KULCSAR B¢

Ingatlanok értékbecslése

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Hajdl’l-’Bihar meg}"ében
HORTOBAGY-SZASZTELEK

telepiilésrészen 1évé, Onkormanyzat tulajdonaban 4llo,

01981/6, 01981/24, 01981/43, 01981/58 helyrajzi szamu
ingatlanok

FORGALMI ERTEKEROL

i # ~ =2 7 %
/ N 5
e~ - ¥ & N\ \\ o) b
= 4 ~ /Ay 7 /
= f s y S
= 3 ‘ A / 4 PR
¢ -Hortobagy*halasto L. Metaibemutatd enfer | / V'
5 T~ | ~iakemarfe, racka,lovak bivaly) X
~gt] e 1k ovaf bivah)

Hortobagy-
Szasztelek

/\®Sﬁr’mélm, be

N (szirkerarha,
- % A Puszla//{ug,'am
Srettyend

\ 1=

— = s

— =
~ ¥ ~-— S —
sl Debreveni Vérostanya =

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3 sz., Tel: 30/427-4540, email: kulcsarbtdebrecen@gmail.com



Hortobagy-Szasztelek kiilteriiletén 1év6 ingatlanok forgalmi értékbecslése

TARTALOM

I. ELOZMENYEK:

Il. AZ ERTEKELES TARGYA:

III. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

IV. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

V. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:
VI. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES LEfRASA:

VII. A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:
VIII. AZ INGATLAN FAJLAGOS FORGALMI ERTEKE:

IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

X. MELLEKLETEK:

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3 sz., Tel: 30/427-4540, email: kulcsarbtdebrecen@gmail.com



Hortobagy-Szasztelek kiilteriiletén 1év6 ingatlanok forgalmi értékbecslése

I. ELOZMENYEK:

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

2./ Az értékelend6 ingatlan megnevezése: Hortobagy-Szasztelek kiilteriiletén 1évé 01981/6,
01981/24, 01981/43, 01981/58 helyrajzi szamu ingatlanok.

3./ Az értékelend6 jogok: Tehermentes tulajdonjog.

4./ Az értékelendé ingatlanok forgalomképessége: Forgalomképes.

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

6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlanok 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 hasznalhato fel.

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

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fiizodik az
értékelés targyat képezd ingatlanokhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansagomat semmi
nem befolyasolta, értékelési munkam dijazasa nincs semminemii kapcsolatban a megallapitott
értékkel. A fentieken tul kijelentem, hogy nincs semmilyen mas Osszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakértd készitsem el.

Il. AZ ERTEKELES TARGYA:

Az értékbecslés Hortobagy-Szasztelek telepiilésrész kiilteriiletén 1évo, 01981/6, 01981/24,
01981/43, 01981/58 helyrajzi szamu ingatlanok teljes teriiletére vonatkozik. Az értékelés
targyat képezoé ingatlanok elhelyezkedése a mellékletben 1évé mitholdas térképmasolaton
lathato.

111. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

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

2.1 Az értékelés elkészitéséhez a megbizo rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanokra vonatkozo
rendezési terv térképkivonatat, tulajdoni lapokat.
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3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2024. janius 19-én. tartottam meg, a
Polgarmesteri Hivatal munkatarsa Sari Adam jelenlétében.

4./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlanok adottsagait, a latottakrol
feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgaltam az ingatlanok
ingatlanforgalmi kornyezeti tényezoit, melyek megitélésem szerint hatast gyakorolnak az
ingatlanok értékére.

5./ A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtam az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

Az eurodpai gyakorlatban a beépitetlen ingatlanok értékét 2 kiilonbiozd modszerrel hatarozzak
meg:

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

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurdpai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirdsai és Gtmutatisai alapjan a
MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.

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 igyletek drainak a vizsgadlt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasdaval kell
elvégezni. Az osszehasonlito vizsgalatok sordan olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplo
ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgadlt ingatlannal. Minimalisan hdarom
tenyadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a kiilonbozo
ertékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett osszehasonlito
adatokbol keriil sor az 6sszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érték, mely
daltalaban egy m? teriiletre vonatkozik. Az ingatlan dsszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas
utan kialakulé fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan mérete (M?) szorzataként kell
megallapitani.
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2.2./ A hozamszamitason alapulo értékelés (hozadeéki értékelés):

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébol vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
formdra vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket. Az érték megallapitisa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belole szarmazo késobbi
tiszta jovedelmek jelenértéke.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan:

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

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto, szolo,
gyviimolcesos, kert, gyep, nadas és erdé miivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan,

b) mezogazdasagi ingatlan: a termofold a rajta lévo telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar, gardzs
stb.) egyiitt, valamint a termofoldon talalhato, onallo ingatlanként nyilvantartott
mezogazdasagi rendeltetésii felépitmény, pince.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan, az értékelés
idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne, egy hajlandosdgot
mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott, feltételezve, hogy az értékesités a
tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleloen bonyolodik, azaz:

- azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik,

- az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kello ideig ki
van téve a szabadpiaci hatasoknak,

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

- specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdagosabb és legjobb hasznadlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- pénziigyileg megvalosithato,

és az ertékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.
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4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer kozil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom. Az értékelend6 ingatlan forgalomképes, megnevezése beépitetlen
teriilet, kiilteriileten, de a lakoovezetben helyezkedik el. Az ingatlan ugyan forgalomképes, de
a telepiilés részen épitési telekre vonatkozoan Osszehasonlité adatokat nem lehetett fellelni,
ezért a kiiltertileti mezdgazdasagi jellegli (szantd, legeld) megnevezési ingatlanok adataibol
indulok ki és korrekcios szamitasokkal modositom az alapértéket.

V., AZ ERTEKELENDO INGATLANOK ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Helyrajzi szama:
Tulajdoni lap kelte:
Mivelési aga:
Megnevezése:
Tertilete:
Tulajdonosa:
Terhek, tények:
Natura 2000 tertilet

Helyrajzi szama:
Tulajdoni lap kelte:
Miivelési aga:
Megnevezése:
Tertilete:
Tulajdonosa:
Terhek, tények:
Natura 2000 tertilet

Helyrajzi szama:
Tulajdoni lap kelte:
Mivelési aga:
Megnevezése:
Tertilete:
Tulajdonosa:
Terhek, tények:
Natura 2000 tertilet

Helyrajzi szama:
Tulajdoni lap kelte:
Miivelési aga:
Megnevezése:
Tertiilete:
Tulajdonosa:
Terhek, tények:
Natura 2000 tertilet

hortobagyi 01981/6

2024.06.17.

Kivett

beépitetlen teriilet

4433 m?

Hortobagy K6zség Onkormanyzata 1/1 aranyban
bejegyzést nem tartalmaz.

hortobagyi 01981/24

2024.06.17.

Kivett

beépitetlen teriilet

20563 m?

Hortobagy Kozség Onkormanyzata 1/1 aranyban
bejegyzést nem tartalmaz.

hortobagyi 01981/43

2024.06.17.

Kivett

beépitetlen teriilet

20057 m?

Hortobagy K6zség Onkormanyzata 1/1 aranyban
vezetékjog 581 m? teriiletre (Opusz Titasz).

hortobagyi 01981/58

2024.06.17.

Kivett

beépitetlen teriilet

4307 m?

Hortobagy K6zség Onkormanyzata 1/1 aranyban
vezetékjog 50 m? teriiletre (Opusz Titasz).
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2./ Foldrajzi elhelyezkedés:

Az értékelendé ingatlanok Hortobagy-Szasztelek telepiilésrészen talalhatoak. Hortobagy
kozel 1800 lakosu kozség, Hajdu-Bihar megyében a Hortobagy puszta kozponti részén, a
honfoglalas ota lakott telepiilés. Az idegenforgalmilag ismert tajegységen jott létre az orszag
els6 nemzeti parkja. A puszta ¢éldvilaga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok
turistat vonzanak ide. Kozponti része a Hortobagy folyon ativeld hires Kilenclyuka hid, a
Péasztormiuzeum 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: kozepes.
3./ Az ingatlanok fekvése, megkozelithetosége:

Az értékelendd ingatlanok Hortobagy kozség kozpontjatol délnyugatra, a Szaszteleki
telepiilésrészen, annak Kkiilteriiletén, de lakodvezetben talalhatoak. Megkdzelithetéek
gépkocsival 2 savos aszfalt burkolata Gton.

VI1./AZ ERTEKELENDO INGATLANOK RESZLETES LEIRASA:
1./ Az értékelendé ingatlanok ismertetése:

Mint azt mar az el6z6ekben is leirtam az értékelendd ingatlanok lakodvezeti besorolasuak,
mellettiik lakohazak, beépitetlen ingatlanok, mezdgazdasagi teriiletek, ill. allattartdo telep
(major) talalhato.

2./ Altalanos adatok:

« Helyrajzi szdma: 01981/6

« Megnevezése: beépitetlen teriilet.

« Teriilete: 4433 m?,

« Alakja: szabalytalan négyszog alaku, egyenes oldalakkal,

. Telek jellege:

« Terepviszonyok:

« Beépitettsége:
« Keritettség:

« Helyrajzi szdma:

« Megnevezése:
« Tertilete:

. Alakja:

« Telek jellege:

« Terepviszonyok:

« Beépitettsége:
« Keritettség:

sarok telek,

felszine sik, terepviszonyok rendezettek.
0 %.

az ingatlan bekeritetlen.

01981/24

beépitetlen teriilet.

20563 m?.

szabalytalan sokszog alaku

sarok telek,

felszine sik, terepviszonyok rendezettek.
0 %.

az ingatlan bekeritetlen.
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« Helyrajzi szdma:

« Megnevezese:
« Tertilete:

« Alakja:

. Telek jellege:

« Terepviszonyok:

« Beépitettsége:
« Keritettség:

« Helyrajzi szama:

« Megnevezeése:
« Teriilete:

. Alakja:

« Telek jellege:

« Terepviszonyok:

« Beépitettsége:
« Keritettség:

01981/43

beépitetlen teriilet.

20057 m2,

szabalytalan sokszog alakt

sarok telek,

felszine sik, terepviszonyok rendezettek.
0 %.

az ingatlan bekeritetlen.

01981/58

beépitetlen teriilet.

4307 m2,

szabalyos téglalap alak

sarok telek,

felszine sik, terepviszonyok rendezettek.
0 %.

az ingatlan bekeritetlen.

3./ Kozmiivek:

Az ingatlanok kozmiivesitetlenek, azonban a telepiilésen az elektromos energiaellatas és
vezetékes vizellatas ki van épitve. A telekre torténd bevezetés lehetdsége adott.

4./ Az ingatlanok beépitési elirasai:

A Helyi Epitési Szabélyzat az értékelendd ingatlant a L dvezetbe besorolja be. Az épitési
Ovezet a falusias lakoteriilet Gvezetei.
Azon beliil a Lf-3.1 6vezetbe tartozik.

A Lf-3.1. besorolast 6vezet beépitésének eldirasai.

« beépitési mod: oldalhataron allo,

« kialakithato6 legkisebb telekteriilet: 1200 m?,

« a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 30 %o,

. kialakitand¢ legkisebb zoldfeliilet: 50 %o,

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

5./ Novényzet:

Az ingatlanok és kornyezetiik gyep, a 01981/58 helyrajzi szamu ingatlan 1t fel6li része bokros,
cserjés, gondozatlan.
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6./ Az értékelt ingatlant bemutato6 fényképek:

01981/6 hrsz 01981/24 hrsz

01981/43hrsz | 01981/58 hrsz

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett két értékelési modszer koziil kizardlag a piaci

osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszert alkalmazom, a 1V./ 4. pontban
leirt indokok alapjan.

VII./ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci oOsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek drainak 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.
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Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhaszndlni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, vagy a
kiilonbozo eértékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni.

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

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

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 lépései:

1./ Az alaphalmaz kivalasztasa.

2./ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

3./ Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4./ Ertékmoédosito tényezdk elemzése.

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

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

1./ Alaphalmaz:

Mint azt mar az el6z6ekben is leirtam, Hortobagy-Szasztelek telepiilésrészen az ingatlan
forgalom gyenge. Ingatlanok adasvételére rendkiviil kevés Gsszehasonlité adat van.

2./ Osszehasonlité adatok:

Fekvés Miivelési Teriilet Ugylet Az ingatlan Fajlagos
hrsz. ag (hektar) éve vételara (Ft) érték (Ft/ha)
01981/22  )eépitetlen teriilg 0,9542 2021 2 290 000 2 399 916
02278/1-4 legeld 8,0000 2024 19 480 000 2 435 000
Az Gsszehasonlité adatok szamtani atlaga: 2417 458

3./ Fajlagos alapérték: az ismertetett Osszehasonlito adatok szamtani atlaga: 3.001.697.-
Ft/hektar, (kerekitve): 2.420.000.-Ft/hektar, = 242.-Ft/m?,

4./ Ertékmédosito korrekciés tényezok.

Az Osszehasonlité adatok Hortobagy teljes kozigazgatasi teriiletén érvényes terméfoldarakat
reprezentaljak. Korrekcids tényezdket ez esetben nem alkalmazok a értékelt ingatlanokhoz
képest sem, mivel hasonld kornyezetben talalhatdak, illetve hasonld adottsdgokkal
rendelkeznek.

5./ A forgalmi érték szamitasa:

Ingatlanok értékének szamitasa:

01981/6 4433 m? x 242 Ft/m? = 1.072.786 Ft, kerekitve 1.070.000.- Ft
01981/24 20563 m? x 242 Ft/m? = 4.976.246 Ft, kerekitve 4.980.000.- Ft
01981/43 20057 m? x 242 Ft/m? = 4.853.794 Ft, kerekitve 4.850.000.- Ft
01981/58 4307 m? x 242 Ft/m? = 1.042.294 Ft, kerekitve 1.040.000.- Ft
Osszesen: 11.940.000.- Ft

KULCSAR Bt.
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VIIl./ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

1./ A forgalmi érték megallapitasa:

Az elézoekben koriilirt, Hortobagy-Szasztelek telepiilésrészen lévé, 01981/6, 01981/24,
01981/43, 01981/58 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,,beépitetlen teriilet” megnevezésii
ingatlanok forgalmi értékét 11.940.000.-Ft. azaz Tizenegymillié-Kilencszaznegyvenezer
forint-6sszegben allapitom meg.

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

IX./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2024. junius havi allapotot tiikrozi, figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat ¢és azon belill a piaci arak kalkuldlhatd valtozasait. Az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180 napig tekintheto
érvényesnek.

X./ MELLEKLET:
1./ Tulajdoni lap masolatok.
2./ Szabalyozasi terv térképkivonata.

Debrecen,2024. jilius 02.

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakért6
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