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Hortobdgy-Szésztelek kilteriiletén 1év6 0198 1/22 hrsz.-i1. ingatlan forgalmi értékbecslése

L ELOZMENYEK:

1./ Megbiz6 megnevezése: Hortobdgy Kozség Onkormanyzata, (4071 Hortobagy, Czinege J. u.
Tk

2./Az értékelendd ingatlan megnevezése: Hortobdgy-Szasztelek kiilteriiletén 1évé 01981/22
helyrajzi szam1 ,,beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan.

3./ Az értékelendd jogok: Tehermentes tulajdonjog.

4./ Az értékelendé ingatlanok forgalomképessége: Forgalomképes.

5./ Az értékelési feladat: Egyszersitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése:
6./ A szakvélemény felhasznaldsdnak célja: Az ingatlan értékesitésének elékészitése.
7./ Példdnyszdm: 2 példany.

8./ Az értékeld jogallisa: Fiiggetlen szakérto.

9./A szakvélemény feletti rendelkezési jog:

Az értékelési szakvélemény csak a megbizasban szerepld, az 1/6. pontban megjelslt célra, az
azzal kapcsolatos eljarasban hasznéalhato fel.

10./ Nyilatkozat az értékelés targy4tol valo jogi és anyagi fiiggetlenségrél:

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fiizédik az
ertekelés targyat képezd ingatlanhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansagomat semmi nem
befolyasolta, értékelési munkdm dijazésa nincs semminemi kapcsolatban a megallapitott
ertekkel. A fentieken tal kijelentem, hogy nincs semmilyen ms Ssszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakértd készitsem el.

IL. AZ ERTEKELES TARGYA:

Az értékbecslés Hortobagy-Szdsztelek telepiilésrész kilteriiletén 1évé, 01981722 helyrajzi
szamu, kivett mivelési agu, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan teljes teriiletére
vonatkozik. Az értékelés targyat képezd ingatlan elhelyezkedése a mellékletben 1évé
mitholdas térképmasolaton lathato.

IIL A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

L./ Az értek meghatarozasa sordn a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztam,
miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt sziikségessé.
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Hortobégy-Szasztelek kitlteriiletén [évé 01981/22 hrsz.-i1. ingatlan forgalmi ériékbecslése

2./ Az értékelés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanra vonatkozo
rendezési terv térképkivonatat, ill. valtozasi vazrajz és a teriiletkimutatas egy példanyat.

3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2021. december 09-én. tartottam meg, a
Polgarmesteri Hivatal munkatarsa Sari Adam Ur jelenlétében.

4./ A helyszinelés alkalméval megvizsgaltam az értékelend® ingatlan adottsagait, a latottakrol
feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgéltam az ingatlan ingatlanforgalmi
komnyezeti tényez6it, melyek megitélésem szerint hatdst gyakorolnak az ingatlan értékére.

5./ A helyszini vizsgalaton tilmenden tjékozédtam az adott tipusi és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetér6l, valamint a régiéban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

IV. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
1./ Ertékelési modszerek megnevezése:

Az europai gyakorlatban a beépitetlen ingatlanok értékét 2 kiilonbizé modszerrel hatarozzak
meg:

1.1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés.
1.2./ A hozamszdmitdson alapuld értékelés.

A fentiekben megjel6lt értékelési médszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és Gtmutatésai alapjan a
MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazdnkban is ajanlottak.

2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

2.1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld (dsszehasonlits piaci) értékelés:

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelést mdr megtirtént, konkrét és joI
ismert dgyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, Osszehasonlitsdval kell
elvégezni. Az dsszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonls, és az abban szereplé
ingatlanok tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgdlt ingatiannal. Minimdlisan hdrom
tényadatot kell a szdmitdshoz felhaszndlni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a kilénbozé
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezbket kell alkalmazni. Az elemzett dsszehasonlité
adatokbdl keriil sor az dsszehasonlito érték meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos érték, mely
dltalaban egy m’ teriiletre vonatkozik. Az ingatlan dsszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlds
utdn kialakulé  faojlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (m?) szorzataként kell
megdllapitani.
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Hortobagy-Széasztelek kiilterilletén 1évé 01981722 hrsz.-u. ingatlan forgalmi értékbecslése

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

Az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
Jformdira vonatkozé gazdasdgi mutatt, azaz a nettd jelenlegi értéket. Az érték megdllapitisa
azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a belble szdrmaz6 késbbi
tiszta jovedelmek jelenértéke.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartisban éndllé egységhként
kezelt része, annak minden alkotdrészével és tartozékdval (gyiimolcsével) egyiitt, figyelembe
véve minden olyan kiérilményt, amely annak jelenlegi és jovébeni sorsdra kihatdssal leher.
Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a Jfelépitményeknek + az ingailan
Jjogi adottsdgainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvdntartasban szGnté, szé16,
gyimdlcsds, kert, gyep, nadas és erdd mivelési dgban vagy halastoként tartanak nyilvdn;

b) mezdgazdasdgi ingatlan: «a termSfold a rajia 1év6 telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartdsban vele egyiitt nyilvdntartott felépitménnyel, pincével (fold alatti rakidr, gardzs
stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhatd, ondllé  ingatlanként nyilvdntartott
mezdgazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az értékelés
idépontjdban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazdit cserélne, egy
hajlanddsdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutatd vevd kozott, feltételezve, hogy az
érickesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelGen bonyolddik, azaz:

- ac ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell§ nyilvanossdaggal torténir,

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

- mindkét fél jol informaltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett,

- specidlis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- Jjogilag engedélyezhetd,

- pénziigyileg megvalésithaid,

és az értékelt ingatlan legmagasabb ériékét eredményezi,
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Hortabagy-Szasztelek kiilteriiletén 1évé 01981/22 hrsz. . ingatlan forgalmi éridkbecslése

4./ A valasztott értékelési mdédszer és annak indokldsa:

A fenti két értékelési modszer kozill a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuls
értékelést alkalmazom. Az értékelendd ingatlan forgalomképes, megnevezése beépitetlen
teriilet, kultertileten, de a lakdovezetben helyezkedik el. Az ingatlan ugyan forgalomképes, de
a telepiilés részen épitési telekre vonatkozdan osszehasonlité adatokat nem lehetett fellelni,
ezért a kultertleti mezégazdasagi jellegii (sz4nto, legeld) megnevezésii ingatlanok adataibol
indulok ki és korrekcids szamitasokkal modositom az alapértéket.

V. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./Ingatlan-nyilvantartdsi adatok: (2021.12.08.kelt tulajdoni lap masolat alapjan).

Az ingatlan helye: Hortobagy-Szasztelek kiilteriilete.

Helyrajzi szama: hortobagyi 01981/22

Mivel€si dga: kivett

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Teriilete: 9542 m?

Tulajdonosa: Hortobagy Kozség Onkormanyzata 1/1 aranyban
Terhek, tények: érdemi bejegyzést nem tartalmaz.

2./Foldrajzi elhelyezkedés:

Az értékelend6 ingatlan HortobAgy-Szasztelek telpiilésrészen taldlhatd. Hortobagy kozel
1800 lakosu kozség, Hajdu-Bihar megyében a Hortobdgy puszta kozponti részén, a
honfoglalas ota lakott telepiilés. Az idegenforgalmilag ismert tijegységen jott létre az orszag
elsé nemzeti parkja. A puszta €lovilaga, a héboritatlan természet adta latnivalok évente sok
turistat vonzanak ide. Kozponti része a Hortobagy folyén ativeld hires Kilenclyuka hid, a
Pasztormizeum €s a Nagyhortobdgyi Csarda. A kozségen halad 4t a 33.-as sz fout és a
Debrecen - Fiizesabony kozotti vastti szarnyvonal.

A kizség foldrajzi adottsdgai, megkizelithetdsége: jo-kizepes.

3./ Az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége:

Az értékelendd ingatlan Hortobagy kozség kozpontjatél délnyugatra, a Szaszteleki
telepulésrészen, annak kilteriiletén, de lakoovezetben talalhatd. Megkozelithetd gépkocsival 2
savos aszfalt burkolath Gton.

VI./AZ ERTEKELENDO INGATLAN RESZLETES LEIRASA:
1./ Az értékelendd teriilet ismertetése:

Mint azt mar az eldézOekben is leirtam az értékelendd ingatlan lakéovezeti besorolasi, mellette
lakohazak, beépitetlen ingatlanok, mezdgazdasagi terilletek, ill. &llattarté telep (major)
talalhato.
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Hortobagy-Szasztelek kiilteriiletén lév6 01981/22 hrsz.-11. ingatlan forgalmi értékbecslése

2./ Altaldnos adatok:

« Megnevezése: beépitetlen teriilet.
. Teriilete: 9542m?.
- Alakja: szabalytalan ,téglalap” alaku, egyenes oldalakkal,
« Telek jellege: sarok telek,
« Szélessége: kb. 70 m.,
» Hosszusaga: kb. 136 m.
s Terepviszonyok: felszine sik, terepviszonyok rendezettek.
« Beépitettsége: 0 %.
« Keritettség: az ingatlan bekeritetlen.
3./ Kozmiivek:

Az ingatlan kézmiivesitetlen, azonban a telepiilésen az elektromos energia ellatas és vezetékes
vizellatas ki van épitve. A telekre tortén bevezetés lehetésége adott.

4./ Az ingatlan beépitési el6irasai:

A kozeljovében elfogadasra keriild 0j hortobagyi Helyi Epitési Szabalyzat az értékelend
ingatlant a Lf 6vezetbe besorolja be. Az épitési Gvezet a falusias lakéteriilet Gvezetei.
Azon belil a Lf-3 6vezetbe tartozik.

A Lf-3. besorolasu ovezet beépitésének elbirdsai.

« beépitési mod: oldalhataron allé,

» kialakithato legkisebb telekteriilet: 1200 m?,

- a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 30 %,

« kialakitandé legkisebb zéldfelilet: 50 %,

» az Ovezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag: <5 m,
- a beépités feltételének kozmiivesitettségi mértéke: részleges,

A szabdlyozdsi terv térkép kivonatdt lasd a mellékletekben.

5./ Novényzet:

Az ingatlan és komyezete gyep, az Ut fel6li része bokros, cserjés, gondozatlan. A teriileten
lévo gyepet vélhetden a szomszédos majorban 1év6 4llatallomény legeli. Az értékelt teriilet
helyenként épiilet bontasabol szarmazd térmelékkel szennyezett.

o T 1 T - S o -

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjdn u. 3 sz., Tel: 30/218-19-98, email: kulcsarlajos5 1@gmail com



Hortobdgy-Szdsztelek kiilteriletén 16vd 0198 1/22 hrsz.-u. ingatlan forgalmi értékbecslése

6./ Az értékelt ingatlant bemutaté fényképek:

Az értékelendd teriilet tavlati képe a Az értékelendd teriilet k6zépsd részének
kiépitett it felgl. tavlati képe, nyugati irdnybél.

Az értékelendd teriilet nyugati részének | Az értékelendd teriilet tavlati képe, déli
tavlati képe, északi irdnybol. iranybol.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen érteékbecslés elkészitésekor az ismertetett két értékelési modszer koziil kizarolag a piaci

osszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszert alkalmazom, a IV./ 4. pontban
leirt indokok alapjan.

VIL/ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelést mdr megiortént, konkrét és jol
ismert tigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval kell
elvégezni. Az dsszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokar szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyeckedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos vagy kdzel azonos a vizsgdlt ingatlannal.
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Hortobagy-Szdsztelek kitlteriiletén 1€v8 01981/22 hrsz -u1. ingatlan forgalmi értékbecslése

Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdmitdshoz felhaszndini. Csak azonos ériékformdkat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad édsszehasonlitani, vagy a
kiilonbozé értékformdk és jogok kizott korrekcios tényezbket kell alkalmazni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl keriil sor az dsszehasonlité érték meghatdrozdsara. F-
az érték fajlagos érték, mely ditaldban egy hektdr teriiletre vonatkozik.

Az ingatlan dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigdids utdn kialakuld fajlagos érték (Ft/ha)
és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megdllapitani.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé mddszer f§ lépései:

1./ Az alaphalmaz kivalasztasa.

2./ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztsa, adatainak elemzése.

3./ Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4./ Ertékmodosité tényezék elemzése.

5./ A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6./ Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan alapteriilete szorzataként.

1./ Alaphalmaz:

Mint azt mar az elézbekben is leirtam, Hortobagy-Szasztelek telepiilés részen épitési telekre
vonatkozéan nincs igény, emiatt az ingatlan forgalom gyenge. Uj csaladi hdz ezen a
teleptilésen nem épiil, ilyen jellegli ingatlanokra 6sszehasonlité adat sincs, ezért az ingatlan
értckeléséhez Hortobagy kilteriletén 1évo, 2021-évben eladott terméfoldek, elsésorban
szantd ingatlanok eladasi adatait haszndlom fel. Ez irdnyu vizsgdlatom eredményét az

alabbiakban foglalom §ssze:

2./ Osszehasonlité adatok:

Fekvés Miivelési Teriilet Ugylet Az ingatlan Fajlagos
hrsz. ég (hektar) éve vételara (Ft) érték (Ft/ha)
0498/1 szantod 44129 2021 8 000 000 1812 867
02039/6 szanto, legeld 28,8049 2021 100 000 000 3471632
01799/3 szantd 3,4152 2021 12 000 000 3513 703
01734/3 szantod 3,4283 2021 11 000 000 3208 587
Az dsszehasonlitd adatok szdmtani atlaga: 3 001 697

3./ Fajlagos alapérték: az ismertetett Osszehasonlité adatok szamtani 4tlaga: 3.001.697.-
Ft/hektar, (kerekitve): 3.000.000.-Ft/hektar, = 300.-Ft/m?,

4./ Ertékmodosito korrekciés tényezék.

Az Osszehasonlité adatok Hortobagy teljes kozigazgatasi teriiletén érvényes termofoldarakat
reprezentaljak. Tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan adottsagai eltérdek, ezért
korrekcios szamitdsokat alkalmazok a fajlagos forgalmi érték megéllapitdsahoz.

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3 sz., Tel: 30/218-19-98, email: kulcsarlajos51(@gmail com




10

Hortobdgy-Szésztelek kiilteriiletén 1év6 01981/22 hrsz.-i. ingatlan forgalmi értékbecslése

Korrekcios tényezd Részletek (%)
Ertékelendd ingatlan fekvése: az Osszehasonlitd adatok atlagatdl elénydsebb 10
Megkéozelithetéség: atlagostol jobb 5

Foldteriilet mérete, alakja: atlagos épitési telekt6l nagyobb -15
Beépithetdség: az Osszehasonlito adatok atlagatdl jobb 15
Koézmivek: jelenleg kézmiivesitetlen, de beké6tési lehetdség van 5

Komyezeti szempontok: az §sszehasonlitd adatok atlagitol hatranyosabb -20
Terhek tények: miivelésbdl kivett 10
Egyéb: kereslet -kinalat viszonya (piac képessége) -30
Korrekcid Osszesen: -20

5./ Fajlagos alapérték médositasa, korrigalt fajlagos telek érték:

Az értékelendd ingatlan megnevezése beépitetlen teriilet, azonban hasznosithatésagat tekintve
az Gsszehasonlité adatok atlagatdl hatranyosabb, ezért 6sszességében -20%-os értékmddositd
korrekcidt alkalmazok. 300.-Ft/m? * 0,80 = 240.-Ft/m?2.

6./ A forgalmi érték szamitdsa:

Telek értékének szamitdsa: 9542 m* * 240.-Ft/m% = 2.290. 080.-Ft. (kerekitve): 2.290.000.-Ft.

VIIL/ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

1./ A forgalmi érték megallapitisa:

Az el6zéekben koriilirt, Hortobagy-Szasztelek telepiilésrészen 1évé, 01981/22 helyrajzi
szamon nyilvintartott, ,beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan forgalmi értékét
2.290.000.-Ft. azaz Kétmillié-kettdszazkilencvenezer forint-dsszeghben allapitom meg.

2./ Az AFA tartalom: A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

IX./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

Az elkészitett ért€kbecslés a 2021. december havi allapotot tikrozi, figyelembe véve a
Jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhatd valtozasait. Az

értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtl szdmitott 180 napig tekinthets

érvényesnek.

X./ MELLEKLET: 1./ Tulajdoni lap masolat. 2./ Szabalyozasi terv terkeﬁglgtmnatam-
3./ Miiholdas térkép.  Jomatian & :

Debrecen,2021. december 14.
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4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3 sz., Tel: 30/218-19-98, email: kulcsarlajos51@gmail. com




Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulsjdoni lap - Szenile tiirolnt
Miegrendeles sodm: 20035 24142262021
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HORTCRAZY pEemtunos53
Kultarilet 01981722 he yrajzd szam
IREZZ
1. &2 ungatlan adatan
alrzg:lel agateh tuzalel  kat.i.jou. al69S¥tply auatah
mrselon: agikivetl regisvecws ' L I T h.frLll S T kat. jou
. ha m? k.Esll
Howebb bBodpitetleon terdlet d g2 g.40
2. bejegyzo hatirozak. TETIEF2I001T 10 08
Hatara 2000 berdilet
ORESZ

1 tulagleas hiaayad: 173
boiegyzd hatéresat, srkezés: adér I0J0F/2010 00 11
svedeli hatarozazby J0F26/1983/1084 06,20
Togeimt Jogswandly alapido JEPES19R5/1004 06 73
<ogalias: talzjeonon
néwe HOFTOBRAGY FOZIEG ANFORMANYIATA
cir: 4071 HORTOBAGY Czineqe Jinow wbeog 1
torzeszam: 15728547

mM.RERE

1y

bejeryrd hatdrozaz, érkezéui idd: 72007 2010 LY. 11

ot

Cazllé azoveges bajegyzés kialakult wialteruletks -malolissal a 6-2316/2000 . gTdra sAradikeln
wurxerész alapjan., Belteralets halyravei szas 2547/7.
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Bz & tplajelons lap koltméguelsen: vanry remzdve kerilt kesdasza.
i TULAJDONL LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tulajdoni lap



01981/28 b ‘_5\

T 01081129 ;

btz

RGN 01981/30 e \ e DA
__-—«M;'f‘!l' oy %L 1 x,f_:;’j i?:j
3 ,

p1981/31 ———— \ ‘01_931313 L

01981115
i

ﬂ_
i
‘.
i
\
-

01981/32

j s it —
R -

0198143



-,

elenitése

A teriilet térképes me

f




