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Ingatlanok értékbecsiése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas 01117/1 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat tulajdonaban allé

MOCSAR ES SZANTO
megnevezési ingatlan

FORGALMI ERTEKEROL

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



L/

1./

2./

3./

4./

3./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdinanis Véros Onkorményzata, (4080. Hajdtndnas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdtnanas 01117/1 hrsz.

Az értékelési feladat: Frtékesités el6készitéséhez, egyszerlsitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékel6 jogallasa: Fiiggetlen szakért6.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses dllapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgilat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2019. februdr 11.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgéltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol  feljegyzéseket készitettem. Vizsgdltam az ingatlan ingatlanforgalmi

kornyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

III./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:

Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonboz6 médszerrel hatdrozzak meg,
esetiinkben ut (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két modszer
alkalmazhat6:

1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdimitdson alapulo értékelés.

A fentiekben megjelslt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékelé Csoportok ‘Szovetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurépai FErtékelési Szabvanyok) eldirdsai és
Utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszvetség) altal hazinkban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési médszerek rivid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo (Gsszehasonlito Diaci) értékelés:

Mar megtirtént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek Grainak a vizsgdlt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval torténik. Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést
végrehajto szakérid az értékelends ingatlan elemeit osszehasonlitia az adott kdrzetben a
kozelmultban  értékesitett  hasonlé  tulajdonsdgokkal — rendelkezd ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjin sziikséges kiigazitdsokon alapulo
értékelést. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a médszer
biztositja abban az esetben, ha az értékelthez hasonlé jellegi ingatlanok piaca kellGen
élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd dsszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok
killonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébbl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatdt, azaz a nettd jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazé késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Mbdszerei: 1./ a kizvetlen (direkt)
t6késités és 2./ diszkomtdlt ,cash flow” (leszdmitolt készpénz Jolyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerd, ha bérbeaddsi iigyletekre kell§ szdmii osszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdntartdsban
onallo  egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékdval
(gyimaolesével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kiriilményt, amely annak Jjelenlegi
és jovdbeni 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 iddpontidban, a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel gazddt
cserélne, egy hajlandésdgot mutaté eladsé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
Jeltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden
bonyolddik, azaz:

» az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell§ nyilvénossdggal torténik,

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

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

o specidlis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.



4./

A leggazdasdgosabb és legjobb hasznilat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

o fizikailag lehetséges,

e megfelelden indokolt,

o jogilag engedélyezhetd,

o pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb ériékét eredményezi.

A vilasztott értékelési médszer és annak indoklisa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuls
értékelést vilasztottam. Az értékelendd ingatlan jelentds része ugyan mocsar, hasonld
ingatlanok értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre Gsszehasonlito
adat sem talalhato. Mégis ezzel a médszerrel fejezhet6 ki leginkabb az ingatlan értéke
ugy, hogy az érték megallapitas sorédn az 6sszehasonlité adatokat a kornyékben 1évé
szantd, vagy mas tanyas ingatlanok kérébsl gyljtottem ki, és figyelembe vettem az ide
vonatkoz6 értékmdédosité korrekcids tényezoket.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

v./
1./

Az elkészitett értékbecslés a 2019. Jebrudri éllapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci 4rak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek,.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap I. rész

« telepiilés: Hajddnanas

« fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szdm: 0111711

« Osszteriilet: 2.1055 m?

« megnevezése/miivelési ag, teriilet: kivett mocsar 17512m?
« megnevezese/miivelési 4g, teriilet: szanto 3543 m?

Tulajdoni lap II. rész, tulajdonosok:

» tulajdonos: Hajdinanas Virosi (")nkorményzat 1/1 aranyban
« jogeim: Jjogszabaly alapjan
Tulajdoni lap II1. rész: bejegyzést nem tartalmaz



2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelend6 ingatlan Hajdiindnds véaros belteriiletén talilhato. Hajdtinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdtisagi siksagon 1év6 varos. Iakéinak szdma
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdub6szormény, Polgar,
Balmazijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vastton
éthetd el. A véros mellett halad el az M3-as autépalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalsk vastti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a véroskdzponttol déli iranyban, attol kb. 2,2 km-re
talalhato.

Az ingatlan megkozelithet§sége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban: kizepes megkozelithetosége: kozepes.

V1./ AFOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

« Osszteriilet: 2.1055 m?

» megnevezése/miivelési 4g, teriilet: kivett mocsar 17512m?
- megnevezése/miivelési ag, teriilet: szanto 3543 m?
« Alakja: szabélytalan négyszdg alakt

« Novényzete: rendezetlen, nadas, bokrok, cserjék



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA '

Ezen értékbecslés elkészitésekor a I/ részben mar ismertetett két értékelési modszer
koziil a II1./4./ pontban leirt indokok alapjan a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé értékelési médszert alkalmazom.

VII. AZ INGATLAN FOLDTERULETENEK PIACI MODSZERREL TORTENO

1./

ERTEKELESE:

A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt a "piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékelési médszer” biztositia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellGen élénk, konkrét és ismert addsvételi
igyletek alapjdan elegendd dsszehasonlité adat Gll rendelkezésre.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert addsvételi dgyletek drainak a vizsgdlt esetre vald  kiterjesztésével,
osszehasonlitdsdaval torténik.

A piaci ésszehasonlité adatokon alapulé médszer fi Iépései:

1. Az alaphalmaz kivdlaszidsa.

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

4. Ertékmodosité tényezik elemzése.

3. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval dsszehasonlité adatokat gyiijtttem a térségben
értékesitett, Kiilteriileti terméfoldek értékére vonatkozéan. A Polgarmesteri
Hivatalndl megtekintettem a termé6fold értékesitésekor eldirt kifliggesztések adatait,
tovabbi adatokat gytijtsttem a helyi lakossig kérében. A felhasznalt 6sszehasonlité
adatok 2019. évi értékesitésbdl szarmaznak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdinanas Kkiilteriiletén 1évé korabban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairl tajékozodtam. Ez irdnyt vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom 6ssze:

Vizsgalva az értékelendd ingatlanhoz Osszehasonlitds céljara széba johetd ingatlanok
adatait megéllapithato, hogy a kiilterilleten 1évd term6fsldek forgalma élénk, irantuk
kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja azok foldmin6sége,
fekvése €s megkozelithet6sége.



3./

4./

Az ertékelendd ingatlan kdrnyezetében a terméfoldek mindsége kozepes forgalmi
¢rtékik is ennek megfeleléen alacsonyabb, mint Hajd(indn4s nyugati, délnyugati részén
talalhat6 foldteriiletek értéke. A foldérak ezen a teriileten a foldminéségtsl fliggden 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? szamolhatunk.

Miivelés aldl kivett ingatlanok sajat haszndlati vit, 4drok, csatorna, toltés,
anyage6dor, mocsdr, stb. eladasira kevés Osszehasonlité adat talalhatd, ezért ezen
ingatlanok értékelésénél azt az dltaldnos piaci viszonyok elemzésén alapuld szabalyt
kévetem, mely szerint a miivelés alél kivett ingatlanok értéke kiozel azomos az
altaluk kiszolgilt ingatlanok atlagos értékével, mert azok mfiveléséhez ugyanolyan
fontosak, mint a term6foldek, ezért ezen ingatlanok értékét a kdrnyezd szanték és
gyepek atlagos értékében szokas meghatirozni.

Az értékelt ingatlan esetében a fajlagos alapérték: 370 Ft/m2.

Korrekceios tényezok:

A targyi ingatlan (értéknoveld és értékesokkentd) korrekcids tényezdi a térségbol
szdrmazé 6sszehasonlité adatok atlagihoz képest.

4.1. Ertéknovelé tényezik szanté esetében: az alkalmazott Gsszehasonlito adatok az
értékelendd ingatlan kozvetlen kozelében taldlhaték, fekvésiiket tekintve szintén
kiilteriileten vannak, ezért értékndveld korrekcids tényez6kkel ez esetben nem lehet
szamolni.

4.2. Ertéknovel$ tényezok mocsar esetében: az alkalmazott sszehasonlité adatok az
értékelendd ingatlan kozvetlen kozelében talalhatok, fekvésiiket tekintve szintén
kiiltertileten vannak, ezért értékndveld korrekcios tényezdkkel ez esetben nem lehet
szdmolni.

4.3. Ertékesokkenté tényezdik szanté esetében: az ingatlanrész mivelési aga szants.
Ingatlanforgalmi szempontbél forgalomképes. A fajlagos értékét értékcsokkentd
korrekciéval nem modositottam.

4.4. Ertékcsokkentd tényez6k mocsir esetében: az ingatlan megnevezése kivett
mocsar. A fajlagos értékét értékcsokkentd korrekcioval modositottam, mivel a
hasznositasa jelentésen korlatozott, illetve barmiféle hasznositisa érdekében jelentds
anyagi beruhdzasokat kellene rajta végrehajtani. -

Az el8zéekben leirt koriilmények esetiinkben -70%-os  értékesokkenést
eredményeznek.



5./ Korrigilt fajlagos érték és az ingatlan teriiletének forgalmi érték szamitisa

g

| Megnevezése | Terillet | F ajlagos Korrekcié Korrigalt Ertéke
m? alapérték % alapérték m?
B Ft/m? Ft/m?
szanto 3543 370 0 370 1.310.910.-
| mocsar 17512 370 =70 93 1.628.616.-
o 21055 2.940.526.-
| | |

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 2.940.000.- Ft.

6./ A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinands 01117/1 helyrajzi szami, szdnté és mocsar miivelési agu,
megnevezésii ingatlan forgalmi értékét iires, hasznilatba-veheté és tehermentes
allapotban: 2.940.000.-Ft azaz Forintban dllapitom meg.

Debrecen, 2019. februar 12.

KULCSAR BT.

1nehmen,Bozmm3
Adbszi: 21141250-1-09
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ingatlan értékbecsl




