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SZAKERTOI VELEMENY

_Hajdinanas Héforras utcai,
az Onkormaianyzat tulajdonaban allo
11db beépitetlen teriilet

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:

Megbizé megnevezése: Hajdlinands Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdundnas Hoforras u.

Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése 11db egymas mellett elhelyezkedd beépitetlen tertiletrdl.

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

Az értékelo jogallasa: Fliggetlen szakérto.

11/ 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
szilkségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2020. jinius 16.-4n
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendS ingatlanok adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlanok

ingatlanforgalmi kdrnyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

III. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek megnevezése:

Az eurdpai gyakorlatban a termdftldnek, vagy beépitetlen teriiletnek mindsiild
belteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbézé modszerrel hatarozzak meg:

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

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



2./

3./

Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

2.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo (6sszehasonlito piaci) értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtirtént, konkrét és
Jol ismert iigyletek drainak a vizsgdit esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval
kell elvégezni. Az dsszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad
figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.
Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdmitdshoz felhasznadlni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl keriil sor az osszehasonlito érték
meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ teriiletre
vonatkozik. Az ingatlan osszehasonlithato piaci értékét a korrigdlds utdan kialakulo
fajlagos érték (Fi/m’) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell megallapitani.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a beléle
szarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

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

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz616, gyiimolesos, kert, gyep, nddas és erdé miivelési agban vagy halastoként tartanak
nyilvdan;

b) mezdgazdasdgi ingatlan: a termdfold a rajta 1év6 telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvdantartdsban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktdr,
gardzs stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhato, 6ndllo ingatlanként nyilvantartott

r

mezdgazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés idGpontiaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne,
egy hajlanddsdgot mutaté elado és egy hajlandosdgot mutatoé vevd kozott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik,
azaz:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellG nyilvanossaggal torténik,

- az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell6
ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak,



- mindkét fél jol informadltan, koviiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett,
- specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdagosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- jogilag engedélyezhetd,

- pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomkeépes,
ezért elegendd Gsszehasonlité adat talalhato.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2020. juniusi allapotot tiikr6zi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci arak kalkulalhatd
véltozasait, ezért az értékbecsiés a szakvélemény keltének idopontjidtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

V., AZ ERTEKELENDO INGATLANOK ALTALANOS LEIRASA

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap 1. rész

- teleptilés: Hajdunanas

. fekvése: belteriilet

« miivelési ag: kivett

Ssz. Helyrajzi szam | Megnevezés Teriilet
1. 5535/1 beépitetlen teriilet 563 m?
2. 5535/2 bedpitetlen teriilet 569 m?
3. 5535/3 beépitetlen teriilet 556 m?
4. 5535/4 beépitetlen teriilet 543 m?
5. 5535/5 beépitetlen teriilet 528 m?
6. 5535/6 beépitetlen teriilet 513 m?
7. 5535/7 beépitetlen teriilet 500 m?
8. 5535/8 beépitetlen teriilet 490 m>
9. 5535/9 beépitetlen teriilet 477 m?
10. 5535/10 beépitetlen teriilet 464 m?
11. 5535/11 beépitetlen teriilet 376 m?




Tulajdoni lap I1. rész, tulajdonosok:

» tulajdonos: Hajdiinanas Varos Onkormanyzata 1/1 ardanyban

. jogcim: jogszabaly alapjan

Tulajdoni lap I11. rész: Az 5535/1, 5535/2 és az 5535/3 ingatlanoknal EON
vezetékjog

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a/ Az értékelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén talalhat6. Hajdunanas
Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdiisagi siksagon 1év6 varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kormyékbeli varosok Hajdiidorog, Hajdibdszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tivolsagi autbuszjarattal €s vasiton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autépalya, ezéltal gépkocsival térténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttdl délnyugati irdnyban, attél kb 1,7 km-re
talalhato, kiszelében {idiilok, beépitetlen teriiletek, illetve lakéingatlanok vannak. A
koryék infrastrukturalis ellatottsaga jo.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépkocsival lehetséges.

Viroson beliili fekvése: jo, megkizelithetosége: jo.

V1./ A FOLDTERULET (TELEK) LEIRASA:

1./

2./

3./

Altalanos adatok:

» Megnevezése: kivett, beépitetlen teriilet

« Utcafronti kapcsolat:  Héforras u. fel6l

» Beépitettsége: az értékelendd ingatlanokon épiilet nincs.
Koézmiivek:

Az ingatlanok kézmiivesitetlenek, de az utcan minden k6zmua megtalalhato.
Beépitési elirasok:

4.1. Az ingatlan komyéke a Helyi Epitési Szabélyzat szerint az Uh-1 — Udiiléteriilet —
hétvégi hazas (kialakult) Gvezetbe tartozik.

Az Uh-1 épitési 6vezetének telekre vonatkozé szabalyozasa:

« beépitési mod: oldalhataron allo,
» maximalis beépitettség: 20 %.

. az 6vezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 3,0 m,

« kialakithatd legkisebb telekteriilet.: kialakult



4./

5401772

Kk-id

Kert és novényzet: Az értékelend6 ingatlan bekeritetlen, miiveletlen, fas, cserjés.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a I11./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarolag a piaci ésszehasonlitoé
adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmazom.

VIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az osszehasonlité vizsgadlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgadlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
Az elemzés sordn az értékelnek az ésszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
asszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett ésszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatoak.



Ertékmddosito iénvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosito tényezdk
figvelembevételével torténik. Evtékmodosito tényezbként csak olyan jeleniGs, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmédosito tényezdket minden esetben vizsgdini kell.

A fajlagos alapériék médositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk kiziil az értéket jelentésen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszeriten is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Véosd érték szamitdsa a fajlacos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utin kialakulo
Jajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez a kornyéken eladasra hirdetett, épitési telkek,
beépitetlen teriiletek, piaci adatairdl tdjékozodtam.

2./ Osszehasonlité adatok, korrekciék és a fajlagos alapértékek meghatirozasa

Kinalati adatok

il
iAdat Jellege / datuma Vizsgalt telek Kinalati adat 2020 Kindlati adat | 2020 Kinalati adat 2020
Teleplilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdananas 4080 Hajdunénas
Kdzterilet neve Héforras u. 5535/11 Wesselényi u. Reményi u. Szabadsag u.
Kézmiivek nincs kdzmi dsszkdzmii nincs kézm{ csatorma
Telek mérete (m2) 376 882 930 800
Eladasli ar - 6 mill Ft 6.2 mill Ft 3,5 mill Ft
Kinélati &r korrekcio - -10% -10% -10%
Fajlagos ar - 6 122 Ft/m2 6 000 Ft/m2 3938 Ftym2
Korrekcliék
Varoson beliili elhelyezkedés 10% 10% 15%
Infrastruktira -5% 0% 0%
Bontandé épiilet, tereprendezés koltsége 5% -5% -5%
Tertilet nagysaga 10% 10% 10%
Korrekciok dsszesen 10% 15% 20%
Korrekciéval médositott fajlagos érték 6 735 Ftim2 6 900 Ft/m2 4725 Ftym2
Médositott fajlagos alapértékek dtlaga 6 120 Ft/m2

A kinalati drak fajlagos értékét kb 10%-kal csokkentettem, mert kb.

arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

ilyen mértékii




3./ A médositott fajlagos alapértékek meghatarozasa:

Ssz. |Helyrajzi szam |Teriilet Qrgkf?;ltﬁ);) Terhek (%) Elhelyezkedés % 2”::: (s;:c;:;;ulagos
1. |5535/1 563 6120 -10% -5% 5202 Ft
2. |5535/2 569 6120 -10% 0% 5508 Ft
3. [5535/3 556 6120 -10% 0% 5508 Ft
4. |5535/4 543 6120 0% 0% 6120 Ft
5. |5535/5 528 6120 0% 0% 6120 Ft
6. |5535/6 513 6120 0% 0% 6120 Ft
7. |5535/7 500 6120 0% 0% 6120 Ft
8. |5535/8 490 6120 0% 0% 6120 Ft
9. |[5535/9 477 6120 0% 0% 6120 Ft
10. |5535/10 464 6120 0% 0% 6120 Ft
11. [5535/11 376 6120 0% 0% 6120 Ft

VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 5535/1-11 helyrajzi szami, 11db, Onkormanyzat tulajdonaban allé,
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanok forgalmi értékét iires, hasznalatba-
veheto és tehermentes allapotban az alabbiak szerint allapitom meg:

Fajlagos c . .
.. R e S Ertéke kerekitve

Ssz. [Helyrajzi szam |Teriilet |érték Ertéke (Ft) (Ft)

(Ft/m2)
1. |5535/1 563 5202 2928 726 Ft 3090000 Ft
2. |5535/2 569 5508 3134052 Ft 3 300 000 Ft
3. |5535/3 556 5508 3062 448 Ft 3230000 Ft
4. |5535/4 543 6120 3323160 Ft 3 500 000 Ft
5. |5535/5 528 6120 3231360 Ft 3410000 Ft
6. |[5535/6 513 6120 3139 560 Ft 3310 000 Ft
7. |5535/7 500 6120 3060 000 Ft 3230000 Ft
8. |5535/8 490 6120 2998 800 Ft 3 160 000 Ft
9. |5535/9 477 6120 2919240 Ft 3 080 000 Ft
10. [5535/10 464 6120 2 839 680 Ft 2990 000 Ft
11. [5535/11 376 6120 2301120 Ft 2430 000 Ft
Osszesen: 34 730 000 Ft

A megallapitott forgalmi érték brutté érték.

Debrecen, 2020. junius 21.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecslo




