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ingatlanok értékbecsiése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdinanas 0110/37 helyrajzi szami,
az Onkormanyzat tulajdonaban allo
ANYAGGODOR

FORGALMI ERTEKEROL

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: Hajdinanas Véros Onkormanyzata, (4080. Hajdininis,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: HajdGnanas 0110/37 hrsz.

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

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

Az értékel jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

II/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

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

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2018. november 07.-én
tartottarmn meg.

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

kérnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

L./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:

Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbsz6 modszerrel hatarozzék meg,
esetiinkben Ot (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két modszer
alkalmazhato:

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

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



2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo (isszehasonlits piaci) értékelés:

Mar megtériént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, ésszehasonlitdsdval torténik. Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést
végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitia az adott korzetben a
kozelmiultban  értékesitett  hasonlé  tulajdonsdagokkal  rendelkezé  ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szitkséges kiigazitdsokon alapuld
értékelést. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetség, anndl pontosabb a
becseriék. A forgalmi érték megallapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a médszer
biztositia abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen
élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjan elegendd ésszehasonlité adat all
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek oOsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozo gazdasdgi mutatét, azaz a netté jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle
szdrmazé késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen (direkt)
Gkésités és 2./ diszkontdlt ,,cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazasa akkor célszerti, ha bérbeaddsi digyletekre kellG szdmii ésszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartdsban
ondllo egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékdval
(gyiimélcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kiriilményt, amely annak jelenlegi
és jovGbeni sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek
(teleknek) + a felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.

Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott
ingatlan, az értékelés idépontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valészintiséggel gazdat
cserélne, egy hajlandésdagot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
Jeltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfeleléen
bonyolodik, azaz:

« az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvinossdggal torténik,

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

« mindkét fél jol informaltan, koriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett,

o specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.



4./

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalésziniibb haszndlata, amely:

« fizikailag lehetséges,

« megfelelGen indokolt,

o jogilag engedélyezhetd,

o pénziigyileg megvalosithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést vilasztottam. Az értékelendd ingatlan ugyan anyaggodor, hasonlé ingatlanok
értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre Osszehasonlité adat sem
talalhat6. Mégis ezzel a médszerrel fejezhetd ki leginkabb az ingatlan értéke gy, hogy
az érték megallapitds sordn az Ssszehasonlité adatokat a kornyékben 1évd szanto, vagy
mis tanyas ingatlanok korébdl gyiijtsttem ki, és figyelembe vettem az ide vonatkozo
értékmodosit6 korrekeids tényezdket.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2018. novemberi éllapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhato
véltozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének iddpontjdtol szdmitott 180

rr 7

napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap I. rész

« telepiilés: Hajdinéanas

« fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szam: 0110/37

« mivelési ag: kivett

» megnevezes: anyaggsdor

« teriilet: 9049 m?

Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: Hajdunands Varosi Onkormanyzat 1/1 aranyban
« jogeim: adasvétel

Tulajdoni lap I11. rész: bejegyzést nem tartalmaz



2./ Az ingatlan féldrajzi kérnyezete, megkozelithetdsége:

a/ Az ¢értékelendd ingatlan Hajdunands véros belteriiletén taldlhaté. Hajdtnanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksigon 1év8 varos. Lak6inak szdma
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubészormény, Polgar,
Balmazijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vastton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autopélya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetésége rendkiviil jonak mondhat6. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varosk6zponttdl észak-északkeleti irAnyban, attol kb. 2,7
km-re talalhato.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban: kizepes megkizelithetosége: kizepes.
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VI AFOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

» Megnevezése: kivett, anyaggddor
« Teriilete: 9049 m?
« Alakja: szabalytalan alaka

» Novényzete: rendezetlen, bokrok, cserjék



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett két értékelési modszer
ko6ziil a II1./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 megdllapitdséhoz a legpontosabb eredményt a "piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelési modszer" biztositia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlé jellegii ingatlanok piaca kellGen élénk, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek alapjdn elegendd ésszehasonlité adat dll rendelkezésre.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasdval torténik.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo médszer fo lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmédosit6 tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval dsszehasonlité adatokat gyijtottem a térségben
értékesitett, Kkiilteriileti terméfoldek értékére vonatkozoan. A Polgarmesteri
Hivatalnal megtekintettem a term6f6ld értékesitésekor eldirt kifliggesztések adatait,
tovabbi adatokat gytljtéttem a helyi lakossag korében. A felhasznalt sszehasonlitd
adatok 2018 év végi értékesitésbol szarmaznak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajduinanas kiilteriiletén 1évé korabban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairdl tajékozodtam. Ez iranyu vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom &ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz Osszehasonlitds céljara szoba johetd ingatlanok
adatait megallapithatd, hogy a kiilteriileten 1évd terméfoldek forgalma élénk, irantuk
kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolydsolja azok foldmindsége,
fekvése és megkozelithetGsége.



3./
4./

5./

Az értékelendd ingatlan kornyezetében a termdéfoldek minbésége kozepes forgalmi
értékiik is ennek megfeleléen alacsonyabb, mint Hajdinanas nyugati, délnyugati részén
talalhat6 foldteriiletek értéke. A foldarak ezen a teriileten a foldminGségtol fliggben az
alabbiak szerint alakulnak:

3.200.000 — 4.200.000.-Ft/hektar, azaz 320 — 420.-Ft/m>.

Esetiinkben a fajlagos alapérték atlagaval, azaz 370 Ft/ m? szimolhatunk.

Miivelés aldl kivett ingatlanok sajat haszndlati t, Arok, csatorna, toltés,
anvaggddor, stb. eladasara kevés §sszehasonlité adat talalhatd, ezért ezen ingatlanok
értékelésénél azt az altalanos piaci viszonyok elemzésén alapul6 szabalyt kvetem, mely
szerint a miivelés alél kivett ingatlanok értéke kozel azonos az iltaluk kiszolgalt
ingatlanok atlagos értékével, mert azok miiveléséhez ugyanolyan fontosak, mint a
termofoldek, ezért ezen ingatlanok értékét a kdrnyezd szantok és gyepek atlagos
értékében szokas meghatarozni.

Az értékelt anyaggodor esetében a fajlagos alapérték: 370 Ft/m?.
Korrekcios tényezok:

A targyi ingatlan (ért€éknoveld és értékcsokkentd) korrekcids tényezdi a térségbdl
szarmazé dsszehasonlitd adatok atlagahoz képest.

4.1. Ertéknovel6 tényezék: az alkalmazott Ssszehasonlité adatok az értékelendd
ingatlan kozvetlen kozelében talalhatok, fekvésiiket tekintve szintén Kkiilteriileten
vannak, ezért értékndveld korrekcids tényezokkel ez esetben nem lehet szamolni.

4.2. Ertékesokkenté tényezék: az ingatlan megnevezése anyaggodor.
Ingatlanforgalmi szempontbdl forgalomképes. A fajlagos értékét értékcsokkentd
korrekcidval modositottam, mivel a hasznositasa jelentsen korlatozott.

Az  eldzéekben leirt korilmények esetiinkben -30%-os  értékcsdkkenést
eredményeznek.

Korrigalt fajlagos fold érték:

Az értékelt ingatlan foldteriiletének korrekcidval médositott fajlagos forgalmi értéke:
370 Ft/m? * 0,7 = 259 Ft/m2.

6./ Az ingatlan teriiletének forgalmi érték szimitasa:
Hrsz. Teriilet Fajlagos telek érték Forgalmi érték
0110/37 9049 259 Ft/m? 2.343.691.-Ft, kerekitve 2.340.000.- Ft

7./

A megéllapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.




VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 0110/37 helyrajzi szami, anyaggéodor megnevezésit ingatlan
forgalmi értékét iires, hasznilatba-vehetd és tehermentes allapotban: 2.340.000.-Ft
azaz Forintban illapitom meg.

Debrecen, 2018. november 14.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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