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I. ELOZMENYEK:
1./ Megbizé megnevezése: Hortobagy Kozség Onkorményzata, (4071 Hortobagy, Czinege J. u. 1).

2./Az értékelenddé ingatlan megnevezése: Hortobagy belteriiletén 1015/12 helyrajzi szdmu
~kivett kdzforgalom eldl elzart maganut” megnevezési ingatlan

3./ Az értékelend§ jogok: Tehermentes tulajdonjog.

4./ Az értékelend§ ingatlan forgalomkeépessége: forgalomképes.

5./ Az értékelési feladat: Egyszeriisitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése
6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlan értékesitésének elékészitése.
7./ Példanyszam: 2 példany.

8./ Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

9./A szakvélemény feletti rendelkezési jog:

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

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

- Alulirott Kulesér Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fliz6dik az
értékelés targyat képezé ingatlanhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansdgomat semmi nem
befolydsolta, értékelési munkdm dijazdsa nincs semminemd kapcsolatban a megallapitott
ertékkel. A fentieken tul kijelentem, hogy nincs semmilyen mas Osszeférhetetlenségi akadélya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fliggetlen szakértd készitsem el.

II. AZ ERTEKELES TARGYA:

Az értékelési szakvélemény Hortobagy kozség belteriiletén, a Czinege Janos utcan talalhato
beépitetlen teriilet forgalmi értékére vonatkozik.

III. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatdrozasa sordn a szemrevételezés médszerét alkalmaztam, miiszeres vizsgélat
nem képezte feladatomat, illetve az nem valt sziikségessé.

2./ Az értékelés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanra vonatkoz6
térképmadsolatot és az ingatlan-nyilvantartasi adatokat.

3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2023. oktéber 11-én tartottam meg.
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4./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelends ingatlan adottsagait, a ldtottakrdl
feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi
kdrnyezeti tényez0it, melyek megitélésem szerint hatést gyakorolnak az ingatlan értékére.

5./ A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozédtam az adott tipust és jellegii ingatlanok 4ltalanos
piaci helyzetérél, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

IV. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:
1./ Ertékelési médszerek megnevezése:
Az eurOpai gyakorlatban a beépitetlen ingatlanokat 2 kiilonbézé médszerrel hatarozzik meg:

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

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szdvetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) el6irasai és Utmutatésai alapjan a MAISZ
(Magyar Ingatlanszévetség) altal hazdnkban is ajanlottak. Kotelezd haszndlatukat ., a termdfold
hitelbiztositéki értéke meghatdrozdsdnak modszertani elveirél” szélé 54/1997. (VllL1) FM
rendelet teszi kotelezdvé a hitelbiztositék értékelési teriileteken.

2./ Az egyes értékelési médszerek révid ismertetése:

2.1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld (6sszehasonlité piaci) értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mdr megtortént, konkrét és jol
ismert iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, osszehasonlitdsdval kell
elvégezni. Az dsszehasonlitoé vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgdlt ingatlannal. Minimdlisan hdrom
tényadatot kell a szamitdshoz felhaszndlni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos Jjogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, vagy a killonbozd
értékformdk és jogok kizott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az elemzett dsszehasonlits
adatokbdl keriil sor az dsszehasonlitd érték meghatdrozdsdra.

Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m? teriiletre vonatkozik., Az ingatlan
dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigdlds widn kialakulé fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan
mérete (m°) szorzataként kell megdilapitani.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében Sfelmerild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek osszegébbl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
Jormdra vonatkozd gazdasdagi mutatdt, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

A termdfold ériékelését a foldnyilvdantaridsban szereplé aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a szI5- és gyiimélcsiiltetvény, valamint a halasté dltal
Joglalt termdfold. A sz616- és gyiimilcsiiltetvényekkel boritott termdfold értékelése az iiltervény
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telepitését megeldzd miivelési dg besoroldshoz tartozoé aranykorona érték alapjan torténik, Ha
az ultetvény kordbban is iltetvény volt, a kornyék hasonlé adotisdgu szdntd teriileteinek
Jellemzé aranykorona értékér kell alapul venni. Halasté esetében a 16 dital JSoglalt teriiler
ériékét a halastd kozvetlen kiornyezetében 16v6 termdfoldek Jellemzé  aranykorona értéke
alapjan kell megdllapitani.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatian:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdntartdsban ondllé egységként
kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékdval (gyiimolesével) egyiitt, figyelembe
véve minden olyan korilményt, amely annak jelenlegi és jovébeni sorsdra kihatdssal lehet.
Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a felépitményeknek + az ingatlan jogi
adottsdagainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szantd, sz616
gyiimélcsds, kert, gyep, nddas és erdd mitvelési dgban vagy halastéként tartanak nyilvdn,

b) mezdgazdasdgi ingatian: a termdfold a rajta 1évé telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartdsban vele egyiitt nyilvdntartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktdr, gardzs
stb.) egyiitt, valamint a termdfoldon taldlhatd, ondllé  ingatlanként nyilvantartott
mezdgazdasdgi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az értékelés
idépontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valisziniséggel gazdat cserélne, egy hajlandésdgot
mutaté elado és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozotr, feltételezve, hogy az értékesités a
lisztességes addsvétel kritériumainak megfelelSen bonyolddik, azaz:

* az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvinossdggal torténik,

* az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§ ideig ki
van téve a szabadpiaci hatdsoknak,

*  mindkét fél jol informaltan, koriltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett

* specidlis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

* Egyingatlan legvaldszindibb haszndlata, amely:

> fizikailag lehetséges,

*  megfelelden indokolt,

* Jjogilag engedélyezhetd,

*  pénziigyileg megvaldsithatd, és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

4./ A valasztott értékelési médszer és annak indokldsa:

A fenti két értékelési modszer kozil a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom. Az ingatlan mivelési 4ga kivett, ,kozforgalom elél elzart maganut”
megnevezesd, ilyen jellegli ingatlanok a piacon nem taldlhatéak, ezért beépitetlen teriiletek,
cpitesi telkek Osszehasonlité adatait vettem figyelembe, melyek birtokaban megéallapithaté a
fajlagos forgalmi érték.
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V./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LE[RASA:
1./Ingatlan nyilvintartasi adatok a megkapott valtozasi vazrajz alapjan:

- teriilete: 538 m?

- megnevezese: kbzforgalom ell elzart maganut

- Tulajdonos: Hortobagy Kozség Onkormanyzata, (4071 Hortobagy, Czinege J. u. 1) 1/1
aranyban

- szolgalmi jog: tulajdoni lap alapjan

2./Foldrajzi elhelyezkedés:

Az ¢értékelendd ingatlan Hortobagy kozség beltertiletén talalhat6. Hortobagy kozel 1800 lakost
kozség Hajdu-Bihar megyében a Hortobagy puszta kozponti részén, a honfoglalds 6ta lakott
teleplilés. Az idegenforgalmilag ismert tdjegységen jott létre az orszag elsé nemzeti parkja. A
puszta €lovildga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok turistat vonzanak ide.
Ko6zponti része a Hortobdgy folyoén éativeld hires Kilenclyuku hid, a Pasztormizeum és a
Nagyhortobdgyi Csarda. A kozségen halad 4t a 33.-as sz. fout és a Debrecen - Fuzesabony
ko6zotti vasuti szarnyvonal.

A kozség foldrajzi adottsdgai, megkézelithetdsége: kozepes.

3./ Az ingatlan fekvése, megkozelithetGsége:

Az ertékelendd ingatlan Hortobdgy kozség kozpontjatol északkeletre, belteriileten taldlhato.
Kézvetlen utkapcsolattal rendelkezik. Megkozelithet6k gépkocsival lehetséges.

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

A kordbban 1015/7 helyrajzi szdmon szerepl ingatlan 2023.09.06.-ai datumt hatérozat alapjan
megosztasra kertilt. A megosztst kovetden 1015/11 helyrajzi szdmmal kézforgalom elél el nem
zart maganut, illetve 1015/12 helyrajzi szdmmal kozforgalom el6l elzart magéanut megnevezésii
tertilet alakult ki. Az értékelés targyét ez utobbi teriilet képezi.

2./ Altalanos adatok:

« Megnevezése: kozforgalom elél elzart maganut

« Terlilete: 538 m?

» Alakja: Szabélytalan négyszog alaku

« Telek jellege: Kozbensé telek

o Szélessége: kb 11 m.

» Hosszisaga: kb 50 m.

« Terepviszonyok: Felszine caltozo, tilnyomdrészt mélyfekvésti teriilettel
« Beépitettsége: 0 %.

« Keritettsége: Az ingatlan bekeritetlen
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3./ Novényzet:

Bokrok, fék, cserjék. Lathatoan évek 6ta gondozatlan.

4./ Kézmivek:

Az ingatlan k6zmfivesitetlen, de az ingatlan el6tti Gton a kézmiivek gerincvezetékei viz, villany,
gaz) ki vannak épitve. Mivel a teriilet megnevezése magéanut, ezért a kézmiivek megléte, vagy
hidnya nem relevans.

5./ Az ingatlan beépitési elGirdsai:

Mivel a terlilet megnevezése maganut, ezért a beépitési eldirasok nem jelentenek semmiféle
értekmodositod tényezot.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett két értékelési modszer koziil kizarélag a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert alkalmazom, a IV./ 4. pontban
leirt indokok alapjan.

VIL./ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mdr megtortént, konkrét és Jjol
ismert gyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasdaval kell
elvégezni. Az Gsszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdamitdshoz felhaszndini. Csak azonos értékformdkat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, vagy a
kilonbozé értékformdk és jogok kozout korrekcids tényezdket kell alkalmazni,

Az elemzett 0sszehasonliié adatokbdl keriil sor az ésszehasonlité érték meghatdrozdsdra. Ez az
érték fajlagos érték, mely ditaldban egy hektdr teriiletre vonatkozik,

Az ingatlan Osszehasonlithaté piaci értékét a korrigdlds utdn kialakulé fajlagos érték (Ft/ha) és
az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megdllapitani.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld médszer f& lépései:

Az alaphalmaz kivilaszidsa.
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

1./ Alaphalmaz:

Az értékbecslés elkészitéséhez a telepiilésen eladott, ill. eladdsra hirdetett, beépitetlen
ingatlanok, épitési telkek, bontando épiilettel beépitett telkek piaci adatairdl t4jékozodtam,
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2./ Osszehasonlité adatok:

Az értekbecslés elkészitéséhez Hortobagyon eladasra hirdetett, illetve mér eladott, elsésorban
beépitetlen telek ingatlanok adatairél tijékozdédtam, felmérve az elmult évek forgalmat. Ez
iranyu vizsgélatom eredményét az alabbiakban foglalom 6ssze:

A kozségben az épitési telkek irdnt a kereslet a teleptilés nagysagahoz, lakoinak szdmahoz
viszonyitva igen alacsony. Az elmilt években 1j csaladi haz kevés éptilt.

A kordbbi eladdsok 4rai nem nyujtanak megbizhaté adatokat a jelenlegi forgalmi értékre
vonatkozo6an, ezért a kereslet mértékének megfeleléen a telek 4rak is emelkedtek.

Az épitési telkek elsdsorban az Onkormanyzat tulajdondban voltak és vannak, értékesitésiiket a
Polgarmesteri Hivatal végezte.

Az utébbi idében 1-2 éve, kedvezdbb telepiilésen beliili fekvésii ingatlanok 1800.-Ft/m? - 2400
Ft/m?” fajlagos értéken keriiltek értékesitésre.

3./ Fajlagos alapérték meghatirozasa:

A fajlagos alapérték meghatarozéasakor értékcsokkentd tényezoként vettem figyelembe:
- az ingatlan kézponthoz képesti fekvését

- kornyezetét

- megkozelithetGségét

- megnevezesét (magantit)

- terepviszonyokat

- hasznosithat6sagat

Megéllapithatd, hogy jelenlegi 4allapotdban a megnevezésének megfeleld hasznositdsa
(maganut) csak jelentds beruhdzassal érhetd el (novényzet eltédvolitisa, terepviszonyok
rendezése, terlilet felt6ltése).

Mindezen koriilmények ismeretében a fajlagos alapértéket 500 Ft/m? -ban allapitom meg.

4./ Forgalmi érték szamitdsa:

| 538 m? * 500.-Ft/m?* = 269.000.-Ft. kerekitve: 270.000.-Ft.

VIIL./ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

A Hortobagy 1015/12 helyrajzi szamu, kozforgalom elél elzirt maganit megnevezésii
ingatlan forgalmi értékét iires, hasznilatba-veheté és tehermentes allapotban brutté
270.000.-Ft azaz Kettészdzhetvenezer Forintban allapitom meg,

Az AFA tartalom szamitisa: A megallapitott forgalmi érték az Afd-t mar tartalmazza (ha van),
tekintettel arra, hogy az értékbecslésnél felhasznélt adatok is brutté értékek.
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IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2023, oktober havi allapotot tikrdzi, figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci 4rak kalkuldlhaté valtozasait, Az
értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdtdl szdmitott 180 napig tekintheté
érvényesnek.

X. MELLEKLET:
Valtozési vazrajz.
KULCSAT BT,
Debrecen, 2023. oktéber 15. 4031 Debrecen. 3 fu 3

Adoszam: 21141230104
Bsz.: 11100609-21141250-3500000%

ingatlanforgalmi szakérté
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Hortobagy kézség

AMONITA IFT. VALTOZASI VAZRAIZ belteriilet
4031 Dobregen, Gyolcsos u. 17. Adatszolgéltatas iktatoszéma:
Munka széma: 135 /2023 az 1015/7 helyrajzi szémi 2/1766/2023
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A véltozas akaratunknak megfelelden tértént: A vézrajz méretek levételére nem afkalmas.
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