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I. ELOZMENYEK:

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

2./Az értékelendd ingatlan megnevezése: Hortobagy belteriiletén 115/23 helyrajzi szamu
,beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan

3./ Az értékelendé jogok: Tehermentes tulajdonjog.

4./ Az értékelendo ingatlan forgalomképessége: forgalomképes.

5./ Az értékelési feladat: Egyszerusitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése
6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlan értékesitésének elokészitése.
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 megjelolt célra, az
azzal kapcsolatos eljarasban hasznalhato6 fel.

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

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem flizodik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansagomat semmi nem
befolyasolta, értékelési munkdm dijazdsa nincs semminemii kapcsolatban a megallapitott
értekkel. A fentieken tul kijelentem, hogy nincs semmilyen mas Osszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakértd készitsem el.

II. AZ ERTEKELES TARGYA:

Az értekelési szakvélemény Hortobagy kozség belteriiletén, taldlhatdé beépitetlen tertilet
forgalmi értékére vonatkozik.

III. A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

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

2./ Az értékelés elkészitéséhez a megbizo rendelkezésemre bocsatotta az ingatlanra vonatkozo
valtozési vazrajzot.

3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2026. majus 08.-4n tartottam meg.
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4./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a latottakrol
feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi
kornyezeti tényezdit, melyek megitélésem szerint hatdst gyakorolnak az ingatlan értékére.

5./ A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtam az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régidban 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 hozamszamitdson alapulo értékelés.

A fentickben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szdvetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eléirasai és utmutatasai alapjan a MAISZ
(Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak. Kotelezé hasznalatukat ,,a termdfold
hitelbiztositéki értéke meghatarozdasanak modszertani elveirol” szolo 54/1997. (VIIL.1.) FM
rendelet teszi kotelezové a hitelbiztositék értékelési teriileteken.

2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

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

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az osszehasonlito 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 harom
tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, vagy a kiilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett 6sszehasonlito
adatokbol keriil sor az dsszehasonlito érték meghatarozasara.

Ez az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy m’ teriiletre vonatkozik. Az ingatlan
dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan
mérete (m*) szorzataként kell megdllapitani.

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

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek oOsszegébol vezeti le az ingatlanra, mint befektetési
formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.

A termofold értéekelését a foldnyilvantartasban szereplo aranykorona érték figyelembevetelével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz6lo- és gyiimolcsiiltetvény, valamint a halasto altal
foglalt termofold. A szolo- és gyiimdlcsiiltetvényekkel boritott termofold értékelése az iiltetvény
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telepitéset megelozo miivelési ag besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan torténik. Ha
az tiltetvény korabban is iiltetvény volt, a kérnyék hasonlo adottsagu szanto teriileteinek
jellemzo aranykorona értékeét kell alapul venni. Halasto esetében a to altal foglalt teriilet
ertekét a halasto kozvetlen kornyezetében lévo termofoldek jellemzo aranykorona értéke
alapjan kell megallapitani.

3./ Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartasban onallo egységként
kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimélcsével) 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
adottsagainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartisban szanto, szo6lo,
gyviimolcesos, kert, gyep, nadas és erdé miivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan,

b) mezogazdasdgi ingatlan: a termofold a rajta lévé 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 dsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az értékelés
idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne, egy hajlandosagot
mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott, feltételezve, hogy az értékesités a
tisztességes adasvétel kritériumainak megfelelden 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 hatasoknak,

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

» specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdagosabb és legjobb hasznalat elve:

» Egyingatlan legvalosziniibb hasznadlata, amely:

* fizikailag lehetséges,

* megfelelden 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 koziil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, ezért
elegendd 6sszehasonlitod adat talalhato.
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V.. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Jelenleg tulajdoni lap a 115/23 helyrajzi szamua ingatlanra nem Iétezik, mivel a mellékletben
csatolt vazrajz alapjan még a tulajdoni lapra torténd atvezetés folyamatban van. A 115/23 helyrajzi
szamu ingatlan a 115/18 helyrajzi szamu ingatlanbol lesz kialakitva. A Megbizd kérésére a
valtozési vazrajz adatait veszem figyelembe az értékbecslési szakvélemény elkészitésekor.

1./Ingatlan adatai:

Helyrajzi szama: hortobagyi 115/23

Miivelési aga: kivett

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Tertilete: 12606 m?

Tulajdonosa: Hortobagy K6zség Onkormanyzata 1/1 aranyban
Terhek, tények: nincs

2./Foldrajzi elhelyezkedés:

Az értékelendd ingatlan Hortobagy kozség belteriiletén talalhatd. Hortobagy kozel 1800 lakosu
kozség Hajdu-Bihar megyében a Hortobagy puszta kozponti részén, a honfoglalas ota lakott
telepiilés. Az idegenforgalmilag ismert tajegységen jott 1étre az orszag elsé nemzeti parkja. A
puszta élovilaga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok turistdt vonzanak ide.
Kozponti 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 adottsagai, megkozelithetosége: kizepes.
3./ Az ingatlan fekvése, megkozelithetésége:

Az ¢értékelendd ingatlan Hortobagy kozség kozpontjatdl keletre, belteriileten talalhato.
Kozvetlen utkapcsolattal rendelkezik (Borsosi utca). Megkozeliteni gépkocsival lehetséges.
Kozvetlen kozelében beépitetlen teriiletek, gazdasdgok talalhatoak.

VI./AZ ERTEKELENDO INGATLAN RESZLETES LEIRASA:
1./ Az értékelendo ingatlan ismertetése:

Az értékelt ingatlan megnevezése beépitetlen teriilet, és belteriileten helyezkedik el.

2./ Altalanos adatok:

« Megnevezése: beépitetlen teriilet

« Teriilete: 12606 m?

« Alakja: Szabalytalan négyszog alakt

« Telek jellege: kozbenso telek

« Terepviszonyok: Felszine sik

« Beépitettsége: 0 %.

« Keritettsége: Az ingatlan bekeritetlen
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3./ Novényzet:

Gyepes teriilet. Ertéket nem képvisel.

4./ Kozmiivek:

Az ingatlan kdzmiivesitetlen, az ingatlan el6tti Gton a kdzmiibekdtési lehetdségek sem allnak
rendelkezésre. A legkozelebbi kdozmiivek a Borsosi utcara merdleges Csikos és Bojtar utcan
talalhatoak.

5./ Az ingatlan beépitési el6irasai:

A Helyi Epitési Szabalyzat az értékelendd ingatlant a Lke Kisvérosias lakéteriilet Gvezetbe
sorolja be. Azon beliil a Lke-6 6vezetbe tartozik.

A Lke-6 besorolasu 6vezet beépitésének eldirdsai:

43. § (1) Az Lke-6 jelti épitési Ovezet részben kialakult altalanos épitési telkek lakoovezete.

(2) Az épitési Ovezetben 650 m2 telekhanyadonként két 6nallo rendeltetési egység helyezhetd
el, ahol a laké rendeltetési egységek szama maximalisan kettd lehet,

(3) Az épitési Ovezetben

a) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 35 %,

b) a megengedett legnagyobb épiilet magassag 6,0 m

c)a kialakitando legkisebb telekteriillet mérte 650 m2, a minimdlisan kialakitando
telekszélesség 16 méter

d) az épitési dvezetre 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.

6./ Az értékelt ingatlant bemutato fényképek:
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

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

VIL/ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasdaval 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 értékformdakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, vagy a
kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett osszehasonlito adatokbol keriil sor az osszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az
érték 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 alapulo modszer f6 lépései:

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

1./ Alaphalmaz:

Az értékbecslés elkészitéséhez a telepililésen eladott, ill. eladasra hirdetett, beépitetlen
ingatlanok, épitési telkek, bontando épiilettel beépitett telkek piaci adatairdl tajékozodtam.

2./ Osszehasonlité adatok:

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

A kozségben az épitési telkek irdnt a kereslet a telepiilés nagysagéhoz, lakoinak szdméhoz
viszonyitva a korabbi évekhez képest némileg ¢lénkebb.

A korabbi eladdsok 4arai nem nyUjtanak megbizhatdo adatokat a jelenlegi forgalmi értékre
vonatkozdan, ezért a kereslet mértékének megfelelden a telek arak is emelkedtek.

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Tohotom u. 51/a., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com




3./ Fajlagos alapérték meghatarozasa:

A fajlagos alapérték meghatarozasakor értékcsokkento tényezdként vettem figyelembe:
- azingatlan kozponthoz képesti fekvését
- kornyezetét
- megkdzelithetdségét
- terepviszonyokat
- hasznosithatdsagat

A kozmiivek Kkiépitése jelentds koltségekkel jarnak, melyet értékcsokkento tényezoként
vettem figyelembe. Ertékcsokkent6 tényezo tovabba az ingatlan lakott teriilethez képesti
fekvése, valamint a teriilet jelent6és nagysaga.

Mindezen koriilmények ismeretében a fajlagos alapértéket 1600 Ft/m? -ban allapitom
meg.

4./ Forgalmi érték szamitasa:

12606 m? * 1600.-Ft/m* = 20.169.600.-Ft. kerekitve: 20.170.000.-Ft.

VIIL/ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

A Hortobagy 115/23 helyrajzi szamu, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban 20.170.000.-Ft azaz
Huszmillio-egyszazhetvenezer Forintban allapitom meg.

A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2026. mdajus havi allapotot tiikrozi, figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat ¢€s azon beliill a piaci arak kalkulalhato valtozasait. Az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180 napig tekinthetdé
érvényesnek.

X. MELLEKLET:

- Véltozasi vazrajz
- Szabdlyozasi terv térképkivonata
- Kézmutérkép kivonata

Debrecen, 2026. majus 11.

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakértd
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Valtozasi vazrajz

Kozmii-Geo Kft. R AR A HORTOBAGY
4060 Balmazijviros, Ampad utca 50. B /0 0/ 2L belteriilet
Munka szama: 69/2025 Adatszolg. ikt.sz.: 2-2382/2025

VALTOZASI VAZRAJZ

a 115/17-18 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoport-tjraosztasarol
Méretarény: 1:2000

(197:8) o

Cimkoordinbtak
Pontsz Y X HRSZ
1 8094501 251020 [ 115/21
! 809597 1 251006 | 115/23

A vazra(z méretek levételére nem afkalmas

Viltozas elott Vallozas utan
: Alrészlet " Terulet i I Alrésziet 8 Tarllet
Helyraizi = AK | Helyraiz c AK ot
SZAM | jo| miv, &g =| ham’ SZAM  |je miv. 4g =| ham o
1 2 3 4 § 8 7 & 9 10 17 12 13
1517 Rtvels, batpiieticn 0319 |ooo | 11521 &ridt bedpliotlen 02600 |oo0 | -
fertilet rerider
11518 Ryt bulpltetian 12849 |00 | 11522 kivets, kiziit 0.0744 | 0.00
teriilet
11523 kivest, bedpltedien 1.2606 | 0.00
teriilet
Osszesen: 1.6040 | 0.00 | Osszesen: 1.6040 |0,00 | -
sl Az Gilami alapadat-tertalom az alami ingetlan-oyivantartssi térképi
Balmazajvaros, 2025.08.()?. tatbdzis lartaiméval ok, £ @ ziradét & kellozbsi6l szimitolt
/1 N\ agydw'ghaf&!m. Mk |‘|::I '| i
Debrecen, 2025. ................... h6 ..cviriniise NAP
Készith/Mindséget tanusité:  Kis Janos
foldmérd ig.szama: 10253
Ing. rend.min.sz.: 2593/2024
F5idméed ok § Ing.rend minSZ.:.......c.cccceeioniiinns
Fildmer sz 10259
Ing rend miuy 5z Tn e .:’ E A\l i IN
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Szabalyozasi terv térképkivonata
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Kozmiitérkép kivonata
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