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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

I. ELOZMENYEK:

1./ Megbiz6 megnevezése: Polgarmesteri Hivatal, (4071 Hortobagy, Czinege Janos u. 1).

2./ Az értékelendd ingatlan megnevezése: Hortobagy kiilteriiletén 1évé 01079/6 helyrajzi szamu
ingatlan teljes tertilete.

3./ Az értékelendo jogok: Tehermentes tulajdonjog.

4./ Az értékelendé ingatlanok forgalomképessége: Forgalomképes.

5./ Az értékelési feladat: Egyszerisitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése:

6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlanrész értékesitésének elokészitése.
7./ Példanyszam: 2 példany.

8./ Az értékelo jogallasa: Fliggetlen szakérto.

9./A szakvélemény feletti rendelkezési jog:

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

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

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fiiz6dik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansdgomat semmi nem
befolyésolta, értékelési munkdm dijazasa nincs semminemii kapcsolatban a megallapitott
értékkel. A fentieken til kijelentem, hogy nincs semmilyen mas dsszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakértd készitsem el.

I1. AZ ERTEKELES TARGYA:

Az értékelési szakvélemény a Hortobagy kozség kozigazgatasi teriiletén 1&vo
01079/6 helyrajzi szamu legel6 (gyep) megnevezésii ingatlan teljes teriilete.

I1I. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

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

2./ Az értékelés elkészitéséhez a megbizo rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanokra vonatkozo
helyszinrajzot, térképmasolatot és az ingatlan nyilvantartasi adatokat.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2024. februar 23-an. tartottam meg, a

Polgarmesteri Hivatal munkatarsa Sari Adam Ur és a leendd vevé (jelenlegi bérld) Toth Janos
Ur jelenlétében.

4./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a latottakrol

feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi
kornyezeti tényezdit, melyek megitélésem szerint hatast gyakorolnak az ingatlan értékére.

5./ A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtam az adott tipusu ¢€s jellegli ingatlanok altalanos

piaci helyzetérdl, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

IV. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési modszerek megnevezése:

Az eurdpai gyakorlatban a term6féldnek mindsiild kiilteriileti ingatlanok értékét 2 kiilonbozo
mddszerrel hatdrozzak meg:

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

A fentiekben megjeldlt értékelési moédszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és utmutatasai alapjan a
MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.

2./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer koziil a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomkeépes.
Mezdgazdasagi jellegli, szanto, legeld miivelési 4gu ingatlanok a szabadpiacon kelld szamban
cserélnek gazdat, igy elegendd 6sszehasonlité adat talalhato.

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

Mar megtortent, konkrét és ismert adasvételi itigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Olyan eljaras, melynek soran az értékelést
végrehajto szakérto az értékelendo ingatlan elemeit osszehasonlitia az adott kérzetben a
kozelmultban értékesitett hasonlo tulajdonsagokkal rendelkezo ingatlanok paramétereivel,
majd elvégzi az eltéerések alapjan sziikséges kiigazitasokon alapulo eértékelést. Minél
kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. A forgalmi érték
megdallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositia abban az esetben, ha az
értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelloen élénk, konkrét és ismert adasvételi
tigyletek alapjan elegendo osszehasonlito adat dll rendelkezésre.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: 4 foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartisban 6ndllo
egységkent kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimélcsével) egyiitt,
figyelembe véve minden olyan koriilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni sorsdra
kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletek (teleknek) + a felépitményeknek
(épiilet, épitmeény, telepitmény) + az ingatlan jogi adottsagainak egyiittese.

Forgalmi érték: Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan, az értékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiseggel gazdat
cserélne, egy hajlandosdgot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo koézott,
feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasveétel kritériumainak megfeleloen
bonyolodik, azaz:

« az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kello nyilvanossaggal torténik,

« @z ingatlan adottsdagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig ki van
téve a szabadpiaci hatasoknak,

« mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett,

« specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasagosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

« fizikailag lehetséges,

« megfelelden indokolt,

«jogilag engedélyezheto,

. pénziigyileg megvaldsithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

V. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hortobagy kiilteriilete.

Helyrajzi szama: hortobagyi 01079/6

Miivelési aga: gyep (legeld)

Mindségi osztaly: 3.

Tertilete: 12 ha 5554 m?

Kataszteri tiszta jOv.: 74,08 Ak.

Tulajdonosa: Hortobagy Kozség Onkormanyzata 1/1 ardanyban
Terhek, tények: A tulajdoni lap adatai szerint

2./ Foldrajzi elhelyezkedés:

Az értékelendd ingatlan Hortobagy kozség kiilteriiletén taldlhatd. Hortobagy kozel 1800
lakost kozség Hajdu-Bihar megyében a Hortobagy puszta kdzponti részén, a honfoglalas ota
lakott telepiilés.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

Az idegenforgalmilag ismert tajegységen jott 1étre az orszag elsé nemzeti parkja. A puszta
¢lovilaga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok turistat vonzanak ide. K6zponti
része a Hortobagy folyon ativeld hires Kilenclyuku hid, a Pasztormizeum és a Nagyhortobagyi
Csarda. A kozségen halad at a 33.-as sz. fout és a Debrecen - Fiizesabony kozotti vasuti

szarnyvonal.

A kozség foldrajzi adottsdgai, megkdizelithetisége: jo-kozepes.

VI. AZ ERTEKELENDO INGATLAN RESZLETES LEIRASA:

1./ Az ingatlan fekvése, megkozelithetésége:

Az értékelendd ingatlan Hortobagy kozség belteriiletétél észak-keletre, az un. Arpadhalmi
részen, a belteriilet hataratol kb. 3 km-re, a 33 szamu fouttdl északi irdnyban talalhato.

Megkdzeliteni a 33-as féuton, majd arrdl €szaki iranyban letérve burkolt Giton lehetséges.

2./ Az értékelendo teriilet jellemzése:

- Teriilet:

- Mivelési aga:

- Kataszteri jovedelme:

- Min6ségi oszt.:

- Fajlagos aranykorona értéke:
- Foldmindség:

- Domborzati €s lejtés viszonyok:

- Alakja:

- Mivelhetdség:

- A talaj tipusa:

- A talaj szerkezete:

- Természeti védettség:

- Kornyezeti allapot esztétika:
- Vadkar veszélye:

- Csapadék viszonyok:

- Kérnyez6 ingatlanok megnevezése:

- Epiiletek és épitmények:
- Egyéb megjegyzés:

12 ha 5554 m?,

legeld,

74,08 Ak,

3,

5,90 aranykorona/ hektar,

legel6 viszonylatban kdzepes mindségii foldnek
szamit,

sik helyenként egyenetlen, mélyfekvési, arkokkal
szabdalt,

szabalytalan ,,L” alaku, egyenes oldalakkal,
megfeleld nagysagu teriilet,

szikes, réti szolonyec,

morzsas,

nincs védelem alatt,

megfeleld,

nem jelentds,

vizjaras atlagos, vizboritottsag iddszakos,

allattart6 telep, major, tanyas ingatlanok, termé6foldek

(legeldk, szantok), halastavak,
értékelt tertileten nincs,
a kozség hulladéklerako telephelyével hataros.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-u legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

3./ Az ingatlant bemutaté fényképek:

Az értékelendo ingatlan tavlati képe nyugati iranybol.

Az értékelendé ingatlan tavlati képe dél-keleti iranybol.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

VII. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES:

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, oOsszehasonlitasaval 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 kézel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni.
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol keriil sor az dsszehasonlito érték meghatarozasara. Ez
az érték fajlagos érték, mely dltalaban egy hektdar vagy m? 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:

1. Alaphalmaz.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Vegsa ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

1./ Alaphalmaz:

Az ingatlan értékeléséhez Hortobdgy kiilteriiletén 2023 év masodik felében eladott
terméfoldek, elsésorban legelé és gyengébb mindségii szantd miivelési agi ingatlanok
adatairél tdjékozodtam. Osszehasonlitd adatokat gytijtottem a térségben értékesitett terméfold
ingatlanok értékére vonatkozoan, melyek paraméterei az értékelt ingatlanhoz hasonloak.

2./ Osszehasonlité adatok:

Fekvés Miivelési Teriilet Ugylet Az ingatlan Fajlagos

hrsz. ag (hektar) éve vételara (Ft) érték (Ft/ha)
Hortobagy 0293/3 legeld 10,7304 2023 25677 000 2392921
Hortobagy 432/2,3 szanto 15,6033 2023 37 448 000 2 400 005
Hortobagy 0224 legeld 9,0393 2023 21 823 000 2414 236
Hortobagy 0226 legeld 4,9065 2023 11 802 000 2 405 381
Az 06sszehasonlité adatok szamtani atlaga: 2 403 136

3./ Fajlagos alapérték: 2.403.136.-Ft/hektar.

4./ Ertékmodosité tényezék elemzése: értékndveld és értékesdkkentd korrekeids
tényez6i az 0sszehasonlito adatok atlagdhoz képest:

Korrekcids tényezo Részletek (%)
Lakott teriilettol valo tavolsaga: |az 6sszehasonlito adatok atlagatél jobb 5
Megkozelithetdség: az 0sszehasonlitd adatok atlagatol jobb 5
Term6fold mindsége: atlagostol rosszabb -10
Foldteriilet mérete: atlagos 0
Foldteriilet alakja: az 6sszehasonlito adatoktdl kedvezotlenebb -7
Mas adottsagok (felszin): az Osszehasonlit6 adatok atlagaval azonos 0
Kornyezeti szempontok: atlagostol hatranyosabb -10
Mezb6gazdasagi hasznosithatosag: |atlagos 0
Kozmiivek: nincs 0
Korrekcié 6sszesen: -17
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Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

5./ Korrekcioval modositott fajlagos foldérték:

Mérlegelve az ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényez6it az Gsszehasonlitd adatok
atlagatol kedvezétlenebb adottsagokkal rendelkezik, ezért Osszességében -17%-os érték
csokkentd korrekciodt alkalmazok.

Az értékelt ingatlan foldteriiletének korrekcioval modositott fajlagos forgalmi értéke:
2.403.136.-Ft/hektar * 0,83 = 1.994.603.-Ft/ha. = 199,46.-Ft/m?

6./ A foldteriilet forgalmi értékének szamitasa:

Hrsz. | Tulajdoni Ingatlan Fajlagos fold Forgalmi érték
hanyad teriilete érték
01079/6 1/1 125.554 m? 199,46.-Ft/m? 25.043.000.-Ft. kerekitve:
25.040.000.-Ft.

VIII. A PIACI FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A fentiekben ismertetett Hortobagy Kiilteriiletén 1évé, 01079/6 helyrajzi szamu ,,legel6”
miivelési agu, ingatlan forgalmi értékét hasznalatba vehetd, tehermentes allapotban
(kerekitve): 25.040.000.-Ft, azaz Huszonotmillié-negyvenezer Forintban allapitom meg.

IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2024. februdri allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkuldlhaté valtozésait, ezért az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180 napig tekintheto
érvényesnek.

. MELLEKLET:

1./ Tulajdoni lap masolat.
2./ Helyszinrajz.

Debrecen, 2024 februar 28

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakértd

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



Ertékbecslés Hortobagy 01079/6 hrsz-ii legelé megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

Hajdn-Bihar Vame pyei Kommanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth w. 12-14 ‘Oidalk
E-hiteles tulajdoni lap- Szemile measolat
Meprendelés sz 30005/ 519192024
H024.02 27

Kmllteriilet 010796 helyrajzi szim

ILEES T

1. Az ingatlan adatai:
alraszlat adatok taridlet kat.t.jiv. alosstialy
mivelesi ag/kivett megnevenes/) min.o ha m2 E.£ill. ter.

ha m2

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegysd hatirozat, erkesesi idé: S53645/272011_05_23
ermdeti hatdrosat: BE6113/200E_12_04
jogoim: jogssabaly alapjin tulajdoni hangad: 071 €1290,/19581 11.11
jogoim: telakalakiti= tolajdoni himyad: 071
jegallas: tulajdonos
néw: HORTCBAGY KOZSES ONFORMANYZATE
cim: 4071 HORTOBAGY Crinege Jéncos utca 1.
tirmsamam: 15728647

MEESE

1. bejegysd hatirosat, eérkesesi idd: S3645/Z/72011.05.23

munkaress alapjan.

Ondl1lé sedveges bejegysés a 0L079/5 hrssz—@ ingatlan megosstdsdbdl alakult a €-T8/2011. ==

Bz E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megelfzS napig megegyesik az
a teljes misclat valamennyi bejegycést tartalmacza. Ezx az elektronikus dokumentum
onkorminysat, illetre asok tarsuliasasi kisscolgaltatidsait erintd berubhasds=ok

tamogatissal megralisulsd palyacatok dohummentidcidjanak elbesgitese celjabdl keridlts
kizdisra.

TULAJNFONILAP VEGE

ingatlan—nyilvintartisban =cerapld adatokkal. R ssemle misclat a fennalld bejegyséseket,
Einjyomtatra nem mindsil hiteles bisonyitd erejd dokumentummak. Ez a tulajdoni lap helyi

megvalositidsa erdekeben benyujtands kisSssegi, illetdleg nemsmeti forrasbol nyujtott
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