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INGATLANOK ERTEKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas Hunyadi u. 6-8 7. sz. alatt 1évo 4955/2/A/677
helyrajzi szama, 7.szami,
az Onkormanyzat tulajdonaban allé
TARSASHAZI GARAZS

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031. Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com




I/ ELOZMENYEK:

1./ Megbizé megnevezése: Hajdinanis Varos Onkorményzata, (4080. Hajdimanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdunanas, Hunyadi u. 6-8. 7. szamu garazs.
3./ Ingatlan jellege: parazs

4./ Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszerlisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése,

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

6./ Az értékelé jogallasa: Fliggetlen szakérto.

I/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatarozasa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

2./ Az értekbecslés elkészitéséhez szikséges helyszini szemlét 2023. januar 17.-én
tartottam meg.

3./ A helyszinelés alkalméval megvizsgaltam az értékelendd gardzs (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

4./ Attanulményoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat,

I/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER;

1./ Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbizé modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlite adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszamitison alapulo értékelés.
3./ A kdliségalapu értékelés.

A fentiekben megjelélt értékelési médszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirdsai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.




2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci dsszeliasonlité adatok elemzésén alapulo (Gsszelrasonlité piaci) értékelés:

Mdr megtoriént, konkrét és ismert addasvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasdaval torténik.

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott kirzetben a kozelmultban értékesitetr hasonld
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eliérések
alapjan  sziikséges  kiigazitasokon — alapuld  ériékelést.  Minél  kizvetienebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték,

A forgalmi érték megdllapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositia
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd osszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

2./ A hozamszdamitason alapulo értékelés (hozadéki ériékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok
kiilonbségebdl, azaz a tiszta jovedelmek dsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatol, azaz a netio jelenlegi ériéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdarmely eszkiz értéke annyi, mint a
beldle szdrmazé késdbbi tiszia jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direki) t6késités és 2./ diszkontdll ,, cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmiids.
Alkalmazdsa akkor célszerdi, ha bérbeaddsi iigyletekre kell§ szdmii dsszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk,

3./ A koltségalapu értéhelés (netto potlisi-kiltség elvii értékelds):

Az ingatlan vjra-elddllitasi koliségébdl le kell vonni az idd muldsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

A kéltség alapii modszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensiilyozott piacon a vevd nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen dsszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy keresiet) thisilya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa szitkséges a piaci forgalmi értékké
torténd  transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathato. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
Jejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Fzt kivetden a hasonlé jellegii, azonos célra
haszndalhato épiilet dyrapdtlasi értéke keriil megdllapitasra, az elmult iddszakban
megépitett (hasonlé  funkcidji, volumenti, felszereltségii, stb.) odsszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitSipari drgyiljtemények
vagy koliségnormativak alapul vételével

Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, kdarosodott létesttménynél, takart miitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.




3./ A valasztott ériékelési modszer és annak indokldsa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési mddszer koziil
kizarélag a piaci_isszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomkeépes, hasonld
jellegli ingatlanok (gardzsok) a szabadpiacon kellé szamban cserélnek gazdat, igy
elegend 0sszehasonlitd adat talalhaté.

2./ A hozamszdamitison alapuld ériékeléds az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiiltnbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Gsszegebdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozd gazdasagi
mutatot, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhatd, ha az
ingatlant eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi)
ingatlanpiacra nem jellemzd, ezért ennek kiszdmitdsa erdltetett volna és pontatian
értéket eredményezne.

3./ A koltségalapn értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazési IehetOségének hidnydban szokds haszndlni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellden élénk forgalom
esetén {mint amilyen az ingatlanpiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre
vezetne.

1V./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2023, janudri allapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat ¢&s azon beltil a piaci arak Lkalkulalhat6
véltozasait, ezért az értdkbecslés a szakvélemény keltének iddpontjitdl szamitoft 90
napig tekinthetd ervényesnek.

V., AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Az ingatlan helye: Hajdiindnas Hunyadi u. 6-8.sz. - 7.sz.-0 garazs
Helyrajzi szdma: hajdundnasi 4955/2/A/67
Miivelési 4ga (megnevezése): kivett
Megnevezése: gardzs
Teriilete: 20 m?
Tulajdonos: Hajdtn4nas Véros Onkorméanyzata 1/1 ardnyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz,

2./ Az ingatlan f6ldrajzi kérnyezete, megkozelithetisége:

a./ Az értékelendd ingatlan HajdGnanas varos belteriiletén talalhato. Hajdinanéas
Hajd(-Bihar Megye észalki teriiletén, a hajdtsagi siksdgon 1&v véros. Lakdinak szama
kb. 20 ezer 6. A komyékbeli varosok Hajdidorog, Hajdibdszormény, Polgar,
Balmazjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autébuszjarattal és vastaton
¢rhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival térténd
megkdzelithetdsége rendkivil jonak mondhat6. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuati
szarnyvonal.




b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban a Hunyadi utcan talalhatd, kizelében
tarsashazi lakasok, intézmények, tizletek és mas nem lakas céli létesitmények vannak.,
A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga jo, a varos minden kézosségi, kozigazgatasi és
kommunalis létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 5-10 pere alatt
érhett el. Az ingatlan varoson beliili fekvése j6, szabalyozott, kiépitett, 6sszkdzmiives
utcaban van. Megkozelithetosége kivalo.

VL/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO GARAZS LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

5./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt garazst is magaba foglalé épiilet tarsashazi tulajdont. Az alapitd okirat
szerint kozds tulajdond részek: a rfelek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kozmiivek
gerincvezetékel és a kozds haszndlati helyiségek, melybél minden egyes albetéthez
alaptertilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité okiratban régzitett
mértélcben.

A telek '

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozos tulajdomd, melybdl minden egyes garazs
ingatlanhoz gardzs alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hdnyad tartozik, az alapito
okiratban régzitett mértékben.

Kézmiivek
Az ingatlan villany, viz, csatorna, gaz kozmUellatottsdggal rendelkezik. Az értékelt
gariazsba kozmil nincs bevezetve (villany volt, de egységesen ki lett kitve minden
garazsbol).

Az ingatlan jogi helyzete
Az ért¢kelendd gardzst Hajdinands Varos Onkorméanyzata bérbeadassal hasznositja,
jelenlegi bérléje Mezei Hajnalka.

Az épiilet leirasa:

a./Fébb jellemzoi:

az 1978 évben.
nagyblokkos, lapos tetds.

épités ideje:
épitési mod:

szintszam:

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas:

pince ¢és labazati falak:
fiiggoleges teherhordo szerkezet:
fodémszerkezet:

tetbszerkezet:

tetdhéjazat:

nyilaszarok:

Az épiilet miiszaki allapota:

A

pince, f6ldszint + [V. emelet.

Vb sévalapok.

km.tégla

eloregyartott kohdsalak betonblokk

VB fodémpanel

VB fodémpanel, amely egyben zar6fodém is.
Neoacid lemez,

fa anyagn 2 rétegli livegezéssel

kozepes




6./ AZ ERTEKELENDO GARAZS:

A garazs 1 db helyiséghdl all, amelynek mérete 3,65 m x 5,54 m = 20,22 m?, kerekitve
20 m? alapteriiletii.

a./ felszereltsége:

«  bevezetett kdzmiivel: nincs
« padld burkolatok: beton
o qfiitése: nines
- melegvizellatisa: nines

b./A garazs esztétikai allapota: kézepes allapotu.

c./ A garazs miitszaki allapota: kizepes dllapoti.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a [IL./ részben mar ismertetett harom értékelési
médszer koziil a [11./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapuld értékelést alkalmazom.

VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo mddszer f& lépései:

Az alaphalmaz kivalaszidsa.
Az dsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagdtdl jelentOsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn
Sfigyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleli jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonbizd értékformak és jogok kizott korrekeios témyezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltalanos forgalmi ado néllkiil
kell figyelembe venni,

Failagos alapérick meghatarozasa.

Az elemzett dosszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
Jfajlagos érick, ditaldban lerilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatoak.

fin
P




1./

2./

Bridkmodosiio tényvezdk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével toriénik. Ertékmodosité tényezbként csak olyan jelentls, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzo, Az értékmodosité tényezdket minden esetben vizsgalni kell.

A failagos alapériék mddesitdsa, failagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk kiziil az értékel jelentdsen befolydsoldkat
fel kell tintetni, és ha arra leheldség van, akkor értékmodosito hatdsukat szdmszerifen is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjdn kell modositani a fajlagos
alapériéket.

Végsd érték szdmitdsa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzalaként,

Az ingatlan forgalmi ériékét o fajlagos alapériék ériékmodositasa utdan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd
dsszehasonlitc adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kilon-killon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a felépitmények kiilén is ériékelhetdek.

Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdiindnas varosaban és annak kdérnyezetében, hasonld
épitési modban épiilt, eladdsra hirdetett, illetve mar eladotl tarsashdzi garazsok piaci
adatairol tajekozodtam. A helyszini szemle és adatgyUjtés alkalmaval megdallapitottam,
hogy gardzs értékesitésre, esetleg bérbeaddsra nagyon kevés adatot lehetett fellelni.
Mivel az egész varosban a lakdsok szamdhoz viszonyitva nagyon kevés gardzs van,
ezért a gardzsokra jelentds tilkereslet mutatkozik, a hirdetés feladdsat kovetden 1-2
héten beliil azok el is kelnek. Az elmlt iddszakban tobb garazs a lakdtelepen hirdetés
nélkiil keriilt értékesitésre.

Osszehasonlité adatok, korrekeitk és a fajlagos alapértékek meghatirozasa

Konkrét dsszehasonlitd adatokat az eimilt 1 év adasvételérdl nem taléltunk. A kordbbi
évek értékesitése alapjan beszamolva az azt kovetd dremelkedéseket, valamint a
jelenlegi kereslet-kinalat viszonyat, tarsashazak alatti pardzsok fajlagos forgalmi értéke
kb, 200-260 eFt/m? tsszegben hatérozhatd meg.

Esetiinkben az §sszehasonlité adatok atlaga vehet6 figyelembe, mint fajlagos alapérték,
mely 230.000.-Ft/m?, az alapértékbdl kiindulva alkalmazni kell az ide vonatkozd
értékmodositd korrekciokat.

Tekintettel arra, hogy ez egy atlagos muszaki allapotl, ezért esetiinkben a fajlagos
alapértek atlagaval lehet szédmolni.




Fekvése jobb az atlagosnal, kézpont kézelében talalhatd: {(+05 %).
Megkozelithetdsége az atlagoshoz hasonlé: (-00 %).
Lpiilet mészaki 4llapota gyengébb az 4tlagostél: (-05 %).
Garazs miiszaki, esztétikai allapota gyengébb az atlagostol: (-05 %).
Beveretett kézmivek, gyengebb az dtlagostdl: {-05 %).

Az 9sszehasonlité adatok dtlagihoz képest Gsszesen - 18 %-o0s értékesokkentd
korrekeiot alkalmazok.

Korrekeidval médositott fajlagos alapérték: 230.000.-Ft/ m? * 9,90 = 207.000.-Ft/m>.

3./ A piaci forgalmi érték szamitisa

20 m? * 207.000.-Ft/m® = 4.140.000.-Ft.

VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajddndnas Hunyadi . 6-8. sz. alatti, 7.szamq, 4955/2/A/67 helyrajzi szimq, 20
m? alapteriileti Onkormdnyzat tulajdonaban Allé tarsashazi gardzs forgalmi
értékét ilires, haszndlatba-veheté ¢s tehermentes aAllapotban: 4.140.000.-I't azaz
Négymillié-egyszaznegyvenezer Forintban dllapitom meg.

Mellékletek:
- Fényképek
KULCSAR BT
4031 D et
Debrecen, 2023, februar 14. Aot oL olin . 3

Bsz.: 11100609»@1,141250-3500000&

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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