KULCSAR BT

INGATLANOK ERTEKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas 10325 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat tulajdonaban 4llo,
gylimolcsos mitvelési agu
INGATLAN

FORGALMI ERTEKEROL
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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: Konya Csaba
Helyszin: Hajdinanas 10325 hrsz.

Az értékelési feladat: Adas-vétel eldkészitéséhez, egyszer(sitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékel6 jogallasa: Fuiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2.

3./

4./

II1.

1./

Az érték meghatirozdsa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

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

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé ingatlan adottsgait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

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

AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
Ertékelési modszerek megnevezése:

Az eurépai gyakorlatban a term6foldnek, vagy beépitetlen teriiletnek mindsiild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbozé modszerrel hatarozzak meg:

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

A fentiekben megjelslt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Frtékel Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
Utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszgvetség) dltal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

3./

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

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtirtént, konkrét és
JOI ismert tigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval
kell elvégezni. Az Osszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kizel 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 kiilonbizd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az elemzett dsszehasonlité adatokbol keriil sor az dsszehasonlito érték
meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ terileire
vonatkozik. Az ingatlan ésszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlas utdn kialakulo
fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébbl, azaz a tiszta jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az ériék
megdllapiidsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a belble
szarmazo késdbbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartdsban Ondllé
egységként kezelt része, annak minden alkotérészével és tartozékdval (gyiimélcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi és jovébeni
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 szdnio,
52616, gyiimélcsds, kert, gyep, nddas és erdd miivelési dgban vagy halastoként tartanak
nyilvan,

b) mezdgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 1évé telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvdantartdsban vele egyiitt nyilvdntartott felépitménnyel, pincével (fold alaiti raktdr,
gardzs stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhaté, ondllo ingatlanként nyilvdntariott
mezdgazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés iddpontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlandosdgot mutaté vevd kizott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelGen bonyolddik,
azaz:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossdggal torténik,

- az ingatlan adotisdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld
ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknatk,



- mindkét fél jol informdltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett,
- specidlis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalészintibb haszndlata, amely.

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- jogilag engedélyezhetd,

- pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékér 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 elegendd 6sszehasonlitd adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2022. szeptemberi allapotot tikkrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci 4rak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdmitott 90
napig tekinthetd érvényesnek.

V., AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEiRASA:

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

o cim: Hajdunanas
« fekvése: zartkert

« helyrajzi szam: 10325

- miivelési ag: gylimdlcsds
« teriilet: 554 m?

Tulajdoni lap 11. rész, tulajdonosok:
e Hajdiinands Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban

Tulajdoni lap I11. rész: nincs

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajddndnds varos belteriiletén, a zartkerti részen talalhato.
Hajdinands Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1€v0 véros.
Lakoinak szdma kb. 20 ezer 6. A kornyékbeli varosok Hajdidorog, Hajduboszérmény,
Polgar, Balmazdjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vasiton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithet6sége rendkiviil jonak mondhaté. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttol keleti iranyban, attol kb. 1,4km-re
talalhatd, zartkerti Svezetben. Kozelében zértkerti gyiimolesdsdk és kertek vannak. A
koérnyék infrastrukturalis ellatottsaga gyenge, megkdzelithetsége gépkocsival
lehetséges.

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

VI A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./ Altalanos adatok:

2./

3./

« Mivelési 4ga: gyiimolesos

« Teriilete: 554 m?.

« Alakja: szabalyos téglalap alaku

« Utcafronti kapcsolat:  foldut (diilo)

« Begpitettsége: az értékelend6 teriileten épiilet nincs.

- Novényzete: jelenleg termé szilvafak talalhatok benne (kb. 5db)
s Keritettség: nincs

Kézmiivek:

Az ingatlan kézmivesitetlen, és a kdzelében sem talalhatd kozmi rakotési lehetéség.
Beépitési eldirasok:

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

Kivonat a Hajdtnanas Véros Helyi Epitési Szabalyzatabol (Hatalyos 2022.07.29):
,, 71. Mk- jelii ovezet - Kertgazdalkoddsra szolgdlo, mezdgazdasdgi teriilet
74.§ (1) Az ovezetbe azok a mezdgazdasdgi teriiletek tartoznak, ahol kertgazddlkoddst,
tulnyomdrészt zoldség-, sz016- és gyiimilestermesztést folytatnak. Azok a foldrészletek,
melyeket kordbban zdrkertnek parcelldztak, vagy a hagyomanyos széléskertek.
(2) Az dvezetben a telkek legfeljebb 3 %-os beépitettségével elhelyezhets 1 gazdasagi épiilet
és terepszint alatti épitmény (pince). Az épitmények maximdlis épiiletmagassdaga 4,0 m, max.
gerincmagassdga 5,5 m, a padlévonal max. 0,3 m lehet. A legkisebb beépithetd teriilet
legaldbb: 720 m2. 10 m-es minimalis telekszélesség mellett.
(3) Az ovezetben dilattartd épiiletek nem helyezhetdk el.
(4) Novénytermesztés céljat szolgdld foliasdtor vagy iiveghdz (a telekhatdrtdl eldirt 1,5 m
tavolsdg betartdsdval) bdrmely foldrészleten elhelyezhetd. Az uveghdz gerincmagassaga
maximum 5,0 m lehet.
(5) Az épiileteket oldalhatdron dlléan, 1,5 méter csurgé tavolsagra kell elhelyezni.”
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Fzen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett hérom értékelési
modszer kozil a II1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.



VIL AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

1./

A piaci dsszehasonlitoé adatokon alapulo modszer f6 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 vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran
figyelmen kivill kell hagyni.

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

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

Fajlavos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, ditaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes eselekben mds
volumen-mérdszdmok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdak.

Ertékmddosité tényvezdk elemzése.

A vizsgdlr ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jjellemzd. Az értékmddositd tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A failazos alapérték médositdsa. fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk kiziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmdodosito hatdsukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédosité tényezék alapjdn kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Végesd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a komyéken eladasra hirdetett, kertek, gyiimdolesosek,
egyéb mezdgazdasigi teriiletek piaci adatair6l t4jékozodtam. A Polgérmesteri
Hivatalnal megtekintettem a term6fold értékesitésekor eléirt kifiiggesztések adatait,

oA



tovabbi adatokat gy(ijtottem a helyi lakossag korében. A felhasznélt &sszehasonlito
adatok 2022. évi értékesitésbdl szarmaznak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdnanas kiilteriiletén 1évé korabban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairdl téjékozodtam. Ez irdnyu vizsgdlatomat
az aladbbiakban foglalom &ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz $sszehasonlitds céljara szoba johet6 ingatlanok
adatait megallapithatd, hogy a zartkertben, illetve a kiilteriilleten 1év6 terméfoldek
forgalma élénk, irdntuk kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja
azok foldminGsége, fekvése és megkdzelithetosége.

A foldarak ezen a zértkerti teriileten az alabbiak 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?2

4./ Korrekcios tényezok:

A targyi ingatlan (értéknoveld és értékesokkentd) korrekcids tényez6i a zartkertek
értékesitésébdl szarmazo dsszehasonlito adatok atlagahoz képest.

4.1. Ertéknéveld tényezok:

Ertéknoveld tényezéként vettem figyelembe, hogy a foldteriileten termd gyiimolesfak
vannak.

Alkalmazoftt értéknovelo tényezo: 15%.

4.2. Ertékesokkent6 tényezok:

Ertékcsokkentd tényezéként vettem figyelembe, hogy az ingatlan villanykézmi
bekotési lehetdséggel nem rendelkezik, illetve az elhelyezkedése a varostdl tavolabb es6
dl6krol kozelitheté meg, melyek nem annyira keresettek.

Alkalmazott értékniveld tényezo: -10%.

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

zg

Megnevezése Teriilet Fajlagos Korrekcio Korrigéit | Ertéke
m? alapérték % alapérték Ft
Ft/n_12 Ft/m2 |
gytimolesds 554 310 5 326 180.604.-
A foldteriilet forgalmi értéke kerekitve: 180.000.- Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdininas 10325 helyrajzi szamai, Onkormdnyzat tulajdondban allo,
gyiimolcsos miivelési 4gh ingatlan forgalmi értékét iires, hasznilatba-veheté és
tehermentes allapotban: 180.000.-Ft azaz Egyszaznyolcvanezer Forintban
allapitom meg.

KULCSAR BT,
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.
Adészam: 21141250-1-09

Bsz.: 11100609-21141250-35000008
Kulcsgr Lajos

ingatlan értékbecslo

Debrecen, 2022. szeptember 13.






