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1./

2./

3./

4./

5./

6./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdundnds Véros Onkorményzata, (4080. Hajdunénas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas, Bocskai u. 42.
Ingatlan jellege: lakohaz, jelenleg 3 lakasos tarsashazként hasznalva

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

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

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

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021. aprilis 13.-4n
tartottam meg.

A Thelyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé ingatlan adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan

ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

ML/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbézé modszerrel hatédrozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékeles.
2./ A hozamszdmitdason alapulo értékelés.
3./ A koltségalapu értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

Mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitdsdaval torténik.

Olyan eljdards, melynek sordn az értékelést végrehajto szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott kirzetben a kozelmiltban értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  szitkséges  kiigazitdsokon  alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehetGség, anndl pontosabb a becsériék.

A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlé jellegil ingatlanok piaca kellGen élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd oOsszehasonlito adat dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
killonbségébbl, azaz a tiszta jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatot, azaz a nettd jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazd késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerii, ha bérbeaddsi iigyletekre kellG szamu Osszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, véllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapui értékelés (netto potlisi-kiltség elvii értékelés):

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

A koltség alapi médszerek alkalmazdsdanak létjogosultsdgat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevd nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, 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 kereslet) tilsilya jellemzd, a
koliség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténé transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrdlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathatd. ElsG lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt koveten a hasonlo jellegii, azonos célra
haszndlhaté épiilet djrapotldasi értéke keriil megdllapitisra, az elmult idészakban
megépitett (hasonlé funkcidj, volumend, felszereltségii, stb.) Osszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitGipari drgyijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mds médszer 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 alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelend¢ ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegli ingatlanok a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy elegend6
Osszehasonlito adat talalhato.

2./ A hozamszdmitdson alapulo értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkoz6 gazdaséagi
mutatét, azaz a nett6é jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhatd, ha az
ingatlant eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszdmitdsa erdltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A kiltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 moédszer alkalmazasi lehetOségének hidnyaban szokas hasznalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

1V./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2021, dprilisi allapotot tiikkr6zi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci arak kalkulalhaté
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdamitott 90
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA;

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdunanas, Bocskai u. 42.

Helyrajzi szdma: hajdunanasi 3612

Miivelési dga (megnevezése): kivett

Megnevezése: lakéhaz, udvar

Telek teriilete: 583 m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Vérosi Onkormanyzat 1/1 aranyban
Terhek tények: nincs.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén talalhaté. Hajdinanas
Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdasagi siksdgon 1évo varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kommyékbeli varosok Hajdiidorog, Hajdubdszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vastton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autépalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetosége rendkiviil jonak mondhaté. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vastti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a véaroskdzponttol déli irAnyban, attol 800 m-re, a Bocskai
utcan talalhatd, kozelében csalddi hazak, tarsashazak, valamint kozvetlen
szomszédsagaban a Nanas Hus Kezeld Kft. telepe talalhato. A kornyék infrastrukturalis
ellatottsaga kozepes, a véaros kozosségi, kozigazgatasi €s kommunalis 1étesitménye a
varosk6zpontban van, amely gyalogosan 10-15 perc alatt érhet6 el. Az ingatlan varoson
beliili fekvése jO, szabalyozott, kiépitett, 0Osszkézmilives utcdban van.
Megkdzelithetosége jo.

VI./A TELEK LEIRASA:

1./

2./

3./

Az ingatlan egésze

Az értékelt épiilet a tulajdoni lap adatai szerint lakohaz, udvar megnevezésii. Az
utcafronton elhelyezkedd lakéépiiletben 3db lakas lett kialakitva, de a tarsashdzza nincs
atmindsitve.

A telek

A telek szabalytalan sokszdg alak.

Epitési eléirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint a , Lk-2x”
Lakéteriilet - kisvirosias (emeletes) besorolast Gvezetbe tartozik.




Beépitési paraméterek:

- Lk-2x: Rendeltetési zona: Lakoteriilet - kisvarosias (emeletes)
- Beépitési mdd: oldalhataron all6

- Legnagyobb beépitettség: 40%-60%

- Legkisebb teleknagysag: 400 m?.

- Megengedett épitménymagassag: 4,5-6,0 m
4./ Kozmivek

Az ingatlan viz, villany, és csatorna kdzmiivel rendelkezik, amelyek az értékelt
lakéépiiletbe is be vannak vezetve.

VII.. AZ EPULETEK LEiRASA:

A lakoépiilet 1920-as években épiilhetett, hagyomanyos falazott épitési médban eldkert
biztositasa nélkiil. F6ldszintes, részben alapincézett, magastetds kivitell épiilet. Az épiilet
jelenlegi funkcidjat tekintve 3 lakasos tarsashaz.

1./ Fdibb épiiletszerkezetek:

-alapozas: nagyméretii tégla savalapok
-labazati falak: nagymeéreti tégla
-fuggoleges teherhordé szerkezet: nagymeéreti tégla
- fédémszerkezet: fagerendas fodém
tetészerkezet: fa anyag, utcaval parhuzamos vonalt
nyeregtetd
tet6héjazat: cserépfedés
nyilaszarok: fa anyagu 2 rétegii iivegezéssel
burkolatok: szobakban parketta, laminalt parketta, PVC,

mellékhelyiségekben keramia, PVC, simitott
beton, mozaiklap

fités: cserépkalyha, vegyes tiizelést kalyha
melegvizellatas: villanybojler
komfortfokozata: komfortos
belmagassag: 4,07m
2./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes, ill. egyes épiiletszerkezetek

kozepestdl gyengébb.

A lakéépiileten minden épiiletszerkezetre kiterjedd feldjitast nem végeztek. Az 1.sz-01
lakasban részleges felfjitas tortént, de az kozepes minéségben késziilt, értéknodveld
tényezét nem jelent. Az épiilet utcai homlokzatin salétromosodds, az udvari (hatsé)
homlokzaton a teljes labazati részen, szinte a teljes feliileten vakolat omlés lathat6. A
kapubejaronal fodémhiba lathato.

Az épiilet korszeriisitése, nyilaszardok, padléburkolatok cseréje indokolt.

Miiszaki allagmutato: 30 %.

Relativ hasznalhat6sagi foka: 30 %.



3./ Lakoépiilet helyiségei:

Helyiség megnevezése Alapteriilet
L.lakds

Kozlekedd 428 | m?
Etkezé 11,69 | m?
El6tér 9,33 | m2
Szoba 21,65 | m?
Fiird6szoba 5,52 | m?
Fozofilke 4,02 | m?
Szoba 16,33 | m®
2.lakds

Kozleked6 6,48 | m?
Konyha 7,26 | m?
Kamra 1,91 | m?
Fiirdészoba 3,51 | m?
Szoba 25,68 | m?
3.lakds

Kozlekedd 4,86 | m?
Konyha 5,92 | m?
Fiird6szoba 1,57 | m?
wC 2,19 | m?
Szoba 15,69 | m?
Osszesen: 147,89 | m?

, kerekitve 148 m?.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

il

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a II1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizdrélag a piaci 6sszehasonlité

adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmazom.



VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lépései:

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

Az alaphalmaz adatainak datlagdatol jelentdsen eltérd szélsG értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

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

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcids tényezbket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, ditalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdészamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatéak.

Ertékmddosité ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmdodosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezbként csak olyan jelentGs, értéket
befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmodosito tényezoket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezék alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Véoss érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld
Jfajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa killon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példdaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetGek.



1./ Az alaphalmaz

Az ingatlant a tulajdonos 3 lakasos tarsashézként hasznélja, melyben 1db lakas iires, 2
db lakds pedig bérlakasként van hasznositva. Mivel tulajdoni lap szerinti megnevezése
lakohaz, udvar, ezért az értékbecslés elkészitésekor az Osszehasonlité adatoknal is

csaladi hazakat vettem figyelembe.

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

Kinalati adatok

Adat jellege / ddtuma Vizsgalt ingatlan Kinélati adat il 2021 Kindlati adat 2021 Kinalati adat | 2021
Teleplilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajd(nanas 4080 Hajdunanés 4080 Hajdunanas
Kozterlilet neve Bocskai u. Matyas kiraly u. Honfoglalas u. Jozsef A. u.
Tagolédas foldszint foldszint foldszint féldszint
|Epités Gve 1920 1920 1910 1920
Telek terillete 583 m2 548 m2 1101 m2 1040 m2
lNetlé alapterillet 148 m2 108 m2 172 m2 150 m2
|_Eladési ar - 18,5 mill Ft 25 mill Ft 15,8 mill Ft
Inflacio/arvaltozési R
korrekeid 7% -10% -T%
Fajlagos ar - 159 306 Ft/m2 130 814 Ft/m2 97 960 Ft/m2
Korrekcidk
Varoson beliili elhelyezkedés 5% 10% 10%
Infrastruktara 0% 0% 0%
Miiszaki és esztétikai allapot -15% -7% 5%
Alapterilet eltérés -10% 0% 0%
Melléképtletek 0% -2% 0%
Telekterllet eltérés 0% -5% -5%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortfokozat 0% 0% 0%
Korrekciok dsszesen -20% -4% 10%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 127 444 Fim2 125 581 Ftim2 107 756 Ft/m2
Médositott fajlagos alapértékek dtlaga 120 261 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 7-10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem
a kinalati 4rakat, mert kb. ilyen mértékli arengedmény, illetve alku lehetéség
szamolhato.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozisa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 120.261.-Ft/m?

4./ Az ingatlan piaci forgalmi értékének szamitisa

148 m? * 120.261.-Ft/m? = 17.798.628.-Ft, kerekitve: 17.800.000.-Ft.
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VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajduninas Bocskai u. 42. sz. alatti, 3612 helyrajzi szima ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 17.800.000.-Ft azaz
Tizenhétmillio-nyolcszazezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2021. aprilis 22.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK
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2. Fird6szoba

e i £ ’
" - N

3. Konya - _ 3. Fiirdészoba
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3. Szoba

Hats6 homlokzat vakolathiba Fédémprobléma






