KULCSAR BT

INGATLANOK ERTEKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdinanas Malom u. 2 sz. alatt talalhato,

az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6
FOLDTERULET

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

1./

2./

3./

4./

5./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdininas Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdinénas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas 499/45 hrsz.

Az értékelési feladat: Ertékesités elékészitéséhez, egyszertisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése, amely csak a telekre vonatkozik.

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

Az értékeld jogallasa: Fliggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

III.

1./

Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, muszeres vizsgdlat nem képezte feladatomat, illetve az nem vAalt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2022. jinius 09.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kdmyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (térképmésolat, tulajdoni
lap 2022.06.08.).

AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
Ertékelési médszerek megnevezeése:

Az eurdpai gyakorlatban a term6f6ldnek, vagy beépitetlen teriiletnek mindsiild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbézé modszerrel hatdrozzak 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 Eurdpai Ertékelé Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) elirdsai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszoévetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo (0sszehasonlito piaci) értékelés:

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és
jol ismert iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitdsaval
kell elvégezni. Az osszehasonlité 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 tényadator kell a szdmitdshoz felhasznalni. Csak azonos
értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezbket
kell alkalmazni. Az elemzett ésszehasonlité adatokbdl keriil sor az ésszehasonlito érték
meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ teriiletre
vonatkozik. Az ingatlan dsszehasonlithato piaci értékét a korrigdlds utdn kialakulo
Jajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiillonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozo gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdntartdsban ondllé
egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimdlcsével)
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 adottsagainak egyiittese.

a) termafold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartdsban szanio,
52010, gyumolcsds, kert, gyep, nadas és erdd miivelési agban vagy halastoként tartanak
nyilvan;

b) mezogazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 1évo telepitménnyel, az ingatian-
nyilvantartdsban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar,
gardzs stb.) egyiitt, valamint a terméfoldon taldlhato, ondllo ingatlanként nyilvantartoit
mezbgazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés idépontiaban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlandosagot mutaté eladé és egy hajlandosdgot mutatd vevd kozott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden bonyolddik,
azaz:

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



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

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

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelben indokolt,

- jogilag 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 elegendd $sszehasonlité adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2022. juniusi allapotot tiikkrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci arak kalkulalhat6
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

V./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

A Hajd(n4nas Malom utca 2. sz alatt taldlhat6 ingatlan foldteriilete az Onkorményzat
tulajdonaban van, mig a felépitmények magantulajdont képezik.

Jelenleg az ingatlanon a ,,Segitséggel él6k otthona” mukodik.

Az értékelés targy kizardlag a foldteriiletre vonatkozik.

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok (2022.06.08):
Tulajdoni lap I. rész

. telepiilés: Hajddinanas

. fekvése: beltertilet

« helyrajzi szam: 499/45

« mivelési ag: kivett

« megnevezeés: lakéhaz, udvar
« teriilet: 3676 m?

Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:

. tulajdonos: Hajdindnas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban
- jogcim: tulajdonba adés,
Tulajdoni lap I111. rész: nincs



2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetdsége:

a./ Az értékelendé ingatlan Hajddnands véros belteriiletén taldlhaté. Hajdinanas
Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1év$ varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A komyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubdszoérmény, Polgar,
Balmazijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autébuszjarattal és vastton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autdpélya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhatd. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelend? ingatlan a varoskdzponttdl nyugati irdnyban, attol kb. 1,3 km-re
talalhato, kozelében lakoépiiletek, mez6gazdasagi hasznélata ingatlanok vannak. A
komyek infrastrukturalis ellatottsaga kdzepes.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépkocsival lehetséges a Malom utcardl kozvetlendil.
Vidroson beliili fekvése: kizepes, megkozelithetosége: jo.

VIL./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2.

3./

Altalanos adatok:

« Megnevezése: kivett, lakdotthon, udvar

» Teriilete: 3676 m?.

o Alakja: négyszog alakd,

« Utcafronti kapcsolat:  saroktelek, a Malom utca és a Vasartér utca fel6l
- Beépitettsége: az értékelendo tertilet épiiletekkel beépitett

« Keritettség: minden oldalrél korbekeritett

Ko6zmiivek:

Az ingatlan dsszkézmiivel elldtott (viz, csatorna, villany, gaz).

Beépitési eloirasok:

4.1. Az ingatlan kémyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Lf-4 Lakéteriilet falusias
besoroldsu dvezetbe tartozik.

Az Lf-4 épitési 6vezetének telekre vonatkozé szabalyozasa:

« beépitési mod: oldalhataron 4llo,

« maximalis beépitettség: 30 %.

« az Ovezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 4,5 m,

« kialakithato legkisebb telekteriilet.: 700m?
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4./ Kert és novényzet: Az értékelendd ingatlan bekeritetlen, jelenleg miivelt, gondozott.

5./ Az ingatlant bemutaté fényképek:




~ AFORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA |

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

VIL AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé médszer f& lépései:

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

Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformadkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlito addsvételi arakat az dltalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapértek meghatdarozdsa.

Az elemzett 0sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdak.

Ertékmddosito ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddosité tényezlk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmidosito tényezbket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapériék mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk kiziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosito hatdsukat szdmszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos
alapértéket.

Végsd érték szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti



alkalmazdsa killon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetiek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a komyéken eladasra hirdetett, épitési telkek,
beépitetlen teriiletek, telephelyek piaci adatairdl tajékozddtam.

2./ Osszehasonlité adatok, korrekciék és a fajlagos alapértékek meghatarozasa

Kinalati adatok
T r
Adat jellege / datuma Vizsgalt telek Kin&lati adat |I 2022 Kinalati adat | 2022 Kinalati adat 2022
|
Telepiilés 4080 Hajdiinanas 4080 Hajdinanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdinanas
Kozteriilet neve Malom u. Bercsényi u. belterlilet Dobb u.
R . . . _— viz, csatorna telken beltl, | V% vilany, cs?torna tolken
Kozmiivek Osszkdzmi dsszkdzmi b . , beltl,
villany, gaz az utcaban . .
gaz az utcaban
Telek mérete (m2) 3676 947 1444 700
Eladasi ar - 12 mill Ft 16,5 mill Ft 7 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -10% -10% -10%
Fajlagos ar - 11 404 Ftm2 10 284 FYm2 9 000 Ft/m2
Korrekeidk
Varoson belllli elhelyezkedés -15% -15% -20%
Infrastruktira (kézmiivek) 0% 5% 0%
Ingatlan alakja 0% 0% 0%
Terhek (szolgalmi jog) 0% 0% 0%
Ingatlan nagysaga -10% -5% -10%
Egyéb (hasznosithatdsaga, beépitettsége) -30% -30% -30%
Korrekcidk dsszesen -55% -45% -60%
Korrkecidval médositott fajlagos érték 5132 FYym2 5 656 Ft/im2 3 600 Ftm2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 4796 Ft/m2

A kinalati arak fajlagos értékét kb 10%-kal csokkentettem, mert kb. ilyen mértékii
arengedmény, illetve alku lehet6ség szamolhato.

30%-o0 értékcsikkento tényezovel vettem figyelembe azt a tényt, hogy az ingatlan

jelenleg beépitett, igy maginak a foldteriiletnek a hasznositisa jelent6sen
korlatozott.

3./ A modositott fajlagos alapérték: 4.796.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

3676 m? * 4.796.-Ft/m* = 17.630.096.-Ft. kerekitve: 17.630.000.-Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 499/45 helyrajzi szamu, a valésagban Hajdinanis Malom u. 2. sz.
alatt talalhaté, Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 beépitett ingatlan foldteriiletének
forgalmi értékét tehermentes allapotban: 17.630.000.-Ft azaz millio-
hatszazharmincezer. Forintban allapitom meg.

Az AFA tartalom szamitisa: A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

KULCSAR BT,
4031 Pel?recen, Bojtorjén u, 3,
Adészam: 21141250.1.09

Bsz.: 1110060%.
_..\12{21141250-35000008
P

Debrecen, 2022, szeptember 27.

K.ulcsﬁr Lajos
ingatlan éttékbecslé






