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ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdunanias Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdinanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdinanas, Bethlen Gabor krt. 8. 6.ajt6
Ingatlan jellege: Tarsashaz.

Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékelo jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

Az érték meghatarozdsa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miuszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021. jhinius 28.-an
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd lakas (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgéltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbiozd modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2.] A hozamszamitason alapulo értékelés.
3.1 A kéltségalapu értékelés.

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékelé Csoportok Szovetsége) éltal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazdnkban is ajanlottak.



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

Mar megtortént, konkrét és ismert adasveteli tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakérto az értékelendo ingatlan
elemeit oOsszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitisokon —alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitasra nyilik lehetoség, annal pontosabb a becsérték.

A forgalmi értek megallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert adasvételi tigyletek alapjan elegend6 osszehasonlito adat all
rendelkezésre.

2.] A hozamszamitason alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

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

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdarmazo késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) tokeésités es 2./ diszkontalt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitas.
Alkalmazasa akkor célszerii, ha bérbeadasi tigyletekre kello szamu osszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

3.1 A koltségalapu értékelés (netto potlasi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értéket.

A koltség alapu modszerek alkalmazasanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevo nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen Osszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsulya jellemzo, a
koltség alapon meghatarozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékke
torténd transzformadlashoz. Ez az értékelési elv kizardlag 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 idoszakban
megepitett (hasonlo funkcioju, volumenti, felszereltségii, stb.) oOsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyiijtemények
vagy koltsegnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem dll rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegi ingatlanok (lakésok) a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy
elegendo 6sszehasonlito adat talalhato.

2. A hozamszdmitison alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiillonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
0sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkoz6 gazdasagi
mutatot, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhato, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakéspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszdmitasa erdltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A kéltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazasi lehetdségének hianyaban szokas haszndlni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kelléen élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2021. juniusi allapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci éarak kalkulalhato
valtozasait, ezért ag értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdatol szamitott 90
napig tekintheté érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas, Bethlen Gabor krt. 8. 6.ajtd
Helyrajzi szama: hajdiinanasi 1072/A/6

Miivelési dga (megnevezeése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 52m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Varos Onkorményzata 1/1 ardnyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetdsége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belteriiletén talalhato. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1évé varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli véarosok Hajdudorog, Hajdiboszormény, Polgar,
Balmaztjvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tdvolsdgi autobuszjarattal és vasuton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetésége rendkiviil jonak mondhat6. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzponttol északkeleti iranyban, attol 300 m-re, a
Bethlen Géabor koruton talalhaté. Infrastrukturalis ellatottsaga kdzepes, a varos
kozosségi, kozigazgatasi és kommunalis 1étesitménye a varoskdzpontban van, amely
gyalogosan kb.10 perc alatt érhet6 el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo,
szabalyozott, kiépitett, 6sszkozmiives utcaban van. Megkdozelithetdsége jo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./ Azingatlan egésze

Az értékelt lakast is magaba foglalo épiilet tarsashazi tulajdona. Az alapit6 okirat szerint
kozos tulajdonu részek: a telek, valamint a fébb épiiletszerkezetek, kozmiivek
gerincvezetékei ¢s a kozos haszndlatu helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitdé okiratban rogzitett
mértékben. A forgalmi értékbecslés a 6.szamu lakéasra vonatkozik. Utcafronti kapcsolata

van.

2./ Atelek

Az épiilet altal elfoglalt, valamint a tarsashazhoz tartozo teriilet kozos tulajdonu,
és hasznalat, melybdl minden egyes lakds ingatlanhoz lakds alapteriilet ardnyos

eszmeli tulajdoni hanyad tartozik, az alapit6 okiratban rogzitett mértékben.

3./ Kozmivek

Az ingatlan viz- és villany, csatorna kozmiivel rendelkezik, amelyek az értékelt

lakasba be vannak vezetve.
4./ Az ingatlan jogi helyzete )
Az értékelendd lakéast Hajdinanas Véaros Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.

Bérlé neve: Hegediis Janos

5./ Az épiilet leirasa:

a./ Fobb jellemzoi:

épités ideje: az 1960-as években.
épitési mod: hagyomanyos tégla

szintszam: foldszint, padlastér

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas: tégla savalapok
pince és labazati falak: tégla
fiiggoleges teherhordoé szerkezet: tégla
fodémszerkezet: fagerendas
tetészerkezet: faanyagu
tetohéjazat: cserép
nyilaszarok: fa nyilaszarok 2 rétegii iivegezéssel (eredeti)
c./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes-gyenge (tobb helyen homlokzatrepedés

talalhato, illetve a 1abazat tobb helyen salétromosodik)



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./ helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto % Redukalt teriilet
alapteriilet
Elészoba 5,36 | m? 100 5,36 | m?
Fiird6szoba 2,95 | m? 100 2,95 | m?
Konyha 10,16 | m? 100 10,16 | m?
Kamra 2,31 | m? 100 2,31 | m?
Szoba 14,44 | m? 100 14,44 | m?
Szoba 15,80 | m? 100 15,80 | m?
Osszesen 51,02 | m?

Mivel a tulajdoni lap adatai szerint a lakas 52 m? alapteriiletii, igy a késbbiekben ezzel az
alaptertilettel szamolok.

A lakas 2 szobas, komfortos, 52 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

« bevezetett kozmiivek: elektromos energia, vizkdzmi, csatorna

o padlo burkolatok: szoba laminalt parketta, mellékhelyiségek PVC,
mozaiklap, beton.

o alakas fiitése: egyedi fiités (1 szobaban szilard tiizelést cserépkalyha)

o melegvizellatas: villanybojler

. konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

o fiirdoszoba: mosdo, fiirdékad, WC kagylo

c./ A lakashoz tartozé egyéb helyiség: nincs
d./A lakas esztétikai allapota: gyenge, felujitasra szorul.
e./ A lakasban észlelt hiba: a mennyezeten tobb helyen beazas lathat6, a homlokzaton

a labazaton vizszigetelési és vakolathibak tapasztalhat6. A szomszédban 1évo fa a
héjazatot megrongalta.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mdar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a I11./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci ésszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.



VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépései.:

Az alaphalmaz kivalasztasa.
Az dsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordan
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékelonek az oOsszehasonlitis alapjdaul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapértek meghatdrozasa.

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatoak.

Ertékmodosito ténvezok elemzése.

A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatdrozdasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezo vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzo. Az értekmodosito tényezoket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapértéek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentosen befolydasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is
meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Vegso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelelo, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlito adat nem dall rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.



1./ Az alaphalmaz

Az ¢értékbecslés elkészitéséhez Hajdundnas véaros eme korzetében, a belvarosban,
azonos ¢pitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatair6l tajékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma
megfeleld, elegendd 6sszehasonlitd adat taldlhatd, azonban a kindlati piac adatait is
felhasznalom 6sszehasonlito adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

2./ Osszehasonlité adatok, korrekciék és a fajlagos alapértékek meghatarozasa

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan gr:lati 2021 :(;2?'2‘“ 2021 gr:lati 2021
Telepilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Bethlen G. krt. 8. 6.ajté Ovoda u. Ovoda u. Ady Endre krt.
Tagoloédas foldszint+padlastér foldszint+4 em. foldszint+4 em. pince+f6ldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés foldszint foldszint 4.emelet 3.emelet
Epités éve 1960 1980 1980 1980
Redukalt alapteriilet 52 m2 53 m2 51 m2 54 m2
Eladasi ar - 15,2 mill Ft 13 mill Ft 16,5 mill Ft
Kinalati ar korrekcio - -7,0% -7,0% -7,0%
Fajlagos ar - 266 717 Ft/m2 237 059 Ft/m2 284 167 Ft/m2
Korrekciok
Varoson bellli elhely ezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktura 0% 0% 0%
Miiszaki és esztétikai allapot -20% -20% -25%
Alapterilet eltérés 0% 0% 0%
Emeleti elhely ezkedés 0% 10% 5%
Epitési mod 0% 0% 5%
Extrak 0% 0% 0%
Komf ortf okozat 0% 0% -5%
Lakashoz tartozo kertkapcsolat 10% 10% 10%
Korrekciok ésszesen -10% 0% -10%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 240 045 Ft/m2 237 059 Ft/m2 255 750 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 244 285 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 7 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati arakat, mert kb. ilyen mértéki &rengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdnénéds, Ovoda u. (53m?)
Tégla lakas, komfortos, egyedi gazfiitéses, 2 szobas, kozepes miiszaki, jo esztétikai allapotu.
Extrak:,nincs. Felujitas targya: nincs.

Hajdnénéds, Ovoda u. (51m?)
Tégla lakas, komfortos, egyedi gazfiitéses, 2 szobas, kozepes miiszaki, jo esztétikai allapotu.
Extrak:,nincs. Felujitas targya: nincs.




Hajdtnénas, Ady Endre krt. (54m?)
Panel lakas, 6sszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kdzepes miiszaki, felujitott esztétikai
allapota. Extrak:, nincs. Felujitas targya: teljes korti bels6 felujitas.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 244.285.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

52 m? * 244.285.-Ft/m? = 12.702.820.-Ft. kerekitve: 12.700.000.-Ft.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Bethlen Gabor krt. 8.sz. 6.ajto alatti, 1072/A/6 helyrajzi szamu, 52
m?2 alapteriiletii, Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 tirsashazi lakas forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 12.700.000.-Ft azaz
Tizenkétmillio-hétszazezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2021. janius 29.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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Fiirdészoba penészesedése Fiirdészoba penészesedése



