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I. ELOZMENYEK:

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

2./Az értékelendé ingatlanok megnevezése: Hortobagy belteriiletén 5 db. 189/116-189/120
helyrajzi szamu ,kivett” beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanok.

3./ Az értékelend6 jogok: Tehermentes tulajdonjog.
4./ Az értékelendo ingatlanok forgalomképessége: Forgalomképes.

5./Az értékelési feladat: Egyszertsitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése éEpitési
telekként hasznosithatd 5 db 6nkormanyzati ingatlan forgalmi értékérol.

6./ A szakvélemény felhasznalasanak célja: Az ingatlanok értékesitésének el6készitése.
7./ Példanyszam: 2 példany.
8./ Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

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 valo jogi és anyagi fiiggetlenségrol:

Alulirott Kulcsar Lajos kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekeltségem nem fiizédik az
értékelés targyat képezd ingatlanokhoz, az értékelés elkészitésekor partatlansdgomat semmi
nem befolyésolta, értékelési munkadm dijazésa nincs semminemi kapcsolatban a megéllapitott
értekkel. A fentieken til kijelentem, hogy nincs semmilyen mas Osszeférhetetlenségi akadalya
annak, hogy jelen értékbecslést, mint fliggetlen szakértd készitsem el.

II. AZ ERTEKELES TARGYA:

1./ Az értékelési szakvélemény Hortobagy kozség belteriiletén, a Sarkadi Imre utcan 1€v6 épitési
telkek (5 db) forgalmi értékére vonatkozik. Az értékelés targyat képezd ingatlanok
elhelyezkedése a mellékletekben 1évo térképmasolaton lathato.

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

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 ingatlanokra vonatkozo
térképmasolatot és az ingatlan-nyilvantartasi adatokat.
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3./ Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemlét 2026. junius 27.-én. tartottam meg.

4./ A helyszinelés alkalméaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlanok adottsagait, a latottakrol
feljegyzéseket, fényképfelvételt készitettem, valamint vizsgaltam az  ingatlanok
ingatlanforgalmi kornyezeti tényezd6it, melyek megitélésem szerint hatdst gyakorolnak az
ingatlanok 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 médszerek megnevezése:
Az eurOpai gyakorlatban a beépitetlen ingatlanokat 2 kiilonbézé modszerrel hatarozzak meg:

1.1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
1.2./ A hozamszamitdson alapulo értékelés.

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szovetsége) éltal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eléirasai és utmutatasai alapjan a MAISZ
(Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak. Kotelezé haszndlatukat ,, a termofold
hitelbiztositéki értéke meghatdarozdsanak 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 osszehasonlito adatok elemzésén alapulo (dsszehasonlito 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. Minimadlisan hdarom
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 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 korrigalas utan kialakulé fajlagos érték (Ft/m?) és az ingatlan
mérete (m’) szorzataként kell megallapitani.

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

Az ingatlan jovobeni 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 megadllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A termofold értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz6l6- és gyiimolcsiiltetvény, valamint a halasto altal
foglalt termofold. A szolo- és gyiimdlcsiiltetvényekkel boritott termofold értékelése az tiltetvény
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 (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
adottsagainak egyiittese.

a) termdfold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartdsban szanto, sz6lo,
gyiimolesos, kert, gvep, nddas és erdo 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
stb.) egyiitt, valamint a termofoldon taldalhato, ondllo 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 hatasoknak,

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

» specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdagosabb és legjobb hasznalat elve:

» Egyingatlan legvalosziniibb hasznalata, amely:

* fizikailag lehetséges,

* megfelelden indokolt,

* jogilag engedélyezheto,

» pénziigyileg megvalosithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.
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4./ A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

A fenti két értékelési modszer kozlil a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo
értékelést alkalmazom. Az ingatlanok, mint épitési telkek funkcionalnak, miivelési aguk kivett,
,beépitetlen teriilet” megnevezésiiek, ilyen jellegli ingatlanok értékesithetok, igy a fellelhetd
Osszehasonlito adatok birtokdban megéllapithat6 a fajlagos forgalmi érték.

V. AZ ERTEKELENDO INGATLANOK ALTALANOS LEIRASA:
1./Ingatlan nyilvantartasi adatok:

A megbizo altal rendelkezésemre bocsatott ingatlan vagyon kimutatasa szerint.

Sor sz. Hrsz. Megnevezés Teriilet (m2) | Rendeltetés
1 189/116 beépitetlen teriilet 668 épitési telek
2 189/117 beépitetlen teriilet 655 épitési telek
3 189/118 beépitetlen teriilet 660 épitési telek
4 189/119 beépitetlen teriilet 666 épitési telek
5 189/120 beépitetlen teriilet 671 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 tajegységen jott 1étre az orszag elsé nemzeti
parkja. A puszta €él6vilaga, a haboritatlan természet adta latnivalok évente sok turistat vonzanak
ide. Kozponti része a Hortobagy folyon ativeld hires Kilenclyukt hid, a Pasztormuzeum és a
Nagyhortobagyi Csarda. A kozségen halad at a 33.-as sz. féut és a Debrecen - Fiizesabony
kozotti vasuti szarnyvonal.

A kozség foldrajzi adottsagai, megkozelithetosége: jo-kozepes.

3./ Az ingatlanok fekvése, megkozelithetosége:

Az értékelendd ingatlanok Hortobagy kozség kozpontjatol keletre, belteriileten, lakdovezetben,
a Sarkadi Imre utcan talalhatd. A Czinege Janos utca- Sarkadi Imre utca — Szdmado6 utca altal
bezart teriileten helyezkednek el.

Megkdzelithetok gépkocsival 2 savos aszfalt burkolat uton.

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

A Czinege Janos utca- Sarkadi Imre utca — Szamado utca altal bezart teriileten helyezkednek el
az értékelt ingatlanok. A 189/107 helyrajzi szamu ingatlan megosztasa jelenleg folyamatban
van. Ebbdl az ingatlanbol 5 db ¢épitési telket és egy utat alakitanak ki. A tulajdonos
Onkormdnyzat a telkeket lakoépiilet épitése céljara értékesiteni szeretné.
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2./ Altalanos adatok:

« Megnevezésiik: beépitetlen teriilet.
« Tertiletiik: Lasd az V./ 1. pontban.
« Alakjuk: téglalap alakuak, egyenes oldalakkal,
« Telkek jellege: Kozbenso ¢€s sarok telkek,
o Sz¢lességiik: atlagosan 18 m.
« Hosszuisaguk: atlagosan 37 m.
« Terepviszonyok: Felsziniik sik, terepviszonyok rendezettek,
« Beépitettségiik: 0 %.
« Keritettségiik: Az ingatlan bekeritetlenek.
3./ Novényzet:

Rendezett fiivesitett teriilet. Ertéket nem képvisel..

4./ Kozmiivek:

Az ingatlanok altal hatarolt utcdkban a kézmiivek gerincvezetékei ki vannak épitve. A telkekre
torténd bevezetés lehetdsége adott.

5./ Az ingatlanok beépitési eléirasai:

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

46.§(1) Az Lke-6 jel(i épitésiovezet részben kialakult altalanos épitési telkek lakoovezete,
(2) Az épitési ovezetben
a} legfeljebb negy onalld rendeltetesi egység helyezhetd el, ahol a lako rendeltetési
egységek szama maximalisan kettd lehet,
b) egy onallo rendeltetési egyseg legfeljebb 400 m2 netto alapteruletd lehet
C) az épitmeény
ca) az OTEK 13.§ (1) és (2) bekezdés szerinti, valamint
cb) nem zavaro hatas( gazdasagi céld
cc) nem zavaro hatasu kézmUipari céld
rendeletetés céljara helyezhetd el,
(3) Az épitési dvezetben
a) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 35 %,
b} a megengedett legnagyobb éplilet magassag
ba) foépitmeény esetében6,5m
bb) melléképitmény és kiegészitd rendeltetés( épitmeny esetében 4,0 m

f) a kialakitandd legkisebb telekterulet mérte 650 m2, a minimalisan kialakitando
telekszélesseg 16 méter

g) epitmeny teljes kozmivesitettség biztositasa mellett helyezheto el

h) a legkisebb zaldfelulet mérete 50%
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6./ A szabalyozasi terv térkép kivonata.
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett két értekelési modszer koziil kizarolag a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszert alkalmazom, a I'V./ 4. pontban

leirt indokok alapjan.

VIL/ A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESE:

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert tigyletek darainak 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 hdarom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és

csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, vagy a
kiilonbozo eértékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni.
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Az elemzett osszehasonlito adatokbol keriil sor az 6sszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az
erték fajlagos érték, mely altalaban egy hektar teriiletre vonatkozik.

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

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 lépései:

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

1./ Alaphalmaz:

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

2./ Osszehasonlité adatok:

Az értékbecslés elkészités¢hez Hortobagyon eladasra hirdetett, illetve mar eladott, elsésorban
beépitetlen telek ingatlanok adatairdl tajékozddtam, felmérve az elmult évek forgalmat. Ez
iranyu vizsgalatom eredményét az alabbiakban foglalom 0ssze:

A kozségben az épitési telkek irant a kereslet a telepiilés nagysagahoz, lakdinak szdmahoz
viszonyitva ¢élénkiild tendenciat mutat.

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

Az épitési telkek elsésorban az Onkormanyzat tulajdonaban voltak és vannak, értékesitésiiket a
Polgarmesteri Hivatal végezte.

3./ Fajlagos alapérték meghatarozasa:

Mindezen koriilmények ismeretében, valamint az ingatlanok adottsagait, telepiilésen beliili
fekvését tekintve a fajlagos alapértéket 5.200 Ft/m? -ban allapitom meg.

4./ Az AFA tartalom:

A megallapitott fajlagos forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

VIIL./ AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKE:

Az elozoekben koriilirt, Hortobagy belteriiletén 1évo épitési telekként nyilvantartott
5 db ,,beépitetlen teriillet” megnevezésii ingatlanok forgalmi értékét az alabbiak szerint
allapitom meg:

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



10

Hrsz. Teriilet Fajlagos értek Forgalmi érték Forgalmi érték
(m?) (Ft/m?) (Ft) (Fo)
189/116 668 5200 3.473.600.- 3.470.000.-
189/117 655 5200 3.406.000.- 3.410.000.-
189/118 660 5200 3.432.000.- 3.430.000.-
189/119 666 5200 3.463.200.- 3.460.000.-
189/120 671 5200 3.489.200.- 3.490.000.-

IX. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2026. junius havi allapotot tiikrozi, figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci éarak kalkulalhato valtozasait. Az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatél szamitott 180 napig tekintheté
érvényesnek.

X. MELLEKLET:
Fényképek
Valtozasi vazrajz

Kozmitérkép

Debrecen, 2026. jilius 03.

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakértd

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

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Toh6tom u. 51/a., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com
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VALTOZASI VAZRAJZ
Hortobdgy kozség
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KOZMU TERKEP

KULCSAR Bt.
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