Y;ULCSAR BT
INGATLANOK ERTERKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdananas 10527 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat résztulajdonaban allé,
kert mivelési agu
INGATLAN
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KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com



L./

1./

2./

3./

4./

5./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdinands Véros Onkorményzata, (4080. Hajdinands,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdinanas 10527 hrsz.

Az értékelési feladat: Résztulajdon értékesités elokészitéséhez, egyszertsitett forgalmi
értékelési szakvélemény készitése.

Az értékelést készitette: Kulcsar Bt. (4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.)
2 példanyszamban

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

I/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses éllapot felmérés moédszerét
alkalmaztam, muszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségesse.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2022. szeptember 12.-¢n
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmdval megvizsgaltam az értékelend6 ingatlan adottsagait, a
latottakrél feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgéltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (tulajdoni lap,
térképmasolat).

IIL AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek megnevezése:

Az eur6pai gyakorlatban a term&foldnek, vagy beépitetlen teriiletnek mindsiild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbizd médszerrel hatdrozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés.
2./ A hozamszdmitason alapulo értékelés.

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Europai Frtékel6 Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
Gtmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld (Gsszehasonlito piaci) értékelés:

A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mdr megtortént, konkrét és
jol ismert digyletek drainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval
kell elvégezni. Az dsszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgdlt ingatlannal.
Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdmitdshoz felhaszndlni. Csak azonos
értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a killonbozd értékformdk és jogok kozitt korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az elemzeit ésszehasonlité adatokbdl keriil sor az Osszehasonlito érték
meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely ditaldban egy m’ teriletre
vonatkozik. Az ingatlan Osszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlas utdn kialakuld
Jajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozd gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az ériék
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazo késGbbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdantartdsban ondllé
egységként kezelt része, annak minden alkotérészével és tartozékdval (gyiimélcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan korilményt, amely annak jelenlegi és jovébeni
sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a féldteriiletnek (teleknek) + a
Sfelépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvdntartdsban szdnto,
52616, gyiimolcsds, kert, gyep, nddas és erdd miivelési dgban vagy halastéként tartanak
nyilvan,

b) mezdgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 16v6 telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvdntartdsban vele egyiitt nyilvdntartott felépitménnyel, pincével (fold alaiti raktdr,
gardzs sth.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhato, ondllé ingatlanként nyilvdntariott
mezdgazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés idSpontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlandésdgot mutaté elads és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozotr, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelGen bonyolddik,
azaz:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell§ nyilvanossdggal torténik,

- az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§
ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak,
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- mindkét fél jol informdltan, kiriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett,
- specidlis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelben indokolt,

- Jjogilag engedélyezhetd,

- pénziigyileg megvaldsithatd,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes,
ezért elegend6 6sszehasonlitd adat talalhato.

IV. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2022. szeptemberi dllapotot tikr6zi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci 4rak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdtol szamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

V. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok (2022.09.07):
Tulajdoni lap 1. rész

» cim: Hajddnanas
. fekvése: zartkert

« helyrajzi szam: 10527

« milvelési ag: kert

« teljes teriilet: 1352 m?

Tulajdoni lap 1. rész, tulajdonosok:

e Szoboszlai Laszlé Palné 3/12 ardnyban
e Kissné Szoboszlai Rita Julianna 1/12 aranyban
e Sz6llath Judit 1/12 aranyban
e Szoboszlay Laszlo 1/12 aranyban
¢ Hajdiindnas Varos Onkorményzata 6/12 aranyban

Tulajdoni lap I11. rész: Ozvegyi jog a tulajdoni lap adatai szerint (Az Onkormdnyzat
tulajdonrészét nem érinti)
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2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén, a zartkerti részen talalhato.
Hajdunands Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajduségi siksdgon 1€v6 varos.
Laké6inak szama kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdtdorog, Hajdiboszérmény,
Polgér, Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsigi autébuszjarattal €s vasaton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as aut6palya, ezdltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhato. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelend6 ingatlan a varoskdzponttédl keleti iranyban, attol kb. 1,4km-re
talalhato, zartkerti dvezetben. Kdzelében zartkerti gylimolesdsok és kertek vannak. A
kérnyék infrastrukturalis ellatottsaga gyenge, megkozelithetdsége gépkocsival
lehetséges.

Viroson beliili fekvése kiilteriileti viszonylatban: kizepes, megkozelithetosége:
kizepes.

VI A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2./

3./

Altalanos adatok:

- Miivelési aga: kert

. Teljes tertilete: 1352 m?.

« Alakja: szabalyos téglalap alaku

» Utcafronti kapcsolat:  foldut (. dl6)

« Beépitettsége: az értékelendd tertileten épiilet nincs.
« Novényzete: jelenleg lucerna talalhat6 benne

« Keritettség: nincs

Az ingatlanon jelenleg 1 db furott kut talalhatd, amely jelenleg hasznalaton kiviil van.
Mivel szivattyl berendezés nincs telepitve, igy nem allapithaté meg, hogy
mikddoképes e a furott kut.

Kézmiivek:

Az ingatlan kozmiivesitetlen, és a kozelében sem talalhatd kozmi rakotési lehetoség.
Beépitési eldirasok:

3.1. Az ingatlan kornyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Mk-1 — Mezégazdasagi
teriilet - kertgazdasagi 6vezetbe tartozik.

Kivonat a Hajdtnan4s Véros Helyi Epitési Szabélyzatdbdl (Hatélyos 2022.07.29):
., 71. Mk- jelii vezet - Kertgazddlkoddsra szolgdlo, mezégazdasdgi teriilet
74. § (1) Az ovezetbe azok a mezdgazdasdgi teriiletek tartoznak, ahol kertgazddlkoddst,
tiulnyomdrészt zoldség-, szbl6- és gyiimolestermesztést folytatnak. Azok a foldrészletek,
melyeket kordbban zdrkermek parcelldztak, vagy a hagyomdnyos sz6ldskertek.
(2) Az 6vezetben a telkek legfeljebb 3 %-os beépitetiségével elhelyezhetd 1 gazdasdgi épiilet
és terepszint alaiti épitmény (pince). Az épitmények maximdlis épiiletmagassaga 4,0 m, max.
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gerincmagassdga 5,5 m, a padiévonal max. 0,3 m lehet. A legkisebb beépitheld teriilet

legaldbb: 720 m2. 10 m-es minimdlis telekszélesség mellett.

(3) Az dvezetben dllattarto épiiletek nem helyezhetdk el.
tavolsdg betartdsdval) bdarmely foldrészleten elhelyezhetd. Az iiveghdz gerincmagassdaga

(4) Novénytermesziés céljdt szolgdld foliasdtor vagy iiveghdz (a telekhatdrtdl eldirt 1,5 m
maximum 5,0 m lehet.

(5) Az épiileteket oldalhatdron dlldan, 1,5 méter csurgd tavolsdgra kell elhelyezni.
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3./ Az ingatlant bemutat6 fényképek:
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA
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lapulo értékelést alkalmazom.

r
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Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
moédszer kéziil a 1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci dsszehasonlito

adatok elemz




VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlaszidsa.
Az osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtdl jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kivil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
Az elemzés sordn az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjdul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiillonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérd@szdmok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatéak.

Ertékmodosité ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmidosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolé tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alophalmazdra nem
jellemzd. Az értékmédosito tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapérték mddositdsa. fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szdmszertien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjdn kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Véosd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a kornyéken eladasra hirdetett, kertek, gyiimolesosek,
egyéb mezdégazdasigi teriiletek piaci adatairol tajékozddtam. A Polgdrmesteri
Hivatalndl megtekintettem a term6fold értékesitésekor elbirt kifiiggesztések adatait,
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2./

3./

4./

5./

g

tovabbi adatokat gy{ijtéttem a helyi lakossdg korében. A felhaszndlt &sszehasonlito
adatok 2022. évi értékesitésbdl szarmaznak.

Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdunands kiilteriiletén 16vé kordbban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairdl tajékozodtam. Ez irdnyt vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom 6ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz 6sszehasonlitds céljara szoba johetd ingatlanok
adatait megallapithaté, hogy a zartkertben, illetve a kiilteriileten 1év6 terméfoldek
forgalma élénk, irantuk kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyésolja
azok f6ldmindsége, fekvése €s megkozelithetdsége.

A foldarak ezen a zértkerti teriileten az alabbiak szerint alakulnak: 270 — 350.-Ft/m?.
Esetiinkben a fajlagos alapérték 4tlagaval, azaz 310 Ft/ m? szamolhatunk.

Az értékelt ingatlan esetében a fajlagos alapérték: 310 Ft/m?.

Korrekcios tényezék:

A targyi ingatlan (¢értéknoveld és értékesokkents) korrekcids tényezdi a zértkertek
értékesitésébdl szarmazo sszehasonlité adatok atlagdhoz képest.

4.1. Ertéknovel§ tényezok:
A fajlagos értékét értéknovel korrekcidval nem médositottam.

4.2. Ertékestkkentd tényezok:

Ertékesokkenté tényezoként vettem figyelembe, hogy az ingatlan villanykézmii
bekotési lehetdséggel nem rendelkezik (5%), illetve az elhelyezkedése (5%) a varostol
tavolabb es6 dilokrdl kozelithetd meg, melyek nem annyira keresettek.

Alkalmazott értéknioveld tényezo: -10%.

Korrigalt fajlagos érték és az ingatlan teriiletének forgalmi érték szamitisa
' Megnevezése - Teljes Fajlagos Korrekcié | Korrigalt Ertéke |
teriilet alapérték % alapérték Ft
m? | Ft/m? Ft/m*
kert 1352 30 | -10 279 377.208.-

A foldteriilet forgalmi értéke kerekitve: 380.000.- Ft.
Furott kut értéke: 50.000.- Ft
Osszesen: 430.000.- Ft

Az Onkormanyzat tulajdoni hdnyada: 6/12, erre a tulajdoni hanyadra esé forgalmi

érték: 215.000.- Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:
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tulajdoni hinyaddnak forgalmi értékét iires, hasznilatba veheté és tehermentes
allapotban: 215.000.-Ft azaz Kettészaztizendtezer Forintban allapitom meg.

KULCSA
Debrecen, 2022. szeptember 13. 4031 Debrecen,ggmg:;u 3
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