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Hajdinanas 0110/39 helyrajz szimu,
az Onkormanyzat tulajdonaban allé
VIZALLAS

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos @gmail.com
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ELOZMENYEK:
Megbizé megnevezése: Hajdininds Varos Onkorminyzata, (4080. Hajdunanas,

Koztarsasag tér 1.)
Helyszin: Hajdunanas 0110/39 hrsz

Az értékelési feladat: Ertékesités elbkészitéséhez, egyszer(isitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékeld jogalliasa: Fiiggetlen szakérto.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

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

Az értékbecsks elkészitéséhez szikkséges helyszini szemlét 2018. november 07.-én tartottam
meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé ingatlan adottsagait, a ltottakrol
feljegyzéseket készitettem. Vizsgaktam az ingatlan ingatlanforgalmi kdryezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat.

I/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:

Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilsnbozd médszerrel hatirozzdk meg,
esetinkben Ut (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két modszer
alkalmazhato:

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

A fentickben megjelok értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eléirisai és Utmutatésai alapjan a
MAISZ (Magyar Ingatlanszivetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Azegyes értékelési médszerek rovid ismertetése:

3./

2.1/ A piaci osszehasonlitc adatok elemzésén alapuld (Gsszehasonlité piaci)
értékelés:

Mar megtortént, konkvét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik. Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést
végrehajto szakértG az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitia az adott korzetben
a kozelmultban értékesitett hasonlo tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokon alapulé
értékelést. Minél kozvetlenebb osszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a modszer
biztositja abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellGen
élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjan elegendd osszehasonlité adat all
rendelkezésre.

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

Az ingatlan joviobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiaddasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazd késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Mbodszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) tékésités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerd, ha bérbeaddsi tigyletekre kellG szamu 6sszehasonlitoé adat
taldlhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznadljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdantartdsban
ondllo egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval
(gviimolcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kioviilményt, amely annak jelenlegi
és jovBbeni 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 valdsziniiséggel gazdat
cserélne, egy hajlandosagot mutato eladé és egy hajlandosdagot mutato vevd kozott,
feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden
bonyolodik, azaz:

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

e az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig
kivan téve a szabadpiaci hatdsoknatk,

o mindkét fél jol informdltan, koriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett,

o specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.



A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalbsziniibb haszndlata, amely:

o fizikailag lehetséges,

o megfelelden indokolt,

o jogilag engedélyezhetd,

o pénziigyileg megvalosithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési médszer és annak indoklasa:

A fenti két értékekési mddszer koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést vdlasztottam. Az értékelendé ingatlan ugyan vizillds, hasonlé ingatlanok
értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre Osszehasonlité adat sem
talalhatd. Mégis ezzel a modszerrel fejezhet6 ki leginkabb az ingatlan értéke tigy, hogy az érték
megallapitds soran az sszehasonlitd adatokat a komyékben Evod szantd, vagy mis tanyas
ingatlanok korébd! gylijtottem ki, és figyelembe vettem az ide vonatkozd ért€ékmodosito
korrekcids tényezoket.

IV./ AZERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecsiés a 2018. novemberi éllapotot tikrdz. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhatd valozisait, ezétt az
értékbecslés a szakvélemény keltének iddpontjdtol szdmitott 180 napig tekinthetd
érvényesnek.

V. AZERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEfRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartisi adatok:
Tulajdoni lap I rész

« telepiilés: HajdinAnas

o fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szam: 0110/39

» miivelési ag: kivett

« megnevezEs: vizillas

« tertilet: 3739 n?

Tulajdoni lap 1. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: Hajdtinanis Varosi Onkormanyzat 1/1 arinyban
« jogeim: adésvétel

Tulajdoni lap III. rész: bejegyzést nem tartalmaz



2./ Az ingatlan foldrajzi kormyezete, megkozelithetdsége:
a./ Az ért€kelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén taldlhat6. Hajdndnas Hajd(-Bihar
Megye északi teriiletén, a hajdisagi skksagon Ev6 varos. Lakéinak szama kb. 20 ezer 5. A
komyékbeli varosok Hajdtidorog, Hajdubs szormény, Polgar, Balmazijvéros.
A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vasiton érhet
el A viros mellett halad el az M3-as autépalya, ezikal gépkocsival torténd
megkozelithetésége rendkiviil jonak mondhatd. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vastti

szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttol észak-északkeleti irdnyban, attol kb. 2,7 kmere

talalhato.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépjarmiivel lehetséges.
Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylathan: kizepes megkozelithetésége: kizepes.

€ —
2 v ¢ 067
) & — ]
® 067/
i 0671
= 8,
®it0 %
" 4 110
g1t 06
2 ®
0110/33 @
E)
| = 067/4
43 Y [ =
e & U67/741
0110732
= 3 | ®b =
2 3p
S @ L T ! L/ L
M sy [T 067/35
. e '--"
® oms29
— P / 067/34
4 aaial R =

VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

» Megnevezése: kivett, vizillas

« Teriilete: 3739 n?

« Alakja: szabalytalan alak

« N6vényzete: rendezetlen, bokrok, cserjék



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecsiés elkészitésekor a I11./ részben mar ismertetett két értékelési modszer koziil a
I11./4./ pontban leirt indokok alapjan a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé
értékelési modszert alkkalmazom.

VIL. AZINGATLAN FOLDTERULETENEK PIACI MODSZERREL TORTENO

1./

ERTEKELESE:

A forgalmi érték megdllapitdsihoz a legpontosabb eredményt a "piaci ésszehasonlito
adatok elemzésén alapuld értékelési modszer"” biztositia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellGen élénk, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek alapjdn elegendo osszehasonlito adat dll rendelkezésre.

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mdr megtirtént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valbé kiterjesztésével,
osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé maodszer fo lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztdsa.

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

4. Ertékmédosité tényezik elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmival Gsszehasonlité adatokat gyiijtéttem a térségben
értékesitett, kiilteriileti terméfoldek értékére vonatkozéan. A Polgarmesteri Hivatalnal
megtekintettem a term6fold értékesitésekor eloirt kifliggesztések adatait, tovabbi adatokat
gylijtéttem a helyi lakossag korében. A felhasznalt osszehasonlitd adatok 2018 év végi
értékesitésbol szarmaznak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdinanas kiilteriiletén KvS korabban eladott, illetve jelenleg
eladasra kinalt foldteriilletek adatairdl tajékozodtam. Ez iranyi vizsgalatomat az alibbiakban
foglalom Gssze:

Vizsgilva az értékelendé ingatlanhoz $sszehasonlitas céljara szoba johetd ingatlanok adatait
megallapithatd, hogy a kiilteriileten Kv6 termdfoldek forgalma élénk, irdntuk kereslet
mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja azok fSldmindsége, fekvése és
megkozelithetdsége.



3./
4./

5./

Az értékelendd ingatlan komyezetében a termbfoldek mindsége kézepes forgalmi értékiik is
ennek megfelelden alacsonyabb, mint Hajduninis nyugati, délnyugati részén talilhat6
foldteriiletek értéke. A fSldarak ezen a teriileten a f5ldmin6ségtol fliggden az alibbiak szerint
alakulnak:

3.200.000 — 4.200.000.-Ft/hektar, azaz 320 — 420.-Ft/n?.

Esetiinkben a fajlagos alapérték atlagival, azaz 370 Ft/ n?® szamolhatunk.

Miivelés alol kivett ingatlanok sajit hasznalati it, arok, csatorna, téltés, vizillas, stb.
claddsra kevés Osszehasonlité adat talilhatd, ezért ezen ingathinok értékelésénél azt az
altalnos piaci viszonyok elemzésén alapuld szabalyt kvetem, mely szerint a miivelés al6l
kivett ingatlanok értéke kozel azomos az altaluk Kiszolgalt ingatlanok atlagos
értékével, mert azok miiveléséhez ugyanolyan fontosak, mint a term6fSldek, ezért ezen
ingatlanok értékét a kémyez0 szantok és gyepek atlagos értékében szokds meghatirozni.

Az értékelt vizillis esetében a fajlagos alapérték: 370 Ftm’.
Korrekeids tényezok:

A targyi ingatlan (értéknoveld €s értékesdkkentd) korrekcios tényezoi a térségbdl szairmazd
Osszehasonlitd adatok atlagahoz képest.

4.1. Ertéknovelé tényezok: az alkalmazott dsszehasonlité adatok az értékelendd ingatlan
kozvetlen kozelében talilhatok, fekvésiiket tekintve szintén kiilteriileten vannak, ezért
értékndveld korrekcids tényezbkkel ez esetben nem lehet szamolni,

4.2. Ertékesokkentd tényezbk: az ingatlan megnevezése vizallas. Ingatlanforgalmi
szempontbol forgalomképes. A fajlagos értékét értékcsskkentd korrekcioval moédositottam,
mivel a hasznositasa jelentdsen korlitozott.

Az elézbekben leirt koriilmények esetiinkben -30%-os értékesikkenést eredményeznek.

Korrigalt fajlagos fold érték:

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

6./ Az ingatlan teriiletének forgalmi érték szimitisa:
Hrsz Teriilet Fajlagos telek érték Forgalmi érték
0110/39 3739 259 Ft/n? 968.401.-Ft, kerekitve 970.000.- Ft

7./

A megallapftott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.




VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdininas 0110/39 helyrajzi szimi, vizillis megnevezésii ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznilatba-vehetd és tehermentes allapotban: 970.000.-Ft azaz
Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2018. november 14.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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