KULCSAR By

INGATLANOK ERTEKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas Malom u. 2 sz. alatt talalhato,

az Onkormanyzat tulajdonaban allo
FOLDTERULET

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:

Megbiz6 megnevezése: Hajdundnas Varos Onkorményzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas 499/45 hrsz.

Az értékelési feladat: Frtékesités el6készitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése, amely csak a telekre vonatkozik, illetve foldhasznélati dij
meghatarozasa

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

Az értékel6 jogallasa: Fliggetlen szakérto.

I/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2.

3./

4./

I11.

1./

Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2023. jalius 14.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmdval megvizsgaltam az ¢értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kdrnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (térképmasolat, tulajdoni
lap 2023.07.12).

AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
Ertékelési médszerek megnevezése:

Az eurépai gyakorlatban a term6foldnek, vagy beépitetlen teriiletnek min6sild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbozo modszerrel hatarozzak meg:

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

A fentiekben megjeldlt értékelési mddszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) éltal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) el6irasai és
Gtmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajéanlottak.
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2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

A1

2.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulé (0sszehasonlito piaci) értékelés:

A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mdr megtortént, konkrét és
Jol ismert iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval
kell elvégezni. Az 0Osszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgdlt ingatlannal.
Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdmitdshoz felhaszndlni. Csak azonos
értékformdkar és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az elemzelt Osszehasonlité adatokbdl keriil sor az dsszehasonlité érték
meghatdrozasdra. Ez az érték fajlagos érték, mely dltalaban egy m’ teriiletre
vonatkozik. Az ingatlan dsszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlds utdn kialakulo
fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megdilapitani.

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

Az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozd gazdasdgi mutatot, azaz a netté jelenlegi értéket. Az ériék
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazd késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartdsban 6ndllo
egységként kezell része, annak minden alkotérészével és tartozékdaval (gyiimolcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi és jovdbeni
sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiiitese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvaniartdsban szdnto,
sz616, gyiimolesos, kert, gyep, nddas és erdd miivelési dgban vagy halastéként tartanak
nyilvan,

b) mezdgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 1évé telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvdantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti rakidr,
gardzs stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhatd, ondllé ingatlanként nyilvantartott
mezdgazdasdagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés idSpontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutatd vevd kozott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelben bonyolddik,
azaz:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossdggal toriénik,



4./

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

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

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- Jjogilag engedélyezheld,

- pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

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 értékelend¢ ingatlan forgalomképes,
ezért elegendd Gsszehasonlité adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2023. juliusi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhat6 valtozasait, ezért az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdatol szamitott 90 napig tekinthetd
érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

A Hajdtinanas Malom utca 2. sz alatt talalhaté ingatlan foldteriilete az Onkormanyzat
tulajdondban van, mig a felépitmények magantulajdont képezik.

Jelenleg az ingatlanon a ,,Segitséggel €16k otthona” miikodik.

Az értékelés targy kizardlag a foldteriiletre vonatkozik.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok (2023.07.12):
Tulajdoni lap 1. rész

. teleptilés: Hajdananas

. fekvése: belteriilet

« helyrajzi szam: 499/45

« mivelési ag: kivett

» megnevezes: lakohaz, udvar
. teriilet: 3676 m?

Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: Hajdinanas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban
. jogeim: tulajdonba adas,

Tulajdoni lap 111. rész: nines




2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belterliletén talalhatd. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1év6 varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduboszormény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjérattal €s vasiton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autdpdlya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhatd. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttol nyugati iranyban, attdl kb. 1,3 km-re
talalhato, kdzelében lakdépiiletek, mezégazdasagi hasznalati ingatlanok vannak. A
kornyék infrastrukturdlis ellatottsaga kozepes.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépkocsival lehetséges a Malom utcardl kozvetlentil.
Viroson beliili fekvése: kozepes, megkozelithetosége: jo.

VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2./

3./

Altalanos adatok:

« Megnevezése: kivett, lak6otthon, udvar

« Teriilete: 3676 m?.

. Alakja: négyszog alaku,

« Utcafronti kapcsolat:  saroktelek, a Malom utca és a Vasartér utca feldl
« Beépitettsége: az értékelendd tertilet épiiletekkel] beépitett

. Keritettség: minden oldalrol korbekeritett

Ko6zmiivek:

Az ingatlan 6sszkozmiivel ellatott (viz, csatorna, villany, gaz).

Beépitési eldirasok:

4.1. Az ingatlan kornyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Lf-4 Lakotertilet falusias
besorolasu 6vezetbe tartozik.
Az Lf-4 épitési ovezetének telekre vonatkozd szabalyozésa:

« beépitési mod: oldalhataron allo,
» 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 értékelendé ingatlan bekeritetlen, jelenleg miivelt, gondozott.

5./

Az ingatlant bemutat6 fényképek:




-

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.

VIL AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé mdodszer f6 [épései:

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

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtdl jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékelének az dsszehasonlitds alapjaul szolgdld 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
gsszehasonlitani, illetve a kiillonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcids tényezbket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapériék
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszdmok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatéak.

Ertékmdodosito tényezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositoé  1ényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzb. Az értékmdédosito tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosité tényezbk koziil az értéket jelentsen befolydsoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédositdé tényezék alapjdan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

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

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

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a kornyéken eladasra hirdetett, épitési telkek,

beépitetlen teriiletek, telephelyek piaci adatairdl tjékozddtam.

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

Kinalati adatok
Adat jellege / datuma Vizsgalt telek Kinalati adat 2023 Kinalati adat 2023 Kinalati adat 2023
Teleptilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Malom u. Batthyany u. Szabadsag u. Széchenyi krt.
Kozmiivek 6sszkézm( 6sszkdézm 6sszkézm(i az utcan 6sszkozm(i az utcan
Telek mérete (m2) 3676 815 1310 554
Eladasi ar - 10,97 mill Ft 14,9 mill Ft 8,29 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -10% -10% -10%
Fajlagos ar 5 12 114 F/m2 10 237 Fm2 13 468 Ft/m2
Korrekcidk
Véroson belllli elhelyezkedés -15% -5% -20%
Infrastruktdra 0% 10% 10%
Bontando épulet 5% 0% 0%
Telek mérete -20% -20% -25%
Telek alakja 0% 0% 0%
Egyéb (hasznosithatosaga, beépitettsége) -30% -30% -30%
Korrekciok 6sszesen -60% -45% -65%
Korrkecioval modositott fajlagos érték 4 846 F/m2 5630 Ft/m2 4714 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 5 063 Ft/m2

A kinalati 4rak fajlagos értékét kb 10%-kal csékkentettem, mert kb. ilyen mértéki
arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

30%-o0s értékesokkentd tényezdvel vettem figyelembe azt a tényt, hogy az ingatlan

jelenleg beépitett, igy maganak a foldteriiletnek a hasznositisa jelentésen
korlatozott.

3./ A médositott fajlagos alapérték: 5.063.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

3676 m? * 5.063.-Ft/m? = 18.611.588.-Ft. kerekitve: 18.610.000.-Ft.



VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 499/45 helyrajzi szamu, a valésagban Hajdin4dnis Malom u. 2. sz.
alatt talalhat6, Onkormanyzat tulajdonaban 4116 beépitett ingatlan foldteriiletének
forgalmi értékét tehermentes allapotban: 18.610.000.-Ft azaz millié-hatszaztizezer.
Forintban allapitom meg.

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

-

A FOLDHASZNALATI JOG MEGALLAPITASA

Az 1j Ptk. 5: 145.§ (1) bekezdésében és 5:145 § (2) bekezdésében az alabbiak szerint
rendelkezik:

(1) Ha a fold és a rajta 4ll6 épiilet tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti meg, az
épiilet tulajdonosat az épiilet fennallasaig az épiilet rendeltetésszerli hasznélatat
sziikséges mértékben a foldre foldhasznalati jog illeti meg.”

»(2) Foldhasznalati joganal fogva az épiilet tulajdonosa az épiilet hasznélathoz
sziikséges mértékben jogosult a fold hasznalatara és hasznai szedésére, valamint a
hasznalat aranyaban koteles viselni a fold fenntartdséval jaré terheket.”

A nemzeti vagyonrél szolo 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (13) bekezdése
kimondja: .,A nemzeti vagyon vonatkozasaban osztott tulajdon létesitésére az allami
illetve az 6nkormanyzati vagyonnal valo gazdalkodasra vonatkozo jogszabélyok szerinti
értékesitési eljarasi szabdlyokat kell alkalmazni a Ptk. szerinti, a foldtulajdonos €s az
épitkez6  kozott  kotott  megallapodas  Iétrehozasa,  valamint  a  hozza
kapcsolddé foldhasznalati jog alapitasa tekintetében. A foldhaszndlati jogért a fold
forgalmi értékéhez viszonvitott aranyos ellenértéket kell fizetni.”

A telek hasznalati dijanak kiszamitasa a megéllapitott forgalmi értékbol torténik.
A foldhaszndlati jogot az ingatlan forgalmi értékének 80%-ban hatdrozom meg.

Kiszamitasa: 18.610.000.-Ft*0,80 = 14.888.000.-Ft., kerekitve 14.890.000.- Ft.

A Hajdundnds 499/45 helyrajzi szami, a valésigban Hajddinanas Malom u. 2. sz.
alatt talalhat6, Onkormanyzat tulajdonaban all6 beépitett ingatlan foldteriiletének
brutté foldhasznalati dijat 14.890.000.- Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2023. jalius 22. KULCSAR BT.

4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.

Adoszam: 21141250-1-09
852@&%&&2-21141250—35000008
Kulcsar Lajos

ingatlan értékbecsld







