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Ingatlanok értékbecsliése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas Kolcsey u. 14/a.sz. alatti,
3428/2 helyrajzi szamu,
beépitetlen teriilet megnevezésii
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ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdunanias Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas 3428/2 hrsz.

Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése, fajlagos forgalmi érték meghatarozasa.

Az értékelést készitette: Kulcsar Bt. (4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.)
1 példanyszémban

Az értékelo jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

11/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

1./

Az ¢érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021. janius 14.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket ¢€s fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kdrnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre all6 dokumentumokat (térképmasolat , tulajdoni
lap masolata).

AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
Ertékelési modszerek megnevezése:

Az eurdpai gyakorlatban a termdfoldnek, vagy beépitetlen teriiletnek mindsiild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbozo modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2.] A hozamszamitason alapulo értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirasai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./

3./

Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

2.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo (9sszehasonlito piaci) értékelés:

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és
jol ismert itigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval
kell elvégezni. Az osszehasonlito vizsgadlatok soran olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedéSe a vizsgalt ingatlané¢hoz hasonlo, és
az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.
Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szamitishoz felhaszndlni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az elemzett osszehasonlito adatokbol keriil sor az osszehasonlito érték
meghatdrozasara. Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m? teriiletre
vonatkozik. Az ingatlan osszehasonlithato piaci értékét a korrigalas utan kialakulo
fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (M?) szorzataként kell megallapitani.

2.2./ A hozamszamitdason alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belole
szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartisban oénallo
egységkeént kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni
sorsdara kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
§z0106, gyiimolcsos, kert, gyep, ndadas és erdo miivelési agban vagy halastokent tartanak
nyilvan,

b) mezdgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta lévé telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar,
garazs stb.) egyiitt, valamint a termdféldon talalhato, onallo ingatlanként nyilvantartott
mezogazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
ertékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne,
egy hajlandosagot mutato elado és eQy hajlandosagot mutato vevo kozott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik,
azaz:

- azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kello nyilvanossaggal tortenik,

- az ingatlan adottsagait és a piaci Viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kello
ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak,



4./

- mindkét fél jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett,
- specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasagosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfeleloen indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- penziigyileg megvalosithato,

és az ertekelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom, tekintettel arra, hogy az értékelendé ingatlan forgalomképes,
ezért elegendd Osszehasonlitd adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2021. juniusi allapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci éarak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 90
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas, Kolcsey u. 14/a.

Helyrajzi szama: hajdinanasi 3428/2

Miivelési dga (megnevezése): kivett

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 346 m?

Tulajdonosa: Hajdiinanas Vérosi Onkormanyzat 1/1 aranyban
Terhek tények: nincs.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a.l Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belteriiletén talalhat6. HajdGnanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1évé varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdtboszormény, Polgar,
Balmaztjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vastton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetésége rendkiviil jonak mondhatd. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban, a Kolcsey utcan talalhato, kozelében
csaladi hazak talalhatok. A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a varos
kozosségi, kozigazgatasi €és kommunalis 1étesitménye a varoskézpontban van, amely



gyalogosan 5-10 perc alatt érheté el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo,
szabalyozott, kiépitett, 6sszkozmiives utcaban van. Megkozelithetdsége jo.

VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./ Altalianos adatok:

« Megnevezése: kivett, beépitetlen teriilet

« Teriilete: 346 m?.

« Alakja: szabalytalan négyszog alaku,

. Utcafronti kapcsolat: kb 12m

- Beépitettsége: az értékelendd teriileten épiilet nincs.

2./ KEpitési el6irasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint a ,,\V1-2”
Vegyes teriilet - telepiiléskozpont besorolasu dvezetbe tartozik.

Beépitési paraméterek:

- Vt-2: Rendeltetési zona: Vegyes teriilet - telepiiléskozpont
- Beépitési mod: zartsoru

- Legnagyobb beépitettség: 50%-75%

- Legkisebb teleknagysag: 300 m?,

- Megengedett épitménymagassag: 4,5-6,0 m



3./

4./

Kozmiivek:

Az ingatlan kozmiivesitetlen, de az utcan a teljes kozmiihalozat ki van épitve.

Kert és novényzet: Az értékelendd ingatlan korbekeritett, felszine sik, ndvényzete
gyepes, miiveletlen, elhanyagolt.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Vi

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a 111./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci 6sszehasonlit6
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.

I. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lépései.:

Az alaphalmaz Kivdlasztdsa.
Az dsszehasonlito vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak datlagatol jelentisen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése.
Az elemzés sordan az értékelonek az oOsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdarozasa.

Az elemzett dsszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezbk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentSs, értéket
befolyasolo tényezd veheté fel, amely az osszehasonlito adatok alaphalmazdara nem
jellemzo. Az értékmodosito tényezoket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapérték modositiasa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentosen befolyasolokat
fel kell tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszertien is



meg Kkell hatdirozni. Az értékmodosito tényezék alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Vegso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példiul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a kornyéken eladasra hirdetett, épitési telkek,
beépitetlen teriiletek, telephelyek piaci adatairol tajékozodtam.

2./ Osszehasonlito adatok, korrekciok és a fajlagos alapértékek meghatarozasa

Adat jellege / datuma Vizsgalt telek Kinalati adat 2021 Kinalati adat 2021 Kinalati adat 2021
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Kolcsey u. Kisfaludy u. Dob6 u. belvaros
I nincs, de az utca villany, viz, villany, viz, .. P
Koézmiivek PR . . . . Osszkézmii
kdézmivesitett csatorna, az utcaban gaz csatorna, az utcaban gaz
Telek mérete (m2) 346 828 700 947
Eladasi ar 13,75 mill Ft 6,7 mill Ft 12 mill Ft
Kinalati ar korrekcio -15% -10% -10%
Fajlagos ar 14 115 Ft/m2 8 614 Ft/m2 11 404 Ft/m2

Korrekciok

Varoson belili elhelyezkedés

0%

15%

0%

Infrastruktira

-5%

-5%

-5%

Telek nagysaga

10%

10%

10%

Kornyezet

-10%

5%

0%

Epiilet bontasa

0%

0%

0%

Korrekcidk osszesen

-5%

25%

5%

Korrkecioval médositott fajlagos érték

13 410 Ft/m2

10 768 Ft/m2

11 975 Ft/m2

Méodositott fajlagos alapértékek atlaga

12 051 Ft/m2

A kinalati arak fajlagos értékét kb 10%-kal csokkentettem, mert kb. ilyen mértékii
arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

3./ Forgalmi érték szamitasa:
Fajlagos alapérték: 12.051.-Ft/m?,

346 m? *12.051.-Ft/m? = 4.169.646.-Ft. kerekitve: 4.170.000.-Ft.




VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas Kolcsey u. 14/a sz. alatti, 3428/2 helyrajzi szamii, Onkormanyzat
tulajdonaban all6 ingatlan forgalmi értékét iires, hasznalatba-veheté és
tehermentes allapotban: brutté 4.170.000.-Ft azaz Négymillio-egyszazhetvenezer
Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2021. junius 14.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld




