KULCSAR B¢

Ingatilanock értékbecslése

St ik ikt ,-mu Jdusted

ZUZUTEBRUb - MY

iv’i

SZAKERTOI VELEME&Y " o

Hajdunanas 0855/2 helyrajzi szam,
az Onkormanyzat tulajdonaban all
LEGELO

megnevezésil ingatlan

FORGALMI ERTEKEROL

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




L/

1./

2./
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4./

5./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdtnanis Varos Onkorményzata, (4080. Hajdundnas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdinanas 0855/2 hrsz.

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

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

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

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2020. januar 31.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelenddé ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket készitettem. Vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi
kornyezeti viszonyait.

Attanulméanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

1L/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:

Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonb6z6 modszerrel hatarozzak meg,
esetiinkben Ut (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két modszer
alkalmazhaté:

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

A fentiekben megjelslt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) elbirdsai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazadnkban is ajanlottak.



2./

3./

Az egyes értékelési modszerek rivid ismertetése:
2.1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo (osszehasonlit piaci) értékelés:

Mdr megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval torténik. Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést
végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitia az adott korzetben a
kozelmultban  értékesitett  hasonlé  tulajdonsdgokkal  rendelkezé  ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szitkséges kiigazitasokon alapulé
értékelést. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetség, anndl pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a médszer
biztositja abban az esetben, ha az értékelthez hasonl jellegil ingatlanok piaca kellGen
élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd ésszehasonlité adat 4l
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiillonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébbl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozd gazdasdgi mutatdr, azaz a netté jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz ériéke annyi, mint a belble
szdrmazé késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen (direks)
Ckésités és 2./ diszkontdlt , cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi tigyletekre kell6 szdmu ésszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, véllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdntartdsban
ondllé  egységként kezelt része, annak minden alkotérészével és tartozékdval
(gyiimélcsével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan koriilményt, 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 idopontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddr
cserélne, egy hajlanddsdgot mutaté eladsé és egy hajlanddsdgor mutaté vevd kozott,
Jeltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelSen
bonyolodik, azaz:

« az ingatlan szabadon kerill piacra, meghirdetése kell§ nyilvanossdggal torténik,

« az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§ ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak,

o« mindkét fél jol informaltan, kiriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett,

o specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.



4./

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely.

o fizikailag lehetséges,

« megfelelden indokolt,

o jogilag engedélyezhetd,

o pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést vilasztottam. Az értékelendd ingatlan jelent6s része ugyan mocsar, hasonlo
ingatlanok értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre 6sszehasonlito
adat sem talalhat6. Mégis ezzel a modszerrel fejezhetd ki leginkabb az ingatlan értéke
ugy, hogy az érték megallapitas soran az Osszehasonlité adatokat a kérnyékben 1évd
szantd, vagy mas tanyas ingatlanok korébol gytlijtéttem ki, és figyelembe vettem az ide
vonatkozo értékmddositd korrekceios tényezoket.

1V./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./
1./

Az elkészitett értékbecslés a 2020. februdri éllapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci arak kalkuldlhatd
véltozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LETRASA:
Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap 1. rész

. telepiilés: Hajdananas

. fekvése: kilteriilet

« helyrajzi szam: 0855/2

» Osszteriilet: 1.6524 m?

« megnevezése/mivelési 4g legelo

« aranykorona érték: 7,00 Ak

Tulajdoni lap 11. rész, tulajdonosok:

« tulajdonos: Hajdaninas Virosi Onkorményzat 1/1 aranyban
. jogeim: adéasvétel
Tulajdoni lap III. rész: vezetékjog 1380 m? foldteriiletre vonatkozéan az EON

ZRt. részére.



2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdunands véros belteriiletén taldlhats. Hajdindnas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksdgon 1év6 varos. Lakéinak szdma
kb. 20 ezer fd6. A kornyékbeli véarosok Hajdidorog, Hajdibdszormény, Polgar,
Balmazajvéros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vastiton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autdpdlya, ezaltal gépkocsival térténd
megkdzelithetdsége rendkiviil jonak mondhatd. Vasutvonala a Debrecen-Tiszaldk vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varosk6zponttol északnyugati irdnyban, attél kb. 2,2 km-re
talalhat6 a Polgar felé vezetd Gt mellett kozvetleniil. Az uttal kzvetlen kapcsolata van.
Az ingatlan megkozelithetGsége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban kivilonak, megkozelithetisége jonak
mondhato.

3./ Az ingatlan 6vezeti besorolisa (amennyiben a féldalapbdl kivonasra keriil):

Az ingatlan komyéke a Helyi Epitési Szabalyzat szerint az GIP-1 Gazdasagi teriilet —
ipari 6vezetbe tartozik.

Az GIP-1 épitési 6vezetének telekre vonatkozo szabalyozasa:

« beépitési mdd: szabadon allo,

- maximalis beépitettség: 40 %.

« az Ovezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 12,5 m,

« kialakithat6 legkisebb telektertilet.: 3000m?
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VI./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

« Osszteriilet: 1.6524 m?

. megnevezése/muvelési ag, terlilet: legelo

« Alakja: szabalytalan négyszog alaku

« Novényzete: rendezetlen, bokrok, cserjék

« Felszine: egyenetlen, helyenként mélyebb fekvésii

Az ingatlan kézvetlen szomszédsagaban egy telephely talalhato. Az ingatlan mivelési 4ga

legeld, Natura 2000 védettségti.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett két értékelési modszer
koziil a I11./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 megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt a "piaci ésszehasonlito
adatok elemzésén alapulé értékelési modszer" biztositjia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlé jellegii ingatlanok piaca kellGen élénk, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek alapjan elegendd dsszehasonlitoé adat dll rendelkezésre.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mdr megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitdsdval torténik.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lepései:

1. Az alaphalmaz kivdlasztdsa.

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

4. Ertékmédosits tényezbk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval 6sszehasonlité adatokat gyijtottem a térségben
értékesitett, Kkiilteriileti termdfoldek értékére vonatkozéan. A Polgarmesteri
Hivatalndl megtekintettem a term6fold értékesitésekor elbirt kifliggesztések adatait,
tovabbi adatokat gy(jtéttem a helyi lakossdg korében. A felhasznalt &sszehasonlitd
adatok 2019. év végi és 2020. évi értékesitésbdl szarmaznak.

|



2./ Osszehasonlité adatok:

Az ingatlan értékeléséhez Hajdunanas kiilteriiletén 1évé kordbban eladott, illetve
jelenleg eladasra kinalt foldteriiletek adatairdl tajékozodtam. Ez irdny( vizsgalatomat
az alabbiakban foglalom &6ssze:

Vizsgalva az értékelend$ ingatlanhoz Gsszehasonlitas céljara szdba johetd ingatlanok
adatait megéllapithatd, hogy a kiilteriileten 1év6 terméfsldek forgalma élénk, irantuk
kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolyasolja azok f6ldmindsége,
fekvése és megkozelithetdsége.

Az értékelendé ingatlan kozvetlenil a fout mentén helyezkedik el, kozelében (a
szomszédsagaban is) telephelyek talalhatdk, illetve a vasatvonal is mellette talalhato.
Bér legeld a mavelési 4ga, de ipari teriileti 6vezetbe tartozik, Natura 2000 védettséggel.
A Natura 2000 védettségbdl, valamint a foldalapbdl valdé kivonasaval telephelyként
remekiil hasznosithaté. a vasutvonal, valamint a f6titvonal kézelsége miatt.

A f6ldarak ezen a teriileten a foldmindségtol fiiggben az alabbiak szerint alakulnak:

1.000.000 — 1.400.000.-Ft/hektar, azaz 100 — 140.-Ft/m?.
Esetiinkben a fajlagos alapérték atlagdval, azaz 120 Ft/ m? szdmolhatunk.

3./ Az értékelt ingatlan esetében a fajlagos alapérték: 120 Ft/m>.

4./ Korrekcios tényezok:

A targyi ingatlan (értékntveld és értékcesokkentd) korrekcids tényezdi a térségbol
szarmaz06 6sszehasonlité adatok atlagahoz képest.

4.1. Ertéknivels tényezdk: az alkalmazott Ssszehasonlitd adatok nem az értékelendd
ingatlan kozvetlen kozelében talalhatdak, bar fekvésiiket tekintve szintén kiilteriileten
vannak, de nem a belteriilethez ennyire kozel. Ertéknovel tényezGként vettem
figyelembe a korabbiakban leirt alternativ hasznosithatosaganak lehetdségét,
amennyiben a Natura 2000 védettségbdl €s a foldalapbdl kivonasra keriil (ami a legel6
mitvelési 4ga miatt nem jar jelentOs koltséggel), mivel a telephelyek és a féutvonal
kozvetlen kozelében talalhato.

Alkalmazott értéknoveld tényezé (elhelyezkedés és altermativ hasznosithatosaga):
70%.

4.2. Ertékesikkenté tényezdk: az ingatlanrész miivelési 4ga legelé. Ingatlanforgalmi
szempontbol forgalomképes. A fajlagos értékét értékcesokkentd korrekcidval nem
modositottam.



5./ Korrigalt fajlagos érték és az ingatlan teriiletének forgalmi érték szamitasa

zg

'_Megnevezése Teriilet | Fajlagos Korrekceid Korrigalt ‘ Ertéke |
m? alapérték ‘ % alapérték Ft
| ‘ Ft/m? Ft/m? |
legels | 16524 ‘ 120 ‘ 70 204 3.370.896.-

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 3.370.000.- Ft.

VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 0855/2 helyrajzi szamu, legel6 miivelési agn ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-vehetd és tehermentes dllapotban: 3.370.000.-Ft azaz
Forintban allapitom meg,.

Debrecen, 2020. februar 04. mlw‘gfﬂm
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