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4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com
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1./

2./

3./

4./

5./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdinands Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdunands,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdinanas 10127 hrsz.

Az értékelési feladat: Tulajdon értékesités eldkészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi
értékelési szakvélemény készitése.

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

Az értékel6 jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses adllapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

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

A helyszinelés alkalmdval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsdgait, a
latottakrdl feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérmyezeti viszonyait.

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

III. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek megnevezése:

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

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdmitdson alapulo értékelés.

A fentickben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eur6pai Ertékelé Csoportok Szovetsége) éltal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvéanyok) elSirdsai és
Utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulo (0sszehasonlit piaci) értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelést mdr megtortént, konkrét és
7ol ismert digyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval
kell elvégezni. Az Osszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgdlt ingatlannal.
Minimdlisan hdrom tényadatotr kell a szdmitdshoz felhaszndlni. Csak azonos
értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformdk és jogok kizétt korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl keriil sor az dsszehasonlito érték
meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ teriiletre
vonatkozik. Az ingatlan Osszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlds utdn kialakuld
Jajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek dsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatdt, azaz a netto jelenlegi értéket. Az ériék
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazé késébbi tiszta jovedelmek jelenériéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdntartdsban ondllo
egységként kezelt része, annak minden alkotérészével és tartozékaval (gyiimilcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan korilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni
sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
Sfelépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvdntartdsban szdanto,
52616, gviimolcsos, kert, gyep, nddas és erdd milvelési dgban vagy halastéként tartanak
nyilvan;

b) mezbgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 1évd telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartdsban vele egyiitt nyilvdntartott felépitménnyel, pincével (fold alaiti raktdr,
gardzs sth.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhato, onallo ingatlanként nyilvdntariott
mezdgazdasdgi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi erték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés iddpontidban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlandbsdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott, feliételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelbéen bonyolddik,
azaz:

- az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kell6 nyilvdnossdggal 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, koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett,

- specidlis ajénlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalésziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- 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 Gsszehasonlito adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2022. szeptemberi dllapotot titkr6zi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci 4rak kalkuldlhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szamitott 90

napig tekintheto érvényesnek.

V., AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

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

. cim: Hajdunanas
. fekvése: zértkert

« helyrajzi szam: 10127

« miivelési ag: szantd

. teriilet: 1306 m?

Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:
e Hajdinanas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban

Tulajdoni lap I11. rész: nincs

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetsége:

a./ Az értékelend6 ingatlan Hajdindnds véros belteriiletén, a zértkerti részen talalhato.
Hajdinanas Hajdu-Bihar Megye északi terilletén, a hajdusagi siksagon 1év0 varos.
Lakoéinak szama kb. 20 ezer 6. A kémyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduibészérmény,

Polgér, Balmazuijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tdvolsigi autdbuszjarattal €s vasaton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhaté. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasiti

szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskozpontt6l keleti iranyban, attél kb. 1,4km-re
talalhatd, zartkerti 6vezetben. Kozelében zartkerti gyiimolesosok €s kertek vannak. A
kornyék infrastrukturalis ellatottsaga gyenge, megkozelithetdsége gépkocsival
lehetséges.

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

VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2./

3./

Altalanos adatok:

» Miivelési aga: szanté

« Teriilete: 1306 m>.

« Alakja: szabalyos téglalap alaka

« Utcafronti kapcsolat:  foldat (dil6)

« Beépitettsége: az értékelendo teriileten épiilet nines.
« Novényzete: jelenleg lucerna talalhaté benne

« Keritettség: nincs

Az ingatlanon jelenleg 1 db furott kit taldlhato, amely jelenleg hasznélaton kiviil van.
Mivel szivattyi berendezés nincs telepitve, igy nem allapithaté meg, hogy
miik6déképes e a furott kut.

Kozmiivek:

Az ingatlan kdzmiivesitetlen, de villany k6zmii rakotési lehetdség a diilon
megtalalhato.

Beépitési eloirasok:

3.1. Az ingatlan komyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Mk-1 — Mezbégazdasagi
teriilet - kertgazdasagi dvezetbe tartozik.

Kivonat a Hajdunanas Véaros Helyi Epitési Szabalyzatabél (Hatalyos 2022.07.29):
. 71. Mk- jelii ovezet - Kertgazddlkoddsra szolgdlo, mezégazdasagi teriilet
74.§ (1) Az évezetbe azok a mezdgazdasdgi teriiletek tartoznak, ahol kertgazddlkoddast,
tilnyomorészt zoldség-, sz8l6- és gyiimolestermesztést folytatnak. Azok a foldrészletek,
melyeket kordbban zdrkertnek parcelldztak, vagy a hagyomdnyos széléskertek.
(2) Az bvezetben a telkek legfeljebb 3 %-os beépitettségével elhelyezhetd 1 gazdasdgi épiilet
és terepszint alaiti épitmény (pince). Az épitmények maximdlis épiiletmagassdga 4,0 m, max.
gerincmagassdga 5,5 m, a padiévonal max. 0,3 m lehet. A legkisebb beépithetd teriilet
legaldbb: 720 m2. 10 m-es minimdlis telekszélesség mellett.
(3) Az dvezetben dilattarto épiiletek nem helyezhetdk el.
(4) Novénytermesztés céljat szolgdlé foliasdtor vagy iiveghdz (a telekhatdrtol el6irt 1,5 m
tavolsdg betartdsdval) bdrmely foldrészleten elhelyezhets. Az iiveghdz gerincmagassdga
maximum 5,0 m lehet.
(5) Az épiileteket oldalhatdron dlléan, 1,5 méter csurgd tavolsagra kell elhelyezni.’
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VIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulo modszer f& lépései:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
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 vizsgadlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtdl jelentGsen eltérd szélso értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

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

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kizott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az osszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlacos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mér&szdmok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatéak.

Ertékmddosito tényezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosité  tényezbk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jjellemzd. Az értékmddosito tényezdket minden esetben vizsgdini kell.

A fajlacos alapérték mddositdsa. fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosito tényezbk koziil az értéket jelentSsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatdsukat szdmszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld
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 példdaul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a kornyéken eladdsra hirdetett, kertek, gyiimolesosek,
egyéb mezdgazdasdgi teriiletek piaci adatairdl tdjékozodtam. A Polgdrmesteri
Hivatalnidl megtekintettem a terméfold értékesitésekor eldirt kiftiggesztések adatait,

o



tovabbi adatokat gy(jtottem a helyi lakossag korében. A felhasznalt §sszehasonlito
adatok 2022. évi értékesitésbol szarmaznak.

2./ QOsszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdindnas kiilteriiletén 1év8 korabban eladott, illetve
jelenleg eladdsra kinalt foldteriiletek adatairdl tajékozodtam. Ez irdnyu vizsgélatomat
az alabbiakban foglalom &ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz $sszehasonlitds céljara széba johetd ingatlanok
adatait megallapithatd, hogy a zartkertben, illetve a kiilteriileten 1évé termoéfoldek
forgalma élénk, irantuk kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja
azok foldmindsége, fekvése €s megkdzelithetosége.

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

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

4./ Korrekcids tényezdk:

A targyi ingatlan (értéknoveld és értékesokkentd) korrekcios tényezéi a zartkertek
értékesitésébol szarmazé 6sszehasonlité adatok 4tlagéhoz képest.

4.1. Ertéknovels tényezok:

Ertéknoveld tényez6ként vettem figyelembe, hogy az ingatlan villanykozm{i bekdtési
lehetséggel rendelkezik, illetve az elhelyezkedése a varostdl kozelebb es6 diilékrol
kozelithetd meg.

Alkalmazott értéknoveld tényezd: 20%.

4.2. Ertékesokkent6 tényezik:
A fajlagos értékét értékesokkentd korrekcioval nem modositottam.

5./ Korrigalt fajlagos érték és az ingatlan teriiletének forgalmi érték szamitasa

zg

Megnevezése Teriilet Fajlagos Korrekceio Korrigalt Ertéke
m? alapérték % alapérték Ft
Ft/m? . Ft/m?
sz4nt6 1306 310 20 372 | 485.832.-

A foldteriilet forgalmi értéke kerekitve: 490.000.- Ft.
Fuarott kut értéke: 50.000.- Ft
Osszesen: 540.000.- Ft




VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdanands 10127 helyrajzi szimii, Onkormanyzat tulajdoniban allé, szant6
miivelési agu ingatlan forgalmi értékeét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes
allapotban: 540.000.-Ft azaz Otszaznegyvenezer Forintban dllapitom meg.

Debrecen, 2022. szeptember 13.
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Kulcsél' Lajos
ingatlan értékbecslo






