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I. ELOZMENYEK:

1./ Megbizé megnevezése: Hortobagy Kdzség Onkormanyzata, (4071 Hortobagy, Czinege J. u. 1).

2./ Az értékelend6é ingatlanok megnevezése: Hortobagy belteriiletén 12 db. 118/29-118/41
helyrajzi szamu , kivett” beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanok.

3./ Az értékelendo jogok: Tehermentes tulajdonjog.
4./ Az értékelendo ingatlanok forgalomképessége: Forgalomképes.

5./Az értékelési feladat: Egyszerisitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése ¢Epitési
telekként hasznosithat6 12 db 6nkormanyzati ingatlan forgalmi értékérol.

6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlanok értékesitésének elokészitése.
7./ Példanyszam: 2 példany.
8./ Az értékelé jogallasa: Fliggetlen szakérto.

9./A szakvélemény feletti rendelkezési jog:

Az értékelési szakvélemény csak a megbizasban szerepld, az 1./6. pontban megjelolt célra, az
azzal kapcsolatos eljarasban hasznalhat6 fel.

10./ Nyilatkozat az értékelés targyatol valé jogi és anyagi fiiggetlenségrol:

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fiizédik az
értékelés targyat képezé ingatlanokhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansagomat semmi
nem befolyasolta, értékelési munkdm dijazasa nincs semminemi kapcsolatban a megallapitott
értekkel. A fentieken til kijelentem, hogy nincs semmilyen mas Osszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakérto készitsem el.

1. AZ ERTEKELES TARGYA:

1./ Az értékelési szakvélemény Hortobagy kozség belteriiletén, a Borsosi telepiilés részen 1€vo
épitési telkek (12 db) forgalmi értékére vonatkozik. Az értékelés targyat képezo ingatlanok
elhelyezkedése a mellékletekben 1€vo térképmasolaton lathato.

2./ Tekintettel arra, hogy az ingatlanok szinte egymassal szomszédosak, ugyan olyan jellemzékkel
¢s adottsagokkal rendelkeznek, teriiletiik is hasonlé nagysdgu, ezért az értékbecslési
szakvéleményben az ingatlanokat egyként kezelem.

111. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatarozasa soran a szemrevételezés modszerét alkalmaztam, miiszeres vizsgalat
nem képezte feladatomat, illetve az nem valt sziikségessé.

2./ Az értékelés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanokra vonatkozo
térképmasolatot és az ingatlan-nyilvantartasi adatokat.
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3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét nem tartottam, mivel a Megbizo informacidja
alapjan a 2022.08.30.-an kelt értékbecslésben szerepld allapothoz képest semmiféle valtozas
nem tortént.

4.] Tajékozodtam az adott tipusu és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

IV. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
1./ Ertékelési modszerek megnevezése:
Az eurdpai gyakorlatban a beépitetlen ingatlanokat 2 kiilonbézé modszerrel hatarozzak meg:

1.1./ A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
1.2./ A hozamszdmitdson alapulo értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szdvetsége) éltal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eléirasai és utmutatasai alapjan a MAISZ
(Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak. Kotelezd haszndlatukat ,,a termdfold
hitelbiztositéki értéke meghatdrozdsanak modszertani elveirol” szolo 54/1997. (VIIL1.) FM
rendelet teszi kotelez6vé a hitelbiztositék értékelési teriileteken.

2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

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

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az dsszehasonlito vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplo
ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan hdrom
tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad oOsszehasonlitani, vagy a kiilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett osszehasonlito
adatokbol keriil sor az dsszehasonlito érték meghatarozasara.

Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m? teriiletre vonatkozik. Az ingatlan
dsszehasonlithaté piaci értékét a korrigalds utan kialakulé fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan
mérete (M?) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébol vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
formadra vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az értéek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belole
szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

A termofold ertékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a szo6l6- és gyiimolcsiiltetvény, valamint a halasto altal
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foglalt termofold. A szolo- és gyiimdlcsiiltetvényekkel boritott termofold értékelése az iiltetvény
telepitését megelozo miivelési ag besoroldashoz tartozo aranykorona érték alapjan torténik. Ha
az tltetvény korabban is iiltetvény volt, a kornyék hasonlo adottsagu szanto teriileteinek
jellemzo aranykorona értékét kell alapul venni. Halasto esetében a to altal foglalt teriilet
ertékét a halasto kozvetlen kornyezetében lévo termdfoldek jellemzo aranykorona értéke
alapjan kell megallapitani.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartasban énallo egységként
kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, figyelembe
véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni sorsdra kihatassal lehet.
Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a felépitményeknek + az ingatlan jogi
adottsdagainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartisban szanto, sz6lo,
gyiimolcsos, kert, gvep, nddas és erdo miivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan;

b) mezogazdasdgi ingatlan: a termdofold a rajta lévo telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar, garazs
sth.) egyiitt, valamint a termofoldon taldlhato, onallo ingatlanként nyilvantartott
mezogazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt 0sszeggel, amelyért az adott ingatlan, az értékelés
idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne, egy hajlandosagot
mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevé kozott, feltételezve, hogy az értékesités a
tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleloen bonyolodik, azaz:

* azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kello nyilvanossaggal torténik,

* azingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kello ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdasoknak,

* mindkét fél jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett,

» specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdagosabb és legjobb hasznadlat elve:

» Egyingatlan legvalosziniibb hasznalata, amely:

* fizikailag lehetséges,

* megfeleloen indokolt,

* jogilag engedélyezheto,

» pénziigyileg megvalosithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer kozill a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom. Az ingatlanok, mint épitési telkek funkcionalnak, miivelési aguk Kivett,
,beépitetlen teriilet” megnevezésiiek, ilyen jellegli ingatlanok értékesithetdk, igy a fellelhetd
Osszehasonlito adatok birtokdban megéllapithaté a fajlagos forgalmi érték.
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V., AZ ERTEKELENDO INGATLANOK ALTALANOS LEIiRASA:
1./ Ingatlan nyilvantartasi adatok:

A megbizo altal rendelkezésemre bocsatott ingatlan vagyon kimutatasa szerint.

Sor sz. Hrsz. Megnevezés Teriilet (m2) | Rendeltetés
1 118/29 beépitetlen teriilet 715 épitési telek
2 118/30 beépitetlen teriilet 715 épitési telek
3 118/31 beépitetlen teriilet 715 épitési telek
4 118/32 beépitetlen teriilet 715 épitési telek
5 118/33 beépitetlen teriilet 798 épitési telek
6 118/35 beépitetlen teriilet 833 épitési telek
7 118/36 beépitetlen teriilet 814 épitési telek
8 118/37 beépitetlen teriilet 814 épitési telek
9 118/38 beépitetlen teriilet 814 épitési telek

10 118/39 beépitetlen teriilet 812 épitési telek
11 118/40 beépitetlen teriilet 715 épitési telek
12 118/41 beépitetlen teriilet 715 épitési telek

2./ Foldrajzi elhelyezkedés:

Az értékelendd ingatlanok Hortobagy kozség belteriiletén talalhatok. Hortobagy kozel 1800
lakosu kozség Hajdu-Bihar megyében a Hortobagy puszta kozponti részén, a honfoglalas ota
lakott telepiilés. Az idegenforgalmilag ismert tdjegységen jott létre az orszag elsé nemzeti
parkja. A puszta €ldvilaga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok turistdt vonzanak
ide. Kozponti része a Hortobagy folyon ativeld hires Kilenclyuka hid, a Pasztormuzeum és a
Nagyhortobagyi Csarda. A kozségen halad at a 33.-as sz. fout és a Debrecen - Fiizesabony
kozotti vasuti szarnyvonal.

A kozség foldrajzi adottsagai, megkozelithetosége: jo-kozepes.

3./ Az ingatlanok fekvése, megkozelithetosége:

Az értékelend6 ingatlanok Hortobagy kozség kdzpontjatdl keletre, belteriileten, lakoovezetben,
a Borsosi telepiilésrészre vezeté 1ttol délre, kozvetleniil az Gt mellett talalhatok.
Megkozelithetok gépkocsival 2 savos aszfalt burkolat uton.

VI1./AZ ERTEKELENDO INGATLANOK RESZLETES LEIRASA:
1./ Az értékelendo teriilet ismertetése:

A Borsosi ut mellett 1év6 118/24 hrsz-u. beépitetlen ingatlan telek alakitasra keriilt, melynek
soran 11db épitési telek alakult ki. A tulajdonos Onkormanyzat a telkeket lakoépiilet épitése
céljara értékesiteni szeretné. Az emlitett telkektdl délnyugatra (az utca masik oldalan) tovabbi 2
db épitési telek alakult ki, mely adottsagait tekintve hasonld az el6zéekben leirt, egy tombben
1év6 telkekkel, ezért azok jellemzését is itt ismertetem.

A 118/34 helyrajzi szamon szerepl6 telek id6kozben eladasra keriilt, igy annak értékbecslésével
nem kell szamolnom.
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2./ Altalanos adatok:

« Megnevezésiik:
« Tertiletiik:

« Alakjuk:

« Telkek jellege:

o Sz¢lességiik:

« Hosszasaguk:

« Terepviszonyok:
« Beépitettségiik:
« Keritettségiik:

3./ Novényzet:

beépitetlen teriilet.

Lasd az V./ 1. pontban.

Szabalytalan ,,téglalap” alakuak, egyenes oldalakkal,
Kozbens6 és sarok telkek,

atlagosan 17 m.

atlagosan 42-48 m.

Felsziniik sik, terepviszonyok rendezettek,

0 %.

Az ingatlan bekeritetlenek.

Gyepes, idonként kaszaljak, helyenként puszta fold.

4./ Kozmivek:

Az ingatlanok altal hatarolt utcakban a kozmiivek gerincvezetékei ki vannak épitve. A telkekre
torténd bevezetés lehetdsége adott. (a 118/29-33 ingatlanok esetében nem kozvetleniil a telek

el6tti utcan vannak a kozmi gernicvezetékek, hanem a mellette 1év6 telken)

5./ Az ingatlanok beépitési eldirasai:

Az értékelendd ingatlanok a Helyi Epitési Szabalyzat szerint Lke-6 besoroldsu &vezetbe
vannak besorolva. Azon beliil a Lke-6 dvezetbe tartoznak.

43. § (1) Az Lke-6 jelii épitési 6vezet részben kialakult altalanos épitési telkek lakéovezete.
(2) Az épitési 6vezetben 650 m2 telekhanyadonként két 6nallo rendeltetési egység helyezhet
el, ahol a lako rendeltetési egységek szama maximalisan kettd lehet,

(3) Az épitési vezetben

a) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 35 %,
b) a megengedett legnagyobb épiilet magassag 6,0 m
C) a kialakitando legkisebb telekteriilet mérte 650 m2, a minimalisan kialakitando

telekszélesség 16 méter

d) az épitési 6vezetre vonatkozo kozmiivesitettség foka teljes

e) a legkisebb zoldfeliilet mérete 50%

f) a beépitési mod oldalhataron allo, ahol épitmény

fa) 19 méter telekszélességig oldalhataron allo épiilet elhelyezéssel

fb) 19 méter telekszélesség felett szabadon allo épiilet elhelyezéssel is elhelyezhetd.

A Polgarmesteri Hivatal tdjékoztatasa szerint az ingatlan egy része régészeti leléhelyként van
nyilvantartva. Az ingatlanon torténd épitkezés, (beruhazas) megkezdése eldtt a Kulturalis
Orokségvédelmi Hivatal (KOH) engedélye sziikséges.

KULCSAR Bt.

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



6./ A szabalyozasi terv térkép kivonata.
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett két értékelési modszer kozil kizardlag a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszert alkalmazom, a 1V./ 4. pontban
leirt indokok alapjan.

VII./ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az dsszehasonlito vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Minimadlisan hdarom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, vagy a
kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett osszehasonlito adatokbol keriil sor az 6sszehasonlito érték meghatdrozdsara. Ez az
erték fajlagos értek, mely dltalaban egy hektar teriiletre vonatkozik.

Az ingatlan osszehasonlithato piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték (Ft/ha) és
az ingatlan mérete (ha) szorzatakeént kell megallapitani.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozdsa.

1./ Alaphalmaz:

Az értékbecslés elkészitéséhez a telepiilésen eladott, ill. eladasra hirdetett, beépitetlen
ingatlanok, épitési telkek, bontandoé épiilettel beépitett telkek piaci adatairol tajékozodtam.

2./ Osszehasonlito adatok:

Az értékbecslés elkészités¢hez Hortobagyon eladasra hirdetett, illetve mar eladott, elsésorban
beépitetlen telek ingatlanok adatairol tajékozodtam, felmérve az elmult évek forgalmat. Ez
iranyu vizsgalatom eredményét az alabbiakban foglalom ssze:

A kozségben az épitési telkek irdnt a kereslet a telepiilés nagysagéhoz, lakoinak szdméhoz
viszonyitva igen alacsony. Az elmult években 1j csaladi haz kevés épiilt.

Azonban a kormanyrendelettel szabalyozott, lakasépitési tamogatas kedvezd valtozasa miatt az
utobbi 1-2 évben a kereslet az épitési telkek piacan megnétt, ezaltal az értékiik is emelkedett.
Emiatt a korabbi eladasok arai nem nyujtanak megbizhat6 adatokat a jelenlegi forgalmi értékre
vonatkozdan, ezért a kereslet mértékének megfelelden a telek arak is emelkedtek.

Az épitési telkek elsésorban az Onkormanyzat tulajdondban voltak és vannak, értékesitésiiket a
Polgarmesteri Hivatal végezte.
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A korabbi 2-3 évvel ezeldtti értékesitési arakat indokolja a jelenlegi forgalmi érték
feliilvizsgalata. Az épitési telkek fajlagos eladasi ara 3-4 éve 1000-1200 Ft/m? + AFA kozotti
volt. Az utobbi idében 1-2 éve, kedvezdbb telepiilésen beliili fekvésii ingatlanok 1800.-Ft/m?. +
AFA fajlagos értéken keriiltek értékesitésre. Ezen a teriiletrészen a 118/34 helyrajzi szamu telek
tavalyi év végén Keriilt értékesitésre 1300 Ft/m?-es fajlagos aron.

3./ Fajlagos alapérték meghatarozasa:

Mindezen koriilmények ismeretében, valamint az ingatlanok adottsagait, telepiilésen beliili
fekvését tekintve, jelenleg 1470 — 1840 Ft/m2. atlagar kozott szamolhato.

4./ Az AFA tartalom:

A megillapitott fajlagos forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz. Abban az esetben, ha az
ingatlanok értékesitése AFA koteles, Gigy az Afa-val is szamolni kell, melynek mértéke 27%.

VIII./ AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKE:

Az elézéekben Kkoriilirt, Hortobagy belteriiletén 1évo épitési telekként nyilvantartott

12 db ,,beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlanok forgalmi értékét az alabbiak szerint

allapitom meg:
Hrsz. Teriilet Fajlagos érték Forgalmi érték Forgalmi érték

(m?) (Ft/m?) (Ft) (Ft)

118/29 715 1470 1.051.050.- 1.050.000.-
118/30 715 1470 1.051.050.- 1.050.000.-
118/31 715 1470 1.051.050.- 1.050.000.-
118/32 715 1470 1.051.050.- 1.050.000.-
118/33 798 1470 1.173.060.- 1.170.000.-
118/35 833 1840 1.532.720.- 1.530.000.-
118/36 814 1840 1.497.760.- 1.500.000.-
118/37 814 1840 1.497.760.- 1.500.000.-
118/38 814 1840 1.497.760.- 1.500.000.-
118/39 812 1730 1.404.760.- 1.400.000.-
118/40 715 1570 1.122.550.- 1.120.000.-
118/41 715 1570 1.122.550.- 1.120.000.-

IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2023. november havi allapotot tikkr6zi, figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci arak kalkulalhatd valtozasait. Az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180 napig tekintheto
érvényesnek.

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

Fényképek.

Debrecen, 2023. november 21.

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakért6

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

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



