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L./
1./

2./

3./

4./

5./

6./

ELOZMENYEK:

Megbiz6 megnevezése: Hajduinidnds Viéros Onkormanyzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajduinanas, Fiird6 u. 22.
Ingatlan jellege: Az erdé és kemping megnevezésii ingatlan jelenleg nincs bérbe adva.

Az értékelési feladat: Ertékesités eldkészitéséhez, egyszertisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

Az értékelést készitette: Kulcsar Bt. (4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.)
1 példanyszamban

Az értékelo jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatdrozasa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgélat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2020. junius 09.-én tartottam
meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé ingatlan adottsagait, a latottakrol
feljegyzéseket és fényképfelvételeket készitettem. Vizsgaltam az ingatlan ingatlanforgalmi
kornyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre all6 dokumentumokat (térképmasolat, tulajdoni
lap).

IIL/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER;

1./

Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értekét 3 kiilonb6z6 modszerrel hatarozzak meg:

1.1. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés.
1.2. A hozamszamitason alapulé értékelés.
1.3. A koltségalapu értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of Valuers
Association: az Eurépai Ertékel Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS 2012 (European
Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eléirasai és utmutatasai alapjan a
MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazénkban is ajanlottak



2./

3./

4./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

Az ingatlan megnevezése ipartelep, amely jelenleg lizletként és mihelyként funkcional.
Ilyen jellegli ingatlanok értékesitésére Osszehasonlité adat nagyon kevés van
Hajdunanason, vagy egyaltalan nincs, igy azok hidnydban a piaci megkozelitésii
értékbecslési modszer nem alkalmazhato.

A hozamszimitison alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegébol vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozd gazdasagi mutatot,
azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhat6, ha az ingatlan piaci
alapon t6rténd bérbeadasra a varosban megfelelé kereslet lenne. Az egész ingatlan, piaci
alapokon torténd bérbe adasara a lehetdség csekély, ezért ennek kiszamitdsa erdltetett
volna és pontatlan értéket eredményezne.

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil kizardlag a
koltsézgalapii értékelési modszert alkalmazom. A koltségalapi értékelési modszer
szerinti szimitasoknal a telket a piaci Gsszehasonlité adatok médszerével, mig az
épiilet értékét a nettopotlasi értéken szamitom ki.

A koltségalapii médszer rivid ismertetése:

Az ingatlan vjra-elédllitasi koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

A kéliség alapi modszerek alkalmazdsanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevd nem hajlando tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az
Osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az ingatlanpiaci
viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsilya jellemz6, a koltség alapon
meghatdrozott értékek kiigazitisa sziikséges a piaci forgalmi értékké torténd
transzformaldshoz.

Ez az értékelési elv kizdarélag épitett ingatlanokra vonatkoztathaté. Elsé lépésként az
ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve.
Ezt kivetden a hasonld jellegii, azonos célra haszndlhaté épiilet ujrapotldsi értéke keriil
megdllapitasra, az elmult idGszakban megépitett (hasonlo funkcidju, volumeni,
felszereltségii, stb.) dsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve
publikus épitdipari drgytijtemények vagy koltségnormativik alapul vételével.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvdantartdsban 6ndllé
egységként kezelt része, annak minden alkotérészével és tartozékdval (gyiimolcsével)
egyiitt, figvelembe véve minden olyan korviilményt, amely annak jelenlegi és jovibeni
sorsara kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
[felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdgainak egyiittese.



Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt Osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az
értekelés iddpontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel gazdat cserélne, egy
hajlandosdagot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevé kozott, feltételezve, hogy az
értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik, azaz:

az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik,

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

mindkét fél jol informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett,

specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A leggazdasdgosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvaldsziniibb haszndlata, amely:

fizikailag lehetséges,

megfelelden indokolt,

Jjogilag engedélyezhetd,

pénziigyileg megvaldsithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét eredményezi.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

A\
1./

a./

c./

2./

Az elkészitett értékbecslés a 2020. juniusi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhat6 véltozasait, ezért az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdmitott 180 napig tekinthetd
érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartisi adatok:

Ingatlan-azonositok:

- telepiilés: Hajdunanas

- cim: Fiirdé6 u. 22

- helyrajzi szam: 5397/19

- megnevezése: erdd és kivett kemping

- teriilet: Kkivett kemping 14102 m?
erdé 49070 m?
oOsszesen: 63172 m?

Tulajdonviszonyok:

- tulajdonos: Hajdinanas Varos Onkormanyzata

- tulajdoni hanyad: 1/1 aranyban

Bejegyzések:

nincs

Telepiilésen beliili fekvése, kozvetlen kornyezete, ellatottsiaga, kérnyezeti hatasok:

Viéroson beliili fekvése: jo (belvarosi vezet)

Megkozelithetdsége: jo

Uthalézat: aszfaltozott, burkolt utca

Kozvetlen kornyezete: vegyes, tarsashazak, kereskedelmi és tizemi
épiiletek

Kozmiivek: villany, viz, gézellatas, szennyvizelvezetés, tdvhd



3./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajddnadnds varos belteriiletén talalhato. Hajdunanas Hajdu-
Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1év6 varos. Lakoéinak szdma kb. 20 ezer
f5. A kormyékbeli varosok Hajduidorog, Hajduboszérmény, Polgar, Balmazujvéros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autébuszjrattal és vasuton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetdsége rendkiviil jénak mondhaté. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendé ingatlan a varoskozponttol délnyugati irdnyban, att6l légvonalban kb
2km-re talalhatd, kozelében fiirdd, sportpalya, nyaraldk, terméfsldek vannak. A kornyék
infrastrukturalis ellatottsaga kdzepes.

Az ingatlan megkozelithetdsége gépkocsival lehetséges.

Viroson beliili fekvése: kizepes, megkozelithetosége: kizepes.

VI./AZ INGATLAN LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

Az ingatlan leirisa

A Kemping iizemelése, mikodése soran 84 {0 elhelyezésére alkalmas a fa- és tégla
hazakban, lakékocsi 20db részére, sator hely pedig 80db részére volt alkalmas.

A telek

« Teriilete: kivett kemping 14102 m?
erdd 49070 m?

« Alakja: szabalytalan Gsszetett téglalap alaka

» Felszine: stk

« Novényzet: az erdd fakkal telepitett,
a kempingben tobb cserje és fa is talalhatd, de értéket nem
képvisel.

Epitési eléirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben lévé Viros Rendezési Terv szerint a ,,KST”
Kiilonleges teriilet - Strand besorolasu &vezetbe tartozik.

Beépitési paraméterek:
- KST: Rendeltetési zona:  Kiilonleges teriilet - Strand

- Beépitési maod: szabadon allo
- Legnagyobb beépitettség: 15%
- Legkisebb teleknagysag: 1 ha.

- Megengedett épitménymagassag: 9,0 m

Koézmiivek
Az ingatlan teljes (viz, villany, csatorna, gaz) kézmiivesitettséggel rendelkezik.



5./ Az épiiletek leirasa:

5.1. Kénnyiiszerkezetes apartmanok

A teriileten tobb konnyliszerkezetes apartman talalhaté kiilonb6zé szobaszdmokkal és
komfortfokozattal. Az épiiletek jelenleg tiresen allnak.

a./ Fobb jellemzdi:

Az épiiletek az 1970-es években épiilhettek konnyliszerkezetes épitési modban. A kiilsd
falak favéazas, farostlemez boritassal késziiltek, beton lemezalapra. A tetOszerkezet fa
anyagl nyeregtet hullimpala fedéssel. A nyilaszarok anyaga fa, a belsé padloburkolatok
PVC és padloszényeg. a 18. sorszami apartmanban flirdoszoba is ki van alakitva, de
hasznélaton kiviili, mig a t6bbi apartmanban csak szoba ¢és tarolo talalhat6. Az apartmanok
csak villany kozmiivel rendelkeznek, és fiités nélkiilick. A helyiségek belmagassiga

2,35m.

b./ Alapteriilete:

Sorszam Helyiségek Koézmiivek | Hasznos
alapteriilet
18. Apartman 2 szoba, fiirddszoba, konyha, tarolé | villany, viz, | 35 m?
csatorna

17. Apartman 1 szoba villany 6 m’
16. Apartman 1 szoba villany 6 m?
15. Apartman 1 szoba villany 6 m*

| 14. Apartman 1 szoba villany 6 m*
13. Apartman 2 szoba, tarold villany 18 m?
12. Apartman 2 szoba, 2 tarold villany 32 m?
11. Apartman 2 szoba, 2 tarold villany 32 m?
10. Apartman 1 szoba villany 23 m?
9. Apartman 5 szoba, tarold villany 60 m?

Az apartmanok alapteriilete dsszesen: 224 m?

c./ Az épiiletek miiszaki allapota: gyenge

A nyilaszarék el vannak vetemedve, az tivegek minden ablakban és ajtéban be vannak
torve, a falak tobb helyen sériiltek, a padldburkolatok szintén kompletten cserére
szorulnak. A 18. apartmanban lévé fiird6szoba teljes korli cserét igényel. A tetd
csapadékviz elvezetése nem megoldott, emiatt az oldalfalak felnedvesedtek, korhadtak.

Miiszaki allapot: 20%

Relativ hasznalhatésagi foka: 20%




5.2. Tarolo épiilet

a./

b./

c./

Az épiiletben jelenleg butorok és egyéb berendezési targyakat tarolnak.

Fé6bb jellemzoi:

Az épiilet az 1970-es években épiilt hagyomanyos falazott épitési modban. A kiilsé fal B-
30-as téglabol késziilt, beton sdvalapra. A tetszerkezet fa anyagl nyeregteté hulldmpala
fedéssel. A nyilaszarok anyaga fém, a belsé padléburkolat simitott beton. Az épiilet
fiitetlen, csak villany kézmiivel rendelkezik.

Alapteriilete:
Az épiilet 1 db tarolohelyiségbdl all.

Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve 26 m?.
Az épiilet miiszaki allapota:  gyenge-kizepes
A nyilaszarok iivegezése hianyzik, az ereszcsatorna hianya miatt a labazat salétromosodik.

Miiszaki allapot: 30%
Relativ haszndlhatosagi foka: 30%

. Mosdkonvha épiilete:

a./

b./

c./

Az épiilet jelenleg hasznalaton kiviil van. Korabban mosékonyhaként hasznaltdk, férfi és
ndi rész lett kiépitve, amelyek kialakitasa alapjan egymas tiikorképei.

Fébb jellemzdi:

Az épiilet az 1970-es években épiilhetett hagyomanyos falazott épitési modban. A kiils fal
kisméretll téglabdl késziilt, beton savalapra. Az épiileten lapostetd van, héjazata 3 réteg
kavicsolt lemezfedés. A nyilaszardk anyaga fa, 2 rétegii livegezési, a belsé padléburkolat
mettlachi és mozaiklap. Az épiilet fiitetlen, villany, viz, csatorna kézmiivel rendelkezik. A
helyiségek belmagassaga 2,65 m.

Alapteriilet:

Az épiilet az alabbi helyiségekbdl all: 2db mosdkonyha, 2db elétér, 2 db &ltéz6, 2 db
tarolo.

Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve 50 m?.

Az épiilet miiszaki allapota: gyenge-kozepes

Az épillet funkcidjat csak komplett, teljes korii felujitassal tudja ellatni. A vizes
berendezési targyak le vannak térve, a cs6vezetékek ki vannak tépve a falbol. A kiilsé
falak belsd oldalan beazasbol ered6 vakolat omlasok vannak viszonylag nagy feliileteken.
A labazaton szintén vakolatomlas €s salétromosodas tapasztalhato.

Miiszaki allapot: 20%
Relativ hasznalhatésagi foka: 20%



5.4.

Zuhanvzo+WC épiilete:

Az

a./

b./

c./

S.S.

épiilet jelenleg iiresen all. 20 blokkos zuhanyallds, illetve 10 WC fiilke van benne
kialakitva.

Fébb jellemzéi:

Az épiilet az 1990-es években épiilhetett vazas épitési modban csévéazszerkezettel a
megszokottdl eltérd mdédon 6szog alakban. A tetd szerkezete fa anyagu nadfedéssel. Az
épiilet fliggbleges tartoszerkezetei kozott tégla kitolté falazat van, amely nincs felfalazva
az magassagaig. A helyiségek valaszfalai km tégla.

A belsd padléburkolat simitott beton. Az épiilet fiitetlen, villany, viz, csatorna kézmiivel
rendelkezik. A helyiségek belmagassiga 2,65 m.

Alapteriilete:

Az épiilet helyiségei: mosdok, kozlekeddk, WC-k, zuhanyzok, takaritészertar, vizelde
helyiség.

Az épiilet alapteriilete kerekitve 95 m>.

Az épiilet miiszaki allapota: kdozepes

Az épiiletben a szabadon szerelt csévezetékek ki vannak szakitva a falakbol, a
szaniterberendezéseket széttdrték, a padldburkolatok is cserére szorulnak. Teljes korii
felujitassal lehet csak az épiilet funkcidjat helyredllitani a kor igényeinek megfeleld
korszerdsités mellett.

Maiiszaki allapot: 40%
Relativ hasznalhatésagi foka: 30%

Tégla falazata apartman (2.-8.szamu):

a./

b./

Az épiilet jelenleg iiresen all. Az épiiletben 7 db kiilon apartamanszoba taldlhato. 2db
szobahoz sajat zuhanyzo is tartozik.

F6bb jellemzoi:

Az épiilet az 1960-as években épiilhetett hagyomanyos falazott épitési mddban. A kiils6 fal
kisméretii téglabol késziilt, beton savalapra 38cm vastagsagban. Az épiileten fa anyagl
nyeregtetd van, héjazata cserépfedés. A nyilaszardk anyaga fa, 2 rétegli iivegezési, a belsé
padldburkolat PVC. Az épiilet fiitott, a szomszédos épiiletbdl kapja a fiitdvizet a radidtor
héleadokkal. Az épiilet, villany, viz, csatorna kozmiivel rendelkezik. A helyiségek
belmagassaga 2,6 m.

Alapteriilet:
Az épiilet az alabbi helyiségekbdl all: 7 db szoba, 2 db zuhanyzo.

Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve 109 m?.



c./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes

Az épiilet funkcidjat csak teljes kord felujitdssal tudja elldtni. A zuhanyzokban a vizes
berendezési targyak és a hozzajuk tartozé csévezetékek teljes cserére szorulnak.
A nyilaszarok cseréje indokolt. Padléburkolatok tébb helyen és nagy feliileten sériiltek.

Maiiszaki allapot: 50%
Relativ hasznilhatosagi foka: 40%

5.6. Tégla falazatu apartman (1.szimu):

Az épiilet jelenleg iiresen all. Az épiiletben 1 lakésrész és egy vizesblokki rész talalhato.

a./ Fdbb jellemzoi:

Az épiilet az 1960-as években épiilhetett hagyomanyos falazott épitési modban. A kiilsd fal
kisméretli téglabol késziilt, beton sivalapra 38cm vastagsigban. Az éplileten fa anyagu
nyeregteté van, héjazata cserépfedés. A nyilaszarok anyaga fa, 2 rétegii tivegezés, a belsé
padléburkolat PVC. Az épiilet fiitstt, a szomszédos épiiletbd] kapja a flitévizet a radiator
héleadokkal. Az épiilet, villany, viz, csatorna kozmiivel rendelkezik. A helyiségek
belmagassaga 2,6 m.

b./ Alapteriilet:
Az épiilet az alabbi helyiségekbol all: eldtér, szoba, konyha, fiirdészoba, WC-k, zuhanyzok

Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve 45 m2.

c./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes

Az épilet funkcidjat csak teljes kori felgjitassal tudja ellatni. A vizesblokkban a
berendezési targyak és a hozzajuk tartozé csdvezetékek teljes cserére szorulnak.

A nyilaszarok cseréje indokolt. Padléburkolatok tobb helyen és nagy feliileten sériiltek.

A tetdszerkezetet korabban az atalakitdsok, toldasok miatt megbontottak.

Miiszaki allapot: 20%
Relativ hasznalhatosagi foka: 15%

5.7. Etkezdetkonvha épiilete:

a./ Fébb jellemzéi:

Az ingatlan északi, azaz az utcafronti részén taldlhaté egy vegyes épitési modban,
kiilonbozd évtizedekben épiilt, tbbszdrdsen toldott, Gsszetett alaku épiilet.

Az épiiletegyiittes funkciojat tekintve korabban étkezde és konyha feladatokat latott el.
Korabban lathatéan elkezd6dstt ennek az épiiletegyiittesnek a bovitése, atalakitdsa, amely
ezidaig sem fejez8dott be, igy a hasznosithatosaga jelentdsen lekorlatozddott.

A vegyes épitése miatt megtaldlhatd az épiilet falazataként egyarant a hagyoményos tégla
és a szerelt konnyliszerkezetes mod s, illetve a héjazata a cserépfedéstdl a alulemezfedésig
mindenféle héjazat. A tetészerkezet és héjazata hianyos allapota miatt az épiiletegyiittes
évek 6ta tobb helyen beazik, ami jelentds tartoszerkezeti problémat okozhatott.
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A konyharész kialakitdsa a mai eldirasoknak nem felel mar meg, étkeztetés céljara teljesen
alkalmatlan, csak jelentds beruhazassal tehet$ alkalmassa, de az csak korlatok kozott
torténhet. A konyha épiiletrészben kapott helyet a gazkazan is, de azt mar kordbban
lebontottak.

b./ Alapteriilet:

Az étkez6 épiiletrész hasznos alapteriilete kerekitve 182 m?2.
A konyha épiiletrész hasznos alapteriilete kerekitve 80 m?.

c./ Az épiilet miiszaki Allapota: gyenge

Az épiilet funkcidjat csak teljes kori feldjitassal tudja ellatni. A konyhaban a csévezetékek
teljes cserére szorulnak.

A nyilaszarok cseréje indokolt. Padloburkolatok, falburkolatok tobb helyen €s nagy
feliileten sérultek.

A tetOszerkezetet korabban az atalakitdsok, toldasok miatt megbontottak.

Miiszaki allapot: 20%
Relativ hasznalhatésagi foka: 15%

5.8. Kénnviiszerkezetes pavilon

Az épitmény hatszogletii alapteriiletii, jelenleg tires, hasznalaton kiviil van.

a./ Foébb jellemzéi:

Az épitmény az 1990-es években épiilhetett konnyiiszerkezetes épitési modban. A kiilsé
falak favazas, deszka boritassal késziiltek, beton lemezalapra. A tetdszerkezet fa anyagu
satortetd bitumenes zsindely fedéssel. Az épitmény villany kdzmiivel rendelkezik, és fiités
nélkiili.

b./ Alapteriilet:
Az épitmény 1db helyiségbdl all.

Az épitmény hasznos alapteriilete kerekitve 12 m?.

c./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes
Az épitmény koranak megfeleld allapotu.

Miiszaki allapot: 60%
Relativ hasznalhatésagi foka: 50%

5.9. Szolgalati lakas

Az épiilet jelenleg bérbe van adva, az épiiletbe nem tudtam bejutni, igy azt csak Kiviilrdl
tudtam szemrevételezni.
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a./ Fobb jellemzoi:
Az épiilet az 1980-as években épiilhetett hagyomanyos falazott épitési médban. A kiilsé fal
B-30-as téglabol egy km téglabol késziilt, beton savalapra. Az épiileten lapostetd van,
héjazata 3 réteg kavicsolt lemezfedés. A nyilaszardk anyaga fa, 2 rétegli livegezésli. Az
épliletben egyedi flités (feltehetéen helyiségenként kalyha) biztositja a meleget. Villany,
viz, csatorna kézmivel rendelkezik.

b./ Alapteriilete:

Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve 85 m2.

¢/ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes

Az épllet nyilaszardira redénysk vannak elhelyezve, de azok cserére szorulnak. A
homlokzaton t6bb helyen vakoltomlasok fedezhetéek fel.

Miiszaki allapot: 30%
Relativ hasznalhatosagi foka: 30%

5.10. Kerités:

Az ingatlan kemping része korbe van keritve. Az erd6 részén kerités nem talalhato.
A kerités anyaga vegyes, egyarant megtalalhato a beton oszlopokon dréthalo, a fa és
acélbetétek, illetve az acélkapu is.

A kerités hossza: kb 430 m.
Miiszaki allapota: kizepes

Miiszaki allapot: 30%
Relativ hasznalhato6sagi foka: 30%

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési mddszer koziil kizardlag a
koltségalapu (netté pétlasi elvii) értékelési modszert alkalmazom, ahol a telek értékét a
piaci dsszehasonlito adatok elemzésének modszerével, mig az épiiletek épitmények
értékét netto potldsi értéken hatarozom meg.

VIL/ A KOLTSEGALAPU MODSZER SZERINTI FORGALMI ERTEK:

Az ingatlan vjra-eléallitdsi koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. A koltség alapu
modszerek alkalmazasanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensilyozott piacon a vevé nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen 6sszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogadatél. Ha az ingatlanpiaci
viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsilya jellemzd, a koltség alapon
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meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci  forgalmi értékké torténd
transzformaldshoz.

Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires, beépitésre (fejlesztésre)
alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetéen a hasonlo jellegii, azonos célra haszndlhaté
épiilet djrapotldsi értéke kerill megdllapitdsra, az elmilt idoszakban megépiteti hasonlo
Sfunkcioji és felszereltségii ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei alapul vételével.
Hasonlo épitésti, és hasonlé célra haszndlhaté épiiletek djrapdtldsi értéke keriilt
megdllapitasra, az Epitésiigyi  Tdjékoztatdsi Kozpont Kfi. dltal 2017-ben kiadott
. Epitéipari Koltségbecslési Segédlet” alapjén, mely épiilet tipusonként és azon beliil
munkafolyamatonként is tartalmazza az épitési koltségeket.

A 2017-es értékekhez képest az esetleges infldcidval és az id6kozi munka- és anyagkiliség
vdltozdasokkal nem szdmoltam, viszont, az orszdagos dtlagdrakhoz képest figyelembe vettem
a Hajdi —Bihar megyében érvényes tényleges bekeriilési koliségeket is.

A modszer fo lépései:

1. A telekérték meghatdrozdsa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozasa.
3. Avulasok szamitdsa.

4. A felépitmény vjra-elddllitdsi koltségébdl az avulds levondsa.

5. Az avuldssal csokkentett felépitményérték és a telekérték osszegzése.

Az alaphalmaz:
Hajdinanasban 1év8, hasonldé adottsagh épitési
értékesitésébol szarmazd adatokon alapulnak.

telkek, illetve bontandé lakohazak

1./ Telek értékének meghatirozasa

1.1. Kemping
Kinalati adatok
| |
Adat Jellege / ddtuma Vizsgalt telek Kin4lati adat | 2020 Kinalati adat 2020 Kinalati adat | 2020
Telepiilés 4080 Hajdlinanas 4080 HajdGnanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kazterillet neve Fiirdd u. Wesselényi u. Reményi u. Héfarras u.
Kézmivek Gsszkdzmii asszkézmil nincs kdzmi nincs kézmii
Telek mérete (m2) 14102 882 930 600
|Eladéasi ar - 6 mill Ft 6,2 mill Ft 3 mill Ft
Kinalati ar korrekcld - -10% -10% -10%
Fajlagos ar - 6 122 Ftym2 6 000 FtYm2 4 500 Ft/m2
Korrekclék
Varoson bellili elhelyezkedés 5% 0% 5%
Infrastruktira 0% 10% 10%
Bontandd épiilet 0% 0% 0%
Teriilet nagységa -20% -20% -20%
Korrekclok dsszesen -15% -10% 5%
Korrekciéval médositott fajlagos érték 5204 Ft/m2 5400 Ft/m2 4 275 Ftim2
Modositott fajlagos alapértékek Ataga 4 960 FtUm2

A kinélati 4rak fajlagos értékét kb 10%-kal csékkentettem, mert kb. ilyen mértéki
arengedmény, illetve alku lehetdség szamolhato.

A kemping foldteriiletének moédositott fajlagos alapértéke: 4.960.-Ft/m?.
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A kemping piaci forgalmi értékének szamitasa:
4960 Ft/m? * 14102.-m? = 69.945.920.-Ft. kerekitve: 69.945.000.-Ft

1.2. Erdé

Az erdd teriilet értékének meghatarozasanal elsésorban mint beépithetd ingatlanként
vizsgaltam, hiszen az belteriileten van, védettséget nem élvez, a Helyi Epitési Szabalyzat a KST
dvezetbe sorolja, beépithetdsége elonyds. Természetesen a nem erdként vald hasznositasa
esetén a foldalapbol valo kivonasanak koltségével, illetve a tertilet sziikség szerinti
tereprendezésének koltségével szamolni kell.

Az erdé megnevezési teriiletrész forgalmi értékének meghatarozasanal a kempingnél
meghatarozott fajlagos egységérat vettem alapul, melyet korrigaltam az alébbi korrekcios
tényezokkel:

- utcafronti kapcsolat -5%

- kozmiivesitettség: -10%
- hasznosithatésaga -20%
- Osszesen: -35%

Az erdé foldteriiletének médositott fajlagos alapértéke: 4.960.-Ft/m® x 0,65 = 3.224.- Ft/m?

A faslloméany értékének szamitasa:

Az ingatlanon 1évé fadllomany értékét hozamszamitison alapulé értékelés moédszerével
szamitom ki.

A jelenlegi fadllomény sszetétele kb. 60 %-ban akéac, 40 %-ban vegyes, f6ként nyarfa. A
fasllomany kora 5 évtél 40 év, nagy része mar nem telepitett, foleg tuskordl, ill. gyokérrdl
hajtott, tekintettel arra, hogy korabban illegalis fakitermelést is végeztek a teriileten.
Jellemz6en kb. 50 m? teriiletre esik 1 db atlagos méretli fa, cserjékkel kdrbe néve.

Atlagos t6rzsatméré 10-40 cm, atlagos torzsmagassag 6-8 m. Az értékelendd teriileten
talalhat6é famennyiség: kb. 800 db fa. kb. 600 m>. A fasllomany Osszetétele és mindsége
kozepes, ipari és tiizifa céljara hasznosithato.

A faallomény értékelésénél a kdzepes minSségii fa piaci arat vettem figyelembe, tekintettel
arra, hogy a kitermelt fatdmeg minGsége miatt csak ilyen aron értékesithetd.

Telepitmény Fatomeg Fajlagos értékesitési ar Koltségalapu érték
Faillomany (m3) (Ft/m3) (Ft)
Fatomeg 600 20 000 12 000 000
Fakitermelési dij 600 6 500 - 3 900 000
Tereprendezés - 4 000 000
TELEPITMENY, FAALLOMANY HOZAMALAPU ERTEKE: 4100 000

Az erdé piaci forgalmi értékének szamitasa:

foldteriilet: 49070 m? * 3224.-Ft/m? = 158.201.680.-Ft. kerekitve: 158.200.000.-Ft
fadllomany értéke: 4.100.000.- Ft
dsszesen: 162.300.000.- Ft
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2./ Az épiiletek és épitmények ujraépitési, potlasi koltsége:
2.1. Ujra-elballitasi (netto pothisi) koltség:

« Az adatok a hasznos alapteriiletre, vagy hosszra vonatkoztatva megadottak.

o A fajlagos koltségek tartalmazzdk az adott épiiletrészre esd kozmifvesités, tervezés,
engedélyezietés, teljes szerkezet-épitési, épitészeti, belsdépitészi és épiiletgépészeti
kivitelezés és egyéb, ténylegesen fizetendd koltségeket.

« A megadott ijra-elédllitdsi értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Epiiletrész Teriilet | Fajlagos tdjraeléoallitasi Ujraeléallitasi
megnevezése (m2) kéltség (Ft/m2) koltség (Ft)
5.1. Konnyiiszerkezetes 24 60 000 13 440 000
apartmanok
5.2. Tarolo épiilet 26 110 000 2 860 000
5.3. Mosékonyha épiilet 50 120 000 6 000 000
5.4. Zuhanyz6+WC épiilete 95 75 000 7 125 000
fz's_‘sl;egla falazatit apartman | oo 140 000 15 260 000
.6. Té i
ff) égla falazati apartman | 160 000 7200 000
5.7. Etkezde+Konyha 182 80 000 14 560 000
5.7. Etkezde+Konyha 80 160 000 12 800 000
8. Kb i kezet
5-8. Konnyiszerkezetes 12 60 000 720 000
pavilon
5.9. Szolgalati lakas 85 190 000 16 150 000
5.10. Kerités 430 8 500 3 655 000

2.2. Avulasok (azaz az id6 mulasa miatti értékcsokkenés fo elemei):

- fizikai romlas,
- funkcionalis avulas,
- kérnyezeti avulas.

A miiszaki (fizikai) romlis esetében a felépitmény gazdasagosan hatralévé idotartamat kell
figyelembe venni, de minden esetben a tényleges miiszaki allapotbdl kell kiindulni.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti a korszer(
kévetelményeknek megfeleld, tdbbletszolgaltatdsokat nyujté hasonlé  funkcidja
épiiletekhez képest. Meghatdrozasanal vizsgalni kell a targyi épiiletek épiiletszerkezeteit,
alaprajzi elrendezését, felszereltségét és ebbdl allapithatjuk meg, hogy a funkcidjat milyen
szinvonalon képes ellatni.

A kornyezeti (piaci) avulds az ingatlan kornyezetében bekovetkezett minden olyan
valtozas, amelynek pozitiv, vagy negativ hatdsa van az ingatlan értékére. A kdrnyezeten
els6sorban a telepiilés egészét, masodsorban az értékelendd ingatlan sziikebben vett
kdrnyékét értjiik, azok ingatlanpiaci viszonyait vizsgaljuk. Az ingatlan drakban titkrdz6dik
a telepiilés egészének dltalanos gazdasagi helyzete. J6l miikodo, fejlods telepiiléseknél az
ingatlanarak magasabbak, novekvd jelleglick, élénkebb kereslet jellemzi, az
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ingatlanforgalom ennek megfeleléen nagyobb, mig a hatranyos helyzet(i telepiiléseknél
mindezek forditott irdnytak.

A kornyezeti avuldst szoktak még piaci dllapotszorzénak is nevezni, mely kifejezi az adott
(miiszaki értéken meghatdrozott) épiilet piacképességét, kozelitve azt a piaci bsszehasonlité
modszer szerint szamithaié értékhez. Ez az érték (a fizikai és funkciondlis avuldssal
ellentétben) pozitiv is lehet.

2.3./ Az épiiletek, épitmények avulasokkal csokkentett ijra-eléallitasi értéke:
Ertékelend Alap- Fajlagos Epiile trész Allapotszorzék Atlag | Nett6 potlasi
épiilet(ek) terillet |djraclgallitasi| ujracléallitasi | miiszaki| funke. | piaci | szorzé | koltségalapi
megnevezése (m2) |érték (Ft/m2)| értéke (Ft) % % %o Yo érték (Ft)
5.1.
Kinnyiisze rkezetes
apartmanok 224 60 000 13 440 000 20 20 30 2333333 3136000
5.2. Tarolé épiilet 26 110 000 2 860 000 30 30 30 30 858 000
5.3. Mosékonyha
épiilet 50 120 000 6 000 000 20 20 30 12333333 1400000
5.4. Zuhanyz6+WC
épiilete 95 75 000 7 125 000 40 30 30 [3333333] 2375000
5.5. Tégla falazata
apartman (2.-8.) 109 140 000 15 260 000 50 40 30 40 6 104 000
5.6. Tégla falazata
apartman (1.) 45 160 000 7 200 000 20 15 30 | 2166667 1560 000
, 182 80 000 14 560 000 20 15 20 | 1833333] 2669333
5.7. Etkezde+Konyha ™, 160000 | 12 800 000 20 15 20 | 1833333| 2 346 667
5.8.
Konnytliszerkezetes
pavilon 12 60 000 720 000 60 50 30 | 4666667 336 000
5.9. Szolgalati lakds 85 190 000 16 150 000 30 30 30 30 4 845 000
5.10. Kerités 430 8 500 3 655 000 30 30 30 30 1 096 500
Osszesen: 26 726 500

Az épiiletek, ép_l't_mények avulassal cs6kkentett netté forgalmi értéke: 26.7_26.500.-Ft,
amely kerekitve brutté 33.940.000.- Ft.

3./

5./

Az AFA tartalom vizsgalata:

Mivel az ingatlanrészek kozott miivelés ala tartozd, miivelés aldl kivont foldteriiletek,
illetve épiiletek és épitmények is szerepelnek ezért az Afa tartalmat kiilon meg kell
vizsgalni.

Az alkotorészek Gsszesitése:

A koltségalapti médszer szerint az értékelt ingatlan forgalmi értéke a foldtertilet (iires,
beépithetd) piaci értékébdl és az épiiletek, épitmények avulassal csdkkentett Gjra-eldallitasi
értékbol tevodik ossze.

69.945.000.-Ft
162.300.000.-Ft
33.940.000.-Ft
266.185.000.-Ft

Foldteriilet kemping:

Féldteriilet (+fa) erdé:

Az épiiletek és épitmények értéke:
Osszesen:
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6./ A leendé megosztas dsszesitoje:

A Megbizé kérésére egy késobbi teriilletmegosztas adatai alapjan (mely informacidkat a
Megbiz6tol kaptam) torténd értékek a kovetkezéképpen alakulnak:

»A” teriilet

Fildteriilet kemping 10.444 m? x 4960 Ft/m” = 51.802.240.-Ft, kerekitve:  51.800.000.-Ft

Epiiletek kemping kerekitve: 33.940.000.-Ft
Féldteriilet erdé 17.165 m? x 3224 Ft/m? = 55.339.960.-Ft, kerekitve: 55.340.000.-Ft
Faillomany értéke: 1.435.000.-Ft
Osszesen: 142.515.000.-Ft

,»B” teriilet

Féldteriilet kemping 3658 m? x 4960 Ft/m* = 18.143.680.-Ft, kerekitve: 18.145.000.-Ft
Fildteriilet erd6 31.905 m® x 3224 Ft/m? = 102.861.960.-Ft, kerekitve: 102.860.000.-Ft
Faallomany értéke: 2.665.000.-Ft
Osszesen: 123.670.000.-Ft

VIII/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas Fiird6é u. 22.sz. alatti, 5397/19 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban brutté 266.185.000.-Ft
azaz Kettoszazhatvanhatmillio-egysziznyolcvandtezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

1.sz. melléklet: Fényképek
2.sz. melléklet: Teriileti megosztasok

Debrecen, 2020. jiunius 22.

Kulcesar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Kemping teriilete Kénnyliszerkezes apartmanok homlokzata

Kénnyliszerkezes apartmanok belsd képe Tarold éptilet

Tarold épiﬂei belsd képe Mosokonyha épiilet homlokzata
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sokonyha épiilet belsd képe

Mo

Zuhanyz6+WC épiilet belso képe Tégla falazati apartman (2-8) homlokzata

Tégla falazat apartman (2-8) belso i{ép_ Tégla falazathi apartman (1) homloata
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Tégla falazat(i apartman (1) belsé képe Tégla falazatu apartman (1) belsé képe

Etkezde homlokzata

Konyha bels6 képe o Kﬁnnyﬁszerkezétes pailon
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Erdé Erd6



