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ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdindnas Viros Onkorményzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas 0112/1 hrsz.

Az értékelési feladat: Visarlas elSkészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA :

1./

2./

3./

4./

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

Az értékbecslés elkészitéséhez szitkséges helyszini szemlét 2018. november 07.-én
tartottam meg,

A helyszinelés alkalmaval megvizsgiltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol  feljegyzéseket készitettem. Vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi

kdrnyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre all6 dokumentumokat.

IT./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:

Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilénbozé médszerrel hatarozzak meg,
esetlinkben ut (beépitetlen ingatlan) értékelést kell végezni, ezért csak két médszer
alkalmazhaté:

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

A fentiekben megjelolt értékelési madszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szbvetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
Utmutatdsai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

3./

2.1./ A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo (9sszehasonlité piaci) értékelés:

Mdr megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, ésszehasonlitésdval torténik, Olyan eljdras, melynek sordn az értékelést
végrehajto szakértd az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitia az adott kirzetben a
kozelmiltban  értékesitett  hasonlo tulajdonsdgokkal  rendelkezé  ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjin sziikséges kiigazitasokon alapulé
értékelést. Minél kizvetlenebb osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megdllapitdsihoz a legpontosabb eredményt ez a mddszer
biztositja abban az esetben, ha az értékelthez hasonls Jjellegii ingatlanok piaca kellGen
élénk, konkrét és ismert addsvételi tigyletek alapjan elegendd ésszehasonlité adat il
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében Jelmeriild kiaddsok
kilonbségebdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozo gazdasigi mutatot, azaz a nettd Jelenlegi értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble
szdrmazé késébbi tiszia jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ g kozvetlen (direkt)
I6késités és 2./ diszkontdlt ,cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerii, ha bérbeaddsi tigyletekre kell6 szamui osszehasonlité adat
talalhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vdallalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

Legfontosabb fogalmak:

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

Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan, az értékelés idépontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazdit
cserélne, egy hajlandésdgot mutato elads és egy hajlandésdagot mutaté vevé kozott,
Jeltételezve, hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfeleléen
bonyolddik, azaz:

o az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellG nyilvanossaggal térténik,

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

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

o specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.



A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalésziniibb hasznélata, amely:

« fizikailag lehetséges,

« megfelelden indokolt,

o jogilag engedélyezhets,

» pénziigyileg megvalésithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési médszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési médszer koziil a Dpiaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelést vilasztottam. Az értékelendd ingatlan ugyan sajat haszndlatu Wt hasonlé
ingatlanok értékesitése a szabad forgalomban nem gyakori, ezért ezekre 6sszehasonlité
adat sem taldlhatd. Mégis ezzel a modszerrel fejezhetd ki leginkdbb az ingatlan értéke
gy, hogy az érték megallapitis soran az dsszehasonlité adatokat a kérnyékben 1évé
szanto, vagy mds tanyds ingatlanok korébdl gyljtéttem ki, és figyelembe vettem az ide
vonatkoz6 értékmodositd korrekcids tényezbket.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2018. novemberi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhat
valtozésait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének iddpontjdtsl szdmitott 180
napig tekinthetd érvényesnetk.

V. AZ ERTEKELENDQO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartisi adatok:

Tulajdoni lap I. rész

« telepiilés: Hajdananais

« fekvése: kiilteriilet

« helyrajzi szam: 0112/1

» miivelési 4g: kivett

« megnevezés: sajat hasznalat\ Gt

« teriilet: 21258 m?

Tulajdoni lap II. rész, tulajdonosok:

» tulajdonos: Monusné Ruszin Anna Miria 1/1 aranyban

s jogcim: adasvétel

Tulajdoni lap III. rész: banyaszolgalmi jog és vezetékjogok a tulajdoni lap

adatai szerint



2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetdsége:

a/ Az értékelendd ingatlan Hajddnanas varos belteriiletén talalhato. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksdgon 1év8 varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli véarosok Hajdidorog, Hajdubdszormény, Polgar,
Balmaztijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi aut6buszjarattal és vastton
¢rhetd el. A véros mellett halad el az M3-as autopilya, ezaltal gépkocsival torténé
megkozelithetdsége rendkiviil jénak mondhaté. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vastiti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a véaroskdzponttol északkeleti irdnyban, attél kb. 1,8 km-re
taldlhato.

Az ingatlan megkozelithetésége gépjarmiivel lehetséges.

Az ingatlan fekvése kiilteriileti viszonylatban: Jo a belteriileti hatdr mellett fekszik a
Liliom utca folytatdsaként, meghizelithetdsége: jo.
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3./ Ertékelends ingatlan leirdsa:

A hajdunandsi 0112/1 hrsz.-i ingatlan egy magantulajdonban 1€v§ sajat hasznalati ut,
amely a belteriileti Liliom utca folytatasa.

Az ingatlan kiilteriileten helyezkedik el, de a belteriilet kdzvetlen hatéran, ahol
lakoingatlanok (csaladi hazak) taldlhatoak.

A Megbizé az ¢értékelendd ingatlanbél kb.600 m2 nagysagu teriiletet szeretne
megvasarolni a Liliom utcétdl induléan az ebbe az tutba becsatlakozé Roka utcdig
bezaréan. A hivatalos megosztas a megallapodast kovetSen fog megtorténni.

Az értékelendd ingatlanrészlet (utszakasz) aszfaltozott, viszont a megbizas alapjan csak
a foldteriiletet kell az érték megallapitasanal figyelembe venni.



VI./ AFOLDTERULET (TELEK) LEIRASA -

» Megnevezése: kivett, sajat hasznalatu 1t

« Ertékelt terilet: kb.600 m?

« Hossziisaga: kb. 180 m

« Sz¢élessége: kb. 3-4 m,

« Alakja: hossziikas téglalap alaku

« Burkolata: aszfalt ( amely nem értékelendd)

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen ért€kbecslés elkészitésekor a M1/ részben mar ismertetett két értékelési modszer
koziil a I11./4./ pontban leirt indokok alapjan a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén
alapul6 értékelési mdodszert alkalmazom.

VIL. AZ INGATLAN FOLDTERULETENEK PIACI MODSZERREL TORTENG

1./

ERTEKELESE:

A forgalmi érték megdllapiidséhoz a legpontosabb eredményt a "piaci ésszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékelési médszer” biztositia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellben élénk, konkrét és ismert addsvételi
lgyletek alapjan elegends osszehasonlito adat 8l rendelkezésre.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar meglortént, konkrél és
ismert addasvételi idgyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesziésével,
dsszehasonlitdsdaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer [0 lépései:

1. Az alaphalmaz kivdlasztisa.

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fagjlagos alapérték meghatarozdsa.

4. Ertékmodosité tényezik elemzése.

3. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitésa.

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

Alaphalmaz:

A helyszini szemle alkalmaval gsszehasonlité adatokat gyiijtottem a térségben
¢értékesitett, kiilteriileti terméfoldek értékére vonatkozoan. A Polgarmesteri
Hivatalndl megtekintettem a term4f5ld értékesitésekor eldirt kifliggesztések adatait,
tovabbi adatokat gytijtsttem a helyi lakossag korében. A felhasznélt Ssszehasonlitd
adatok 2018 év végi értékesitésbdl szarmaznak.



2./ Osszehasonlité adatok:

3./
4./

5./

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

Vizsgélva az értékelendd ingatlanhoz Ssszehasonlitds céljara szdéba johetd ingatlanok
adatait megéllapithatd, hogy a kiilteriileten 1év8 term&fSldek forgalma élénk, irdntuk
kereslet mutatkozik. Az ingatlanok értékét nagyban befolydsolja azok foldmindsége,
fekvése és megkozelithetdsége.

Az értékelendS ingatlan komyezetében a term&foldek mindsége kozepes forgalmi
értékiik is ennek megfeleléen alacsonyabb, mint Hajdtin4nas nyugati, délnyugati részén
taldlhaté foldteriiletek értéke. A fSldarak ezen a teriileten a f5ldmindségtol fliggden az
alabbiak szerint alakulnak:

3.200.000 — 4.200.000.-Ft/hektar, azaz 320 — 420.-Ft/m2.

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

Miivelés alél kivett ingatlanok sajit hasznalata ut, drok, csatorna, toltés, stb.
eladasara kevés 6sszehasonlité adat talalhato, ezért ezen ingatlanok értékelésénél azt az
altalanos piaci viszonyok elemzésén alapuld szabalyt kbvetem, mely szerint a miivelés
alol kivett ingatlanok értéke kézel azonos az sltaluk kiszolgalt ingatlanok atlagos
értékével, mert azok miiveléséhez ugyanolyan fontosak, mint a term8f5ldek, ezért ezen
ingatlanok értékét a kdrnyezé szantok és gyepek atlagos értékében szokds meghatarozni.

Az értékelt sajat hasznilati it esetében a fajlagos alapérték: 370 Ft/m2.
Korrekceios tényezék:

A targyi ingatlan (értéknoveld és ertékestkkentd) korrekcids tényezdi a térségbol
szarmaz6 dsszehasonlité adatok 4tlagahoz képest.

4.1. Ertéknoveld tényezék: az ingatlan kiilteriileten taldlhatd, de kozvetleniil a
belteriilette] szomszédos, a lakéhazakkal beépitett tvezet mellett fekszik, igy ez a
koriilmény jelents értékndveld tényez6t jelent.

Az elézbekben leirt koriilmény esetiinkben 50%-os értékngvelést eredményez.

4.2. Ertékesokkentd tényezok: az ingatlan megnevezése sajat hasznalata t.
Ingatlanforgalmi  szempontbél korlatozottan forgalomképes. A fajlagos értékét
értékestkkentd korrekcidval médositottam, mivel az ingatlan hasznositasa értékesitése
utan lényegében nem valtozik, az megvasérlas utén tovabbra is kézlekedési vt marad.

Az  el6zbekben leirt koriilmények  esetinkben  -10%-os értékcsikkenést
eredményeznek.

Korrigalt fajlagos fold érték:

Az ¢értékelt ingatlan foldteriiletének korrekcidval médositott fajlagos forgalmi értéke:
370 Ft/m? * 1,5 * 0,9 = 500 Ft/m2.



6./ Az ingatlan teriiletének forealmi érték szamitisa:

Hrsz. Teriilet Fajlagos telek érték Forgalmi érték
0112/1 600 500 Ft/m® 300.000.-Ft

7./ A megillapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas 0112/1 helyrajzi szami, sajat hasznalatd (it megnevezési ingatlan
600 m? nagysagi teriiletének forgalmi értékét iires, hasznalatba-vehetd és
tehermentes illapotban: 300.000.-Ft azaz Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2018. november 13. KULCSAR B,
40M Debrecen, Bojtotjin . 3,
Adiim: 21141250109 .
T e 10 3,;;21141250—350%
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