KULCSAR B¢

ingatianok értékbecslése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdinanas 0707/1 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat résztulajdonaban 4llé
LEGELO

FORGALMI ERTEKEROL

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

Megbiz6 megnevezése: Hajdininds Viros Onkorményzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdtnn4s 0707/1 hrsz.

‘Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékeld jogillasa: Fiiggetlen szakerto.

A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

Az érték meghatirozasa sorin a szemrevételezéses allapot felmérés mddszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez szitkséges helyszini szemiét 2018. november 22.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket készitettem. Vizsgiltam az ingatlan ingatlanforgalmi

kdrnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

IIL/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:

Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonb5z6 médszerrel hatarozzak meg,
esetiinkben ut (bedpitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két modszer
alkalmazhato:

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

A fentiekben megjelslt értékelési médszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Europai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirdsai és
titmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési moédszerek rovid ismertetése:

3./

kozelmultban értékesitett  hasonls tulajdonsdgokkal rendelkez6  ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kiigazitisokon alapulé
értékelést. Mingél kozvetlenebb osszehasonlitisrq nyilik lehetéség, anndi bontosabb a
becsériek. 4 Jorgalmi érék megdllapitdsihoz o legpontosabb eredményt ez a médszer
biztositia abban qz esetben, ha az értékelthes hasonls jellegii ingatlanok piaca kellgen

élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegends osszehasonlité adat 4l
rendelkezésre.

2.2./ A hozamszimitison alapulo értékelés (hozadéki értékeles):

szdrmazo késébbi tiszta JOvedelmek jelenértéke. Mddszerei: 1./ a kozvetlen (direkt)
tokésités és 2./ diszkontdlt |, cash Sow”  (leszamitols készpénz Jolyam) szdmitgs.
Alkalmazdsa akkor célszerdi, ha bérbeaddsi ugyletekre kells szamuy osszehasonlité adar

r

taldlhats. Bevételt termels ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A Joldfelszin egy meghaldrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvéntartisban
onalle  egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval

* az ingatlan szabadon kel piacra, meghirdetése kellg nyilvdnossaggal torténik,

* az ingatlan adottsdgait és g piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§ ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknatk,

o mindkét fél jol informdltan, koriltekintGen és kényszer nélkijl cselekedett,

o specidlis ajanlat Jigyelembevételére nem keriilt sor.



A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

« fizikailag lehetséges,

« megfelelGen indokolt,

o jogilag engedélyezhetd,

o pénziigyileg me gvaldsithatd,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési médszer koziil a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelést vilasztottam. Az értékelendd ingatlan ugyan anyaggddor, hasonlé ingatlanok
értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre dsszehasonlitd adat sem
talalhaté. Mégis ezzel a médszetrel fejezhetd ki leginkabb az ingatlan értéke ugy, hogy
az érték megallapitis sordn az ssszehasonlité adatokat a kérnyékben 16v0 szant6, vagy
més tanyas ingatlanok korébdl gytijtottem ki, és figyelembe vettem az ide vonatkoz6
értékmodositd korrekeids tényezdket.

IV AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2018. novemberi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci arak kalkulathatod
véltozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idipontjdtol szdmitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

v/ AZERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap L. rész

» telepiilés: Hajddnanas
« fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szam: 0707/1

« miivelési ag: kivett

« megnevezes: legeld

« teriilet: 147484 m?

« kat. t. jov.: 268,42 Ak

Tulajdoni lap II. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: tulajdoni lap adati szerint, illetve
Hajdunanas Varosi Onkorményzat (957/26842,
957/26842, 182/26842)  Osszesen 2096/26842
aranyban

Tulajdoni lap IIL rész: bejegyzést nem tartalmaz



2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetdsége:

a./ Az értékelend6 ingatlan Hajddnanas varos kiilteriiletén talalhaté. Hajdnanas
Hajdi-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksdgon 1év8 véros. Lakéinak szdma
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli vérosok Hajdudorog, Hajduboszormény, Polgar,
Balmazgjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsigi autébuszjarattal és vasiiton
érhetd el. A véros mellett halad el az M3-as autépalya, ezaltal gépkocsival torténd
megké&zelithetdsége rendkiviil jonak mondhaté. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vastti
szarnyvonal.

b./ Az értékelend6 ingatlan a varoskdzponttél délnyugati irdnyban, attél kb. 7,8 km-re
talalhato.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban: kizepes megkozelithetosége: kizepes.
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VI/ AZERTEKELT FOLDTERULET (TELEK) LEfRASA:

» Megnevezése: legel6

« Ertékelt teriilet: 11516,5 m?

« Ertékelt kat. t. jov.: 20,96 Ak

« Ovezete: Mgy-1 Mezbégazdaségi teriilet — tobbségében gyep

« Alakja: szabalytalan alakd



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III/ részben mar ismertetett két értékelési modszer
koziil a IIL./4./ pontban leirt indokok alapjan a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén
alapulé értékelési modszert alkalmazom.

VIL AZ INGATLAN FOLDTERULETENEK PIACI MODSZERREL TORTENO

1./

ERTEKELESE:

A forgalmi érték megdllapitaséhoz a legpontosabb eredményt a "piaci osszehasonlito
adatok elemzésén alapulé értékelési modszer” biztositia abban az esetben, ha az
értdkelthez hasonld jellegii ingatlanok piaca kellGen élénk, konkrét és ismert addsvételi
iigyletek alapjdn elegendd dsszehasonlité adat dll rendelkezésre.

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mdr megtoriént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsaval torténik.

A piaci ésszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivadlasztdsa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

4. Ertékmédosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval dsszehasonlité adatokat gyiijtdttem a térségben
értékesitett, kiilterilleti terméfoldek értékére vonatkozoéan. A Polgdrmesteri
Hivatalnal megtekintettem a terméfold értékesitésekor el6irt kifliggesziések adatait,
tovabbi adatokat gytijtottem a helyi lakossag korében. A felhasznalt dsszehasonlito
adatok 2018 év végi értékesitésbdl szarmaznak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdinanas kiilteriiletén 1évd kordbban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairl tdjékozoédtam. Ez iranyd vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom &ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz Osszehasonlitds céljara széba johetd ingatlanok
adatait megallapithat, hogy a kiilteriileten 1év6 term&foldek, legeldk forgalma élénk,
irantuk kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolydsolja azok
foldmindsége, fekvése és megkozelithetdsége.



3./
4./

5./

Az értékelendd ingatlan kornyezetében a legelok mindsége jo, forgalmi értékiik is ennek
megfeleléen magasabb, mint Hajdlnanas tobbi részén talalhaté legeldk értéke. A
foldarak ezen a teriileten a mindségtdl fliggben az alabbiak szerint alakulnak:

1.000.000 — 1.200.000.-Ft/hektsr, azaz 100 — 120.- Ft/m?,
Esetiinkben a fajlagos alapérték atlagaval, azaz 110 Ft/ m? szdmolhatunk.

Az értékelt legelé esetében a fajlagos alapérték: 110 Ft/m?.
Korrekcios tényezok:

A targyi ingatlan (értéknoveld és ért€kcesokkentd) korrekcids tényezdi a térségbol
szarmaz6 Osszehasonlitd adatok atlagahoz képest.

4.1. Ertéknovelé tényez6k: az alkalmazott Osszehasonlitd adatok az értékelendd
ingatlan kozvetlen kozelében taldlhatdk, fekvésiiket tekintve szintén kiilteriileten
vannak, ezért értéknoveld korrekcios tényezdkkel ez esetben nem lehet szamolni.

4.2. KErtékcsokkenté témyezék: az ingatlan megnevezése legelé. Mivel az
Osszehasonlitd adatok is legelé miivelési 4g megnevezésii ingatlanoktdl szarmaznak,
ezért értékcsdkkentd korrekcids tényezokkel ez esetben nem lehet szamolni.

Az ingatlan értékelt teriiletének forgalmi érték szamitasa:

Hrsz. Teriilet Fajlagos telek érték Forgalmi érték

0707/1 | 11516,5 m? 110 Ft/m? 1.266.815.-Ft, kerekitve 1.270.000.- Ft

6./

A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 0707/1 helyrajzi szami, legel6 megnevezésii ingatlan 2096/26842
tulajdoni hinyad forgalmi értékét iires, hasznilatba-veheté és tehermentes

allapotban: 1.270.000.-Ft azaz Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2018. november 23.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecslo







