utoblekben megjelent a kaposztarepce is.
Csekély mértékben termelnek zoéldbabot (masod vétdslés makot. A kézimunka igényes
zoldségtermesztés (paprika, paradicsom stb.) a etéspivetkezetek feloszldsa utan
visszaszorult. Noha Hajdubdszormény Kozép-Eurdpgmagyobb cukorrépa tefimvidéke
volt, annak termesztése a cukorkvota hianyabanesnésgsiint, bar tavaly Gjra termeltek
cukorrépat a hatarban, melyet Nagyvaradra széliko(mikdzben bezart a joval kdzelebbi
Kabai-, és Szerencsi Cukorgyar). Gyakorlatilag abrBeen-Tiszalok vasutvonalon a
teherszallitas volt a meghatarozobb agazat, a syfemgalom jelenleg is minimalis. Erdekes
modon a cukorrépa termelés utolsd éveiben a méd@nald vasuti infrastruktara ellenére
kozaton szallitottak Szerencsre a termést (Kab&orakar bezart a Cukorgyar), valosiiay
koltséghatékonyabb megoldasnak bizonyult (a koretyerheléssel meg senki senmbtiik).
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5. abra Kivalé ternihelyi adottsagu szanté teriiletek Hajdubdszérményenas: TEIR.

4.2 Gyep (rét, legdl) hasznositas

Ez a niivelési ag a véaros kultertletének 9,2 %-at teszimelyek jelents része a Keleti-
fécsatornan Kkivil, a szikes talajokon helyezkedik (@labra). A gyepek egy része
természetvédelem alatt all (NATURA 2000). Ezek jagaze azonban magan tulajdonban
van. Ahol a gyepek egybefiggiagy terilettel kertltek magantulajdonba, ott tije a
hasznositasuk mai napig gyepként torténik. Vanmgknogyepek, melyek felosztasra keriltek
vagy parcellaként kialakitva szantéval szomszédosahte kivétel nélkul fel lettek torve és
szantoként lettek hasznositva. Ezen teriletek zaigpgepesitése” feltétlendl indokolt lenne. A
gyepek legeltetéssel toriehasznositasa sem mondhaté kietéggk, hiszen az allatallomany
megfogyatkozéas kovetkeztében nem megoldott a ktgeKel tortéhhasznositas. Az egykori
TSZ-ek utédszovetkezetei az elmult évtizedekbeagmataikat fokozatosan felszamoltdk. Ma
mar csak néhany csaladi gazdalkodé tart fenn, edamtis szamu juh allomanyt.

Az egykori l6szpusztai vegetacié a korabbi (teeebvetkezetek idejében) tullegeltetés
hatdsara ésen degradélodott, sok benne a gyomfaj, kiulondsdegabgyomok. Az
6sgyepekben még a mai napig felletiedt a Rakosi kordbdl szarmazé tajsebek, amelyekkel
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olyan tajidegen novények nagylizemi szocialista égaét akartak meghonositani, mint a rizs
vagy a gyapot.
A gyep teruletek legjeletsebb edfordulési helyei a Préd és Bagota koril taldlhatdedg. A

bdszérményi emberek gy is hivjak ezen hatarrészly a Rét (,Rit”").

2) Mozilla Firefox

F&jl  Szerkesztés  Mézet  Eldzmények  Kémyvislzik  Esskézik  S0gs

€& > ‘ arcgis.vati.hu 1 teirgis_termeszeti_kornyezet! dra (3'||-:,'v Goagle f‘ L3

0 Bevezetés |5 Friss hirek
WER

TelR térinformatika - Magyarorszag természeti krnyezete

meszeti kormyezet] % | 4+

Clear all
= [“|Hajddbiszérmény (1)
= [F] Telepiléshatar (13
& [¥]Hajddbészarmeény

® [[Jrepildterek »~
® [[JNyersanyag kiterme
# [ Lerakéhelyek /med:
& []Epitési munkahelyel
® []Warosi zéldteriletek
[ sport- szabadids- &
® [Nem értozétt szant
& [Rizs faoldek = :
& []5ealik = “\\
® [] Gyumalcsosdk és b
= [¥]Legelsk

® [Jkomplex mivelési Sy

i

£} Mozills Firsfox 5 Ifantiew | Tol nand. . Wl foo = T capture 015 2. H. & s Lo 178

6. abra a Legel teriletek efforduldsa Hajdubdszdérményben

(Forras: TelR — Magyarorszag természeti kdrnyezetkagi térkép- legék réteq)

4.3 Az erdb teruletek eléfordulasa és hasznositasa

A varostol keletre fekyy egybeflig§ erddség a debreceni Nagyérdolytatasanak tekinthét
(7.abra), mely sok réséball: Varoserd, Belss-erds, Peresi erdl stb. melyekben mara sajnos
megfogyatkozott az iparsZererddgazdalkodasbol kifolydlag a természet kozeli altapo
tikrozs erdrészek szama.

Kivételt képez néhany 10 hektarnyi éreg tolgyesamint az erd harom védett terilete.

Az erd allomanyanak igen kis szazaléka tikrozi a természéllapotot, mivel helyiiket el

foglaltdk egyrészt a behurcolt fajokbdl allo éekszek (fehér akac és vords tolgy), valamint a
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szeép sorban Ultetett nemes nyarasok, valaminidetgn fekete fenyvesek. Talalunk még az
erddn fekete didsokat, valamint nagyon sok elegy f@liemzi egyik-masik erérészt: mezei
juhar, vadkorte, ezisthars, fehér és ezist nyar.

Az erddt ketté vagja a Hajduhadhéaz felé vézetszagut, valamint az 1980-as esztden
épitett Osszefogassalajvezeték, melyek a természetes Okoszisztémdkateitémetszik.
Ebben az erben sok védett novény-, és Aallatfaj mellett haromlyih jelentsédi

természetvédelmi tertilet (Gyongyvirdgos tdlgye Ayertyanos tolgyes) is talalhato.

Az emlitett dsszefldygerdd mellett, még szérvanyosan elfordulnak szorvangierdobb
sorbdl all6 fasorok, melyek egy része lizemtervemdtyi mas részik nem.
Hajdubdszérményben az érchiivelési agu teriiletek nagysaga meghaladja a 30@0rhaky

az 0sszes terllet mintegy 8,3 %-a , mely jélsen elmarad az orszagos atlagtél (19,1 %).
Hajduboszormeényben az érderiletek kb. 40 %-a allami €rdmelyek a Nyirerd ZRT
kezelésében vannak. A fennmaradoé terllet nagy r@d2ajduboszérményi EéBirtokossag
(mintegy 600 ha) és a Zeleméri Bbittokossag (kb. 350 ha) kezelésében vannak. A
fennmaraddé —z6mmel szérvany &d- a tulajdonosok kezelésében vannak, valaminamgh

10 ha nagysagu efkezeletlen.

A nem megfeldl vadgazdalkoddsnak koszonbext a vadak jelefisen elszaporodtak az
erdbben (az optimalis létszam fajonként valtozé moédontegy 3-5 szorose talalhatdo meg a
hatarban), ezzel jelefg vadkart okozva a féldtulajdonosoknak, akiknelagié&k formajaban
Jilléreket” ugyan fizetnek a vadasztarsasagok,edemeg sem kozeliti a tényleges vadkar
ertékét.
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2) Mozilla Firefox
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(Forras: TelR — Magyarorszag természeti kdrnyezgetkagi térkép- erk réteg)

4.4 SHl6k, gyimolcsosok allaga

A szélémiivelés Hajdubdszérményben kizardlag zartkertekbedipskertekben torténik. A
varosban a sitéskertek torténete egészen a XVII. szazad elejéydlikn vissza. A
hajdubdszérményi $koket, mint zartkerteket észor az 1715-6s és 1720-as Osszeirasok
emlitik meg. A varos hatardban az elmult évszéastwan 18 db zartkert alakult ki,
melyektdl 3-at (Vénkert, Kdozépkert és Zaboskert) beltelidetsatoltak és beépitettek. A
megmaradt 15 db zéartkert neve: Kis-, és Nagy-Bac#lassuth-, Hunyadi-, Attila-, Bethlen.,
Bathory-, Homok-, Péfi-, Batthyanyi-, Arpad-, Zrinyi-, Lorantffy-, Rakai-, és Nadragos
kertek.

Hajdubdszormény sétotermesztésének kialakulasat a varos gazdasagi sdadmi
viszonyainak megvaltoztatasaban, gyarapodasabam Regyvidéken végig sepert filoxéra
jarvanynak koszonhetjuk. Gyakorlatilag a kertségekszantéfoldi rivelésre teljesen

alkalmatlan, filoxéramentes homokon azéesdomszédsagaban keriltek kimérésre.
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Még az 1950-es, 60-as evekben is a z6ldség-, éndjys termesztés, bortermelés a csaladok
fenntartasat szolgalta. A 70-es és 80-as évekberemik megvaltozott. Sok hivatalnok és
értelmiségi vasarolt ezen zartkertekben ingatieraly hétvégi telekként a szabadlidasznos
eltéltését szolgalta. Gombamdd megszaporodtakiael@st és a kényelmet szolgalé hétvegi
hazak, melyek nagy része engedély nélkil épult. ®gpnarsadalmi élet folyt ekkor a
kertségekben, évente jo hangulatl ugynevezett ggbléseket” tartottak a észhéaz
kornyékén, melyen gyerekként magam is részt vet{dbta.mar sajnos a észhazak jelews
része nincs meg).

A foldprivatizacio sordn a hatarban - altalabane#teliilet szomszédsagaban, csernozjom
talajon, szant61-3 miiségi osztalyu teriileteken) tobb szaz, atlagosar® ¥B0nagysagu,
téglalap alaki an. hobby-kertet alakitottak ki.hAbby kertek - a jobb foldméségnek,
lakohely®l valo kis tavolsagnak kdszonlien- jobban kedveztek a konyhakerti termelésnek,
mint a zartkertek. Ennek megfdleh a zartkertek egyre kevésbé voltak keresettek az
ingatlanpiacon. Egyre t6bb tulajdonos hagyott fetiaveléssel, vagy az eredetiinelés agat
megvaltoztatva szantoként hasznositotta a teriildtat sajnos ott tartunk, hogy egy ,fél
nyilas” tertlet (kb. 400 négyszogol, 8 sonléy érteke 30.000 Ft kérul mozog, mig egy
hasonlo hobby kert értéke 500.000-1.500.000 Ftdstivelhelyezkedést fliggoen.

Tobb évtizedes probléma a zartkerti ingatlanok jdolaosi viszonyainak elaprézédasa
(testvérek oroklése). Gyakori probléma még, hogyteamészetbeli hasznalat nincs
0sszhangban az ingatlan-nyilvantartasi tulajdosaemnyokkal.

Sajnos van még egy komoly probléma, mely egyeskerdekben eértelmetlenné teszi a
miivelést.

A Kis-, és Nagy-Bocskai zartkertekben évtizedekhi#aran vezetve az elektromos aram. Az
ivoviz fart kutakbdl eléerhét Ennek megfelélen a lakhatas leh&tége megoldott. Ezzel sok
bdszorményi ember is élt (sokszor kéenyséBrtaz elmult évtizedekben, kint éltek és
miivelték a kertet. Sajnos korilbelll 10-12 éve a &mlsi 6nkormanyzati bérlakasokbol és
egyéb ingatlanokbdl kikoltoztették a kisebbséghertozd csaladokat, akik ezen
zartkertekben leltek otthonra. Az elmult 5-6 éviaekint éb kisebbség szama rohamoséi, n
méar az orszag kilonbézpontjairdl is koltoztek ide (Ozd, Dunantil). A u§j jellemz
életmaod és életvitel miatt (,azé a szilva aki lexaefarol”) mar nincs értelme medivelni az
ingatlanokat, mert a munka gyimolcsét a foldtulagmimk mar nem élvezik. Ugyanez zajlott
le a Bodasdl6 melletti Lérantffy kertben, csak ide Debrecéhkolttzott ki a kisebbség.
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A fentiek miatt a zartkerti ingatlanok presztizsekat csokkent, szinte eladhatatlanok az
ingatlanok. Bar az utobbi években egyes boszérmémyaerek jelerds szadmu kis parcellat
megvettek, melyet akacfaval telepitettek be.

Hajdubdszérményben a rendszervaltést en zartkertek szomszédsagaban, a homok talajon
viszonylag nagy mérétgyimolcsésok voltakészibarack, meggy, cseresznye, alma stb.) A
foldprivatizacio soran ezek felaprozédva magan &éxkeriltek. Az Ultetvények ekkor
altalaban a termési peribdusok vége felé jartakarwimt a rendszervaltassal jelésgn
csokkent a piac. Ennek kdvetkeztében a tulajdonagbiany év alatt szinte teljesen kivagtak
a fakat, a teruletet a tovabbiakban szantéként nomséigak. A zartkertekben- ahol még
érdemes termelni — nem talalhaté szamétigyiimolcsos. igy megallapithatd, hogy jelenleg
a varos hataraban viszonylag nagy kiterjgd@éghany ha) gyimolcsds egyetlen egy talalhato,
a Balmazujvaros felé ve#Zetorszagut mentén (kb. 5 ha, 10 éve telepiésitibarack

Ultetveny).

4.5 Egyéb niivelési agak vizes és kivett teriletek helyzete

4.5.1 Vizes terlletek helyzete:

A Zeleméri Csonkatorony alatt talalhatdé a Toco-@igye, amely helyi jeledsédi
természetvédelmi terdlet.

A Tiszai folyamszabalyozas kapcsan az arvizek igsaimtek, melyek a mocsarvilagot is
taplaltak, s igy kialakult a ma is jellethgzikes puszta. Bizonyos szempontbdl a halas tavak
potoljak a hajdani vizfellleteketdédlely és taplalkozohely vonatkozasaban. A Viragaskuat
halastavak csak egy része talalhatd a hajdubognyimhatarban, jelebsebb része
Balmazujvaroshoz tartozik. A t6 1200 hektaron teslilés az eurdpai jelgigédi madar
eléhelyek listdjan is jegyzik. Emlitésre mélté még eldi-focsatornabol taplalt Méparti és
Vidi-zugi halasto.

A szikes tavak azok a tbbbnyireégrakos vizallasu képdmények, amelyek szikes talajon
alakulnak ki. Kialakuldsuk a hoéolvadas és a tavasirések idejére tehet A Keleti-
fécsatornan tal tobb szikes to talalhato, legjellébiiek ezek kozil a Kerek- és a Hosszu-
Kajan szik vagy a kulénbdzlaposok. Széliiket csapadékosabbb&h nad szegélyezi,
jellemzs névényuk a zsiOka. A szikes tavak kapcsan meg éelliteni, hogy ezek az
idoszakos képmmények sokszor magan kézbendlderileteken helyezkednek el. Ezekre a
terlletekre a torvény erejénél fogva a védettségetlajdoni lapra a foldhivatal jegyzi be,

mely ellen a gazdaknak ellenvetése altalaban rtiekistettel arra, hogy ezek a tertletek
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idészakosan vizallasos teruletek, tehat nefivalihetek, igy a beszantasuknak, vetésuknek

sem értelme sem anyagi haszna nincs.

4.5.2. A Kivett terliletek helyzete:

Kilterlleten a kivett terlletek altalaban az alabtiiivelési agban vannak nyilvantartva:
kozlekedési utak (burkolt, féldut), csatornak, &kianyak stb..

A 35-6s szamudiitra a parhuzamos és rdleges dléutak rendezetten fel vannakzive. A
2006-ban atadott M35-0s autopalya ebbe az idipbleéalaposan beleronditott, megnehezitve
az érintett tertletek megkézelitheégét. Kb. 3 km-ként feluljarék és szerviz utak amgy
épultek, de egyes esetekben az ingatlanok foldbitbérs megkozelitése megsokszorozédott.
Az autdpélya nyomvonala éltal érintett ingatlanokajdonosai ugyan az igénybe vett tertlet
forgalmi értekének kb. 3-4 szeresét megkaptakplleesetben a nyomvonal altal nem érintett
ingatlanok megkozelitése is kedgdenebbé valt, akik semmilyen kartéritést nem Kapta

A daléutakrél problémajardl fentebb mar tettem emlitésgklgy, mint a belvizelvezetés és
arkok karbantartasi problémairdl (Viziko#n arsulatok).

Hajdubdszérményben hataraban a 60-as 70-es éakjgteg tanya volt, melyek nagy része
a Keleti-Bcsatornatdl nyugatra 1évan. ,réti” részen helyezkedett el. Az 1930-as derka
varosban épilt 6 tanyasi iskola kozil 3 is ittlted&. A nagylizemi gazdalkodassal a tanyak
jelens része megént, az ott lakok fokozatosan bekdltbztek a varostzayy Prédra. Az
épuleteket elbontottak, vagy Ossékek, az udvart beszantottak. Altalaban a tanyaaudv
kulon hrsz alatt megmaradt, sok esetben egy ndug kizepén. A foldprivatizacio soran a
megosztasok alkalmaval nem nagyon foglalkoztak ngaaudvarhoz bejard kialakitasaval
(ktlénosen kéarpotlas esetében), igy ezen foldeésdzfelends része nem megkozelithet

4.5.3. Banyahelyek, hulladéklerakdk, ipari és vonak létesitmények

Hajduboszérmény jelenlegitkddé banya nem talalhatd. A korabbi banyahelyek (vahgdi
godrok) jelents része a varos belteriletén, a 35-0s szé&bht s a Dorogi Ut mentén
(Teglagyar és kornyéke) helyezkedett el. Ezek ltébé az elmult egy évtizedben megtortént,
azokon kulénboz profild kereskedelmi egységek és ipari jelldgtesitmények épultek. Az
autopalya épités soran Kkdilterileten egy homokbanydasara kerilt sor, melynek
rekultivdcidja szintén megtortént. A Hajdudorog éfebezed orszagut mentén talalhato
egykori varosi szeméttelep bezart, rekultivacidjgdmatban van.

2004-ben megalakult a Hajdusagi Hulladékgazdalkod&sT, melynek telephelye

Hajduboszormény kiltertletén, az un. Czégényi uitéretalalhato, a varostol északra kb. 10
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km-re. A KFT-nek 14 koérnyékbeli 6nkormanyzat a jadaosa, igy a hulladékleraké mintegy
120.000 lakos és 42.000 haztartas szemetét kezgjiigi 6ssze korszérmaodon.

A lakossag egy jelefitrésze az ipar-, és szolgaltatas szektorban hadgetkel. Az un. keleti
ipari parkban jeleids beruhazasok zajlottak az utdébbi években. Itthaté tébbek kdzott a
telepiilés legnagyobb munkaaddja a General Elektuogary ZRT, valamint a NAGEV
ZRT.) Folyamatban van az un. nyugati ipari parddkéidsa, melynek asflokést a néhany
éve atadott M35-0s autopalya kdzelsége adottlkithtaté a 3 éve atadott TESCO Aruhéz. Itt
meég jelends beruhazasok varhatdak, ugyanis a Bamazujvaraseatén a beltertlethatartol
az autdpalyaig, illetve még azon tal is 6sszesentegy 1500-2000 m hosszan az uttal
parhuzamosan, mintegy 200 mélységben a varos résiddervében beépitésre szant
terlletként szerepel. Ezen majdani nyugati ipark @avaros legjobb teréfidldjein (Szanté
1!) keriil kialakitasra. Itt jegyzetidneg, hogy a TESCO Aruhdz még a 200 m mélységben
sem fért el, 250 m-re kértek és kaptakvedésldl vald kivonasi engedélyt. Talan lett volna
alternativaja az ipari park elhelyezésének, ugyanigrilettl nem messze, az Gt masik
oldalan (az autopalya lehajtotol még mindig csak.nakm-re talalhaté az un. Csordalégel
hatarrész, melynek egy része allami fold, masikeex 6nkormanyzat tulajdonaban van. A
varosi csorda mar tdbb éve nem létezik, igy ezailetejelenleg Ures, gyepiivelési agban
van tovabbra is. Ez ellen az alternativa ellen éibkdz6tt a természetvédelmi hatdsagok
tiltakoztak.

A varosban egyetlenegy ipari jelieg/onalas létesitmény talalhato: a Debrecen-Tiszalbk
vasutvonal, melynek jeletgaége az utobbi években sajnos meglidest visszaesett mind a
személy-, mind a teherforgalomban. Viragz6 korshakaa legjelerdsebb kihasznéalasa a

varos hataraban megtermelt cukorrépa elszallitdisa v
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4.6 Foldhasznalat

Hajdubdszérményben is a legjellesbb bérleti jogviszony: a haszonbérlet.

A gazdalkodé szervezetek és a maganszemély hashkilnbéetében a szédés idtartama
5-10 év kozott mozog. A 10 évet meghaladétadamra kotott haszonbérleti sz&ités ritkan

fordul eb, annak ellenére, hogy a Tesfaldrél szOlo térvény 20 éves dthrtamban

maximalizalja a haszonbérleGidrtamat.

A féldhasznalat jogcimek szektoronkénti orszagogaselasa (Forrds FVM 2008. apr.)

Sajat tulajdon Szivességi hasznalat| Haszonbérlet |Egyéb
maganszemélyek 1.602.236 ha 250.438 ha 841.127 ha 63.324 ha
szovetkezetek 7.220 ha 5.116 ha 335.502 ha 34.781 h
gazdasagi tarsasagok209.116 ha 60.230 ha 1.582.198 ha 918.838 ha
Egyéb 76.919 ha 4.340 ha 47.859 ha 166.689 ha

Hajdubdszérményben a foldteriletek kb. 60 %-atulajdonosok rivelik, vagy niveltetik

(integracid), mig maradék 40 %-at bérleménykésrzhasitjak.
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5. A terméfold piaci sajatossagai, 6sszefliggese a foldértekke

A fold a termebeszkdzok kozott kiemelkédszerepe van. A fold a mégazdasagi termelés
alapja és forrasa. A telifold piacon, a fold sajatossagai miatt a kompettiac jellemasi
nem érvényesilinek, azt leginkabb a helyi kindtieresleti viszonyok befolyasoljak.
Sajatosan alakul a fold ara a kovetkemiatt:

1. A foldtulajdonszerzést Magyarorszagon a @&otd térvény szabalyozza.

Eszerint termifoldet — néhany kivétait eltekintve - csak magyar allampolgarsagu
természetes személy szerezhet mennyiségi korl&az@sax. 300 ha vagy 6.000 Ak.)
Belfoldi-, és kulfoldi jogi személy és kulfoldi alinpolgér (kivéve az unios allampolgart-
bizonyos feltételek teljestlése esetén) a moratotejartaig (2014. majus 1.) nem szerezhet
termsfold tulajdont.

A belf6ldi maganszemélyek tulajdonszerzését a tinaz alabbiak szerint szabalyozza:

Az 1994. évi LV. torvény a teréfidldrol 10. 8. (1) szerint:

Termifold vagy tanya eladasa esetén — ha torvény masiemt rendelkezik — az alabbi

sorrendben élV4sarlasi jog illeti meg
. a Magyar Allamot a Nemzeti Foldalaprél sz6l6 tortéen foglaltak szerint;

a
b. a helyben lakd haszonbét felesbérbt €s részestivelot;

o

a helyben lak6é szomszédot;
d. a helyben lakat;

e. haszonbédt, felesbébt és részesiivelst.

Az elévasarlasi jog nem all fent kdzeli hozzatartozOksadéele esetén, de tulajdonostarsak
kozotti adasvétel esetén a Magyar Allamdivabarlasi jog illeti meg, vagyis az adasvételi
ajanlatot meg kell kildeni az NFA részére.

A fentiek miatt egy az élasarlasi hierarchiaban hatul &gzemély (nem helyben lakd) a

valds értéknél magasabb arat is hajlandé megadiidért, ha sziksége van ra (kulondsen,

hogy az elvasarlast kijatszo kiskapuk (pl. csere) bezarojitak.

2. A termsfold nem mozdithatd, helyhez kotott. Ertékét jedern befolyasolja a fekvése
(beltertilet kozelsége, szomszédsaga, ipari parkelgége, Ontbzhéség, burkolt t,
szeméttelep szomszédsaga stb.) Ezen tékypazitiv vagy negativ értelemben hatnak az
adott foldrészlet forgalmi értékére.
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Ha az ingatlan alternativ hasznositasra is alkal(phsrendezési tervben beépitésre szant,
beltertiletbe csatolandé terllet, vagy a létestiepari park része, kiépitett infrastruktdra stb.)
a forgalmi értéke a tbbbszorose is lehet az eretetigazdasagi hasznositasu teriletnek.
Szintén értéknoveéllehet, ha a szomszéd Ohajtja megvasarolni az &ildtészletet, hiszen
neki az tobbet ér (birtokdsszevonas), mint egylemlés foldrészlet.

3. A termsfold vagyonmedrzé képessége.

A terméfold nem amortizalédik, értékét minimum megtarge,inkdbb kis mértékben noveli.
Magyarorszagon ez a novekedés messze meghaladgarépai atlagot, tekintettel a még
mindig alacsony féldarakra (az Uni6 atlagahoz vigitya). A moratorium lejarta utani
néhany évben ez névekedés varhatban még jobbaiodgefyorsulni. Ezt kihasznélva az
utdbbi években egyre inkdbb terjed a befektetéhi, cepekulativ foldszerzés, melyet a
foldtorvéenyben megléyvtulajdonszerzési korlatozas sem tud érdemben nagdifozni. Ma a
termofoldet kivéve miden ingatlantipus értéke — a pégezi@s gazdasagi valsagnak
koszbnhaten- jelendsen csokken. Ennek megféleh ma Magyarorszadgon a legjobb
befektetési forma a tewfold, hiszen jovedelemtermieképessége rovidtavon is jelést(a
fold értekének, vagyis askének a ndvekedése, a foldhtz kobh&imogatasok, illetve a
termelésbl adddo jovedelemtermiéképesség réven).

Ennek ellenére a kereskedelmi bankok- néhany kiéétekintve — nem szivesen fogadjak
be hitelfedezetként a tetiidldet.

Ezenkivil a foldnél nincs amortizacio, elhasznald&i Az ha termelnek rajta, ha nem, értekét

megtartja, &t ndveli. Szilkség esetén értéke gyorsan pénzztiehe

4. A termifold terllete nem novelh@tkorlatlanul, $t az urbanizacié hatasara az orszagok
jelentbs részében (pl. Magyarorszagon) terileteslégvre csokken. Az utakat jarva rossz
nézni, hogy kivalo terighelyi adottsagu foldeken még csak nem is dgazdasagi jelleg

beruhazasok (pl. Kabai Cukorgyar), hanem bevagédpontok, ipari parkok létestlnek.

5. A termofold értékét befolyasolja annak foldnésege is, hiszen attél figg, hogy az adott
terileten milyen termék termelldetmilyen mirbségben, és mennyiségben. Mas jovedelem
erhed el pl. csemegekukorica vagy rozs termesztése resiEm is beszélve a kézimunka
igényes z0Oldség és gyumolcstermesztés jovedelemitek@dpességér Példaul Bagamér és
kornyékeén a foldarak jeletgen meghaladjak a kornyetelepilések foldarait, tekintettel arra,

hogy a kdzség a tormatermelés ,hazaja”.
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6. ,A korlatozott mennyiség ersforrasokbdl eredl j6vedelmet jaradéknak nevezzik. A

termsfold esetében két jaradék format kilonbodztetlink:meg

* Abszolut foldjaradék A foldnek, mint sajatos, tetélegesen nem dvithet
er6forrasnak a tulajdonlasa kovetkeztébenkeletkezikoldtulajdonjoga lehéség a
tulajdonos kezében arra, hogy csak bizonyios gapiakorilmények kozott

ertékesitse, vagy adja bérbe, tehat csak akk@z Imeki gazdasagi hasznot hoz.

» Kulénbozeti foldjaradékA jobb minssédi féldon azonos befektetéssel tobb termést
érhetlink el, tehat egységnyi terméket mindig olbadbtudunk éllitani, s ez a
gazdasagi éhy behozhatatlan (legalabbis redlis tavlatokbargrtma j0 midsédi
foldek korlatozottan allnak rendelkezésre, s a jdoilaguk monopolizalhato.
Kllbénbozeti jaradék keletkezik a tedfildbe eszk&zolt poétldlagokeraforditasok
eredmeényeképpen is (melioracio, 6ntbzés stb) éshavbpiacoktdl valé tavolsag
alapjan (helyzeti jaradék).” (Forras: Berdar B. 200

A termofold arat alapvéten a foldjaradekokésitett értéke hatarozza meg, de a fenti piaci
tényedk hatdsa nagyon jelgis is lehet. Nyugat-Eur6paban viszonylag alacsorigldek
bérleti dija, mely a mégazdasagi termelés alacsony jovedeliségéldl adddik. Ezzel
szemben a foldek aremelkedése igen jéknEnnek oka egyrészt, hogy a foldterilet
nagysaga korlatozott, masrészt a fold nemcsak edisz termelési tényéz hanem az élet
szintere is. A foldjaradék nemcsak a fold haszahttadasaért kapott jovedelem, hanem a
fold aremelkedéséb szarmazd értékndvekedést, vagyonndvekedést falnezza. Ez a
jaradék csak a fold adas-vétele soran realizalddibsszatavon a fold az egyik legjobb
ertéknovekeddsvagyontargy. A fold arat nem ékeésitett jaradék adja, hiszen a valésagos
foldar ennél joval nagyobb, akar tobbszorose istlehA fold aranak alakulasaban a kereslet-

kinalatnak meghataroz6 szerepe van, melyet ageti tényesk hataroznak meg.
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6. A terméfoldpiac helyzete Hajdubdszérményben

Hajdubdszérmény, mint azt fentebb mar irtam azefnagyobb telepilése az orszagnak,
kbzigazgatasi hatara tébb, mint 37.000 ha. Régién@ps, ahol a fold iranti ragaszkodas
meértéke jelertisen meghaladja az orszagos atlagot. A lakossataltsiga a meémgazdasagi
termelésre ma is jelefg. A f6éllasu meégazdasagi termék (csaladi gazdalkoddk) mellett
sokan jovedelem kiegészités (sajat maguk termelimggraciéban riveltetik, vagy csak
haszonbérbe adjak) gyanant ragaszkodnak adéféldntz. Emellett jelerds az érzelmi
kotbdés —az esetleges generacio valtas ellenére is.

A foldek mintegy 60 %-at a tulajdonosokiwelik, vagy miveltetik, mig a fennmarado
terlileten haszonbéK tevékenykednek. A haszonhki#lkdzil kiemelkednek a volt TSZ-ek
utodszovetkezeti (Béke Agrarszovetkezet, Mpzdasagi ZRT, stb.), de ezek mellett mar
egyre tobb csaladi gazdalkodo bir viszonylag naaglbterilettel.

A rendszervaltas éft a foldnek nem volt értéke, gyakorlatilag forgaképtelen vagyontargy
volt. Ennek oka, hogy a tefifdld nagy része a kollektivizalas utdn szovetketzgtijdonba,
hasznalatba Kkerilt, csak nagyon minimalis 1-2 %-aranit magantulajdonban és
hasznalatban. Ezen magantulajdonosok pedig naggaszkodtak a foldhoz, hiszen aéser

allami rdhatas ellenére is kivill maradtak a sz@asteken.

A foldprivatizacio soran a varosban a foldh6z vagaszkodas mar megmutatkozott, ugyanis
a karpatlasi licitdlas soran altalaban az 1.008K-tievérteket meghaladd értéken tortént az
arverés (1.500 Ft/Ak, vagy a folott). Egy-egy tabldupla jelentkezés isadbrdult, ebben az
esetben mindenki csak az arverés soran rendelkezéé karpotlasi jegy fele értékének
megfeleb foldet szerzett meg, a kimarado karpotlasi jeggekkabb tablakban licitalhatott.
Ennek megfelélen egy-egy személy karpotlasi jegyének megielellenérték tobb
foldrészletben kertlt kialakitasra. Ez a foldhozoveagaszkodas kiemelkéda térségben,
hiszen a kornyez kozségekben (Pl. Gérbehéaza, Polgar, Ujtikos stemegyszer a névérték
alatt, a jogszabaly altal megengedett 500 Ft/Adkén torténtek az arverések.
Hajdubdszérményben a foldhdz valé ragaszkodaséken foldprivatizacio soran egyfajta
félelem érzete is élordult az emberek egy részében. Asdbb, korabban foldiveléssel
foglalkozé korosztaly, és azok leszarmazottaibang nééénken éltek az Otvenes évek
megprébaltatasai (kulaklista, beszolgaltatas, pasitiorés, szovetkezetekbe vald beléptetés),
ennek megfelélen sokan nem kérték vissza a foldet, hanem elaaltkérpotlasi jegyeket,

vagy csak a karpotlasi jegyuknek megfélébldet kérték vissza, noha vagyoni helyzetik
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megengedte volna, hogy tovabbi jegyeket vasardtjaianek megfelélen a eladasra kinalt
karpétlasi jegyeket —tisztelet a kivételeknek- a-€k vagyonos eloljaréi (elndk, parttitkar,
agronomus stb.) vasaroltdk fel. Ezen tuld@mn a szOvetkezeti tagoknak

Hajdubdszérményben fejenként 30 Ak részaranyturdjdoosztottak.

A fentieknek kodszonhéen a varosban nem feltétlentl azok a csaladokkletiz U
foldtulajdonosok akildl a 50-es, 60-as években elvették a foldet. Ebkzenepet jatszott az
orszagos politika is, hiszen mig a kérnyeblt szocialista orszagokban reprivatizacio tdtéen
addig nalunk egyfajta jogi szabalyozas a privatizdépett életbe. Persze volt olyan orszag
(pl. Lengyelorszag, ahol egyaltalan nem volt foidaizacio, tekintettel arra, hogy ott a
foldek a szocializmus alatt is magan tulajdonbatako

A karpétlas jeleriis része 1996-ban lezajlott Hajdubdszérményben, jeznan kialakulo
foldrészleteket birtokba adték. A részaranykiadev€sités) nagy része 1998-ra befajért.

Az U(jonnan kialakult birtokviszonyoknak koszondert (magantulajdon) megindult a
foldpiac, a termifold forgalomképes vagyontarggya valt. A karpaotléddek elvileg 5 évig
adomentesen nem voltak elidegenidle&l ennek ellenére mar gyakran az arverés soran is
mas licitdlt a jogosult nevében (meghatalmazas n)jtighogy a késbb az altala
megvasarolando —esetlegesen keskeny, nadragszéipregymas mellé kertljenek.

A fold értékének az alapja az aranykorona volt. gkpktlas soran, mint azt fentebb irtam
altalaban 1.000-1.500 Ft/Ak értéken zajlott az d@skelicit. Ez az érték a tewfold kezdeti
aranak is tekinthét amely egy atlagos 25 Ak/ha nisedi fold esetében 25.000-37.000 Ft/ha
értéket ért el.

Teruleti kilonbségek a foldmisége miatt éfordultak, hiszen a varos korulveszantdl-3
minésédi, a hajdusagi l6szhaton k&voldek elérte az 50.000 Ft/ha-t is, mig a varotiabl
lévé réti hatarrészen a jelleden szantd 5-6 misédi foldek esetében a féldar 10.000-
15.000 Ft/ha koérdl mozgott.

Az akkori orszagos allapotnak megféleh a fold aranak a fajlagos értéke az Ak/ha vait. E
mind a mai napig jellenien megmaradt Hajdubdszorményben, szemben az oesp@s,
kevésbé j6 miésédi tertletével (pl. Borsod-Abauj-Zemlén Megye észalsize), ahol inkabb
Ft/ha fajlagos értékkel szamolnak, a féldéségnek itt kisebb szerepe van.

A foldprivatizacio végrehajtasa utan a foldpiac élégkilésével a 90-es évek kozépet

fold ara — orszagosan is - fokozatosan novekea@t&branak megfefen:
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EGY 30 HEKTAR TERULETU, 20 ATLAG ARANYKORONA ERTEKL, PIACI KONDICIOV AL
BERBEADOTT SZANTO HEKTARONKENT]I ARANAK ALAKULASA 1998 OTA
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(8. &bra, Forras: Tiszacash)

Foldarak véaltozasa Hajdubdszérményben (F/AK)
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(9. abra, Sajat szerkesztés)
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HajdUubdszorményben az atlagos féldminéségl szanto (24,52 Ak/ha) teriletek arvaltozasa 1998-

2000
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(10. &bra, Sajat szerkesztés)

A 9-10. 4bra az atlagos foldndisédi, atlagos fekvés szanto rnivelési agu fold forgalmi
ertékének valtozasat mutatja. Eszerint a 2000-ek élejéig az évenkénti ndvekedés szinte
lineéris, majd 2003-2004 korll a nbveékkeresletnek koszonkien jelentsen emelkedtek a
foldarak.

Hajdubdszorményben nem teljesen a fenti abranakfatedgen alakultak a foldarak. A
kezdeti idkben itt is fokozatosandtiek az értekek, a 2000-es éve fordulva elérve.@0P0
25.000 Ft/Ak értéket, majd 2003-2004-re mar 35.80@00 Ft/ha emelkedtek a foldarak,
mar akkor elérve az 1,5 MF/ha értéket (j6 foldbsigi, kivalo fekvés foldek esetében), mig
az atlagar atszamitva kb. 800.000-1.000.000 Fidnél lakult.

Az M35-6s autopalya a varost, tobb mint 25 km hassgrinti ENY-DK-i iranyban. A
nyomvonalba &s teriiletek megszerzésére 2004-2006-ban kertilt jsbemzoen adasvétel
keretében, kerllve a hosszan elnyulo kisajatit@gmiast. Nyilvan az adasvételi forma csak a
foldtulajdonosok beleegyezése esetén valdsulhaieti. Az adasvétel soran a nyomvonal
altal érintett tertletekre az allam nevében eljagyvédi iroda a valés forgalmi érték 3-4
szeres értékét ajanlotta fel vételarként, mintegypenzalva a visszamaradd foltertletek
mivelésében jelentkéztdbbletkdltségeket (szabalytalan alaki foldek,kéke térmérték,
hosszabb megkozelitlistg stb.) Amely tulajdonos nem fogadta el a felkinételart, attol
kisajatitasi eljaras keretében szerezték meg detetilJogszabaly alapjan kisajatitasi eljaras
keretében piaci értéken torténik a kartalanitagymaaki nem fogadta el az adasvétel
lehetiségét, joval késbb, és kisebb Osszeget kapott az elvett terilefért autdpalya
nyomvonalanak kijelolése tobb problémat is felvetelyek egy meglehésen zaklatott
hangulata lakossagi forumonéeis jottek. Noha az autopalya nyomvonala a 35¢igtdl

kozel parhuzamosan halad, kornyezetvédelmi és egi@kbdl kétszer is keresztezi azt (az

36



epitési koltséget jelefsen megemelve), emiatt a gyengébb i@t szantd, legél és rét
terlletek helyett j6 mifsédi szantd terileteken halad. A forumon egy lakosideletette,
hogy a foldikutyanak nagyobb becsiilete van, mitdremelni igyek¥ embernek. A masik —
inkabb érzelmi - probléma, hogy a nyomvonal kijé&#kor nem vették figyelembe, hogy az
két — az 1930-as évek elején épllt- ,tanyasi” igképlletének bontasat eredményezi. Az
éplleteknek az eszmei értéke jebsebb volt, mint a gazdasagi, hiszen azt gazdasagi
épulletként és egy gyér forgalmi csardaként hasotiddi. Ez utdbbi a 35-6s szaméuf
mellett helyezkedett el, tehat az autdpalya atatés még ez a csekély forgalom is jéisen
mérsékbdott volna.

Tehéat az adasvétel a forgalmi érték 3-4 szeres&mtdiegy hektar j6 misédi szanté tertlet
esetén ez 600 Ft/volt, de példaul exslesetében elérte az 1.500 F/éntéket is, mely sok
esetben lUzemtervezés nélkulijivaletlen, esetleg gazdasagilag nem jélentéderd volt.
Sok tulajdonos mondta is, hogy barcsak az egésit ervelgvették volnastik ezen az aron.

A magas vételarak ellenére a gazdalkodé emberekvodtak boldogok, hiszen az autopalya
most mar végérvényesen megvaltoztatta a visszamaeadetek nivelését. Azok egy része
a nyomvonalon kivul keriltek, melyek jeléat kerlbvel voltak elérhdtek. Raadasul az
eddigi szallitasi utvonalak is megvaltozhattak zais a palya a megléwtak funkcigjat is
csokkentette, vagy megszintette. Rdadasul a jodlyzalapjan csak 3 km-ként koteles az
autopalya épéftfelliljarokat épiteni aidéutakon. A visszamaradd, kdzterulettel nem érintkez
ingatlanok ezekil a felliljarokrél hosszu, Ujonnan épitett szentakon kdzelithétek meg.

A gazdak a kapott vételarbol altalaban Ujabb foldeteket vasaroltak. Hirtelen jelést
keresleti piac alakult ki, mely a foldarak emelksgliez vezettet, killonésen, hogy az eladok
is érteslltek az allam ltal kifizetett magas Karttiasi 6sszeget: Probaltakok is hasonld
aron értekesiteni a foldet, mintha az a valos pgadett volna. A fentiek miatt a féldarak
2005-2006-ban jeletsen emelkedtek elérve az 50.000-55.000 Ft/Ak értékefenti idd
letelte utdn a kereslet mérséidtt, a kisajatitds éiti szintre csokkent. A foldarak is
visszaestek a 2003-2004 évi szintre (35.000-40/0Ak). Erre hatassal volt az is, hogy
2005-ben és 2006-ban a terthatak (buza, kukorica, napraforgd stb.) jetsen csokkentek,
vagy alacsony eértéken stagnaltak, mikdzben divehési koltségek (talajtivelés,
Uzemanyagarak, itragya, névényveiszerek arai) jeletisen névekedtek. Nyilvanvaléan az
adott gazdasagi év jovedelndsige jeleritsen befolyasolja a tefdld piacot. Hiszen
gyenge gazdasagi eredmény esetén csokken a keaefkire (nincsdkéje a gazdaknak),
mig a kinalati oldal akar novekedhet is (pl hitdédztés miatt megszorult gazdalkoddk).

2007-ben a felvasarldi arak jelésen novekedtek, és azéta kisebb szorasokkal (9. 200
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alacsonyabb arak) ezen az értéken stabilizalodtaknnek koszonhé&tn a foldarak is Gjra
fokozatosan emelkedtek, 2009-re elérve akar a 2008- évi arszintnek megfete60.000
Ft/Ak értéket. 2010-ben az orszagos csapadékadtazdrese esett le szinte az orszag teljes
teriletén. Nem volt ez masként Hajdubdszorménylemn. sA varos hataranak egy igen
jelents részén egyaltalan nem lehette gazdalkodni akkiklaizallasok miatt. De az elvetett
kultrnovények (pl. &z6 6sszel elvetett buza) igen jeléat hanyadat sem lehetett
betakaritani, nem kis kart okozva a gazdaknak. Anéés és jovedelem kiesés azt
eredményezte, hogy a foldarak ndvekedése megtompéorgalmi érték stagnalt.

2011-ben ugyan a csapadékmennyiség elmaradt aAgosszatlagtol, de az &b évrol
altalaban maradt elég tartalék. A csapadékmennyissgzaesésének koszorvet a hatar-
kis kivételtl eltekintve- Ujra nivelhetivé valt. A gazdak altalaban éatlagos, vagy azt
meghaladé termésmennyiségeket értek el, rdaddsivasarloi arak is igen magasak voltak.
Tehat elmondhatd, hogy a gazdak 2011-ben j6 éwthkzaA koradbban 6t évre megkotott
haszonbérleti szetdések jelerits része is ezen &szon jart le. A fentiek miatt Gjra jeldst
keresleti piac alakult ki, oktobéftfolyamatosan emelkedtek a foldarakld elérve a 60.000
Ft/Ak értéket, majd a télen mar a 70.000 Ft/Ak latés meghaladtak a féldarak. Ez egy 30
Ak/ha minssédi fold esetében, meghaladja a 2.000.000 Ft/ha éyteiety kozel kétszerese a
hasonl6 foldmitsédi tertletek orszagos atlaganak.

Az élelmiszerarak az utébbidden drasztikusan névekedtek. A tendenciat figyéieabra)
varhato a termél arak tovabbi névekedése, vagy minimum stagngldsaményem szerint a
25-30.000 Ft/t étkezési buza, vagy takarmanykukoffielvasarloi arakat mar el lehet
felejteni), hiszen a fvelési koltségek is jelebsen emelkedtek (ttragya, 11. abra;
novényvéd szerek, 12. &bra; gézolaj stb.). A felvaséarléikéaidei ndovekedése mar
megfigyelhed példaul a csemege kukorica esetében, hiszen eléérsrerddések mar
megkotettek. A konzervgyar eddig még nem latott Fifkg szeréddési ajanlatot tett a
gazdaknak. Ennek oka, hogy a tavalyi évben alkatthadacsonyabb felvasarloi ar miatt,
gyakorlatilag azonos nyereségre lehetett szeri takarmanykukorica, vagy csemege tengeri
termelése esetében, mig a termelési kockazat §pladek hiany) és a befektetett 6sszeg a
csemege kukorica esetében sokkal magasabb voldubizgzorménydl foleg a 20 km-re
Debreceni Konzervgyarba, valamint kis részben az K@-re 16w Nyiregyhazi
Konzervgyarba szallitjak a megtermelt csemegekua&rzdldborsot és zdéldbabot.

A tavalyi évben Torokszentmikloson értékeltem egymbfoldet, mely a 80-as években

kiépitett linear ontédberendezéssel volt ellatva. Ennek ellenére a kdéartyénem volt
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intenziv ntivelédi kultarnévény, az értékelt ingatlan is naprafordovalt bevetve. A
tulajdonostdl tudtam meg, hogy néhany éve a kdrngkelSzolnoki Konzervgyar bezart.
Szerencsére a Debreceni és Nyiregyhazi konzerdgyaég felvasaroljak a megtermelt arut,
bar Gjabban mar Ukrajnaban is tevékenykednek, shhddt sajat maguk termelnek, magukra
vallalva termelés kockazatat.

Osszességében elmondhatd, hogy Hajdliboszorménghenrég/ékén stabil felvasarldi hattér
alakult ki, altaldban hatardde fizetnek az atvett termékért. Természetesenes ek végén
€s a 2000-es évek elején itt is elfordultaksled messzifl jott - csalok, akik a terményt
atvettek, de azt ki nem fizették. Szerencsére ekészak mar a multé. A stabil értékesitési
hattérnek is koszonh@n varhatdé a nodvénytermesztés jovedelemtérm@pességének
novekedése (13.abra) - a novékmivelési koltségek ellenére- , amely varhatéan poziti

hatassal lesz a foldarakra, vagyis annak tovabiekeiése varhato a varosban is.

Miitragyak (Ft/t)
Evek . | Mészammoén| . _ NPK
Ammonium | Karbamid Nitrosol Szuper- | Kaliumklori NP NPK NPK
o -salétrom i 15-15-15
-nitrat 34% 46,3% 279 30% foszfat 20%)| d gran. 60%| 11-53% | 8-20-30%| 8-21-21% %
(] (]
2006 49 645 50 412 40 132 40 607 30130 50 437 68 416 72209 69 266 56 137
2007 54 005 65 197 44 524 44 359 33970 51 290 92 140 80 637 68 100 61 392
2008 75 64Q 88 452 65 992 67 609 77944 120 065 187 696 143 853 138 421 117 331
2009 73 711 91 272 62 529 73678 55 152 119 297 99 331 127 769 107 992 96 728
2010 64 964 74186 52 077 50 420 57 372 88 475 129 508 112 975 103 564 88 152
2011 82 558 93 378 68 986 65 620 77 127 105 982 155 245 136 759 126 208 101 297

11. abra a ritragyak arainak emelkedése (Forras: KSH)
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Novényvéd 6 szerek (Ft/kg, Ft/l)
Gombadlé szerek Rovardlé szerek Gyomirt6 szerek
Evek
Alert S Falcgg 460 Tango Star | Force 10 CS | Karate Zeon Monsoon Racer
51 o 51 20 kg 5CS 11 51 101
2006 5581 8716 5 906 1256 7 863 4126 4620
2007 5787 9127 6291 1416 8188 4238 4622
2008 6 063 9730 6 582 1458 9091 4393 4497
2009 6 568 10 314 6916 1616 9776 4 668 4677
2010 6 501 10 589 7 063 1543 9 995 4773 4 600
2011 6 624 10 123 6 848 1599 10 151 4786 4761
12. abra, a névényvadzerek arainak emelkedése (Forras: KSH)
3.6.11. A fontosabb ndvénytermesztési termékek félsarlasi atlagara (2002-) [Ft/kg]

Ev Buza Kukorica, morzsolt | Arpa Napraforgémag Burgonya Voroshagyma
2002 22.8 20.7 253 64.1 335 31.8
2003 30.2 29.2 26.9 51.8 51.7 385
2004 23.4 22.8 240 55.8 375 34.2
2005 20.5 209 213 50.0 25.6 29.2
2006 26.3 258 25.2 524 50.6 52.6
2007 43.7 453 379 85.2 64.6 72.7
2008 40.1 28.2 36.1 80.0 39.1 45.3
2009 29.9 27.2 26.7 58.6 48.1 56.9
2010 39.2 36.9 293 90.0 69.3 75.9
2011 51.2 479 498 108.8 52.3 61.1

13. abra a fontosabb névénytermesztési termékeadatlasi aranak valtozasa (KSH)

Az étkezésiblza aranak valtozasa
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14. abra, Az étkezési buza aranak alakulasa 2002-28ajat szerkesztés)
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A terUletalapu agrartamogatas megléte, illetve mzsdi részen fellli EU-s tamogatas
évenkénti novekedése egyertébn arfelhajtd hatast eredményezett. Egyarant éelfel
mozditotta a terdfold arat és a bérleti dijakat is. A legtdbb néuwé&ny004-ben példaul
(GOFR noveények) a tamogatas mértéke 70,22 eur@4h2 forintos arfolyamon szamolva)
17.000 Ft EU-s és 19.000 Ft nemzeti; 6sszesen Ba-Da Osszdgtamogatas jart. Ez
novekedett 2005-ben egy 5%-0s (EU-s) emelés réAd2rEU- tAmogatas mértéke 5 %-kal
novekedett évente, mig a nemzeti hozzajarulds aggenmértékkel csokkent.. 2011-ben a
terlletalapu tAmogatas 6sszege megkozelitette0OQ®E1t/ha-t (kb. 57 ezer Ft/ha). A korabbi
evekben a gyep teriletekre csak az EU-s tamogatds jmely évente ndvekedett. Ma
ugyanazon tamogatasi 0sszeg jar valamennyi tamibg@tdiletre. Ennek megfet@n a
gyengébb mibfsédi szantdé és gyep terilletek ara jetfsen nodvekedett. Példaul mig
Hajdubdszérményben 1 ha legélra néhany éve 40-50.000 Ft/ha volt, addig mamum
200.000 Ft/ha értéken csereél gazdat.
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7. A Nemzeti Foldalapkezdl Szervezet dlirasai

A Nemzeti Foldalapkezél Szervezetet (86z06r) a 2001.évi CXVI. Torvény a Nemzeti
Foldalaprol hozta létre:

,Az Orszaggyilés az allami tulajdonban I8ternsfoldvagyonnal valé éssziegazdalkodas, a
termsfoldnek a meégazdasagi termelés Okologiai feltételeire, valamigiazdasagossag és a
jovedelmesdség szempontjaira figyelemmel tdérééhasznositasanakésegitése, tovabba a
csaladi gazdasagokon alapul6 kor§zgrtokszerkezet kialakitasanalkbelozditasa érdekében
Nemzeti Féldalapot hoz létre. A Nemzeti Foldalapreokaba kerid, allami tulajdonban l&yv
termsféldvagyont a birtokpolitikai céloknak megfeden a lehdt legrovidebb idn belil

hasznositja.” (Forras:NFA honlapja)

Emellett az NFA a 210/2004. (VI1.9.) Korm. rendedddipjan meghirdette a tedidld allam

altal életjaradék fizetése ellenében tosteémegszerzését. Eddig az életjaradék programnak 5
uteme volt.

Az NFA az életjaradék programok soran jetesnthatassal volt a foldarak alakuldsara,
tekintettel arra, hogy 2004 és 2005 kozo6tt a &ohd adas-vételek kb. 50 %-at bonyolitotta
le, mint ve. (Ebben az idben az NFA értékbedcsl névjegyzekében szerépértékbecsi
cégnél dolgozva, mintegy 250-300 téfitld ertékbecslését végeztem el.)

Az NFA feladata az Aallami foldterlletek hasznositakezelése. Szintén feladata a
maganszemeélyek onkéntes foldcsere atjan tért@ntokfejlesztését ékegiteni, az allami
foldek csere alapkeént tort@ibiztositasa réven. Maganszemélyek megbizasabotudat erre

vonatkozo értékbecslést végeztem abban @zeid a fenti értékbedsktég alvallalkozojaként.

Az Orszaggyilés a 2007-ben megalkotta a Vagyontdrvenyt (20@i7C¥/1. térvény az allami
vagyonrol), melynek keretében az NFA 6nallésagasred, a szervezet a torvény alapjan

tjonnan létrejoé Magyar Nemzeti Vagyonkezelrt (MNV Zrt) részekeént riikodott tovabb.

A jogszabaly értelmében az MNV Zrt. feladata a [6deszervezetek nyilvantartasainak
egybeolvasztasa révén létrehozni az egységes Viegpasatert, amely a vagyonelemek
megnevezése mellett azok értékét is tartalmazzagygéges vagyonkataszter kialakitdsa és
karbantartasa atlathatova teszi az allami vagygyséyat, tartalmét és valds értékét.

Magyar Nemzeti VagyonkezelZrt. harom eldszervezet — az Allami Privatizacios és
Vagyonkezel Zrt., a Kincstari Vagyoni Igazgatdsag és a Nenmigétilalapkezél Szervezet —
O0sszevonasaval, azok jogutédjaként 2008. januaévd-j kezdte meg tkodését. A

42



rendszervaltas Ota eltelt Gblen a mindenkori politika a kilénb®zminésédi allami
vagyoncsoportokra eltér stratégiakat fogalmazott meg, majd ezekhez a égfidkhoz
alakitott ki intézményeket. Ennek kdvetkeztéber@zes vagyonelem-csoportokat — agymint
ingatlanok, terrtfdldek, gazdasagi tarsasagok — mindig kilon kekelfez MNV Zrt.
létrejbtte megteremtette a szervezeti feltételaihak, hogy a nemzeti vagyont ilken

egységesse valjon a tulajdonosi szemlélet. (FoM&B7 ZRT Honlapja)

Az 0] szervezeten belll az NFA terileti (megyeijjoamddasa megmaradt, az ellatando

feladatokban valtozas nem tortént.

Ezutan az Orszag@kés megalkotta a 2010. évi LXXXVII. térvényt a NeatizF6ldalaprol,
amely 2010. szeptember 1-én lépett hatalyba. Az NElktt agrartigyekert is feled
vidékfejlesztési miniszter a Nemzeti Foéldalapkézebzervezeten keresztul gyakorol
feligyeletet. A Nemzeti Foldalap visszakerult uggaamMagyar Nemzeti Vagyonke#eZrt.-
t6l a Vidékfejlesztési Minisztériumhoz a fenti jogbadty alapjan. (Forras: Mizseiné Nyiri
Judit , 2011)

Az agrarkormanyzat 14 pontba szedte azokat a \Atkat, melyek a Nemzeti Foldalap
atalakitasaval, illetve Ujboli létrehozasaval a dé@a foldkészlet-gazdalkodast érintik. A
foldalap célja foldhoz juttatni a fiatal gazdakategakadalyozni a foldspekulaciot, tovabba

megebzni a zsebszebrésekkel valod visszaéléseket.

Ezeket a valtozasokat a vidékfejlesztési tarcd@xald pontban foglalta 6ssze:

1. A Nemzeti Foldalap visszakeril a Magyar Nemz®agyonkezed Zrt.-t6l a
Vidékfejlesztési Minisztériumhoz azért, hogy a kémy népesedési, demografiai
foldprogramjat végrehajtsa.

2. A Nemzeti Fdldalapba tartoz6 foldeket négy moddehet hasznositani: nyilvanos
palydzaton tortéh eladassal, haszonbérbe vagy vagyonkezelésbe hdéassabba

foldcserével.

3. A foldtulajdonosoknak ed&ént az NFA-nak kell felajanlaniuk az eladasra s1dldjiket,
amelyért a helyben kialakult piaci arat fizeti dapkezeb.
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4. A megkotott szetidés tartalmabol nyilvanos lesz a szekz neve, a fold fekvése és
helyrajzi szama, az ellenszolgaltatas 6sszegefigetasi hatariél, valamint haszonbérletnél
€s vagyonkezelésnél a szmtés idtartama is. A nettd 5 millio forintndl magasabb

ellenértéki szerddéseket az NFA a honlapjan teszi kozze.

5. A foldek hasznositasanak$zabalya a nyilvanos palyaztatas.

6. Az NFA jogutoda a Magyar Nemzeti Vagyonkézert.-nek, ezéert a korabbi

szerddéseknél nem kell széidést moédositani.

7. A Nemzeti Foldalap kezeli az allam tulajdonablwé me- és erdgazdasagi
foldtertileteket. Az allam tulajdonosi jogait az agolitikaért felebs miniszter — a Nemzeti

Foldalapkezél Szervezet (NFA) Gtjan — gyakorolja az alap felett.

8. A Nemzeti Foldalapban lévnagy értelk (100 millié Ft vagy 100 hektér feletti)

foldtertiletek hasznositasaroél a Birtokpolitikai &as dont.

9. A Nemzeti Foldalapba tartoz6 foldek hasznositdisézarmazo bevételeket foldvasérlasra,

valamit a foldbirtokpolitikai iranyelvek megval6asiara kell forditani.

10.Az allami tulajdonban léverdbket nem lehet eladni.

11.A terndfoldrol szOl6 torvény mobdositasdanak a célja, hogy megdikadza a

foldspekulaciot és a zsebszéiések realizalasat.

12.Az Uj tbrvényben valtozik az &laséarlasi jog sorrendje. Blshelyen a magyar allam
jogosult élni ebvasarlasi jogaval, hogy a birtokpolitikai irAnydimek megfelglen ,piaci

szerepbként” tudjon fellépni.

13.A foldpiac aktiv szerefjlevé eblépd allam ebvasarlasi joganak biztositasaval 1étrejon a
fold kdztulajdona, amely tartés, 6rokolhet foldbérleti jogot ad elssorban a gazdalkodo
csaladoknak, valamint a fiatal paroknak, ha vé&lalhogy letelepednek, gazdalkodnak, és 2-

3 gyermeket felnevelnek.
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14.A térvény Ujraszabalyozza a ,helyben laké” digiibjat. Helyben lakonak az a csaladi
gazdalkodd vagy nyilvantartasi szammal renddikéztermed vagy egyéni meigazdasagi
vallalkozé maganszemély ndisil, akinek a bejelentett lakéhelye legalabb haéwm azon a
telepilésen, illetve 15 km-en bellli szomszédtdieggn van, amelynek kozigazgatasi

terlletén a terdfold vagy tanya fekszik. (Forras: Mizseiné Nyir2011)

A fentieket Osszefoglalva: az éallam a NFA-n kergkszgyekszik megakadalyozni a
spekulaciés celu foldvasarlast, azzal hogy az NBR-r-csaladtagok kozti adas-vétel
kivételével - minden esetbenéefsarlasi joga van, november 6ta még a tulajdoacsak
kozti adas-vétel esetén is (a PTK ide vonatko#&rddai — tulajdonos tarsakoghsarlasi joga

- a terndfoldre mar nem vonatkoznak). A Magyar Allam tulajdban kb. 1,5-1,6 millio ha
termofold van, melyldl kb. 200.000 ha efd mely az NFA iranyelve alapjan nem
elidegenithdt. Az egyéb mivelési agu terdfold nyilvanos palyazaton értékesitheralamint
hasznositdsa haszonbérbe vagy vagyonkezelésbealat@ssbba foldcserével is megoldhato.
Ennek megfelélen a birtokdsszevonas célu foldcsere egyik alamyeetl allami fold is
(természetesen csak ha a Magyar Allam részérényds a csere). Tekintettel a kezelésben
lévé nagy terlldt ternbfoldre, az NFA a ter@foldpiac aktiv szereple mind az adas-vétel,
mind a haszonbérlet esetében. Meghataroz6 szdrdpbe a termifdld aranak, valamint a
haszonbérleti dij mértékének alakitasaban. Az NEAalami foldek egy jelelds részére
tartos, orokolhét foldbérleti jogot ad elssorban a gazdalkodo csaladoknak, valamint a fiatal
paroknak, ha vallaljak, hogy letelepednek, gazditlas, és 2-3 gyermeket felnevelnek. A
mondat masodik felét az utdbbi hetekben lezajlbtikasi nyilatkozatok nem teljesen

igazoljak vissza.
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8. Az értékelésekhez alkalmazott médszerek bemutaa

8.1. Az értékelés mbdszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Allbeszkoz-értékék Europai Csoportja) javaslata alapjan az eszkékért
meghatarozasanak alapja

e apiaci érték;

* az Uzleti hasznositasbdél szarmazo profit;

* az Ujraeballitasi (netto potlasi) koltség.

Termsfold esetében az d&s két modszert alkalmazzuk rendszeresen. A harmadik
(Ujraellballitasi koltség) alapu moddszert felépitményes tiagak esetén alkalmazzuk, a

felépitmény, épulet értékének megallapitasa végett.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elitése soran alkalmazott modszer(ek)

az alabbiak.

8.2 Piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapul6dazer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapudelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre kiadbjesztésével, dsszehasonlitasaval
torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé6 modsk&deései:

» az alaphalmaz kivalasztasa;

e 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaszaésdainak elemzése;
» fajlagos alapérték meghatarozasa,

o értékmddositd tényék elemzése;

» afajlagos alapérték modositasa, fajlagos értékgaaa;

vegs erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlaetengzorzataként.

Az 0sszehasonlitdé vizsgélatokat egy olyan, ingaktah tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgadjatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepd ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.afaphalmaz adatainak atlagatol

jelentbsen eltéd szél$ értekeket az elemzés soran figyelmen Kkivil kellgyha
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Osszehasonlito adatként minimum harom (medfeleldatot szikséges hasznalni, de

természetesen tdbbet is lehetséges.

Az elemzés soran az értélkebk az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé isméneadkebsan
meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tamgyatlanhoz hozzameérni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehemsemtlajdonjog, bérleti jog) szabad
0sszehasonlitani, illetve a kulonlkdoertékformak és jogok kozoétt korrekcios ténglet kell
alkalmazni. Az 0Osszehasonlitd adasvételi arakataldalanos forgalmi ado nélkul kell

figyelembe venni.

Az 0Osszehasonlitds torténhet csoportosan (az adati@igahoz hasonlitjuk az értékelt
ingatlant), vagy péaros (miden 0sszehasonlitdé adatgyenként hasonlitiuk az értékelt
ingatlant).

Az utobbi megoldas a szerencsésebb, hiszen ritkédulf eb, hogy az 6sszehasonlito
adatbazis homogén legyen. Azcelmodszert éppen ezért egyre ritkdbban alkalmazaiak (
panel lakasok, tomblakasok esetén elfogadott leAetis igaz, hogy az 6sszehasonlité adatok
helyes megvalasztasa esetén minimalis korrekcellratkzasa szikséges, és ebben az esetben
az el$ mddszer sem eredményez csaldka eredményt. Af@idrpiacot - lokalisan vizsgalva

- nem jellemzik a szélséges értékek. Egy-egy hatarrészen kozel azonokd#tamak. Tehat

az dsszehasonlitdé adatbazis helyes megvalasze&isa ekar az elsmddszer is alkalmazhat6
lenne, ennek ellenére az 1. szamu mellékletbenehégott értékelés sordan a paros

0sszehasonlitas modszerét alkalmaztam.

Az elemzett dsszehasonlitdé adatokbdl kell az atépér meghatarozni. Ez az alapérték

fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetmétemttve.

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarogéskmaodosito tényék figyelembe
vételével torténik. Ertékmodosito ténykent csak olyan jeleés, értéket befolyasolo tényez
vehet figyelembe, mely az 6sszehasonlito adatok alapdedna nem jellentz Az

ertékmaodosito tényék kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell

* miuszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel oésxrevételezéssel);
* hasznélati szempontok;

» telek adottsagok;

* infrastruktura;

* kdrnyezeti szempontok;
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» alternativ hasznositas szempontjai;
* jogi szempontok, hatésagi szabdalyozas;

» azingatlanhoziiz6do esetleges terhek, ill. az azt tetheketleges jogok.

A szakvéleményben az érték mdodositd tétilgdadizlil az értéket jeletisen befolyasoldkat fel
kell tintetni és, ha erre leléstg van, akkor értékmaodosito hatasukat szarieszés meg kell

hatarozni. Ezen tényék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Termsfold értékelése esetén az alabbi értékmodosit@mkegt alkalmazzuk:

» alakja, form4ja, terlleti méret

» fekveés, elhelyezkedés

* Utviszonyok

» domborzat és lejtésviszonyok

* vizjaras rendezettsége

* mivelést géatlo tereptargyak

e esztétikai benyomas

« atlagtol eltéd fagy, jég, vadkar valészisége
* infrastruktlra, meglérkézmivek

* megvaldsithato kozfivek

* (Uzemszdr mivelést szolgaldé épitmények

o Kkeritettség

e gazdasagi kornyezet

» tapanyag-gazdalkodas

» kornyezeti szennyezettség

» érték noved tartds beruhazas jelléggrotechnikai beavatkozas
e természeti védettség

» lakossag rivelés iranti hajland6saga

* egyéb (pl. jogi kdrnyezet)

Az 0sszehasonlito adatok beszerzése a korabbi évdglkb2000-es évek eleje) megléisen
nehézkes volt. Raadasul az adas-vételi sdésekben sokszor a valos artdl kisebb értéek

szerepelt (illeték és addzas). A foldtorvény modesi soran a tefold vaséarlast — egyes
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eseteket kivéve - @asarlasi joghoz koti. Az adasvétélkészitett szandéknyilatkozatot
(vételi ajanlat) hirdetmény utjan kell kdzolni abdesarlasi jog lehetséges jogosultjaival (a
polgarmesteri hivatalban 15 napra ki kell flggesiteAz elbvasarlasi jog jogosultja a vételi
ajanlatban szereplosszegeért megveheti a féldet. Tehat a vételi ajhah szerepl vev
abban érdekelt, hogy azéehsarlasi jog jogosultjai ne éljenek jogukkal. Einesfordulhat,
hogy a tényleges arnal magasabb érték szerepalaaxételi szetmés alapjat képézvételi
ajanlatban (Bizonyos korlatok mellett illeték-, adomentesség érldetl terndfold adas-
vétele esetén). Az értékbetdEleléssége a piaci artdl tulzéan elidtefelé, felfele) adatok
figyelmen kivul hagyasa. A kifliggesztések kényszeiat ma mar az dsszehasonlité adatok
a kivant mértékben hozzaférbiek. Megfeleb adatokhoz lehet még jutni a birésagi
végrehajtd altal szintén kiflggesztés utjan koZAilterési hirdetményekb (polgarmesteri
hivatal, korzeti foldhivatalok). Sajnos a valsag ézek szama megsokszorozédott. Az NFA
honlapjan k6zzé teszi a kozérdeadatok kozott az altala értékesitett téihdek adatait,

melyek szintén felhasznélhatdak 6sszehasonlitdaolat

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértétélé modositasa utdn kialakul6 fajlagos
erték és az ingatlan meérete szorzatakéent kell reggtni. Egyes esetekben, amikor
megfeleb, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlitoreatall rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kiddnegengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldterllet és a felépitményelokis értékelhéik. A termsfold is ebbe a

kategoridba tartozik, hiszen a kulonBomivelési agu alrészleteket kulon-kilon kell

ertékelni.
A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulélbiatositéki érték megallapitasanal
alkalmazott kilonleges megkétések:

Az éertékmodosito tényék értekndved hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-os mértékeig
vehet figyelembe a hitelbiztositéki értéek megallapit@aAmennyiben indokolt, a szakért

a fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiildokolni sziikséges.

49



8.3 Hozamszamitason alapulo értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlasbgivi hasznainak és az ezek megszerzése
erdekében felmeréilkiadasok kulonbségéb(tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érté
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barreshktz értéke annyi, mint a bl

szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A termifoldre vonatkozo értékbecslést az 54/1997. FM rietiden foglaltaknak megfel&n

kell elvégezni. Amennyiben Ultetvény is talalhatodiagatlanon, annak értékét az 54/1997.
FM rendelet, valamint a 254/2002. Kormany rendeetoglaltak alapjan — hozam-adatok
hianyaban — koéltségalapu szamitassal is megal&pikh Terndfold esetén a hozamszamitast

is a kilonbo# mivelési agu alrészletekre kilon-kilon kell elvégezni
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

- _(R+B)IP

6 —TE(HZIO

Kiindulé adatok:

e az 1 hajuto Ak érték meghatarozasa (az ingatlag@d Ak értéke)(a)

o Az értékelt ingatlan (alrészlet) terlle®;

o A terméfold megyére jellemz jaradék jelleg jovedelme (étkezési buza kg/AK) —
tablazatbol{nj)

* A kornyezetben kialakult, ill. targyi ingatlanra thit foldbérleti (haszonbérleti dij)
étkezési buza (kg/AK)b)

« Etkezési buzanak azéet évben kialakult hazabzsdei atlagara (Ft/kgjP)

* A tokeésitési kamatladb (%) megallapitéy;

» A korrekcios tényedk (%) megallapitasdk)
Ultetvények esetén
* Az Ultetvény kora
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» Az Ultetvény megnevezése

o Az Ultetvény élettartama

» Telepitési koltség

* Az Ultetvény hianytalansaganak megadasa %-ban

* Sor -, ésd tavolsag megadasa

Szamitas:

o A termofold jaradék jelle§ jovedelmének szamitdsa az atlag aranykorona égék
megyére jellemz jaradék jelleg jovedelem szorzataként. (bGza kg/Ry nj x a.

* A haszonbeérleti dij szamitasa az atlag aranykogéstek és a kdrnyezetben kialakult
foldbérleti dijak (buza/kg) szorzataként; B=bxa

« Atermofold fajlagos értékének szamitadas = (B + B) X p/ (2 X i)

* A termoféld korrigalt fajlagos értékének szamitasa; Fiek = =fie *
(1+k/100)

* A termifold értékének szamitasa a korrigalt fajlagos ééska terilet szorzataként;
T=Fe Xt

Ultetvény esetén

« Ultetvény fajlagos értékének szamitasa

+ Ultetvény értékének szamitasa

o  Termoféld és Ultetvényérték dsszege adja az ingatlakétt

A hozamel hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmakatonleges megkotések

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyaimaméa piaci érték meghatarozasakor, ha a
jelenlegi hasznélat nem azonos a leggazdasagosadbg@bb hasznalattal, a jelenlegi
hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a Zkrssel lekotott bérleti dijaknal
magasabbakat vélelmezni még akkor sem, ha a piekeezlfogadna. A piaci szintnél

magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a &déssel biztositott ttartamra lehet
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figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés sorésak real (inflacioétél megtisztitott)

kamatlab alkalmazhaté.

A korrekcio (k) tényed szamitasakor a piaci 6sszehasonlitd adatokon lélapadszernél
részletezett korrekcios tényiket alkalmazzuk, azzal a kitétellel, hogy itt azzihasonlitas
alapjat az orszagos atlag képezi. Vagyis az éittékghtlannak az orszagos atlagtél valo

eltérését kell megallapitani az egyes szempontekrgz

Az orszagos atlagu tefifold jellemz tulajdonsagai Alféldi viszonylatban:

* Kb. 3 ha tertletnagysag

» Kozel szabalyos, téglalap alak

» Jdl jarhato foldaton megkozelitléet

» Kozel sik felsziti

* Részben vizrendezett

* Nem 6nt6zhet

» Keritetlen

» Vad-és jégkar valdszigsitése minimalis

» Lakott telepllési kozség esetén 3 km, varos esetén 5 km-re helgidzke

Vannak olyan korrekcios tényéz, melyekre érték csak ezen modszernél adhatoamigcai
modszernél nem. Példaul: gazdasagi kornyezet, dagosiivelés iranti hajlandésaga és

raszorultsaga.
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A termofold megyére jellemz jaradék jelleg jovedelmét §j) a foldmivelésigyi miniszter
altal kiadott 54/1997. (VIIl.1.) FM rendelet tant@hzza az aldbbi tablazatnak megfedel:

Megye Megye Eikezési biza fdlgiailizzég

kod KO/AK szanto AK/ha
31 Budapest

32 Baranya 42.7 19.4
33 Bacs-Kiskun 30.4 17.2
34 Békes 28.3 28.8
35 Borsod-Abauj-Zemplén 26.7 15.7
36 Csongrad 22 23.3
37 Fejér 34.7 23.9
38 Gy6r-Moson-Sopron 37.4 25.2
39 Hajdu-Bihar 30.9 21.2
40 Heves 30.9 21.2
46 Jasz-Nagykun-Szolnok 30.7 21.3
41 Koméarom-Esztergom 38.3 17
42 Nograd 25.6 15.2
43 Pest 23.3 19.4
44 Somogy 37 18
45 Szabolcs-Szatmar-Bereg 13.8 13.3
47 Tolna 40.1 25.7
48 Vas 31.8 15.8
49 Veszprém 31.7 16.2
50 Zala 21.9 21.7

Hajdu-Bihar Megye esetében ez 30,9 étkezési buzatkget jelent.

A fenti képlet F¢ = (B + B) x p/ (2 x i) — adirt szabalyozas — figyelmen kivul hagyja az
elmult évek véltozasait. A kérnyezetben kialakditadék jelle¢ jévedelmek (30,9 kg/Ak)
nem feltétlentl tikrozik realisan az adott jovedeliszonyokat. Hajdu-Bihar Megyében ez a
minimum érték, melyet a megyére jellefnatlagnak elfogadni emiatt &yen kétséges.

Réaadasul a foldbérleti dij kialkudasakor a buzaAkgérték egyre inkabb hattérbe szorul,
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helyette a Ft/Ak érték lép. Hajdubdszorményben & lkgnagyobb foldhasznald (Béke
Agrarszovetkezet és a Hajdubdszorményi ddezdasagi Zrt) 2.000 és 2.200 Ft/Ak értéket
fizet bérleti dijként a szetdés tartamanak fliggvényében (5 vagy 10 év). A tetizbn
meghatarozott megyére jellethertékek és a valos jovedelmek atlagolasa miaamgott
ertékek joval elmaradnak a tényleges piaci helyttt elfogadott realis artol. Raadasul a
foldtulajdonosok megprobaljdk a bérleti dijba besmi a foldbért illeté tertletalapa
tamogatas 0Osszegét. Ertékbécsinunkam soran talalkoztam mar olyan haszonbérleti
szerddessel is, ahol az éves foldbérleti dijat a tealdgtl tamogatas mertékéhez kotik, (pl.
,az adott évi tdmogatas+20.000 Ft/ha”, vagy gybbgerndhelyi adottsagu teruleteken ,a
tamogatas fele”). Megallapithatd, hogy a terllgalaamogatds novekedésével egyenes
aranyosan a foldbérleti dijak is ndvekednek, vagyigimogatas 6sszegét megprobaljak a

foldtulajdonosok ,zsebre tenni”.

A mésik probléma askésitési kamatlab (i) mértéke. Ipari, kereskeda@pitményeknél (pl.
szélloda, irodahaz stb.) a kamatldbat 8-11 %-bavktgk meghatérozni, mely abke
természetes elvarasa is, hiszen az a banki kant@tdbgasabb hozamot var el, a magasabb

kockazatok fejében.

A terméféldnél alkalmazott dkésitési kamatlab mértéke az érvényberd [MM utasitas
szerint jelenleg 4,5 %. Ez azt jelenti, hogyha caakeérleti dijodl szarmazé bevételekkel
szamolnank tébb, mint 20 év alatt térilne meg md&idbe fektetett dke. Természetesen
javitja a helyzetet, hogy a teéfdld értékének (tke) nbvekedésébis szarmazik jovedelem.

A fenti kamatlabtol a bankok Gzleti szabalyzatuke#iérhetnek, de az a 6 %-ot nem haladja

meg.

8.4 Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékelési megkozelités Iényegey taagingatlan Ujra-éhllitasi koltségéd

le kell vonni az id mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadfelépitményekhez
tartoz6 foldtertlet értékét. Ez a modszer fejeziegikevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt I&¥ Iétesitményeknél, karosodott |étesitményeknéfrtakiitargyaknal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas modszer &k rendelkezésre (pl. korhazak,

temetk értékelése, stb.).
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A modszer § [épései a kovetkék:

» telekérték meghatarozasa;

» afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségémeghatarozasa;

* avuldsok szamitasa;

» a felépitmény Ujraéhllitasi koltségédl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

0sszegzese.

A foldterulet értékét annak Ures allapotban vatéléaiésével kell megallapitani vagy a piaci
0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld6 modszgrkiusdnleges esetben a

hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitésinkau takar, melyet az értékelés
idépontjaban a meglév funkciok (esetleg mas szerkezetek éfismaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggahaddél lennének. Az Ujraépitési kdltségben
a meglév szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltsé&gdielbiranyozni, figgetlendl
azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és axéfijitési koltség egyuttesen az Gjsaditasi
koltség.

Az Ujraeballitasi koltségbe kell érteni a koznesitési, a tervezeési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénzég minden egyéb ténylegesen fizetend
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges éiigsi arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet Ujradiallitasi koltségébe az épiletgépészetet és & Beiseszeti elemeket is bele

kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujraeballitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tantze .

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeittagy annak konyv szerinti érték#b
indexalassal levezetett Ujrééllitasi érték csak kivételes esetben fogadhatdlydn eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven belll készilté®l ha a bekerllési koltségeket

megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az i@ mulasa miatti értékcsokkenés. Haroih dleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az asiublemek lehetnek kijavithatdéak, vagy ki

nem javithatoak.

Az Ujraeballitasi koltséget az avultsdggal csokkentve éelektértékkel novelve adddik
eredményll a koltségalapon szamitott forgalmi érték

55



A hitelbiztositéki értek megallapitasanal alkalnttakalonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamnatéa piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapu modszer ésorban elleérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jedesdqi
kiegészib epuleteknél, takart létesitményeknél és dgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhat6 6nalloan. Ediilétesitmények esetében az eljaras akkor alkalrézha az

épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

A hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitésitskyy csak kivételes alkalmakkor

hasznalhat6, az értékekek a potlasi koltseéget kell alkalmazni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagesyszintnek megfelélkivitelezés paotlasi

koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20%-oteréékelés ezen mdodszere a jeient
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositékikene@gallapitasara tul kockazatos és ezért nem

alkalmazhato.

Termofold esetén ezt a modszert csak a felépitményeatlampk esetén hasznaljuk, a
felépitmény értékének meghatarozasa végett.

8.5. A ,TER” értékbecsléi standard bemutatasa:

Az NFA megbizasabdl a PIRAG Bt 2004-ben elkésstett, TER” értékbecél standard
szoftvert, az Eletjaradék IV. palyazat soran feliftenagy szamu (10.000-es nagysagrend)
ertékbecslések egységesitése és @ilEmeibsége végett. Az NFA névjegyzékében 88
ertékbecdl cég, vagy egyéni vallalkozo szerepelt, akik miagisértékbecsi minta szerint

dolgoztak, hiszen azok a sajat ssedtalmuk alatt alltak.

Az értékbecdli standard kialakitasanak céljajmyei:

* aszakmai kovetelmények egységes alkalmazasa

» azonos szerkezeti, formai megjelenés biztositasg@gz orszagban
e aszamitasok elvégzésének automatizalasa, numéikossag

* a hibalehdtségek minimalizélasa

* aszobveges reszek flexibilitdsa a konkrét ingalatomatkozoan

* azellerdrzés egyszésitése
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e az NFA-nal tortét felhasznalas megkonnyitése, attekirtthéty
» afeldolgozas egyszesitése
» a megfeled adatbazisok létrehozdsanak és az adattarolagdélgének biztositasa

* aszukséges statisztikak és nyilvantartasok eltéssriek lehésége
(Forras: Mizseiné Nyiri J. 2008)

A program az érvényben l&vjogszabalyoknak és szakmai standardoknak megfelelt
Klloénodsen a gyimolcsos ésRy lltetvények, valamint az egysi#seitett erd értékeléseknél
vettik hasznat. Ugyanakkor a program segitségé&add kisebb, 0,5 ha nagysagig lehetett az
erddtertletek értékbecslését elvégezni, a 254/20021.1X) Korm. rendelet 2. szamu
mellékletében foglaltak szerint

»A teljes ko, részletes efdértékbecslésként, a rendelet 12. §. 4-es pongjanszcsak olyan
értékbecslés fogadhatd el, amely a Nyugat-MagyaagisEgyetem, illetve jogétliének
Erdsmeérnoki Karan az ,Eréerték és karerték szamitas” tanfolyamon oktatottisaér szerint
készdlt.

A fentiek miatt ilyen eréiteriiletek értékbecslése csak megtelenfolyami végzettséggel

végezhei!” (Forras: Dr. Kardos Kazmér igazgat6 - Pirag BER” programleiras).

A kulénb6a modszerekkel végzett értékek sulyozott atlagatd@ténik az ingatlan végleges
forgalmi értékének megallapitasa. A program a famtrészletezett médszereken tul (piaci és
hozam, ) egy 3. modszer szerinti értékelést istésidetesz, a ,Kozvetlen terlleti alapu
tamogatas figyelembevételével szamitott hozam atapékelés”, amellyel szamitott érték
altalaban jelerdisen meghaladja (kulondsen jo foldigseg esetén) a hozamszamitas értéket.
Eppen ezért ezen moédszer csak 20 %-os sullyal ¥dimtelembe az ingatlan végleges

forgalmi értékének megallapitasa soran.

A program szerkezete és felépitése egyiszZ= logikus, a 2004. év veégi ,Tedfldet
életjaradékert” program 1V. Gteme soran felld@mpany munka idején nagy hasznat vettuk.
Az értékbecslések szerkezete azonossa valt, megitéenaz NFA munkatarsainak azok
ellersrzését.

Természetesen az egysmdtés bizonyos korlatokat is felszinre hozott, rakliorrigalasara
mar nem kerulhetett sor, tekintettel arra, hogy@s2ben lejaré Névjegyzeék helyett az NFA

Gjabb palyazatot nem irt ki, igy a kébi Eletjaradék péalyazat 5. Gteme soran &ils
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ertékbecdl cég mar nem kapott megbizast szakvélemények é&ssre.

A program meglél hibéi ellenére az esetek nagy szazalékaban towdblhnasznalhaté az
értékbecslések soran.

A ,TER” értékbecssi standard altalam vélt hibai, hianyossagai a Kiemk:

» Az értékelést ugyan el lehet végezni alrészletenldma korrekciokat csak az egész
foldrészletre lehet alkalmazni.

* A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld moédszetersesoportos dsszehasonlitas
van, vagyis az adatbazis atlagdhoz képest lehetdnegq korrekciokat. A paros
0sszehasonlitas leléstge indokoltabb lenne.

* Az 0sszehasonlitdé adatoknal vagy csak a terllgtaggy csak az Ak értéket lehet
megadni, tekintettel arra, hogy a program a fagagoték megallapitdsa soran
mindkettvel képes szamolni, de csak akkor ha az egyik értékerepeltetjik. JO
lenne, ha mindkét érték megadhato lenne, és abéxtsh donthetne, hogy melyikkel
szamol.

* A hozamszamitas modszerénél a rét esetében 0,8,améged esetében 0,4-es
szorzoval szamol a program, ami szakmailag nemkisitjohiszen ezen terlletek a
miivelés aghol adédoan alacsony Ak értékkel birnakaignar kordbban részletezett
képlet eredményeként a szantéuvelési aghoz viszonyitva aranyosan kisebb
foldertékkel birnak. Az alkalmazott szorzok miatter érték torzul, jelefisen

csokken.

A fenti hianyossagok miatt, az 1-es s#amellékletben végrehajtott értékbecslés soran a
,TER” értékbecsh szoftver alkalmazasat méfitem, a szakvéleményt egy sajat késiités
mintaban végeztem el, melyet tényleges megkeres&stén is szoktunk alkalmazni. Az 1-
es szamu mellékletben végrehajtott szakvéleméngnsegy édesapam tulajdonaban allo
termsfold értékelést végeztem el, ézhozzajaruldsival. Az értékbecslés sordn a kdzvetle
terlleti alapu tamogatas figyelembevételével szitinfiozam alapu értékelési modszert a

fenti okok miatt mebbztem.

58



8.6. Foldegyenértéek szamitas.

Ez egy Uujfajta foldértékelési modszer, mely még nemedt el, alkalmazasat jelenleg
egyetlen egy jogszabaly sem irj&.eAltalanos alkalmazéasara a kovetkewekben keriilhet
sor. Felhasznéalhato példaul kisajatitasi eljaré&sokirtokrendezések soran., valamint foldarak
képzésekor (NFA).

A féldegyenérték fogalma:

»A foldegyenérték a terifoldnek olyan egységnyi terliletére alkalmazhatékéné szama,
amely a foldmigség, a foldhasznalat és a kdzgazdasagi tékyaerlegelésévepénzben
meghatarozott, illetve kifejezett értékét hataroxwesy.

Olyan kalkulalt értékszam, amelyet a kilonbggakorlati foldliigyletek soran (adas-vétel,
kisajatitas, foldcserehirokrendezég az érdekeltek elfogadnak és alkalmaznak.” (Miz&ei
Nyiri Judit, 2008).

A foldegyenérték elemei, dsszeteév A foldegyenérték meghatarozasahoz szikséges a
termbhelyi értékszdm, mint 6kologiai adat, valamint egyan 6kondémiai adat, amely forint
dimenzidban van megadva és hozz4 lehet rendetajainsséget kifejed mutatdbhoz. Ezen
adatok segitségével elemzéseket lehet végeznidedg@eni egy olyan mddszert amely,
termsfold értekének gyors meghatarozasat teszi éeféet

Tehat a vizsgalat soran hasznalt adatok:

* Okologiat Ak, termdhelyi értékszam és

» 0kondmiai hozamszamitason alapulé modszer alapjan meghataféa. ertékek.

Altalaban kétféle ©kologiai alapadat all rendellseé a 130-150 ha-os ritka haldzatl
mintatértdl szarmazé mibségi osztaly (AK), valamint a megfetell0-12 ha-os giisédi
szelvény-feltarasokbdl szarmazo téhalyi értekszamok adata.

A foldegyenértéket az o©koldgiai és Okonomiai adsiost felhasznalasaval és linearis
regresszios fuggvény alkalmazaséaval kapjuk.

A birtokrendezés fiszaki megoldasaban- a terlletosztas soran — j&lnaéizhatd a
foldegyenérték szam, hiszen az gyakorlatilag megfal felosztand6 foldrészlet forintban
kifejezett eértékéenek. Az értékosztasok soran eddimy Ak. értéket alkalmaztuk. A
foldegyenérték szam az Ak-hoz hasonléan szintén eég¢kméé szam, igy az
behelyettesithétforint mértékegységben, és az felosztas eszekgaahei el.
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8.7. D-e-Meter foldminsségi és féldhasznalati informacios rendszer

A D-e-Meter egy olyan informéaciés rendszer, amebgaban foglalja a foldméség on-line
térinformatikai eszkdzokkel tortérterképi megjelenitését, a foldniseg és mas kritériumok
alapjan tortéé novénytermesztési modellezést, valamint a foldh@sr szamitégépes
térképek segitségével tortertervezését. A rendszert 2001-ben a Veszprémi Egyet
vezetésével alakuld kutatoi konzorcium hozta létre.

A rendszer alapjat a foldmigits rendszer adja, amely barmely foldtertletre megélé egy
foldminéségi viszonyszam kifejezésével lehat teszi az aranykorona érték kivaltasat. A
foldminésitt munka orszagos féldhasznalati, ndvénytermeszsesilgjtani adatbazisok és az
agrar-mintatertleél rendelkezésre all6 talaj — és novénytermeszidermaciok statisztikai
értékelésén nyugszik.

»A fold értéke a D-e-meter egyenértékszam alapgamsthato, az egyes parcellakra standard
fedezeti hozzajarulast alapul véve, ami a termédék és a valtozo koltsegek kulonbsége. A
D-e-meter I1ényegét tekintve egy talajtérképen dtaflO0 pontos) foldmibsités. A rendszer

a sokoldalu talajfunkciok kézul a produkcios poiéhial kifejezhet talajtermékenységet
ertékeli. Ebnyei: domborzati-, klimatikus, és talajinformacibkaesz alapul; konkrét
szamadatokbol szamol; orszagosan o6sszehasonlitegi®@eéges értékszam; dinamikusan
valtozik; névény specifikus.” (FHB: Terdfoldarindex 2010).

A D-e-Meter informacids rendszer bevezetésére neniiltksor, a féldmiisités alapja maradt

tovabbra is az aranykorona rendszer.
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9. Birtokrendezési leheéségek Hajdubdszérményben.
9.1 A birtokdsszevonasi célu dnkéntes foldcsere

Egy atfogo, a teljes telepllést éfintbirtokrendezést jogszabalyi hattér nélkil nemeteh
végrehajtani. Egy-egy kisebb rendezésre az Onkéfiddcsere intézménye nyujthat
megoldast, melynek jogi hattere is rendelkezésrd 894. évi LV. torvény a tertfoldrol 27-
35. 8.):

A tulajdonos szétszort tefifdldjeinek gyors, egyszéreljaras keretében tort@€rsszevonasa,
valamint az allattenyészt telepek foldszikségleteinek kielégitése eérdekébekéntes

foldcserét lehet végrehajtani.

Tobb tulajdonos, toébb széttagoltan fékernsfoldjét egyidejileg érinty dnkéntes féldcsere
megszervezése az ingatlanigyi hatésagnal is kezgemiged. Az ingatlantigyi hatésag altal
megszervezett dnkéntes foldcsere soran adtéidek cseréjére a résztvgy (cserepartnerek)
egyetértésével keril sor. Tobb tulajdonos, tobltagéltan feké foldrészlet esetén az
onkéntes foldcsere megszervezését a cserélni saaiéulajdonosok és egyéb érdekeltek

egyuttesen kérhetik az ingatlantigyi hatésagtol.

Az onkéntes féldcsere megszervezését barmely amgadlyi hatésagtol kérni lehet, amelynek
illetékesséqi tertletén az elcserélénildek valamelyike fekszik. Az 6nkéntes foldcsere
megallapodas alapjan szikséges ingatlan-nyilvasidoejegyzés alkalmaval az ingatlantigyi

hatdsag az okiraton igazolja, hogy a foldcserebkisszevonasi célt szolgalt.

Az Onkéntes fdldcserére iranyuld eljaras megindftéds az ingatlantgyi hatésadg az
érdekelteket értesiti. A foldcserére vonatkozé mepgadasok elkészitésdy illetéleg
elkészittetésél a kérelme# tulajdonosoknak kell gondoskodni. .Az érdekeltékekmére az
ingatlanligyi hatésag az O6nkéntes foldcserével kdgics foldmeérési munkat dij fizetése

ellenében elvégzi, és a kicserélt teriileteketagdahosok birtokaba adja.

A kulonboz értéki termsfoldek cseréje esetén az értékkilonbdzetet, tovabliddon lev
épitmény és mas beruhazas, ndvényzet és a folydasggi évben elvégzett négazdasagi
munka ellenértékét meg kell tériteni. Az ellenémé&gtéritése pénzzel, tovabba barmilyen

vagyontarggyal, illéileg vegyesen (pénzzel és vagyontarggyal) tortémhet. szerinti csere
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a Foldvédelmi Alapbdl tamogathatd. A taAmogatas ékérta kdzvetlen koltségek maximum
50 %-a lehet.

9.2 Ertékaranyossag megallapitasa:

A 8.6. fejezet alatt a foldegyenérték szamitasaizlefeztem. A szamitas 6&dltétele a
foldérték hozamszamitas modszerével t@rtidazamitasa (6kondmiai adat).

Az értékaranyossag a fenti adat kiszamitdsa nétkidlvégezhét, hiszen az Ak értékek
korrekciojara is lehéség van (értékmaodositd téngedigyelembe vétele).

A foldcserének értékaranyosnak kell lennie, hisagnegyetértés csak ebben az esetben
képzelhet el. Ha a cseréleidddldek kozott értékkulonbozet 1ép fel, azt med kétiteni. Az
ellenérték megtéritése pénzzel vagy barmilyen vaigyggyal torténhet. Tehat a foldek
értékkének, illetve értékkilénbdzetének megallapitdz egyik kulcskérdés a birtokrendezés
soran. Emiatt szerencsés ha a birtokrendezés falgdma eértékbeasi is bevonunk.
Amennyiben erre nincs lelisteg a birtokrendézmeéerndknek helyismerettel és foldértekelési
gyakorlattal kell rendelkeznie, hogy a birtokrenélezen részt vévgazdakat megdyzze az
értékaranyossagrél. Természetesen értékbecalkalmazasa esetén sincs szikség
szakvélemények elkészitésére (anyagi megfontolasiéd a birtokrendezésben részt &rev
ingatlanok egymashoz viszonyitott értekének megdaa mely egy gyakorlott
birtokrended mernokél el is elvarhato.

Az ingatlanok egymashoz viszonyitott eértékkulonhémek megallapitasat korrekcios
tényedk figyelembe vételével vegezzik. Ezen korrekcidyéaok egy része az ingatlanhoz-
(pl. az értékelések soran alkalmazott korrekcidg/d®k), mas része a foldtulajdonoshoz
kotodik (pl. lakohely tavolsaga, tanya szomszédsaga) stb korrekcids tényeik
megéallapitasara torténtek mar automatizaldsok {&5.abra), de szerintem szerencsésebb

volna az értékélszabadsagat meghagyni bizonyos hatarok kozott.
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15. abra tertlet nagysag és alak szerinti korréksgamitasa (Dr. Vincze Lészléiskolai
docens— NyME GEO -MFTTT Vandorghés 2001 Szombathely)
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dprogram egy kepetis
eszitette: Kovacs Miklos tanszéki mérnok

% 0j aranykorona érték meghatirozasa [miivelt terilet)

Eghajlati md

il

Tulapdc

330 -19627.67 11477.21 35207.1 35207 6.725 sz 4 191 VL_elsa
335 1922353 1117327 163086.04 163086 B.48 sz 3 5.2 VL_elso
334 19584325 ME7F7ET 17437074 17437 9.067 sz 6 5.2 VL_slzo
3327 1905653 113331 72070.35 72070 13765 sz 4 13.1 VL _elso
333 1880263 11089.77 16443888 164439 25652 sz 5 156 VL _els j

0923 1 0.92 024 0.833 0.996 1.2 0 05 05 3 05 24Mm9 333

16. abra a fenti korrekciok 0Osszesitéséhez késztgedprogram (Dr. Kovacs Miklos
mestertanar — NyME GEO MFTTT Vandokdgs 2001 Szombathely)
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Példa az értékbecskzabadsaganak biztositasara a ,TER” értékbiessndard korrekcios

tényed tablazata:

Korrekcids ténye#

also | felsg

1. | forma, tertleti méret -10 | 10
2. | fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -50 | 150
3. | megkozelithéség, utviszonyok -30 | 25
4. | domborzati és lejtésviszonyok 300 O
5. | vizjaras rendezettsége, melioracio | -20 | 20
6. | Ontozes feltételei 0 | 30
7. | mivelést gatld tereptargyak 150 0
8. | demografiai viszonyok -15| 15
9. | gazdalkodasi tradiciok, a lakossag

foge-konysaga, rautaltsaga a mg.-i | -20 | 20

termelésre
10.| szokasos mértéket meghaladé fagy, 20| s

jég-, vadkar valbészirsége
11.| Keritettség 0 15
12.| esztétikai benyomas -10 | 10

13.| kornyezet i allapot, szennyezettség | -10 | 5

14.| gazdasagi kornyezet -20 | 20

15.|infrastruktura, kdzrellatottsag 0 | 20

16.| a foldterllet természeti védettsége | -20| 0

17.| Kultarallapot -10 | 10

18.| egyéb (pl. atlagostal elt@piaci,
realizalasi, feldolgozasi viszonyok), | -25 | 25
stb.

19.| Jogi kérnyezet -100| 5

Osszesen:
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Amint lathato itt alsé és falshatar van megadva, melyek altalaban eleétaitomanyt 6lelnek
fel, de példaul a 1., forma, teruleti méret miaftd %-os tartomanyt keveslem.

Az egyes korrekcids tényékz viszonyitasi alapja lehet a telepulési atlag, wagnak
ismeretének hianya esetén az orszagos atlag. delgnzatomban az @bbit alkalmazom
etalonként. Forgalmi érték szamitasanak hianyalzaegses foldrészletek Ak értéket kell a

korrekcios tényeikkel modositani.

9.3 Az ingatlanhoz kétheé korrekcids téenye#ik bemutatasa:

1., Forma, tertleti méret: Hajdubtszérményben antézderlletek atlagosan 1,43 ha
nagysaguak, és kozel téglalap alakuak. Forma alapj&zabalytalan alaku ingatlanoknal
negativ, -10 %-os korrekcié alkalmazasat indokdittertom, extrém alakzat esetén még
nagyobb, akar -30-os korrekciot is elképzelhek tartok. A teriileti mérték esetében
altalaban a tablazatban szetepllO %-0s tartomanyt elfogadhatdénak tartom, bar @@yha
folotti ingatlan esetén ennél nagyobb korrekcidédfaRO %) alkalmazasa is indokolt lehet.
Megjegyzés: a két korrekcié alkalmazasat oOsszewonteagy akar kualon-kulon is

elképzelheien tartom.

2. Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés: a korrekci@btiazasa sordn az aldbbi szempontokat kell
figyelembe venni: belterllétt valé tavolsag, alternativ hasznositasi mod ledege,
szabalyozasi terv szerinti Ovezeti besorolas. Atebéet kozelsége altalaban pozitiv
korrekciot eredményez, bar egyes esetekben lehefatine is (pl. terménylopasok
valbsziriisitése esetén). Az alternativ hasznositasi mod,(lkedreskedelmi, ipari stb.) és az
Ovezeti besorolas altaldban 6sszefligg. A korretéhtazatban szergptartomanyat altalaban
elfogadhatonak vélem, de extrém esetekben (szat@ydervben beépitésre szant terilet,
vagy ipari park céljara kijelolt terilet esetén) aidternativ hasznositasi maddoknak

megfeleben akar a 300-400 %-o0s korrekcidt is elképzéinek tartok.

3. Megkozelitheiség, utviszonyok: a telepilési atlag terilet aszfakt Utrol kb. 2 km hosszu
karbantartott folduatrél kézelithétmeg. Aszfaltozott ut melletti fekvés, vagy jovavidebb,
csapadekos &jaras esetén is jol jarhatd foldat esetén pozithig tébb km hossza,

karbantartas nélkili féldat esetén negativ korr@kaikalmazunk.

4. Domborzati és lejtés viszonyok: altalaban negadtorrekciokat alkalmazunk, bar

szlotermelés esetén a domb dél-nyugati 6jejt akar értéknoveél tényesd is lehet.
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Hajduboszérmeény domborzata —Alfoldi varos lévéenzekGsik, €s ez szinte az egész hatéarra
ervényes (kb. 95 %). A varos észak-nyugati részfemdelnak dimbes-dombos részek, de
ezek lejtése sem haladja meg az 5 %-ot. Ezen Batakivételével korrekcié alkalmazéasat

nem tartom indokoltnak.

5. Vizjaras rendezettsége, melioracio: Ebben athes mér valtozatosabb képet mutat a
boszorményi hatar. Altalanossagban elmondhatd, hagyéaros belteriilete korili j6
termbhelyi adottsagl meészlepedékes csernozjom talaja dseleti hatarrészen talalhato
homoktalajok j6 vizelvezetésk, belvizmentes terlletek. A Keletiekatornatél nyugatra
taldlhatd an. Réti hatarrész viszont belvizesedgégtamos terilet, nem véletlendl talalhatéak
szinte csak itt meg a belvizelvekedrkok. A hatarrész egy jeléist részét még a 80-as
evekben az akkori TSZ melioralta, dréncsovek |efidgével. A rendszer karbantartasara a
foldprivatizacié miatt mar nem kertlt sor, igy aknatékony hatasat ma mar nighetjik.
Természetesen ez a réti hatarrész sem homogés tattalhatéak belvizmentes teriletek. A
fentiekre tekintettel megallapithatd, hogy az attagilet j0 vizrendezés belvizmentes

terllet. Ennek megfeléén a korrekcio mértéke 0 vagy negativ érték lehet.

6. Ontozés feltételei: Az atlag teriilet nem ontéghégy ebben az esetben csak 0, vagy
pozitiv korrekcié alkalmazhatd. A Keletbdsatornatol keletre eltekill mintegy 600 ha
terlleten az 1960-as években az akkori Voros @sill@Z foldalatti vezetékekkel kiépitett
ontoBberendezeést alakitott ki. A vizellatast a Kelétidatorna biztositja. Ezen teriletek
azota is nagyuzemitmelés alatt allnak, és a kiépitett vezeték miasza¥i ezt az allapotot
meghagyni, hiszen csak igy biztosithatdé az ontjfigékony hatasa, melynek feltétele egy-egy
tablan belll az azonos névénykultira termesztéseblak hasznalat szerinti felaprézédasa
konfliktusokhoz vezetne. Ennek megféleh ezen hatarrészt célszerkihagyni a
birtokrendezési.

Az 0Ontozés feltételei mas hatarrészeken is bittagiak, a foldek melletti ©6ntéz
csatornakbadl (pl. Hortobagy, Kadarcs, Kupa csatqrivédi-ér, Brasso-ér stb.). Ezen foldek
dobfejes, vagy linear ontéherendezéssel ontoztiek, a sziikséges vizjogi engedély megléte
esetén. Ennek megfeteln az dntdé&csatornakkal szomszédos teriletek esetén a +10-@9 %
korrekciot indokoltnak tartom. Kisebb teriletek @ttetiek furt kutbdl is, ennek megfetan
pozitiv korrekcié alkalmazésa itt is indokolt leheetkat-, és az esetlegesen hozza tartozo

ontod vezetékek, berendezések Ujéadlitasi kdltségének megfetemértében
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7. Muvelést gatld tereptargyak: altalanossagban elmdadigy a nivelést tereptargyak
nem zavarjak. Amennyiben azok mégidifetdulnak (pl. nagyfesziltséglégvezetékek
traverz tartboszlopai), a zavaras mértékének meElgéel negativ korrekcios tényiez

alkalmazasa indokolt lehet (max. -10 %)

8. Demogréfiai viszonyok, 9. gazdalkodasi tradiciakakossag fogé-konysaga, rautaltsaga a
mg.-i termelésre, 14. gazdasagi kornyezet: tek#ltedrra, hogy ugyanazon telepulés
foldrészleteit hasonlitjuk 0ssze, igy korrekcié ahthazasa ezeknél a szempontoknal nem

lehetséges.

10. szokasos mértéket meghaladé fagy-, jég-, vadabisziisége: a fagy-, és jégkarrol
elmondhatd, hogy azok valGs#gege - a tobb évtizedes megfigyelések alapjan-gasze
hatarban azonos, tehat korrekcio alkalmazasa nelokaft. A vadkar valosziisége az
erddvel szomszédos folterllet esetén meghaladhatjalepilési atlagot. Amennyiben a
karesemény tbbb évre visszardikeg ebfordult, negativ korrekcié (-10 -20 %) alkalmazasa
indokolt lehet. Természetesen vadkar azldrid tavol e$ tertleteken is éfordulhat (pl
nyul, facan karokozasa), de azok nem lokalizallka&ggyértelntien, igy annak valoszisége
nem A&llapithatd meg. Ennek megfé korrekcié alkalmazdsa sem indokolt. Sajnos a
vadallomany létszadma tobbszordse a szikségesnakjasztarsasagok érdekeltek is ennek
a fenntartdsaban. Ennek megfédsl egy-egy foldrészleten (pl. napraforgd vetésalheds
kart tudnak okozni a vadak. Az utobbisimen minden évben @brdult, hogy valamely
ismesomnek Ujra kellett vetni részben, vagy teljes elgéis a napraforgot, vagy a kukoricat,
a vadak dézsmaldsa miatt. Jelen allapotnak a hdélseahi a vadasztarsasagok, akik
minimalis pénzt fizetnek a gazdaknak a hatarhaaptrd] mig a vadak karokozasa esetén
kartéritésre nem hajlanddak. Szintén nagy karimeéd okozni a horcsog, de ellene a gazdak

mar megfeldélen tudnak védekezni.

11. keritettség: &ltalanossagban elmondhaté a rkidte foldek nincsenek bekeritve,
amennyiben mégis - pozitiv korrekcié alkalmazasdokolt, a tablazatban leirt 0-15 %

mértékben.

12. esztétikai benyomas: korrekcié alkalmazasa melokolt, tekintettel arra, hogy a teljes
hatar egységes, kozel sik terilet, azt tajsebektaskitjak. Néhany fasor tagolja tajat, melyek

szama sajnos egyre kevesebb, emellett néhany kmhalagaslik ki a hatarbol melyek
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esztétikai értéke elhanyagolhatd.

13. kdrnyezeti &llapot, szennyezettség: az atlageteHajdubdszérményben metivelt, nem
szennyezett. Ez jelleiz a hatar egészére is. Kornyezeti artalom nemnjetie az erd
savokban esetlegeserfelrdulo illegalis szemétlerakd helyek vissza szalbah vannak. A
varosban mkodd korabbi szeméttelepet rekultivaltdk, mig a hatéra&-keleti részén
elhelyezked 14 telepllés szemetét kazelHajdusagi Hulladékgazdalkodasi KFT a
legmodernebb technikai felszereltséggel és teclymntal kezdte meg tkddését 2005.

januar 1 —én. A fentiek miatt korrekcié alkalmazasm latom indokoltnak.

15. infrastruktara, kozfellatottsdg: Medgazdasagi fivelés esetén az egyes kammk
megléte nem feltétlentl eredményezi a teriilet édekkedéesét. Alternativ hasznositasi mod
lehetisége esetén (pl. allattarto telep, tanya, birtakpkiit, epitési telek, ipartelep stb.) esetén
természetesen mar szamolhatunk a mégkézmivek értékével, akar a tablazatban szérepl
+ 15 %-0s korrekciét is meghaladdan.

16. a foldterulet természeti védettsége: Hajdubdsedyben a természeti védettség szinte
csak a NATURA 2000-el érintett tertletekre korld@tdik. Emellett még éFordulnak helyi
védettségek, melyek altaldban egyikshelyet (fa, fasor, kunhalom) érintenek, melyek e
mezgazdaagi rivelést nem korlatozzak (a kunhalmok altalaban tégeit hasznositottak).
A NATURA 2000 teruletek nagy része a gyep és ad endvelési agu terileteket érintik, a
szant6foldi nfivelést szinte nem befolyasoljak. Ennek megéelelkorrekcio alkalmazasa — a
csekély kivételil eltekintve — nem indokolt. Ahol mégis korlatozgsetent a természeti

védettség, negativ korrekcio alkalmazhat6 — 10 t&kay.

17. Kultarallapot: A zartkerteket kivéve, a hatagészére jellemtz hogy az megfivelt
tertilet, gyomos, parlagon hagyott terilet nem hatél. Ennek megfelébn kulterllet esetén
korrekcio alkalmazasa nem indokolt. A zartkertektésen, ha kuiltertleti folddel torténik a

csere, negativ korrekcié alkalmazhato.
18. egyéb (pl. atlagostdl eltépiaci, realizalasi, feldolgozasi viszonyok), stb.:

Tekintettel arra, hogy ezek a teleplilés egészémmgan jellemsek, korrekcié alkalmazésa

nem indokolt.
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19. Jogi koérnyezet: Sajnos a hatarbaiicetiulnak kdzterilettel nem érintk&zoldrészletek.
Esetikben a megkdzelités szolgalmi Uton lehetségelyet vita esetén a birdség jeldl ki. A
fennallo, vagy lehetséges konfliktus miatt negabtwekcio alkalmazésa indokolt lehet (-10-
30 %).

Az egyes korrekcids értékek dsszege adja az imjatiakothet korrekcid mértékét.

9.4 A tulajdonoshoz kétheé korrekcids tenyedk bemutatasa:

Ezen korrekciés tényék mar jobban automatizalhatdak, kevesebb benniklgektiv elem.
Az alabbi szamitasokat Dr. Vincze Laszl6 a Nyugatglyhrorszagi Egyetem Geoinformatikai
Karanak éiskola docense publikalta 2001-ben az MFTTT Szotddgi Vandorgyilésén:

a.) Lakéhelyhez (lakdshoz) vatézelség

Képlet:1,5- Tn]*1*107°

sTav (km.) 1 2 5 10 30 50 100

*Szorz6 1,491,481,45 14 12 1,0 0,5

b.) Tulajdonosi igények

(figyelembe vehét kikdtések) Sualy:
eLakhely (tanya) szomszédsaga 5,0
*Adott tablan beltl maradas 3,0

*Szocialis és el-i (pl. mozgaskorlatozottsag aachksn) szempontok 2,0

*Tabla adott végéhez valbé ragaszkodas 15
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Az itt szamszdisitett korrekcios tényéket magam is elfogadom, azok egy birtokrendezés
soran alkalmasak a tulajdonosi érdeklek és igékifejezésére.

A tényleges korrekciot az ingatlanhoz és tulajdbaskothed korrekciok dsszege.

A birtokrendezés soran tobb tervvarianst kell kggaini, melyek kozill csak az fogadhato el,
ha minden érintett tulajdonossaelydsebb helyzetbe keril, mint volt a rendezét.eVagyis a
rendezés utan szamitott korrigalt Ak érték mindgges tulajdonos esetén meg kell, hogy

haladja a véaltozas@ti korrigélt Ak értéket.

9.5. A birtokrendezés egyéb lehéségei
9.5.1 Oiléutak helyzete:

Hajdub6szérmény szabalyos, egymassal parhuzamegyésasra méteges dloszerkezete
az 1890-es években végrehajtott foldreform sorakudt ki (17.abra). A @lok 32 lanconkent
helyezkednek el (1 lanc 10 6lnek felelt meg), ami&0 métert jelent. Ez a fold hosszusag a
mai korszeili miivelési technolégidnak is optimalis. Az egymasradtegies dlészerkezetnek
kdszonheien szabalyos foldrészletek jellemzik a boszormdmagért. A dilohalozat 35-6s
szamu éatra van felfizve”. Tehat a meglévdilohalézaton nem érdemes valtoztatni. Fontos
lenne ugyanakkor aébb diléutak leburkolasa, melynek anyagi fedezete a tutedo
Onkormanyzatnal nem all rendelkezésre. Az Eurdpai6 Udészakosan ir ki palyazatot
mezdgazdasagi utak tamogatasara. Tavaly novemberbatébhi palyazatot hirdették meg:
»ramogatas megazdasagi utakraz Europai Medgazdasagi és Videkfejlesztési Alapbdl a
mezgazdasagi utak épitésére, felljitasara és sz&@stéa koltségek 75 szazaléka
igényelheb vissza nem tériteldd tamogatasként. A tamogatast oOnkorményzat, és
mezgazdasagi termeél is igényelheti, feltéve, hogy a migmzdasagi Ut vizelvezetése
biztositott.(A me#gazdasagi at foldteriletet, illetve tanyat, majktit 0ssze szamozott
kozattal.)

A tdmogatasra legfeljebb 3 milliard forint (10,7 lidi eurd) fordithatd. A legkisebb
tamogatasnak el kell érnie a 4 ezer eur6t, migaagyobb 215 ezer euro lehet. A tAmogatasi
kérelmeket jodre januar 1. és 31. kozott kell eljuttatni a Mgazdasagi €s Vidékfejlesztési
Hivatalhoz.” (Forras: MTI).
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Fontos feladat lenne, az orszagutak menti kivafgsibrok poétlasa (Ez az utdbbi években
szintes sohasem tortént meg a varos kozigazgaaédidm belll). Szintén potolni kellene a
daléutak kivagott fasorait, valamint ahol nem volt, Iéketséges oda is kellene telepiteni
fasort. (Egyes telepilések rendezési tervében bevarg hogy a foldtulajdonosok
kotelezhebek a dildutak mentén fasor telepitésére). A fat telekhagfiilgsére is lehetne
alkalmazni. (A jowbeni birtokhatar vitak elkerllh&tk lennének, valamint a talajivelést is
megkonnyitené, hiszen a telekhatar mesklAthatova valna).

A dil6 menti fak gallyazasaval elérbetenne, hogy a jogi hataron belll torténjen a
kozlekedés, ne a szomszédos foldeken. Ugyanezdmépra megoldhatd lenne, a foldutak
karbantartasaval, viztelenitésével (nem kellenélgetni). JéI karbantartott utak esetén akar
kerékpar tarékat is lehetne szervezni a kozeli kimbkhoz, vagy a Hortobagyra (a 35-0s

féuton tilos kerékparral kozlekedni, meg balesetgszés).

A foldprivatizaciéo foldmérési munkai roham tempébtirténtek, melynek sordn sajnos
figyelmetlenségl kozterulettel nem érintkézingatlanok alakulhattak ki. (pl. a korabbi
nagyuzemi tabla kbzepén Uszoként egy onallo hrseralelked tanya, vagy mar csak annak
helye). Célszdr lenne ezen ingatlanok megkdzelitését jogilag igtokitani, Ujonnan

kialakitott 6ndll6 hrsz-u foldrészlettel, vagy sgalmi uttal. A birtokrendezés soran az
esetlegesen eBb ad6do konfliktusokat meg lehetneéehi. (A mostani tulajdonos jogi

rendezés nélkill is biztositja a bejarast, de ploraentes foldcsere utani Uj tulajdonos mar

nem biztos).
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17. &bra a szabalyosildszerkezet Hajdubdszérményben. (Forras: google.map)

9.5.2 Vizelvezetés:

A vizelvezetés nagyjabdl megoldott a hatarban,dzaautopalya épités soran a természetes
lefolyasok akadalyba Utk6znek, itt céldzégnne belvizelvezétarkokat létesiteni. Szintén az
autopélya épités soran a hatarban a pélya nyorevomahtén an. zaportarozokat alakitottak
ki, melynek méretezéseét ald becsulték, a tarozkidohlé viz a szomszédos ingatlanokban
jelens karokat okoz. (18.4bra) Az diszakosan vizéllasos terileteken nem kellene a

szantofoldi ntivelést edltetni, hanem meg kellene hagyni vizedhélynek.

9.5.3 Zartkertek:
A zartkertek tarthatatlan helyzetérmar széltam. A megoldas gyumolcsés, vagyéerd
telepitése lehetne, esetleg szantdként téiésznositasa, mely komoly 6sszefogast feltételez

a tulajdonosok részér
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18. abra alultervezett zaportaronmtla kdrnye# foldteriletet.

9.5.4.Erdok:

Hajdubtszérményben az orszagos atlag alig harnmadghaladé az eéit ardnya, és azok
egy része sem latogathatd. A varosiéemt)y jelends része a Zeleméri Eibirtokossag
kezelésében van, mely kb. 5 éve a kezelésébérekébt bekeritette. A telepulésen az &kd
aranya védefik és szocidlis efik telepitésével is novellietenne. A szeméttelep védéxet!
korbe van véve, de az egyéb ipari létesitmények fgyrazok jeleriis része nem illeszkedik

be a tajba. Ezen a probléman is védkrglepitésével lehetne segiteni.

9.5.5. Urbanizécié:

A beltertlet terjeszkedésének laelsgige a telepillés észak-, és déli részén lehetséges,
tekintettel arra, hogy a keleti-, és nyugati szdépémi parknak kijelolt teriilet, ipartelep, teriet
helyezkedik el. Sajnos a teleplilésszerkezetilemkapb megfeldl hatarrészen Gn. ,hobby
telkek kiosztasara kerillt sor, melyek nagysagalédlgam 1500 rh (19. &bra). Ennek
megfeleben egy nagyobb tertlet (tobb 10 db épitési telekehiletbe csatolasa sordn sok
tulajdonossal kellene megegyezni. Rdadasul nertatisit, hogy ki fizetné ki a fiveléslbl

valé kivonas koltségét. Azon kivill az Onkormanyatmondoskodni kellene a vezetékes
ivoviz és elektromos &ram hélozatanak kiépitéséfehat a belteriletbe csatolas az
Onkormanyzatnak csak koltségekkel jarna, mikézben foddtulajdonosok jelerts
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értékndvekedést konyvelhetnének el. Hat-nyolc éwezbtt az épitési telkek hianya mar
jelentkezett a varosban. Un. tdmbfeltard utcak élsekzamban alakultak ki ugyan, de ez
esetekben is nehéz volt a telektulajdonosokkal vaégegyezés. Sajnos a 2008. év végi
pénziligyi-, és gazdasagi valsag- mely mind a magrexezteti negativ hatasat- ,megoldotta”
ezt a problémat, ugyanis az épitési telkek iranmtszsemmi kereslet nincs, alig latni
épitkezést a varosban. Ennek oka tdbbek kozotty rsmikkal olcsdbban lehet hasznalt
ingatlant venni, mint Ujat épiteni.

Sokszor latni a hatarban, hogy Ujabb teriletekatnak ki nivelésll mezgazdasagi-,
kereskedelmi-, szolgaltato-, vagy ipari telepheliéksitése céljabdl. (pl. TESCO aruhéaz, 20.
abra). Célszér lenne ezen beruhazasokat a mar mégléasznalattal felhagyott allattarto
telepek és egyéb telephelyek felé irdnyitani.

19. dbra hobby-kertek a belteridgithszomszédsagaban
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20. abra TESCO-Aruhéaz a hatar legjobb adottsagin{ézl) részén
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10. Osszegzés

Hajdub6sz6rmény az orszag 5. legnagyobb kdzigazgatdepilése, jeletd régidkdzpont, a
XIX. szdzadban a Hajdu-varmegye székhelye volt.afdlik letelepllése utan a telepilés
szerkezete ésithodési rendje megvaltozott. A hatarhasznalat kdoits mely az évszazadok
folyaman folyamatosan felaprézodott. A telepulésgates torténelmi fefidése okan a
foldesuri nagybirtok fogalma ismeretlen volt. A gelegi birtokszerkezet kialakulasa az
orszagos viszonyoknak megféleh alakult. Az 50-es-60-as években kialakult nagwiiz
termelést (kollektivizadlas) a rendszervaltdas utan tablak felaprozdédas kovette
(féldprivatizacio).

A termofold piacon, a fold sajatossagai miatt a kompepidc jellemsdi nem érvényesiilnek,
azt leginkabb a helyi kinalati és keresleti visamnpefolyasoljak. Sajatosan alakul a fold ara
a kovetke#k miatt: toérvényi szabalyozas (tulajdonszerzésatodasa illetve tiltasa), helyhez
kotottseég, vagyonmeégzé kepesseég, terilete nem novethdédldminéség stb.
Hajdubdszérményben a kivalé elhelyezkedésnek, el és foldmidiségnek kdszonh&tn

a ternmdfoldarak jelenbsen meghaladjak az orszagos atlagot. A &&ihd arak és bérleti dijak
a varosban is folyamatosan emelkednek, mindkéntetkien jelerits keresleti piac alakult ki.
A kinalat viszont — a nagy terlletet is figyelemidve — csekély, szinte nincs eladd fold
(ésszeli ingatlan nagysagot figyelembe véve). Altalabannafildek keriilnek eladéasra,
melyek bérleti jogviszonya medszk, vagy a tulajdonos nem helybeli. A varosban yaeag
erds a foldtulajdonhoz valé ragaszkodas. A 2014-esatddum lejarta utan varhaté a
termsfold arak ndvekedése, az unios arszinthez val®ugsa, de ez valdsiieg régionként
elté lehet. Az igy megnovekedett foldar igy is varhat@ uniés atlag alatt marad. A
novekedés mértékére hatassal lesz adgazlasag jédbeni jovedelmeidsége, az Eurdpai
Unios agrarpolitika (tamogatasok, kvotak stb.),igannan megjeleh tulajdonosok szama,
toke ereje stb.

Tekintettel arra, hogy a Nemzeti Foldalapkéz8kervezet a teréifidldpiac aktiv szerepje
(mint az &llami tulajdonban lév ternsfoldek tulajdonosi jogait gyakorld szervezet),
meghataroz6é szerepet tolt be a téiGid aranak, valamint a haszonbérleti dij mértékéne
alakitasaban. A teréfold ma az egyetlen ingatlanforma, amely @rag s5t ndveli az ertéket.
Ennek megfelélen a fold az egyik legjobb befektetési forma. Agyar Allam — az NFA
elovaséarlasi joganak biztositdsaval- igyekszik megakadni a spekulécios (befektetési
célu) terndfold tulajdon szerzést
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A termsfold értékének meghatarozasahoz a TEGOVA (az AdldiEs-értékalk Eurdpai
Csoportja) javaslata alapjan a piaci 6sszehasoatitiok elemzésén alapulé mdodszert és a
hozamszamitason alapulé mdédszert alkalmazzuk @dtsdsigban a megfaleértékmabdositd
tényedk (korrekciok) alkalmazasa mellett. A birtokrendezéoran az értékaranyossag
biztositasa fontos szempont. Az ingatlanok értékégymassal torténdsszehasonlitasaban
nagy szerepe van ezen értékmaodosito téikyargfeled alkalmazasanak.

A foldbirtok-politikdt ma politikai-, és szakmai empontok mellett a k6zdsségi szabalyok
befolyasoljak. Cél a magyar érdekek szolgalata: 6lmlpfac intézményrendszerét, jogi
koérnyezetét ennek megfebein kell kialakitani.

A foldbirtok-politika legéltalanosabban alkalmazo#s leghatékonyabb eszkdéze a
foldrendezésA birtokrendezés is egyfajta foldrendezés, melysekan a birtokszerkezet
javul, a gazdasagok versenyképessége noévekszikerraelesi szerkezet a kornyezeti
feltételekhez igazodik, a vidéki kozosségek eélaikiiényei javulnak. A birtokrendezés
felfoghat6 a vidékfejlesztés eszkdzeként is.

A moratérium lejarta utan a féldpiac megélénkiilegatd, amely jelefisen befolyasolhatja
a birtokrendezésre vonatkozo jelenlegi elképzekisek birtokrendezés végrehajtasaban a
tarsas gazdasagok ellenérdekeltek, hiséén mar megvalositottdk a birtokrendezést,
nagyuzemileg riivelik a hasznalatukban lé¥oldeket.

Az egyéni foldhasznéalokat és foldtulajdonosokabldi gazdalkoddkistermebk) meg kell
gyézni a birtokrendezés szukségssegéél, hiszen az egyénileg inditott ,birtokrendezés”,
az onkéntes foldcsere intézménye mar létezik, meht a neve is mutatja 6nkéntes alapon
mikodik. Egy atfogd birtokrendezésnek is az alapjéra@ntesség, melynek egyik feltétele a
rendezés soran létrejpfoldcserék értékaranyossaga, tehat a foldek éredk@gymashoz
valé viszonyitasa. A teréfold értékének meghatarozasahoz a TEGOVA (az Atkis
ertékebk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan a piaci ésagonlitd adatok elemzésén
alapul6 médszert és a hozamszamitason alapuld erbdsikalmazzuk altalanossagban, a
megfeleb ertékmddosito tényék (korrekciok) alkalmazédsa mellett. Az ingatlangtékének
egymassal tortén dsszehasonlitdsaban nagy szerepe van ezen eérkingodéenyedk
megfeleb alkalmazasanak.

A kormany 2012. januar 16-an nyilvanossagra hoZdamanyi Ignac Tervet, mely a Nemzeti
Vidékstratégia (NVS 2012-2020) végrehajtadsanaktgevgramja. ,A Nemzeti Vidékstratégia
(NVS) célja, hogy Magyarorszag vidéki térségeinalgynrészén érvényesilkedvestlen
folyamatokat megforditva, a fenntarthatésagot, aetképes agrar- és élelmiszer-termelést

€s a videki élet értékeit kozéppontba allitdo ¢kgp alapjan Kkijeldlje az orszag
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vidékpolitikajanak célkiizéseit, alapelveit, valamint az azok elérését biigprogramok és
intézkedések végrehajtasi kereteit. Legfontosahbetei a vidéki foglalkoztatas novelése, az
eréforrdsokat fenntarthatban hasznositéiegyensulyozott Gzemszerkezét mez- és
erdégazdalkodas, a sokszifh termelési szerkezet .. megrzésé. (Forras: Daranyi Ignac
Terv). Ennek megvalositasahoz feltétlen szikségava majd két évtizede hallogatott
birtokrendezési térvény megalkotasara. A Daranyiatgtervben van erre utalas, mely a
foldtérvény mddositdsaként — tehat nem 6ndllé tiyként — képzeli el a birtokrendezést:

»A Nemzeti Vidékstratégia megvaldsitasahoz kapakdliiemelt jogalkotasi feladatok:

e Foldlgyi szabalyozas: a foldtérvény tovabbi mdétdss az lzemszabdlyozasra, a
foldvédelemre, a foldvasarlasi és foldbérleti shallda, a zsebszetdések felszamolasara, a
birtokrendezésre, a mesdgazdasagi tertiterlileteket veszélyeztetzbldmesds beruhazasok

korlatozasara tekintettel..”
Végezetll szeretném koszonetemet kifejezni mindaadok akik a dolgozathoz sziikséges

adatokat részemre biztositottak. Kulon készonomzutemsem Mizseiné Dr. Nyiri Judit

Tanarrd sok hasznos tanacsat, az ajanlott irodalmat, vatatalkiismeretes munkajat.
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1. szamu melléklet

Eredeti példany

4220 Hajduboszormény, kiilteriilet 0266/19
hrsz-i ingatlan

FORGALMI
ERTEKBECSLESE

Elek Tamas
Ingatlanforgalmi értékbecslo
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KESZITETTE:

Elek Tamds
ingatlanforgalmi értékbecslé

Hajdub6szérmény, 2012. majus

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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2. 0SSZEFOGLALO

Megbizo: Elek Imre (4220 Hajdubdszérmény, Biro Péter utca 30.)

A Megbizo képviseldje: -
A szakvélemeényt készitd cég:
megnevezése: Elek Tamas — egyéni vallalkozo
székhelye: 4220 Hajduboszormény, Bathori Gabor korut 51/A.
adoszama: 62089704-3-29
A szakvéleményt készité szakérto:
Elek Tamas - E-03/2000

A megbizas targya: 4220 Hajduboszormeény, kiilteriilet, 0266/ 19 helyrajzi
szam alatti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az értékelt jog, jogosultsag: tulajdonjog

Meghatarozasra kertil6 érték: piaci forgalmi érték

Megallapitott forgalmi érték: 8.724.000 Ft., azaz Nyolcmillio-
hétszazhuszonnégy-ezer forint.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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3. NYILATKOZAT

a szakvélemény érvényességi idejérdl, készitésérdél és a szakvélemény feletti
rendelkezési jogrol

Az értékbecslés fordulénapja: 2012. majus 11.

A megallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza, per-, igény- és tehermentes
allapotra vonatkozik.

Jelen szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték a fordulonaptol szamitott
90 napig érvényes, ezt kovetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj
értékbecslés készitése szikséges.

Az értékbecslés készitésekor az értékbecsld szakértének az értékelés targyat
képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kozvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai
szempontok szerint kerultek megallapitasra, azokat csak az 5. pontban
szerepld feltételek korlatozzak.

A szakvélemény az 5. pontban foglalt célbdl 2 példanyban késztilt, melybdl 1
eredeti és 1 masolati példany. Az eredeti tartalmazza az eredeti
dokumentumokat (,eredeti példany” jeléléssel).

Ett6l eltér6 modon, részletekben vagy teljes terjedelmében torténd
felhasznalasa, publikacioja a készité hozzajarulasaval toérténhet.

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznalasa esetén az
esetlegesen felmertlé véleményeltérésekért, jogvitakért nem  vallalok
felelésséget.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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4. ALAIROLAP

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu, jelen
szakvéleményben nevesitett ingatlan

piaci forgalmi érték -nek

becsléséhez.

Készitette: Elek Tamas — egyéni vallalkozo
Székhelye: 4220 Hajduboszérmény, Bathori G. kérut 51/A.

Ertékbecslo:

Elek Tamas - E-03/2000.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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5. VAGYONELEMEK ISMRTETESE

Elézmények

Megbizo 2012. majus 10-én megkeresett azzal, hogy a jelen ingatlan forgalmi
értékbecslését készitsem el.

Adatszolgaltatas

Megbizo az értékbecslés elkészitéséhez atadta
* Az ingatlanok 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolatat
* 30 napnal nem régebbi hiteles térképmasolatot

A helyszini szemle soran Dbejartam az ingatlant, annak allagat
fényképfelvételeken rogzitettem.

Az értékbecslés fenti dokumentaciok, az altalunk beszerzett illetékhivatali és
ingatlanforgalmazoi rendszerben 1lévd 6sszehasonlitéo adatok alapjan, valamint
a 2012. majus 11. napjan tortént helyszini bejarason tapasztaltak és a
megbizotol kapott informaciok alapjan készult.

Korlatozo feltételek

Az értékbecslé nem végzett foldmeérést, tertiletfelmérést, a szakvéleményben
rogzitett adatok a megbizotol illetve az ingatlan-nyilvantartas adataibodl
szarmaznak.

Ertékbecslé nem vallal felelésséget azokért az informéaciokért, melyeket a
megbizo szolgaltatott.

A szakvélemény részei és egésze nem hozhato nyilvanossagra a szakeérté
elézetes irasbeli jovahagyasa nélkul.

Jelen dokumentacio az 5. pontban rogzitett célbol, magyar nyelven készult, igy
az értékbecslé nem vallal feleldsséget arra vonatkozoan, ha a késébbiekben
idegen nyelvre térténd forditasban esetlegesen eltérések tapasztalhatok.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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Az ingatlan alapadatai

Cim: 4220 Hajdubo6szérmény, kultertlet
Helyrajzi szam: 0266/19

Szektor: 61

Helye: kultertlet

Ovezet: Mezbégazdasagi altalanos zoéna

Megnevezése az ingatlan-nyilvantartas szerint: szanto

Hasznalata a valosagban: szanto

Tulajdoni viszonya: magan

Tulajdonosok: Elek Imre (1948) 1/1 aranyban.
Az ingatlan teriilete: 3 ha 9890 m?2
Kataszteri tiszta jovedelme: 116,46 Ak.
Beépités modja: beépitetlen

Beépitettség: -

Kozmiivek: nincsenek

Széljegyek: nincsenek

Terhek: nincsenek

Szolgalmi jogok: Banyaszolgalmi jog 183 m? teruiletre.

Jogosult: MOL NYRT, 1117 Budapest, Oktober 23. utca 18.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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7



Az ingatlan altalanos ismertetése
Az ingatlan teleptiléshez viszonyitott elhelyezkedése:

- nyilvantartasi statusza: kiilteriilet, beltertilet

- kozigazgatasilag mely 6nkormanyzathoz tartozik: Hajdaboszormény

- megyeszékhelytol mért tavolsaga: 15 km (Debrecen)

- legkozelebbi teleptiléstél mért tavolsaga: 1,5 km (Hajduboszormény)

- megkozelithetésége: szilard burkolatu utroél, autépalya, autout,
fokozlekedési ut, bekodtd ut, portalanitott madamaut, féldut, 6svény,
csapas, szolgalmi ut,

- csapadékos iddjaras esetén megkozelithetd-e: igen, nem

- muvelési aga: szanto

- muvelési ag megel6z6 hasznositas szerint: -

- legcélszertibb hasznositas a szakérté véleménye szerint: szanté

Az ingatlan leirdsa:

- alakja, formaja: szabalyos, téglalap alaku

- fekveése, elhelyezkedése: Hajdubo6szormény kultertiletén talalhato, a
Zeleméri hatarrészen, a beltertilethatartol délre 1,5 km-re, a 35-0s
szamu féut mentén, annak nyugati oldalan. Az ingatlan tehat
kozvetlentl szomszédos a féuttal, de lehajté nem talalhato. A muvelés
az ingatlan nyugati oldalan elhelyezked6 karbantartott féldutrol
lehetséges.

- birtokhatarainak leirasa: északrol és délrdl szanto, keletrdl a fout,
nyugatrol féldut hatarolja.

- a kornyezd foldingatlanok jellemzd hasznositasa: szanto

- domborzati és lejtésviszonyok: az ingatlan sik domborzattal
rendelkezik.

- csapadékviszonyok, vizjaras, vizboritottsag, vizrendezés: jo, tébblet
vizhatastol figgetlen. Az éves csapadékmennyiség atlagosan 500-600
mm.

- talajtani jellemzdk:

o0 talajtipus: mészlepedékes csernozjom
0 kotottség: morzsas szerkezet
0 vizgazdalkodas: jo, belvizmentes tertlet

- muvelést gatlo tereptargyak: nincs.

- az ingatlanon lévé 6nalld helyrajzi szammal nem rendelkezé muivelést
szolgalo mutargyak: van, nincs

- tapanyag gazdalkodas: tavaly volt szerves tragyazva.

- az ingatlanon talalhaté névényi kultira megnevezése és allapota: Az
ingatlanon csemegekukorica vetés talalhato.

- azingatlanon talalhato telepitmény megnevezése €s allapota: -

- egyéb az ingatlan értékét jelentésen befolyasolé kérilmeény: -

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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6. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkdz-értékelék Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

e az Uzleti hasznositasbol szarmazo profit;

* az ujraeléallitasi (netto potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott
modszer(ek) az alabbiak.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtértént,
konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo modszer {6 1épései:

* az alaphalmaz kivalasztasa;

* Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;

» fajlagos alapérték meghatarozasa;

» értéekmodosito tényezék elemzése;

» a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa;

» végsd eérték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként.

Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo
ismeérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 06sszehasonlitani, illetve a
kulénbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkul kell
figyelembe venni.

Az elemzett 0sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teruletre (négyzetmeéterre, Ak-ra) vetitve.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

9



A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarozasa értékmodositéo tényezdk
figyelembe vételével térténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentés,
értéket befolyasolo tényezé vehetd figyelembe, mely az 6sszehasonlito adatok
alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito tényezék kozull az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

* muszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténd
észrevetelezéssel);

* hasznalati szempontok;

* telek adottsagok;

e infrastruktura;

* koérnyezeti szempontok;

» alternativ hasznositas szempontjai;

* jogi szempontok, hatosagi szabalyozas;

* azingatlanhoz f4z6d6 esetleges terhek, ill. az azt terhel6 esetleges jogok.

A szakvéleményben az érték modosito tényezék kozul az értéket jelentésen
befolyasolokat fel kell tiintetni és, ha erre lehetéség van, akkor értékmodosito
hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Ezen tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan
kialakulo fajlagos érték és az ingatlan meérete szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
O0sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kuilon-kulén is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol
a foldterulet és a felépitmények kuilon is értékelheték. A terméfodld is ebbe a
kategoriaba tartozik, hiszen a ktlénb6zé muvelési agu alrészleteket kuilon-
kulén kell értékelni.

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték
megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az értékmodosito tényezdk értékndvelé hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-
os meértékeéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal.
Amennyiben indokolt, a szakért6é a fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt
ktlén indokolni sztikséges.

Hozamszdamitdason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az
ezek megszerzése érdekében felmertild kiadasok kulénbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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A terméfoldre vonatkozo értékbecslést az 54/1997. FM rendeletben
foglaltaknak megfeleléen kell elvégezni. Amennyiben Ultetvény is talalhato az
ingatlanon, annak értékét az 54/1997. FM rendelet, valamint a 254 /2002.
Kormany rendeletben foglaltak alapjan - hozam-adatok hianyaban -
koltségalapti  szamitassal is megallapithatjuk. Terméfold esetén a
hozamszamitast is a kullonb6zé muvelési agu alrészletekre kulon-kulon kell
elvégezni.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Kiindul6 adatok:
* az 1 ha juto Ak érték meghatarozasa (az ingatlan atlagos Ak értéke);

» Az értékelt ingatlan (alrészlet) tertilete;

* A terméfold megyére jellemzd jaradék jellegti jovedelme (étkezési buza
kg/AK) - tablazatbol

* A kornyezetben kialakult, ill. targyi ingatlanra kotott foldbérleti
(haszonbérleti dij) étkezési buza (kg/AK)

» Etkezési buizanak az el6z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

* A tékeésitési kamatlab (%) megallapitasa

* A korrekcios tényezok (%) megallapitasa

Ultetvények esetén

* Az ultetvény kora

* Az ultetvény megnevezése
* Az ultetvény élettartama
» Telepitési koltség

Szamitas:

* A terméfold jaradék jellegh jovedelmének szamitasa az atlag
aranykorona érték és a megyére jellemz6 jaradék jellegi jovedelem
szorzataként. (buza kg/ha)

* A haszonbérleti dij szamitasa az atlag aranykorona érték és a
kornyezetben kialakult féldbérleti dijak (btiza/kg) szorzatakeént;

* A terméfdld fajlagos értékének szamitasa, a szamitasnal részletezett
képlettel.

* A term6f6ld korrigalt fajlagos értékének szamitasa

* A termé6fold értékének szamitasa a korrigalt fajlagos érték és a tertlet
szorzataként

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
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Ultetvény esetén

» Ultetvény fajlagos értékének szamitasa

+ Ultetvény értékének szamitasa

* Term6fold és ultetvényérték 6sszege adja az ingatlan értékét.
* Az ultetvény fajtajara jellemz6 €lettartam megadasa

e Az

A hozamelvll hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kulénleges
megkotések

A Thitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték
meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat
csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté.

Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékelési megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitményeknél,
karosodott létesitményeknél, takart mutargyaknal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, amikor mas modszer nem all rendelkezésre (pl. korhazak,
temetdk értékelése, stb.).

A modszer {6 1épései a kovetkezdk:

* telekérték meghatarozasa;

* a felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;

e avulasok szamitasa;

* a felépitmény ujraeléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a
telekértékkel valo 6sszegzése.

A foldtertilet értékét annak TtUres allapotban valé értékelésével kell
megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer,
vagy kuloénleges esetben a hozamszamitason alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az
értékelés idépontjaban a meglévé funkciok (esetleg mas szerkezetek és
muszaki megoldasok) a legkisebb Lkoltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatok lennének. Az uUjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlentil azok
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jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen az
Ujraeléallitasi koltség.

Az ujraeléallitasi koltségbe kell érteni a koézmuvesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi és minden
egyéb ténylegesen fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési
piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet ujraeldallitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belsé épitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujraeléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak koényv szerinti
értékébdl indexalassal levezetett Ujraeléallitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belul készilt el és,
ha a bekertilési koltségeket megbizhatéoan dokumentaltak.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom {6 eleme: a fizikai
romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek
lehetnek kijavithatoak, vagy ki nem javithatoak.

Az ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel
novelve adodik eredménytl a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték
meghatarozasakor a koltségalapti modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentéségt kiegészité éptuileteknél, takart létesitményeknél
és mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté  o6nalléan. Eptilé
létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités
gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

A Thitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes
alkalmakkor hasznalhato, az értékelének a potlasi koltséget kell alkalmazni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld
kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a koérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20%-ot, az értékelés ezen modszere
a jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara
tal kockazatos és ezért nem alkalmazhato.

Termofold esetén ezt a modszert csak a felépitményes ingatlanok esetén
hasznaljuk, a felépitmény értékének meghatarozasa végett.

Jelen ingatlan értékelésénél ezen mddszert nem alkalmazzuk, tekintettel arra,
hogy azon felépitmény (éptilet) nem talalhato.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Forgalmi érték meghatarozasa

A tertilet ingatlanpiaci elemzése

Az  értékelt ingatlan Hajdub6szérmény  kultertiletén  talalhato, a
beltertilethatartol délre 1,5 km-re, a 35-6s szamu fé6ut mentén, annak nyugati
oldalan. Fekvése kimondottan jonak mondhato.

A telepuilésen igen komoly keresleti piac jellemzi a terméfoldpiacot, kevés az
elado fold, mig a kereslet jelentés. A kivalo termoéhelyi adottsagoknak is
koszonhetéen a féldmuvelés jovedelmezdésége az utobbi idében jelentésen
novekedett. A pénzigyi, gazdasagi valsagban a termdéfold az egyetlen
ingatlanfajta, mely értékét megérizte, s6t folyamatosan noéveli is. Ezt
kihasznalva megjelent a termdéféldpiacon a spekulativ téke, hiszen a f6ld mar
rovid tavon is jelentés (a banki hozamokat meghalado) megtériléssel
kecsegtet.

A fenti tények miatt a terméfold arak évroél évre folyamatosan novekednek. Az
ingatlan hosszu tavu értékallandosaga biztositott, sét jelentés értéknovekedés
varhato el téle.

Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatarozasa soran elsésorban a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésének modszerét alkalmaztam, tekintettel arra, hogy ez fejezi ki
leginkabb a piaci viszonyokat. A kapott érték ellenérzéseképpen elvégeztem az
ingatlan értékelését a hozamszamitason alapulé értékelési modszer alapjan is.
Ez a modszer j6 mindségl terméfoldek esetén joval alacsonyabb értéket
eredményez a tényleges piaci értéknél. Ennek okai: A terméfdld megyére
jellemz6 jaradék jellegti jovedelme elavult, indokolatlanul alacsony értéket
tartalmaz, valamint ezen értékelési modszer nem veszi figyelembe a fold
értékének (téke) noévekedd potencialjat.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Szamitasok

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése:

Osszehasonlitd adatok

1

2

3

Telepulés, fekvés

Hbosz, ki

Hbosz, ki

Hbosz, ki

Hrsz

0260/38

0278/43

0278/56

Miiv.4g

Szanté

Szanté

Szanté

Terulet (ha)

0,5877

2,2599

2,6867

AK.

20,00

59,26

70,12

Tul. Hanyad

1/1

1/1

685/7012

Vételar (Ft)

1.400.000

4.000.000

455.000

Adat tipusa, ideje

Vételar
2011.12.h6

Vételar
2011.12.h6

Vételi ajanlat
2012.05.hé

Fajlagos ar (Ft/Ak)

70.000

67.499

66.423

Indokolt %-o0s eltérés az alapértekél

alakja, formaja, teruleti
méret

3

fekvés, elhelyezkedés

Gtviszonyok

domborzat és
lejtésviszonyok

vizjaras rendezettsége

mivelést gatld tereptargyak

esztétikai benyomas

atlagtol eltés fagy, jég,
vadkar valoszitisége

infrastruktdra, megléy
k6zmivek

megvalodsithatd koztivek

Uzemszdr mivelést
szolgal6 épitmények

Keritettség

gazdasagi kornyezet

tapanyag-gazdalkodas

kornyezeti szennyezettség

jellegi agrotechnikai
beavatkozéas

érték novel tartés beruhéazas

termeészeti védettség

lakossag nivelés iranti
hajlandosaga

egyeb

0sszesen

10

9

10

Korr. fajlagos ar (Ft/Ak)

77.00(

70874

730685

Korr. fajlagos atlagar 73.646 Ft/Ak.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Az 6sszehasonlito adatok széveges jellemzeése:

Az Osszehasonlitdo ingatlanok, az értékelt ingatlanhoz hasonloan a Zelemeéri
hatarrészen helyezkednek el, a beltertilethatartél 0,5-2,0 km tavolsagra, a 35-
0s szamu féuttol nyugatra 1 km-re, az M35-6s autopalyatol keletre 0,5-1,0
km-re, a csatolt légi felvételnek megfeleléen. Az ingatlanok f6lduton
kozelithetéek meg. Talajadottsagban (talajtipus, f6ldmindség, vizjaras
rendezettsége, domborzat stb.) azonosak az értékelt ingatlannal.

Az ingatlan értéke 118,46 Ak x 73.646 Ft/Ak = 8.724.105, azaz — kerekitve
8.724.000 Ft

Az ingatlan altalunk becstult forgalmi értéke — a piaci 6sszehasonlito adatok
modszere szerint - 8.724.000 Ft.

Hozamszdamitdason alapulé értékelési modszer
A targyi foldrészlet 1 ha-ra juté AK értéke: 29,70 AK/ha (a)

A term6f6ld megyére jellemz6 jaradék jellegti jovedelme 30,90 étkezési buza
kg/AK  (nj)

A kornyezetben kialakult ill. targyi ingatlanra kétott haszonbérleti dij. 65 étk.
buza kg/AK (b)

A gabona intervencios ara 40 Ft/kg (p)

Tokésitési kamatlab 4,5 (%) (i)

Az értékelt ingatlan tertilete 3,9890 ha (t)

Korrekcios tényezé 40 % (kov. oldal) (k)

Szamitasok:

Pj=njx a =918 buza kg/ha.

B =b xa=1931 buza kg/ha.

Fajlagos foldérték: Fee = (Pj+ B) x p/ (2 x1i) = 1.266.222 Ft/ha

Korrigalt fajlagos féldérték: Fiex = =fie * (1+k/100) = 1.772.711 Ft/ha.

Az ingatlan forgalmi értéke a hozamszamitason alapulod értékelési modszer
alapjan: Fwex x t = 1.772.711 Ft/ha x 3,9890 ha = 7.071.344 - kerekitve
7.071.000 Ft.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Korrekcios téenyezk (%)
alakja, formaja, tertleti méret
fekvés, elhelyezkedés 15
atviszonyok 15
domborzat és lejtésviszonyok
vizjaras rendezettsége
miivelést gatlo tereptargyak
esztétikai benyomas
atlagtol eltéé fagy, jég, vadkar
valbsziriisége
infrastruktdra, meglévkdzmivek
megvalodsithatd koztivek
Uzemszdl mivelést szolgalo épitmények
keritettség
gazdasagi kornyezet
tapanyag-gazdalkodas
kornyezeti szennyezettség
erték noved tartds beruhazas jellég
agrotechnikai beavatkozas
termeészeti védettség
lakossag rivelés iranti hajlanddsaga 10
egyéb
0sszesen 40

Az eredmények dsszefoglalasa

Hivatkozassal a fentiekre az alabbi tablazatban szereplé sulyozas szerint
vettem figyelembe a két modszerrel kuillon-ktilén meghatarozott értéket.

maodszer megallapitott érték (Ft.) sulyozas (%) sulyozas utani érték (Ft.)
piaci 6sszehasonlitd 8 724 000 100% 8 724 000
netto potlasi 0
hozamos 6 364 000 0% 0
Osszesitett érték (Ft.) 8 724 000

Az ingatlan altalunk becstlt forgalmi értéke tehat 8.724.000 Ft.

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Mellékletek:

* tulajdoni lap masolat
* térképmasolat

» fotok
légi felvételek

Debrecen, 2012. majus 12.

Elek Tamds
ingatlanforgalmi értékbecslé

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Foto-melléklet

Eszaki irany keleti irany

Déli irany nyugati irany

A 35-0s szamudut a keleti hataron

4220 Hajduboszérmény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Az értékelt ingatlan és az 6sszehasonlité adatok elhelyezkedése

4220 Hajduboészormény, kultertilet, 0266/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése, mely 20 szamozott és
szignalt oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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2. szamu melléklet: képek a boszorményi hatarbol.

Jegenyefa mint hatarjel6lé pont

Zeleméri kunhalom a rajta 1évé 15. szazadboél megmaradt ,Csonkatorannyal”



meészlepedékes csernozjom talaj a Zeleméri hatarrészen

Mtveléssel felhagyott sz616 a Lorantffy zartkertben.



Karbantartott folduat fasorral



Kérzeti Foldhivatal Térképmasolat

Hajduboszormény

4220 Bocskai tér. 2 Pf: 51 Iktatoszam: 1/559/2012

Szelvényszam: 79-344-4 Méretarany: 1:4000 Vetllet: EOV
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Kérzeti Foéldhivatal

0ldal: 172
Hajdubdszormény Ugyintézdé:
4220 Bocskal tér. 2 Pf: 51 Uzonyi Andrea
06/52/229-587
Tulajdoni lap mésolat - szemle
2012.05.11 08:42:04
HAJDUBOSZORMENY Szektor 61
kiilterilet HRSZ: 0266/19
—————————————————————————————————— I.1éSZ -----------mmeeemr e m e ————m— o
1. Az ingatlan adatai:
Alrészlet adatok Alosztaly adatok
jel muv.4ag (kivett)min.o. ha,m2 kat.jov. ha,m2 kat.jov.
/AR, f111./ /BAK,fil11./
szantd 2 2,3920 76.78
széantd 3 1,5970 41.68
Foldrészlet Ossz.: 3,9890 118.46
———————————— Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szdveges hivatkozds ------------
2.Bejegyzd hatérozat: 73380/19/1994.04.15
Karpdtlas
————————————————————————————————— IT.XéSZ ----mm—mmm e m e m————— -
1. Bejegyz8 hatédrozat: 73380/19/1994.04.15
Tul.hanvad:1/1
Jogcim: arverési vétel, 73380/19/1994.04.15
Jogalléas: tulajdonos
Jogosult neve: Elek Imre sz.:1948 a.n.:Szabd Margit
Cime: 4220 HAJDUBOSZORMENY,BIird Péter utca 30/A
———————————————————————————————— ITII. YéSZ ~—-—-————mm e e e
1. Bejegyzd hatérozat: 73380/1994.04.15
Az ingatlan 0266 hrsz megosztdsabdél k- eletkezett.
Atjegyezve a 14/0 sz. toérzslaprdl,a 18982 szamu
tulajdoni lapra.
3. Bejegyz& hatdrozat: 37624/2010/2002.11.05
Terhelés: Banyaszolgalmi jog
Jogosult neve: MOL MAGYAR OLAJ- ES GAZIPARI NYRT. Térzsszdm: 10625790

Cime:

183 nm tertletre. Erede

Megrendelo kényv szama: 30001/1550/2012

1117 BUDAPEST Oktdber 23-a utca 18
ti bejegyzé hatdrozat szam:76989/1990



.vatal 2 /2

Oldal:
nény Ugyintézé:
skai teér. 2 Pf: 51 Uzonyi Andrea
229-587

Tulajdoni lap masolat - szemle

2012.05.11 08:42:04

HAJDUBOSZORMENY Szektor : g1
kiilteriilet HRSZ: 0266/19

A hiteles tulajdoni lap-médsolat tartalma a kiadast megeldzd napig
megegyezik az ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle
mésolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi
bejegyzést tartalmazza.

Hajduboszdrmény, 2012.05.11 -
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