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ELOZMENYEK:

Megbiz6 megnevezése: Hajduszoboszld6 Viaros Polgarmesteri Hivatal (4200
Hajduszoboszlo, Hosok tere 1.).

Készitette: Kulcsar Bt 4031 Debrecen, Bojtorjan utca 3 sz.

Helyszin: Hajduszoboszl6, Jokai sor 8.5zamu pavilon, Helyrajzi szam: 5402.
Példanyszam: 2 pld.

Az értékelési feladat: Hajduszoboszlo Jokai soron taldlhatdé 8. sz.-0. pavilon

felépitményrdl értékbecslési szakvélemény készitése, az ingatlan megvasarlasanak
elokészitése céljabol.

11/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az ¢érték meghatdrozdsa sordn a szemrevételezéses diagnosztika modszerét
alkalmaztam, egyéb vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségesseé.

Az értékelés elkészitéséhez a megbizd képviseldje rendelkezésemre bocsatotta az
ingatlan tulajdoni lap masolatat.

Helyszini szemle id6pontja: 2024. szeptember 10.
A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a

latottakrol feljegyzéseket, rajzot, fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az értékelt
ingatlan ingatlanforgalmi - kornyezeti tényezdit.

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonb6z6 modszerrel hatarozzak meg:

1.1. A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
1.2. A hozamszamitason alapulé értékelés.
1.3. A koltségalapu értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési mdodszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirasai és
utmutatisai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) 4altal hazankban is
ajanlottak
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2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

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

Mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakerto az értékelendo ingatlan
elemeit osszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezo ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitasokon alapulo  értékelest. Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelloen élénk,
konkrét és ismert addsveteli tigyletek alapjan elegendo osszehasonlito adat adll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint
a beldle szarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) tokésités és 2./ diszkontalt ,,cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitas.

Alkalmazasa akkor célszerti, ha bérbeadasi iigyletekre kello szamu osszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termelo ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

2.3.] A koltségalapu értékelés (netto potlasi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan ujra-eldallitasi koltségeébdl le kell vonni az ido muldasa miatti avulast, majd
ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értéket.

A koltség alapu modszerek alkalmazasanak létjogosultsagat az a feltételezés adja,
hogy egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért
anndl az osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozasa (megépitése), az elado
pedig logikusan ezen osszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kinalat vagy kereslet) tulsulya jellemzo, a
koltség alapon meghatarozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékkeé
torténo transzformalashoz.

Ez az értékelési elv kizarolag épitett ingatlanokra vonatkoztathato. Elsé lépésként az
ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg iires, fejlesztésre alkalmas dllapotot
feltételezve. Ezt kovetéen a hasonlo jellegii, azonos célra hasznalhato épiilet
ujrapotlasi értéke keriil megallapitasra, az elmult idészakban megépitett (hasonlo
funkcioju, volumenii, felszereltségii, stb.) oOsszehasonlithato ingatlanok tényleges
beruhazasi  koltségei, illetve  publikus  épitdipari  drgyjtemények  vagy
koltséegnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
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Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan:

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

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az

ertékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne,

egy hajlandosdagot mutato elado és egy hajlanddsagot mutato vevo kozott, feltételezve,

hogy az értékesités a tisztességes adasvetel kritériumainak megfelelden bonyolodik,

azaz:

- azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kello nyilvanossaggal torténik,

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell6
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 hasznalat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfelelden indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- pénziigyileg megvalosithato,

és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a koltségalapu értékelési modszert alkalmazom. A koltségalapu értékelési
modszer szerinti szamitasoknal az épiilet értékét a netto potlasi értéken szamitom
ki.

IV.] AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2024. szeptember havi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve
a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a piaci arak kalkulalhaté
valtozésait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 90
napig tekinthetd érvényesnek.
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V.| AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./

2./

4./

Az ingatlan helyzete:

Az ¢értékelendd ingatlan (pavilon) Hajduszoboszld belteriiletén, a Jokai soron
Onkorményzati tulajdont 5402 helyrajzi szamu kozteriileten talalhaté. A felépitmény
tulajdonosa a pavilon alatti teriiletre teriilethasznalati dijat fizet az Onkormanyzat
részére. Az épiilet az ingatlan nyilvantartasban nem szerepel.

Az épiilet tulajdonosa: Olah Andras Miklés

Az ingatlan foldrajzi kornyezete:

al/Az értékelendd ingatlan Hajduaszoboszlo varos Dbelteriiletén talalhato.
Hajduszoboszlo varosa Hajdu-Bihar megyén beliil a Hajdusagi teriileten, annak déli
részén taldlhatd, a Hajduhat, Hortobagy ¢és a Nagy Sarrét nevll tajegységek
talalkozasanal, a megyeszékhelyhez Debrecenhez 22 km tévolsagra, nyugatra. A varos
megkozelithetésége gépkocsival jé, a Budapest - Debrecen - Nyiregyhaza - Zahony
kozotti 4-es sz. orszagos fOkozlekedési ut mellett fekszik. Vasttallomasa is van, a
Budapest - Debrecen - Nyiregyhaza - Zahony kozotti nemzetk6zi vasiti févonal
mellett.

b./Hajduszoboszld kozel 25.000 lakosu varos nemzetkézi hirti fiirdShely, nagy
idegenforgalommal. A varos korabban mez6gazdasagi jellegii volt, de az 1925-ben
megtalalt héviz jelentdsen atformalta arculatat. Késobb jelentds foldgaz készleteket is
talaltak. Hajdiszoboszl6 latja el a Dunan inneni orszagrész északi részét foldgazzal. A
szézadforduld oOta fejlodo ipara egyre meghatarozobb jelentdségii.

A varos foldrajzi adottsagai és megkozelithetosége: jo.

Az ingatlan varoson beliili fekvése, megkozelithetosége:

a.l Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontnak tekintett Hosok terétdl észak-keleti
iranyban a gyogyfiirdo teriiletével szemben talalhato.

b./ A debreceni utféllel parhuzamos a Jokai sor, ahol az értékelt ingatlan talalhato,
mely a varoskozponttél kb. 600 m-re, a gyogyfiirdotél kb.100-150 m-re, mig a
vasutallomastol mintegy 1,2 km-re fekszik.

c./ Infrastrukturalis ellatottsaga jo, kozvetlen kozelében az alapellatast biztositd
tizleteken kiviil kommunalis 1étesitmények, iskolak, ovoda, gydgyszertar is talalhatok,
a kozigazgatasi, kozosségi ¢és infrastruktira is a varoskdzpontban van, amelyek
gyalogosan 10 perc alatt elérhetok.

Varoson beliili fekvése és megkozelithetosége: kivalo.



Ertékbecslés Hajduszoboszld Jokai soron 16v6 8 sz. iizlethelyiségre (pavilon) vonatkozdan. 6

VI./AZ EPULET /INGATLAN/ RESZLETES LEIRASA:

A pavilonban jelenleg egy pizzéria miikodik. A miikodéshez sziikséges beépitett

butorok (konyhapult), ipari mosogaté medencék, paraelszivok a pavilon részét
képezik.

Az épiilet elétt kb. 20 m? térburkolat, az épiilet mogott kb. 15 m? beton burkolat

1./

a./

b./

c./

d./

Az

talalhato. Ezek a burkolatok nem képezik az értékbecslés targyat.
Epiilet:

Altalanos adatok:

Az épités ideje: kb. 1998.

Epitési mod: konnytlszerkezetes un. szerelt épitési modban épiilt, magas
tetGs, hatszog alaku Kivitelben.

Szintszam: foldszint.

Fobb épiiletszerkezetek:

« alapozds: beton lemezalap, mint fogaddszint.

« labazati falak: monolit beton, kiilonb6z6 falburkolatokkal ellatva.

« fiiggoleges teherhordo szerkezet: vegyes anyagl acél vazszerkezet, fa anyagu
bordazattal.

« talajnedvesség elleni szigetelés: 2 rtg. bitumenes lemez.

o fodémszerkezet: gipszkarton

. tetdszerkezet: f6démtdl fliggetlenitett siiveg alaku fatetd.

« tetohéjazat: cserépfedés.

o homlokzatképzés: faanyagu oldalfalak (deszkézat), szines festése.

« bevezetett kizmiivek: elektromos energia (3 fazis), ivoviz, szennyvizelvezetés

« melegvizellatas: villanybojler

. fiités: nincs

Helyiségek:

A teljes épiilet keramia padloburkolattal van ellatva.
Az ¢épiiletben kialakitasra keriilt kiszolgalotér, siitétér, kiszolgdldo helyiségek,
vizesblokk.

Hasznos alapteriilet (kerekitve): 36 m2.

A helyiségek miiszaki allapota: jo-kozepes

Miiszaki allagmutato: 75 %.

Relativ hasznalhatésagi foka: 75 %.

épiilet homlokzatanak egy része feldjitasra Kkeriilt, mig a masik részén

esovizelvezetés hianyabol adodo allagromlas lathato.

Az épiilet belso része jo-kozepes allapotu.
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2./ Koézmiivek:

Az ingatlan teljes kozmiivesitettségii, a varosi kozmiithalozatokra rakotve.

- Elektromos energia: van.
- Ivéviz: van.
- Szennyvizelvezetés: van.

A kodzmiifogyasztasok mérése egyedi méréorakkal biztositott.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Mint azt mar az el6zdekben a II./ 1. pontba is leirtam koltségalapu értékelés modszert
alkalmazom.

V1. KOLTSEG ALAPU ERTEKELES /MUSZAKI ERTEK/:

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulasokat.

1./ A modszer 6 1épései:
1.1. A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa (mely éltalanos
forgalmi addt nem tartalmazhat).

1.3. Avulasok szamitasa (harom f6 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis avulds és a
kornyezeti avulas). Esetiinkben a kornyezeti avulds (piaci allapot szorzd) mértékével
nem szamolunk, tekintettel arra, hogy csak miiszaki érték megéllapitas a feladatom.

1.4. A felépitmény ujra-elballitasi koltségébdl az avulasok levonasa utan adodik
eredményiil a koltségalapon szdmitott miiszaki érték.

VII1./ AZ EPULET UJRAEPITESI NETTO POTLASI KOLTSEGE:

1./.Ujra-eléallitasi (nett6 potlasi) koltség:

Hasonlo épitésti, és hasonld célra hasznalhato épiiletek ujrapotlasi értéke keriil
megallapitasra, az Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont Kft. altal 2024-ben kiadott
LEpitoipari Koltségbecslési Segédlet” alapjan, mely épiilet tipusonként és azon beliil
munkafolyamatonként is tartalmazza az épitési koltségeket.

Az orszagos atlagarakhoz képest figyelembe vettem a Hajdu-Bihar megyében érvényes
tényleges bekertilési koltségeket is.

Az adatok alapteriiletre vonatkoztatva megadottak.

A fajlagos koltségek tartalmazzdk az adott épiiletre esé kozmilvesités, tervezés,
engedélyeztetés, teljes szerkezet-épitési, €pitészeti, belsdépitészeti €s épiiletgépészeti
kivitelezés és egyéb, ténylegesen fizetendd koltségeket.

A megadott ijra-el6allitasi értékek AFA-t nem tartalmaznak.
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Epiiletek megnevezése Teriilet | Fajlagos tjraeldallitasi Ujraeléallitasi
(m2) koltség (Ft/m2) koltség (Ft)
Epiilet 36 280 000 10 080 000
EPULET UJRAELOALLITASI KOLTSEGE: 10 080 000

2./ Avulisok (azaz az id6 mulasa miatti értékcsokkenés f6 elemei):
1. fizikai romlas, 2. funkcionalis avulas.

2.1./ A fizikai romlds esctében a felépitmény gazdasagosan hatralévé idétartamat kell
figyelembe venni, de minden esetben a tényleges miiszaki allapotbol kell kiindulni.

2.2.] A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti a
korszer(i kovetelményeknek megfeleld, tobbletszolgaltatasokat nyujtd hasonlé funkcidju
¢épiiletekhez képest. Meghatarozasdnal vizsgalni kell a targyi ¢épiilet mind
épiiletszerkezeteit, alaprajzi elrendezését, felszereltségét és ebbdl allapithatjuk meg,
hogy a funkciojat milyen szinvonalon képes ellatni.

3./ Az épiiletek és épitmények avuliasokkal csokkentett Gjra-eléallitasi értéke:

Ertékelendd | Alap- Fajlagos Eptilet Allapotszorz{ Atlag Netto potlasi
épiilet teriilet | ujraeléallitasi| wjraeldallitasi | miisz. | funkce. [f szorzo koltségalapu

megnevezése| (M2) | érték (Ft/m2)| értéke (Ft) % % % értek (Ft)
Epiilet 36 280 000 10 080 000 75 75 75 7 560 000

Osszesen: 7 560 000

Az épiilet avuldsokkal csokkentett miiszaki értéke: 7.560.000.-Ft.

VI EPULET /EPITMENY/ MUSZAKI ERTEKENEK MEGHATARQZASA

Az alkalmazott értékelési modszer alapjan az értékelendd, Hajduszoboszlo,
Jokai soron talalhaté 8. sz. 0. pavilon, megnevezésii ingatlan ,,miiszaki értékét”
iires, hasznalatba-veheto és tehermentes allapotban nett6: 7.560.000.-Ft, azaz
Hétmillio-otszazhatvanezer Forintban allapitom meg.

Debrecen, 2024. szeptember 10.

3sz.: 1110090-2114125

Kulcsar Lajos
ingatlanforgalmi szakérté
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FENYKEPEK

Holokzat

Homlokzat - ' Belso tér

i\

Bels6 tér Bels6 tér
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Eldkészitd Ereszdeszkazat hibaja

WC+mosdé helyiség



