WULCSAR B¢

Ingatlanok értékbecsliése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas 0518 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat tulajdonaban allo
SAJAT HASZNALATU UT

FORGALMI ERTEKEROL

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




1./

2./

3./

4./

5./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdunanis Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas 0518 hrsz.

Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

11/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatdrozdsa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgdlat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2017. november 15.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket készitettem. Vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi

kdrnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:

Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonb6z6 modszerrel hatdrozzak meg,
esetiinkben ut (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két moddszer
alkalmazhato:

1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2.] A hozamszamitdson alapulo értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) el6irasai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./

3./

Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:
2.1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo (0sszehasonlito piaci) értékelés:

Mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik. Olyan eljaras, melynek soran az értékelést
vegrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott kérzetben a
kozelmultban  értékesitett  hasonlo  tulajdonsdagokkal  rendelkez6  ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokon alapulo
ertekelést. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetoség, annal pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer
biztositjia abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelloen
elénk, konkrét és ismert adasvételi vigyletek alapjan elegendd dsszehasonlito adat all
rendelkezésre.

2.2.] A hozamszamitdason alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiaddsok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek oOsszegebol vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen (direkt)
tokesites eés 2./ diszkontalt ,,cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitas.
Alkalmazasa akkor célszerii, ha bérbeaddasi tigyletekre kello szamu osszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termelo ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartasban
ondllo egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval
(gyiimdlcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi
és jovébeni sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletek
(teleknek) + a felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsagainak egyiittese.

Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt 6sszeggel, amelyért az adott
ingatlan, az értékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat
cserélne, egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott,
feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen
bonyolodik, azaz:

e az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik,

e az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kellé ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak,

o mindkét fél jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett,

e specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.



4./

A leggazdasagosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

e fizikailag lehetséges,

e megfeleloen indokolt,

e jogilag engedélyezheto,

o pénziigyileg megvalosithato,

és az ertékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést valasztottam. Az értékelendd ingatlan ugyan sajat haszndlati ut, hasonld
ingatlanok értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre dsszehasonlitd
adat sem talalhat6. Mégis ezzel a mddszerrel fejezhetd ki leginkabb az ingatlan értéke
ugy, hogy az érték megallapitds soran az Osszehasonlitd adatokat a kdrnyékben 1évo
szantd, vagy mads tanyas ingatlanok korébol gyljtottem ki, és figyelembe vettem az ide
vonatkoz6 értékmodositod korrekcids tényezoket.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2017. novemberi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci éarak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap 1. rész

. telepiilés: Hajdunanas

. fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szam: 0518.

- milvelési ag: kivett

- megnevezes: sajat hasznalatu ut
. teriilet: 5575 m?

Tulajdoni lap 11. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: Hajdin4anas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban
. jogcim: csere
Tulajdoni lap I11. rész: Bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belteriiletén talalhato. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1év6 varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubészormény, Polgar,
Balmazujvaros.



A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tdvolsagi autobuszjarattal és vasuton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskozponttol keleti iranyban, attél kb.5 km-re talalhato.
Harom oldalrél mezdgazdasagi hasznalatu ingatlanok, 1 oldalrél csatorna hatarolja.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban: kozepes, megkizelithetisége: kozepes.
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VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEiRASA:

« Megnevezése: kivett, sajat hasznalata Gt

« Teriilete: 5575 m?,

« Hossztisaga: kb. 450 m,

« Szélessége: kb. 12,5 m,

. Alakja: hossztkas téglalap, szabalytalan ives és egyenes oldalakkal
« Burkolata: nincs

« Az Ut kiépitettsége: ~ foldut
« Csapadékviz elvezetés: talajba szivargassal
- Miiszaki allapota: kozepes

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett két értékelési modszer
koziil a 111./4./ pontban leirt indokok alapjan a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulo értékelési modszert alkalmazom.



VII. AZ INGATLAN FOLDTERULETENEK PIACI MODSZERREL TORTENO

1./

ERTEKELESE:

A forgalmi értek megallapitasahoz a legpontosabb eredményt a "piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelési modszer"” biztositia abban az esetben, ha az
ertekelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelloen élénk, konkrét és ismert adasveételi
tigyletek alapjan elegendd osszehasonlito adat all rendelkezésre.

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
iISmert adasvételi  iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo  kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo maodszer fo lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivailasztisa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Veégso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval o6sszehasonlité adatokat gyiijtottem a térségben
értékesitett, Kiilteriileti terméfoldek értékére vonatkozoéan. A Polgarmesteri
Hivatalnal megtekintettem a term6fold értékesitésekor eldirt kifliggesztések adatait,
tovabbi adatokat gyljtottem a helyi lakossag korében. A felhasznalt 6sszehasonlito
adatok 2016 év végi értékesitésbdl szarmaznak.

2./ Osszehasonlito adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdunanas kiilteriiletén 1év0 korabban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatair6l tajékozodtam. Ez iranya vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom 6ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz Osszehasonlitds céljara szoba johetd ingatlanok
adatait megallapithat6, hogy a kiilteriileten 1év6 term6foldek forgalma élénk, irantuk
kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja azok foldmindsége,
fekvése és megkdozelithetdsége.

Az értekelendd ingatlan kornyezetében a termdfoldek mindsége kozepes forgalmi
értekiik is ennek megfelelden alacsonyabb, mint Hajdiindnas nyugati, délnyugati részén
talalhat6 foldteriiletek értéke. A foldarak ezen a teriileten a foldmindségtdl fliggden az
alabbiak szerint alakulnak:

2.000.000 — 2.500.000.-Ft/hektér, azaz 200 — 250.-Ft/m?.

Esetiinkben a fajlagos alapérték atlagaval, azaz 225 Ft/ m? szamolhatunk.

Mivelés alol kivett ingatlanok sajat hasznalata ut, arok, csatorna, toltés, stb.
eladasara kevés 0sszehasonlitd adat talalhato, ezért ezen ingatlanok értékelésénél azt az
altalanos piaci viszonyok elemzésén alapuld szabalyt kovetem, mely szerint a miivelés
alol kivett ingatlanok értéke azonos az altaluk Kkiszolgalt ingatlanok atlagos
értékével, mert azok miiveléséhez ugyanolyan fontosak, mint a termdfoldek, ezért ezen
ingatlanok értékét a kdrnyezd szantok €s gyepek atlagos értékében szokas meghatarozni.




3./
4./

5./

6./

Az értékelt sajat hasznalatia ut esetében a fajlagos alapérték: 225 Ft/m?.
Korrekcios tényezok:

A targyi ingatlan (értéknoveld és értékcsokkentd) korrekcios tényezdi a térségbol
szarmaz6 0sszehasonlito adatok atlagdhoz képest.

4.1. Ertéknovelé tényezok: az alkalmazott Osszehasonlit6 adatok az értékelendd
ingatlan kozvetlen kozelében taldlhatok, fekvésiiket tekintve szintén kiilteriileten
vannak, ezért értéknoveld korrekcios tényezokkel ez esetben nem lehet szamolni.

4.2. Ertékesokkenté tényezék: az ingatlan megnevezése sajat hasznalata ut.
Ingatlanforgalmi  szempontbdl korlatozottan forgalomképes. A fajlagos értékét
értékcsokkentd korrekcidval modositottam, mivel az ingatlan hasznositasa értékesitése
utan Iényegében nem valtozik, az megvasarlas utan tovabbra is kdzlekedési ut marad.

Az  elézéekben leirt koriilmények esetiinkben -20%-0S  értékesokkenést
eredményeznek.

Korrigalt fajlagos fold érték:

Az értékelt ingatlan foldtertiletének korrekcioval modositott fajlagos forgalmi értéke:
225 Ft/m? * 0,80 = 180 Ft/m?.

Az ingatlan teriiletének forgalmi érték szamitasa:

Hrsz. Teriilet Fajlagos telek érték Forgalmi érték

0518 5575 m? 180.-Ft/m? 1.003.500.-Ft kerekitve: 1.000.000.-Ft

7.1

A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

VIIIl./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 0518 helyrajzi szami, Onkormanyzat tulajdoniaban 4ll6 sajat
hasznalatu ut megnevezésii ingatlan forgalmi értékeét iires, hasznalatba-veheto és
tehermentes allapotban: 1.000.000.-Ft azaz millié Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2017. november 21.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecslé



