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ELOZMENYEK:

Megbiz6 megnevezése: Hajdunands Varos Polgarmesteri Hivatala, (4080 Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1. sz.).

Helyszin: Hajdtnands Hunyadi utca. 107 sz.
Ingatlan jellege: Nem lakas célu létesitmény, ,,Ovoda”.
Az értékelési feladat: Egyszer(sitett forgalmi értékelési szakvélemény készitése.

Az értékelést készitette: KULCSAR BT 4031 Debrecen, Bojtorjan utca 3. sz.,
példanyszam 2.

Az értékeld jogalldsa: Fiiggetlen szakért6.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA::

1./

2./

3.

4./

Az. érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem vAlt
sziikségessé.

Az eértekbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2011, augusztus 18.-an
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgéaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi komnyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat.

I/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:
Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozé médszerrel hatérozzak meg:

1./ A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés.
2./ A hozamszdmitdson alapulé értékelés.
3./ A kéltségalapu értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS 2003
(European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirdsai és
Utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./

3./

Az egyes értékelési modszerek rivid ismertetése:
1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé (Gsszehasonlité piaci) értékelés:

Mar megtortént, konkrét és ismert addasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést
végrehajto szakértd az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott korzetben a
kozelmiltban  értékesitett  hasonlé  tulajdonsdgokkal — rendelkezd ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kiigazitasokon alapulo
ériékelést. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetbség, anndl pontosabb a
becsérték. A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a modszer
biztositja abban az esetben, ha az értékelthez hasonlé jellegii ingatlanok piaca kellen
élénk, konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegends Gsszehasonlité adat Gl
rendelkezésre.

2./ A hozamszdamitdson alapulé értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében JSelmeriil§ kiaddsok
killonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdara vonatkozo gazdasdgi mutatot, azaz a netté Jelenlegi értéket.

Az érték megadllapitisa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé kés6bbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Mbdszerei: 1./ a kizvetlen
(direkt) i6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazdsa akkor célszerd, ha bérbeaddsi iigyletekre kell§ szamii dsszehasonlité adat
taldlhaté. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapu értékelés (netto potldsi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan vjra-elddllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozoé foldteriilet értékét.

A koltség alapt médszerek alkalmazdsdnak létiogosultsigdt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevd nem hajlandé tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladd pedig
logikusan ezen Osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsulya jellemzé, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitisa sziikséges a piaci forgalmi értékké
10rténd  transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrélag épitett ingatlanokra
vonatkoztathatd. ElsG 1épésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kivetSen a hasonls Jellegii, azonos célra
haszndlhato épiilet djrapdtidsi értéke keril megdllapitdsra, az elmilt idészakban
megépitett (hasonlé funkcidji, volumenti, felszereltségii, stb.) osszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi kéltségei, illetve publikus épitdipari argyiijiemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Legfontosabb fogalmak:

Ingatlan: A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartdsban
onallo  egységként kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékdval
(gyiimélesével) egyiitt, figyelembe véve minden olyan kériilmény:t, amely annak jelenlegi
és jovobeni sorsdra kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a Joldteriiletnek
(teleknek) + a felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.



4./

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Gsszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értékelés iddpontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazddt cserélne,
egy hajlanddsdgot mutato eladd és egy hajlandésigot mutaté vevd kozott, feltételezve,
hogy az értékesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden bonyolddik,
azaz:

- azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell§ nyilvanossdaggal térténik,

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

- mindkét fél jol informdltan, kiriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett,

- specialis ajdnlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalésziniibb haszndlata, amely: fizikailag lehetséges, megfelelGen
indokolt, jogilag engedélyezhetd, pénziigyileg megvaldsithatd, az értékelt ingatlan
legmagasabb értékét eredményezi.

A valasztott értékelési moédszer és annak indoklasa:

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett hiarom értékelési modszer koziil
kizarélag a koltségalapa értékelési modszert alkalmazom.

4.1/ A kéltségalapu értékelési modszer alkalmazasanal az értékelendd ingatlan telek
(foldteriilet) értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének modszerével, mig az
épiiletek, épitmények értékét az amortizaciéval csokkentett ujraeléallitasi értéken,
azaz a nettd potlasi értéken hatarozom meg és a két alkotérész sszesitésével allapitom
meg az ingatlan forgalmi értékét.

4.2./ A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének moédszerével (6sszehasonlité adatok
kiilonb6zdésége €s hidnya miatt) nem értékelhetd. Az értékelendd ingatlan jellegét és
hasznalatét tekintve egyedi, megnevezése és hasznélata szerint is ,,6voda” ilyen ingatlan
a varosban ritkan, keriil értékesitésre, ezért dsszehasonlité adat nem talalhatd,

4.3./ Hasonlo koriilmények miatt a hozamszamitison alapul6 értékelés sem végezhetd
el, mert az ingatlan piaci alapon t6rténd bérbeaddséra nincs, vagy nem lenne kereslet,
mitkddtetésébol szarmazé bevétel til alacsony lenne, nyereségb6l szdmitandd forgalmi
¢rtek esetiinkben nem valos Gsszeget eredményezne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkeszitett értékbecslés a 2011. augusztusi allapotot tikrdzi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhaté
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.



V./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEfRASA:

1./

Ingatlan-nyilvintartdsi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdtinanas Hunyadi u. 107 sz.

Helyrajzi szama: hajdinanési 204

Mivelési 4ga (megnevezése): kivett 6voda

Teriilete: 1126 m?

Tulajdonosa: Hajdtinén4s Véros Onkorméanyzata 1/1 aranyban
Terhek tények: nem tartalmaz bejegyzést.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetdsége:

a./ Az értékelend$ ingatlan Hajdiindnas véros belteriiletén talalhaté. Hajdunanas a
megye északi teriiletén, a hajdisagi siksagon 1évé véros, lakéinak szama kb. 20 ezer £5.
A kdmyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdtibdszérmény, Polgar, Balmazujvaros,

a megyesz¢khely Debrecen 45 km-re van, melyek tdvolsagi autdbuszjarattal és vastiton
¢rhetdk el. A véros mellett halad el az M-3-as autdpalya, gépkocsival torténd
megkdzelithetdsége jo. Vastitvonala a Debrecen-Tiszalok vastti szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézponttdl kicsit tavolabb a Hunyadi utca és a
Honfoglalds utca sarkén talalhat6, kozelében elsdsorban csaladi hazak, alapellatast
biztositd {lizletek, és mds nem lakds céli létesitmények vannak. A kornyék
infrastrukturélis ellatottsiga kdzepesen jé, a varos minden kozbsségi, kozigazgatasi és
kommunilis 1étesitménye a varoskézpontban van, amely gyalogosan mintegy 10-15 perc
alatt érheté el. Az ingatlan véroson beliili fekvése jo, szabélyozott, kiépitett,
0sszkdzmiives utcaban van. Megkozelithet6sége jo.

VI./AZ INGATLAN RESZLETES LEfRASA:

1./

2./

34

Telek: altalanos adatok:

+ Tertilete: 1126 m?.

« Alakja: szabalytalan téglalap alak telek,

« Utcafrontjai: Hunyadi utca fel6l kb. 24 m, Honfoglal4s utca fel5] kb. 47 m.
« Felszine: sik.

« Beépitettsége: Kb. 30 %-o0s

« Jellege: kozdsségi hasznalatl ingatlan ,,6voda”

Kézmiivek:

Az ingatlan villany, viz, vezetékes gz, csatorna kozmiivel rendelkezik, melyek az
ertékelt épiiletbe is be vannak vezetve.

Az épiiletek épitmények felsorolasa:

3.1. Féépilet.
3.2, Mellék épiilet.



4.1. Foépiilet.

4./ Az épiiletek épitmények leirdsa:

A f6épiilet 1926-ban épiilt mint kdzosségi épiilet (pipakor), 6voda céljara az 1950-es
években alakitottak 4t. Az azota eltelt iddszakban az épliletet tdbbszor feltjitottak,
komfortositottak és atalakitottak, a kiilsé homlokzata 1) formét kapott. Az 1970-es
években tornateremmel és kazanhazzal b8vitették. A jelenlegi vizesblokk (WC- mosdd)
kialakitasa a kozelmultban tortént.

a./ Fébb épiiletszerkezetei:

- épités médja: hagyomanyos falazott épitési médban épiilt, f6ldszintes ,,U” alaki

¢piilet,

- alapozas: tégla és beton savalap,

- labazati fal: terméské és tégla,

- felmend falazat (fliggdleges tartészerkezet) tegla és valyog vegyesen,

- valaszfalak tégla és vélyog,

- fodémek: fa anyagli un. boritott gerenda fodém,
- tetoszerkezet (anyaga): faanyagn, dsszetett kontyolt nyeregteto, a toldalék részen

laposteto,

- héjazat: hornyolt cserépfedés ill. 3rtg kavicsolt lemezfedés és badog lemez,
- nyilaszarék: kapcsolt gerébtokos ablakok és ragasztott hevedertokos ajtok.
- miiszaki allapota /szemrevételezés alapjan/: kdzepes,

Miiszaki dllagmutaté: 50 %.

Relativ hasznalhatésagi foka: 60 %.

b./Felszereltsége:
» bevezetett kézmiivek:

«+ padléburkolatok:
« a helyiségek fiitése:

« melegvizellatas:

c./ Féépiilet helyiségei:

01./ Oltdz6 elbtér:

02./ Melegitdkonyha:
03./ Ko6zlekedd folyosé:
04./ Csoport szoba I.:
05./ Csoport szoba II.:
06./ Csoport szoba III.:
07./ Iroda:

08./ WC mosdé:

09./ Tornaterem:

10./ Raktar:

11./ Kazénhaz:

12./ Mosdd, WC, zuhanyzo:

elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés,
gazellatas

mettlachi, keramia, parketta,

egyedi kdzponti vegyes gz lizemmodu kazanrdl, az
epliletben a héleadést lemez radiatorokkal biztositjak.
2 db villanyboyler, 1 db gazboyler.

13,2 m?
14,4 m*
35,9 m?
36,4 m?
44,2 m*
442 m?
11,6 m*
19,2 m?
47,6 m?
10,8 m*
11,7 m?

4.1 m*

Fdépiilet osszesen:

293,3 m* (kerekitve) 293 m?



4.2. Melléképiilet.

a./ Fobb épiiletszerkezetei:

- €pitési ideje: 1960-as évek kozepe.

- épités mddja: hagyomanyos falazott €épitési médban épiilt, foldszintes
- alapozis: vélhetben tégla,

- labazati fal: tégla,

- felmend falazat (fligg6leges tartoszerkezet) tégla,

- tetGszerkezet (anyaga): faanyagy, nyeregtetd,

- héjazat: hornyolt cserépfedés

- miszaki allapota /szemrevételezés alapjan/: kozepestdl gyengébb,

Miiszaki dllagmutaté: 30 %.
Relativ hasznalhatésagi foka: 30 %.

¢/ Epiilet helyiségei:

01./ Raktér: 7,2 m*
02./ Eszkdz tarolo: 9,0 m*
03./ Raktar: 8.1 m°
Osszesen: 243 m” (kerekitve) 24,0 m?

4.3. Egyéb épitmények.

Fedett udvar rész,

Kerités a Honfoglalas utca felél és a telken beliil,

Térburkolatok.,

Az udvaron lévé eszkizok, Jatékok, nem értékelendik elbontisra keriilnek.

Novényzet.

Az udvaron néhany él6fa talalhaté, szabad teriiletek részben flivesitettek.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA |

Ezen értékbecslés elkészitésekor a II1./ 4./ pontban leirt indokok alapjan kizarolag a
koltségalapu értékelési modszert alkalmazom.

VIL. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER:

A kdltségalapii érték-megkézelités lényege, hogy az ingatlan vjra-elédllitdsi koltségebdl
le kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a Jelépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél,
valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mds médszer nem &l rendelkezésve,
Hasznaljuk viszont a két mdsik médszer szerinti (piaci ésszehasonlité adatok elemzésén
alapulé és a hozamszdmitdson alapuld) értékelések ellendrzésére, vizsgdlva azt, hogy a
piaci illetve hozamérték mennyivel kisebb, vagy nagyobb a létesités kbltségeinél, azaz az
adott telepiilésen értékesités vagy bérbeadds céljdra egy befektetének mennyire éri meg
barmely ingatlant vallalkozéi céllal megépiteni.



1./

2.
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A mddszer fé lépései.

1. A telekérték meghatdrozdsa (a foldteriilet értékét annak iires dllapotban vald
értekelésével kell megdllapitani, vagy a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulo
madszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitison alapuld médszer szerint),

2. A felépitmény vjraépitési vagy potldsi kiliségének meghatdrozdsa (mely ditaldnos
Jorgalmi adét nem tartalmazhat),

3. Avuldsok szdmitdsa (hdrom f§ eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a
kornyezeti avulds),

4. A felépitmény tjra-elddllitdsi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald
osszegzése (az ujra-elddllitdsi kéltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel
novelve adodik eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték).

A telekérték meghatarozasa:

A foldteriiletet {ires beépithetd allapotban, piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapuldé modszer szerint kell értékelni.

Az alaphalmaz:

A vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé fekvésii épitési telkek széls6séges értékek nélkiil.

Osszehasonlité adatok:

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajduinanéds véros eme korzetében, eladasra hirdetett,
épitési telkek, vagy bontisra érett lakéhazak telkének piaci adatai.

Eladdsra kinalt| Telek Teriilet Idé Kinalati ar Korrigilt | Fajlagos érték
telek fekvése fajta (m2) (év) (Ft) érték (Ft) (Ft/m2)
Honfoglalas u. .. |bontandé haz 980 2011 8 200 000 7 790 000 7 949
Hunyadi u. ...  |bontandé haz 800 2011 6 200 000 5 890 000 7363
Dorogi d. ... bontando haz 730 2010 5000 000 4 750 000 6 507
Kossuth u. ... épitési 480 2010 4 000 000 3 800 000 7917
Marx K. u. ... [bontandé haz 500 2010 4 000 000 3 800 000 7 600
Nagy S.u. ... épitési 1100 2010 6 900 000 6 555 000 5959
KINALATI ARAK FAJLAGOS ERTEKE: 7216

Tekintettel arra, hogy a gazdasagi valsig miatt a kereslet az épitési telkek piacan az
elmult 1-2 évben stagnalt, vagy csokkent, igy a korabbi évek eladisanak adatai nem
nyUjtanak megbizhatd adatokat a jelenlegi forgalmi értékre, ezért a kindlati piac adatait
haszndlom fel az értékelendd telek forgalmi értékének meghatarozasihoz, mert jelenleg
a kindlati piaci értékek jellemzik az ingatlanok realis értékét. A kinalati arakat a
Dekorinfo, Szuperinfé hirdetd Gjsagok ill. ingatlankdzvetitok, és magén hirdetdk altal
kozzétett adatokbdl gytjtottem ki.

A korrigalt piaci ar esetén a kinalati drat csokkentettem 5 %-kal, mert a hirdeték
ma mar altalaban a leheté legpiacképesebb értéken kinaljak ingatlanjaikat és kb. 5 %-os
alku lehetdség szamolhato.

Fajlagos alapérték: Az 6sszehasonlit6 adatok atlaga: 7.216.-Ft/m?.




4./

3.

6./

Ertékmédosité tényezdk:

A telek értékének megallapitasakor, a komyékre jellemz6 épitési telekar fajlagos
értékébol indultam ki. Ertéknoveld tényez6, hogy sarok telek, esetleges beépités esetén
kedvezobb paraméterekkel rendelkezik, de ugyan akkor értékcsdkkentd tényezodként
vettem figyelembe, hogy a telek mér beépitett, alapteriilete a kérnyez6 telkekhez képest
nagyobb, megosztdsa nem lehetséges, ezért mérlegelve a fentieket, az Osszehasonlitd
adatok atlagédhoz képest Gsszesen -25 % értékcesokkentd tényezdvel szamolok.

Moddositott fajlagos alapérték:
7.216.-Ft/m>.* 0,75 = 5.412.-Ft/m?, kerekitve: 5.400.-Ft/m>.

Az értékelt telek piaci forgalmi értéke:

Telekérték: 1126 m” * 5.400.-Ft/m” = 6.080.400.-Ft kerckitve: 6.080.000.-Ft. |

1J

Az épiiletek és épitmények ujraépitési, potlisi koltsége:

Az értékelési eljards f6bb szempontjait ldsd a médszer ismertetésének 2./ pontjiban.

7.1 Ujra-eléallitasi kiltség:
e Az adatok a hasznos alapteriiletre, vagy hosszra vonatkoztatva megadottatk.

e A fajlagos koltségek tartalmazzdk az adott épiiletrészre esd kozmiivesités, tervezés,
engedélyeztetés, teljes szerkezet-épitési, épitészeti, belsGépitészi és épiiletgépészeti
kivitelezés és egyéb, ténylegesen fizetendd koltségeket.

o A megadott ijra-eldallitdsi értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Epiilet Teriilet | Fajlagos ujraeléallitasi | Ujraelédllitasi
Epitmény (m2), db. koltség (Ft/m2) koltség (Ft)
Féépiilet toldalék résszel. 293 110 000 32 230 000
Mellék épiilet 24 40 000 960 000
EPULET ES EPITMENY UJRAELOALLITASI KOLTSEGE: 33 190 000

7.2. Avulisok (azaz az id6é mildsa miatti értékcesokkenés f6 elemei):
1. fizikai romlas, 2. funkcionélis avulas, 3. kOrnyezeti avulas.

7.3. A fizikai romlds esetében a felépitmény gazdasigosan hatralévd idStartamat kell
figyelembe venni, de minden esetben a tényleges miiszaki allapotbol kell kiindulni. A4
fizikai romlds mértéke kb. ellentettie az épiilet leirdsat tartalmazé jelenlegi miiszaki
allagmutatonak.

7.4. A funkciondlis avulis a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti a
korszerl kovetelményeknek megfeleld, tobbletszolgaltatasokat nyujtd hasonld funkcidj
¢piiletekhez képest. Meghatdrozasanal vizsgalni kell a targyi épiilet mind
épliletszerkezeteit, alaprajzi elrendezését, felszereltségét és ebbdl allapithatjuk meg,
hogy a funkcidjat milyen szinvonalon képes ellatni. A funkciondlis avulds mértéke kb.
ellentettje az épiilet leirdsat tartalmazo haszndlhatosagi foknak.
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7.5. A kirnyezeti avulds az ingatlan komyezetében bekdvetkezett minden olyan
valtozas, amelynek pozitiv, vagy negativ hatdsa van az ingatlan értékére. A kérnyezeten
elsésorban a telepiilés egészét, méasodsorban az értékelendé ingatlan sziikebben vett
kornyekét értjiik, azok ingatlanpiaci viszonyait vizsgdljuk. Az ingatlan 4rakban
tikroz6dik a teleplilés egészének éltalanos gazdasagi helyzete. Jol miikods, fejléds
teleplilésekn€él az ingatlan 4rak magasabbak, novekvé jellegiick, élénkebb kereslet
jellemzi, az ingatlanforgalom ennek megfeleléen nagyobb, mig a hatranyos helyzetii
telepiiléseknél mindezek forditott irdnytak. A kornyezeti avuldst szoktik még piaci
allapotszorzénak is nevezni, mely kifejezi az adott (miszaki értéken meghatarozott)
épilet piacképességét, kozelitve azt a piaci dsszehasonlité mddszer szerint szdmithatd
¢rtékhez. Bz az érték (a fizikai és funkciondlis avulassal ellentétben) pozitiv is lehet.
Esetinkben az ingatlanforgalmi viszonyok (kereslet) Hajdunénds viszonylatiban
mérsekeltek, az értékelendé ingatlan hasznosithatésiga atalakitds nélkiil korlatozott,
piacképessége kedvezétlen. Osszegezve a fentiek miatt piaci 4allapotszorzé
nagysaga: 30 %.

8./ Az épiiletek és épitmények avulasokkal csikkentett iijra-eléallitasi értéke:

Epiiletek Alap- Fajlagos Epiilet Allapotszorzok Atlag Netto potlasi

épitmények teriilet | Gjracléallitasi| Wjrael6allitasi | miisz. | funke.| piaci | szorzo koltségalapi
megnevezése (m2) | érték (Ft/m2) érteke (Ft) % % % % " érték (Ft)
Foépiilet 293 110 000 32 230 000 50 501 30| 43,333 13 966 333
Melléképiilet 24 40 000 960 000 30 30 30 30 288 000
EPULETEK ES FPITMENYEK AVULASOKKAL CSOKKENTETT KOLTSEGE: 14 254 333

Az épiiletek épitmények koltségalapa forgalmi értéke (kerekitve): 14.250.000.-Ft.

9./ Az egyes ingatlan alkot6 részek forgalmi értéke:

6.080.000.-Ft
14.250.000.-F¢t
20.330.000.-Ft.

Telek:
Epiiletek épitménvyek:
Osszesen:

10./ A piaci forgalmi érték meghatarozasa:

A fentiekben koriilirt, Hajdininas Hunyadi utca 107 sz. alatti 204. helyrajzi
szamu Kivett ,,6voda”, megnevezésii ingatlan forgalmi értékét, iires, hasznilatba-
vehetd és tehermentes illapotban, a beépitett tartozékaival egyiitt: 20.330.000.-Ft,
azaz Haszmillié-hdromszdzharmincezer Forintban dllapitom meg.

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

VIIL./ MELLEKLET:
Fényképek, Tulajdoni lap mésolat. v AR BT.
y KULCS et

fecpn, ]'):ojtor'iﬁll w3,

ZE@BSMW

ulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld

Debrecen, 2011. augusztus 23.
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FENYKEPEK

Az ingatlan tavlati képe. A foéépiilet Hunyadi utca felsli
homlokzata.

A f6épiilet Honfoglalas utca feldli A f6épiilet udvar feléli képe.
homlokzata.

A toldalék épiiletrész udvar fel6li képei.
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Csoportszoba I, Csoportszoba III.



13

SR

Mosdd WC.

Tornaterem.

==

A melléképiilet képe az udvar feldl.

Kazanhaz belso képe.

Hajdunéanas 2011 augusztus 18. : ;
Gt
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