WULCSAR B¢

Ingatlanok értékbecsliése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas 4827 helyrajzi szamu,
Hajdunanas Bajcsy-ZsilinszKky u. 8. sz. alatti,
az Onkormanyzat tulajdonaban allé
INGATLAN

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com
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2./

3./

4./

5./

ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdunanas 4827 hrsz.

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

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./

2./

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. szeptember 02.-an
tartottam meg.

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

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat.

AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
Ertékelési médszerek megnevezése:

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

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

A fentickben 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) elirdsai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.

Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:



3./

2.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo (6sszehasonlité piaci) értékelés:

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és
jol ismert iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval
kell elvégezni. Az oOsszehasonlité vizsgdlatok soran olyan ingatlanokat szabad
figvelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.
Minimdlisan harom tényadatot kell a szamitishoz felhaszndlni. Csak azonos
ertekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl keriil sor az ésszehasonlito érték
meghatdarozdsara. 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
kiilonbségébol, azaz a tiszta jovedelmek o&sszegébol vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy bdarmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartasban 6nallo
egységkent kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan kériilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni
sorsara kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

a) termofold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
szolo, gyiimdlesos, kert, gyep, nddas és erdo miivelési agban vagy halastoként tartanak
nyilvan;

b) mezdgazdasdagi ingatlan: a termdfold a rajta 1évé telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar,
garazs stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldalhato, 6nallo ingatlanként nyilvantartott
mezogazdasagi Yendeltetésii 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 egy 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 hatasoknatk,

- mindkét fél jol informaltan, kériiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett,



4./

- specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfeleléen indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- pénziigyileg megvalosithato,

és az ertékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes,
ezért elegendd 6sszehasonlitd adat taldlhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2021. szeptemberi allapotot tiikr6zi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhato
valtozésait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdatol szamitott 90
napig tekintheté érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap I. rész

. cim: Hajdunanas Bajcsy-Zsilinszky u. 8.
. fekvése: belteriilet

« helyrajzi szam: 4827

« milvelési ag: kivett

« megnevezes: beépitetlen teriilet

. terilet: 987 m?

Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:

. tulajdonos: Hajdin4anas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban
. jogcim: jogszabaly alapjan
Tulajdoni lap 1. rész: Vezetékjog 0,4kV-os kozcéla légvezetékre és/vagy

foldkabelre 83 m2 nagysagu teriiletre. Jogosult: E.ON Tiszantali Aramhélozati ZRt.;
Vezetekjog 58 m2 nagysagu teriiletre 22kV-os kozeéli foldkabelre. Jogosult: E.ON
Tiszantuli Aramhalézati ZRt.



2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a.l Az értékelendé 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, Hajdiboszérmény, Polgar,
Balmaztjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vasuton
¢rheté el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetésége rendkiviil jonak mondhato. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttdl déli iranyban, attol 1,25 km-re talalhato,
kozelében telephely, beépitetlen teriiletek, illetve tarsashazak vannak. A kérnyék
infrastrukturalis ellatottsaga kozepes.

Az ingatlan a vasutallomas kozelében helyezkedik el, megkozelithetdsége gépkocsival
lehetséges.

Vdroson beliili fekvése: kozepes, megkizelithetosége: jo.

VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2./

3./

Altalanos adatok:

« Megnevezése: kivett, beépitetlen teriilet

. Teriilete: 987 m2.

« Alakja: szabalyos téglalap alaku,

« Utcafronti kapcsolat:  Bajcsy-Zsilinszky u. (1 savos kiépitetlen folduat)
« Beépitettsége: az értékelendé teriileten épiilet nincs.

Az ingatlant EON vezetékjog terheli.

Kozmiivek:

Az ingatlan kozmiivesitetlen.
Beépitési eloirasok:

4.1. Az ingatlan kornyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az LK-2xx - lakoteriilet
Kisvarosias (altalanos) 6vezetbe tartozik.

Az LKk-2xx épitési dvezetének telekre vonatkozo szabalyozasa:

« beépitési mod: oldalhataron allo,
« maximalis beépitettség: 40-60 %o.

. az 6vezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 6,0-9,5 m,

« kialakithato legkisebb telekteriilet.: 400m?



4./ Kert és novényzet: Az értékelendd ingatlan bekeritetlen, miiveletlen, gyepes.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a I11./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.

VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépései:

Az alaphalmaz kivalasztdsa.
Az Osszehasonlito vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Az elemzés soran az értékelonek az osszehasonlitas 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 oSszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.




Fajlagos alapérték meghatdrozadsa.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos erték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezbk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentSs, értéket
befolyasolo tényezé veheté fel, amely az osszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzo. Az értekmaodosito tényezoket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

A szakvéleményben az értékmaodosito tényezdk koziil az értéket jelentssen befolyasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatdisukat szamszeriien is
meg kell hatdarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Véasd érték szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan meérete szorzatakent.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelelo, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a feléepitmények kiilon is értékelhetoek.

1./ Az alaphalmaz

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

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

Kinalati adatok

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

Bajcsy-Zsilinszky u.

Dob6 u.

Kiss Erné u.

Szabadséag u.

viz, villany, csatorna telken

viz, villany telken belll, gaz,

Koézmiivek utcaban belill, g4z az utcaban csatorna utcaban villany, viz, gaz az utcan
Telek mérete (m2) 987 700 1450 780
Eladasi ar 6,7 mill Ft 15,99 mill Ft 6,1 mill Ft
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Fajlagos ar 8 614 Ft/m2 9 925 Ft/m2 7 038 Ft/m2
Korrekcidk
Varoson beliili elhelyezkedés 0% -20% 5%
Infrastruktira (k6zmUvek) -10% -5% 0%
Szolgalmi jog -10% -10% -10%
Bontand6 haz 0% 10% 0%
Telek mérete 0% 0% 0%
Egyéb (megkozelithetésége) -20% -20% -20%
Korrekciok 6sszesen -40% -45% -25%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 5169 Ft/m2 5 459 Ft/m2 5279 Ft/m2
Maodositott fajlagos alapértékek atlaga 5302 Ft/m2




A kindlati arak fajlagos értékét kb 10%-kal csokkentettem, mert kb. ilyen mértéki
arengedmény, illetve alku lehetdség szamolhato.

A telek koOrnyezete miatt tarsashazak épitésére alkalmas. A hasznosithatosaganak
egyetlen korlatja van, az a megkozelithetdsége, az 1 savos kiépitetlen foldut.

3./ A médositott fajlagos alapérték: 5.302.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

987 m? * 5.302.-Ft/m? = 5.233.074.-Ft. kerekitve: 5.230.000.-Ft.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdiinanas 4827 helyrajzi szamii, Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6, beépitetlen
teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét iires, hasznalatba-veheté és
tehermentes allapotban: 5.230.000.-Ft azaz Otmillio-kettdszazharmincezer
Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2021. szeptember 08.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsl6




