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ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdunanas, Ovoda u. 14.
Ingatlanok jellege: Az ingatlan tulajdoni lap szerinti besorolasa lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet, korabban 6voda volt, jelenleg a Reformatus Idéskoruak Napi Ellatasa

intézmény hasznalja.

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, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értekbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021. oktéober 10.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 ingatlanok adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételeket készitettem. Vizsgaltam az ingatlanok
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat (térképmasolat, tulajdoni
lap mésolata).

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:
Az eurodpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiillonbdz6 mddszerrel hatarozzak meg:

1.1. A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
1.2. A hozamszamitason alapulé értékelés.
1.3. A koltségalapu értékelés.

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Europai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elSirasai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazdnkban is ajanlottak



2./

3./

4./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer kozil a
koltségalapu értékelési modszer alkalmazhatd, ahol az ingatlanokhoz tartozo
telekhianyadot piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének modszerével, mig az
épiileteket amortizacioval csokkentett tjraeléallitasi értéken, azaz a netté potlasi
értéken hatarozom meg és a két alkotérész Osszesitésével allapitom meg az ingatlan
forgalmi értékét.

A koltségalapu modszer rovid ismertetése:

Az ingatlan ujra-eldallitasi koltségebdl le kell vonni az idé muldsa miatti avulast, 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 meghatdarozott értékek kiigazitisa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd transzformalashoz.

Ez az értékelési elv kizarolag épitett ingatlanokra vonatkoztathato. Elso lépésként az
ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg iires, fejlesztésre alkalmas dllapotot
feltételezve. Ezt kovetéen a hasonlo jellegii, azonos célra hasznalhato épiilet ujrapotldsi
értéke keriil megadllapitasra, az elmult idoszakban megépitett (hasonlo funkcioju,
volumenti, felszereltségii, stb.) oOsszehasonlithato ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épitdipari argyiijtemények vagy kéltségnormativak alapul
vételével.

Legfontosabb fogalmak:
Ingatlan:

A foldfelszin egy meghatdrozott, rendszerint az ingatlan-nyilvantartasban onallé
egységkent kezelt része, annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével)
egyiitt, figyelembe véve minden olyan kériilményt, amely annak jelenlegi és jovobeni
sorsara kihatdssal lehet. Osszegezve: az ingatlan = a foldteriiletnek (teleknek) + a
felépitményeknek + az ingatlan jogi adottsdagainak egyiittese.

Forgalmi érték:

Azonos azzal a pénzben kifejezett, becsiilt osszeggel, amelyért az adott ingatlan, az

ertékelés idopontjaban, a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel gazdat cserélne,

egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott, feltételezve,

hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik,

azaz:

- azingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kello nyilvanossdaggal torténik,

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kello
ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak,

- mindkét fél jol informaltan, kériiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett,

- specialis ajanlat figyelembevételére nem keriilt SOr.



A leggazdasagosabb és legjobb haszndlat elve:

Egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely:

- fizikailag lehetséges,

- megfeleléen indokolt,

- jogilag engedélyezheto,

- pénziigyileg megvalosithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb eértékét
eredményezi.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az clkészitett értékbecslés a 2021. oktoberi allapotot tiikrézi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci arak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

V.| AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok (2021.04.30-ai tulajdoni lap alapjan):

a./ Ingatlan-azonositok:

- teleptilés: Hajdinanas

- cim: Dorogi u. 14.

- helyrajzi szdm: 2892

- megnevezése: lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet

- teriilet: 554 m?

b./ Tulajdonviszonyok:

- tulajdonos: Hajddn4anas Varosi Onkormanyzat
(Hajdtinanas Koztarsasag tér 1.).

- tulajdoni hanyad: 1/1 aranyu

b./ Terhek, tények:
- Vezetékjog (EON), illetve szolgalmi jog a tulajdoni lap adatai szerint

2./ Telepiilésen beliili fekvése, kozvetlen kornyezete, ellatottsaga, kornyezeti hatasok:

- Viéroson beliili fekvése: jo (belvarosi 6vezet)

- Megkozelithetdsége: jo

- Uthélozat: aszfaltozott, burkolt utca

- Kozvetlen kornyezete: csaladi hazak, lakoépiiletek, kereskedelmi
egysegek

- Kozmiivek: villany, viz, gazellatas, szennyvizelvezetés

3./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:
a.l Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belteriiletén talalhat6. HajdGnanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1évé varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduiboszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.
A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vastton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd



megkozelithetésége rendkiviil jonak mondhato. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelend6 ingatlan a varoskdzponttol délkeleti iranyban, attol kb. 300 m-re, a
Dorogi utcan talalhato, kozelében csaladi hazak, tarsashazak, kereskedelmi egységek
vannak. A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a varos k6zosségi, kozigazgatasi
¢s kommunalis létesitménye a varoskozpontban van, amely gyalogosan 5 perc alatt
¢érheté el. Az ingatlan varoson beliilli fekvése kivalo, szabalyozott, kiépitett,
0sszkozmiives utcaban van. Megkozelithetdsége kivalo.

VI1./AZ EPULET LEIRASA:

1./

2./

3./

Az ingatlan leirasa

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti besorolasa lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet, Korabban
6voda volt, jelenleg a Reformatus Idéskortiak Napi Ellatasa intézmény hasznalja.
A telken talalhato még 1 db melléképiilet, amely taroloként funkcional.

A telek

A telek sarki telek, korbekeritett, szabalyos négyzet alaku.
Teriilete: 554 m?.
A telek korbekeritett beton labazaton fém szerkezet(i betétek. Allapota kdzepes.

Epitési eldirasok:

Az értékelend6 ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint az , LK-1”
Lako teriilet — Kisvarosias (emeletes, zartsori) besorolasu 6vezetbe tartoznak.




Beépitési paraméterek:

Lk-1: Rendeltetési zona: Lakoteriilet — kisvarosias (emeletes zartoru)

- Beépitési mod: zartsort beépités
- Legnagyobb beépitettség: 45%-60%
- Legkisebb teleknagysag: 300 m?.

- Megengedett épitménymagassag: 4,5-6,0 m

4./ Kozmiivek
Az ingatlan viz, villany, csatorna, gaz kozmiivel rendelkezik, amelyek az értékelt
épiiletbe is be vannak vezetve.

5./ Az épiilet, épitmények leirasa:

5.1. Foépiilet

a./ Fobb jellemzoi:

épités ideje: kb. az 1920-as években.

épitési mod: hagyomanyos falazott szerkezeti mddban épiilt
szintszam: foldszint

épiilet alakja: Osszetett sokszog alakl

b./ Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas: nagymeéretl tégla savalap

labazati falak: nagymeéretli tégla

fiiggdleges teherhordé szerk.: nagyméretii tégla 60 cm vtg-ban

fodémszerkezet: fagerendas fodém

tetészerkezet: fa anyagu Osszetett satortetd

tetéhéjazat: cserépfedés

nyilaszarok: fa anyagt ablakok 2 rétegii tivegezéssel

burkolatok: fobb helyiségekben parketta és laminalt parketta, a
mellékhelyiségekben keramia és mozaiklap

fités: az épiiletekbe kozponti flités van kiépitve, tagos
radiator héleadokkal

hidegvizellatas: van

melegvizellatas: van, villanybojler

b./ Helyiségek, alapteriilet:

Helyiség megnevezése Alapteriilet Burkolat
El6tér 4,7 | m? keramia

Tarold 3,1 | m? keramia

Pihené szoba 4,9 | m? keramia

ElStér 14,6 | m? keramia

Raktar 31,8 | m? PVC
Foglalkoztato 43,7 | m? parketta




d./

5.2.

a./

b./

c./

c./

Kozlekedd 54 | m? keramia

Pihend szoba 22,3 | m? laminalt parketta
Férfi WC 1,1 | m? keramia

Mosdo 4.6 | m? keramia

WC 51 | m? keramia

Konyha 8,5 | m? keramia

El6tér 1,6 | m? mozaiklap
Zuhanyzo blokk 4.3 | m? keramia
Kazanhaz 8,2 | m? simitott beton
Osszesen 163,9 | m?

A foépiilet hasznos alapteriilete kerekitve: 164 m?,

Az épiilet miiszaki allapota: Kkozepes

Az épiiletet koranak megfeleld allapota. Lathatdan folyamatos az épiilet allagmegovasa,
igy az épiileten épiiletszerkezeti hiba nem talalhato.

Az épiilet homlokzatfestése évekkel korabban megtortént.

Koréabban az épiiletben az akadalymentesitést megvalositottak.

Miiszaki allapot: kozepes 50%0
Relativ hasznalhatosagi foka: 45%

Raktar épiilet

Fébb jellemzdi:

épités ideje: kb. 1950-es években

épitési mod: hagyomanyos falazott beton savalappal
épiiletek alakja: téglalap alaka

Fo6bb épiiletszerkezetek:

alapozas: beton savalap
oldalfalak: tégla
tetoszerkezet: fa anyagu
tetéhéjazat: cserépfedés
fiités: nincs
kozmiivek: villany

Helyiségek, alapteriilet:
3,1x3,0 m = 9,3 m?, kerekitve 9 m2.

Az épitmények miiszaki allapota: kozepes, koranak megfelelé allapotu

Miiszaki allapot: kozepes 50%
Relativ hasznalhatésagi foka: 50%



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

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

Vil A KOLTSEGALAPU MODSZER SZERINTI FORGALMI ERTEK:

Az ingatlan ujra-eléallitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. A koltség alapu
modszerek alkalmazasanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensulyozott piacon a vevo nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért annal 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 jellemzd, a
koltség alapon meghatarozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékkeé
torténd transzformalashoz.

Els6 lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires, beépitésre
(fejlesztésre) alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kovetéen a hasonlo jellegii, azonos
célra haszndlhato épiilet ujrapotlasi értéke keriil megallapitasra, az elmult idészakban

crer

alapul vételével.

A modszer fo lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitesi vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmeény ujra-eloallitasi koltségébol az avulas levondsa.

5. Az avulassal csokkentett felépitményérték és a telekérték osszegzése.

1./ Telek értékének meghatarozasa

Kinalati adatok

Az alaphalmaz:
Hajdinanas varosaban 1¢évd, hasonld adottsagi épitési telkek, ill. bontandd
lakohézak értékesitésébdl szarmazod adatokon alapulnak.



Adat jellege / datuma

Vizsgalt telek

Kinalati adat 2021

Kinalati adat 2021

Kinalati adat 2021

Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Dorogi u. Kiss Erné u. belvaros Bercsényi u.
Kozmiivek Osszkdzm . villany, viz, . . vilany, viz, . Osszkézmi
gaz és csatorna az utcaban | gaz és csatorna az utcaban
Telek mérete (m2) 554 1450 535 947
Eladasi ar 15,99 mill Ft 5,65 mill Ft 12 mill Ft
Kinalati ar korrekcié 7% 7% 7%
Fajlagos ar 10 256 Ft/m2 9 821 Ft/m2 11 785 Ft/m2

Varoson belili elhelyezkedés

5%

0%

5%

Infrastruktira

5%

5%

0%

Terllet eltérés

10%

0%

5%

Epiilet bontasa

10%

10%

0%

Korrekciok 6sszesen

30%

15%

10%

Korrkeciéval modositott fajlagos érték

13 332 Ft/m2

11 295 Ft/m2

12 963 Ft/m2

Méodositott fajlagos alapértékek atlaga

12 530 Ft/m2

A kindlati arak fajlagos értékét kb 7%-kal csokkentettem, mert kb. ilyen mértékii
arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az értékelt ingatlan foldteriiletének modositott fajlagos alapérték: 12.530.-Ft/m?,

A telek piaci forgalmi értékének szamitasa:

554 m? *12.530.-Ft/m? = 6.941.620.-Ft. kerekitve: 6.940.000.-Ft.

2./ Az épiiletek és épitmények ujraépitési, potlasi koltsége:

2.1. Ujra-el6allitasi (nett6 pétlasi) koltség:

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

e A fajlagos koltségek tartalmazzak az adott épiiletrészre eso kozmiivesités, tervezés,
engedélyeztetés, teljes szerkezet-épitési, épitészeti, belsoépitészi és épiiletgépészeti
kivitelezés és egyéb, ténylegesen fizetendo koltségeket.

« A megadott tijra-eléallitasi értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Epiiletrész Teriilet Fajlagos tjraeléallitasi Ujrael6allitasi
megnevezése (m2) koltség (Ft/m2) koltség (Ft)

Féépiilet 164 320 000 52 480 000

Raktar épiilet 9 180 000 1 620 000

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

- fizikai romlas,
- funkcionalis avulas,
- kornyezeti avulas.

A fizikai romlds esetében a felépitmény gazdasdgosan hatralévd iddétartamat kell
figyelembe venni, de minden esetben a tényleges miiszaki allapotbol kell kiindulni.
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A funkcionadlis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti a korszer(i
kovetelményeknek megfeleld, tobbletszolgaltatdsokat nyujté hasonld funkcidju
épliletekhez  képest.  Meghatarozasanal  vizsgalni  kell a targyi ¢épiiletek
¢épiiletszerkezeteit, alaprajzi elrendezését, felszereltségét és ebbdl allapithatjuk meg,
hogy a funkciojat milyen szinvonalon képes ellatni.

A kornyezeti avuldas az ingatlan kornyezetében bekovetkezett minden olyan valtozas,
amelynek pozitiv, vagy negativ hatdsa van az ingatlan értékére. A kornyezeten
elsdsorban a telepiilés egészét, masodsorban az értékelendd ingatlan sziikebben vett
kornyékét értjiik, azok ingatlanpiaci viszonyait vizsgaljuk. Az ingatlan arakban
tikkr6zodik a telepiilés egészének altalanos gazdasagi helyzete. Jol miikodo, fejlodo
telepiiléseknél az ingatlandrak magasabbak, novekvo jellegliek, élénkebb kereslet
jellemzi, az ingatlanforgalom ennek megfeleléen nagyobb, mig a hatranyos helyzeti
telepiiléseknél mindezek forditott iranyuak.

A kornyezeti avuldst szoktik még piaci dllapotszorzonak is nevezni, mely kifejezi az
adott (miiszaki értéken meghatarozott) épiilet piacképessegét, kozelitve azt a piaci
osszehasonlito modszer szerint szamithato értékhez. Ez az érték (a fizikai és funkcionalis
avulassal ellentétben) pozitiv is lehet.

2.3./ Az épiiletek avulasokkal csokkentett tijra-eloallitasi értéke:
Ertékelendé | Alap- Fajlagos Epiiletrész Allapotszorzok Piaci Netté potlasi
épiiletrész teriilet | ujraeldallitasi| jraeléallitasi [ miisz. [funkc.| Atlag|szorzo| Kkoltségalapi
megnevezése (m2) | érték (Ft/m2)| értéke (Ft) % % % % érték (Ft)
Foépiilet 164 320 000 52 480 000 50 45 | 475] 70 17 449 600
Raktar épiilet 9 180 000 1 620 000 50 | 50 | 50 | 70 567 000
18 016 600

Az épiilet avulassal csokkentett nett6 forgalmi értéke: 18.016.600.-Ft.

3./

4./

Az AFA tartalom vizsgalata:

Az AFA tartalom:

Az értékelés szabalyai szerint a koltségalapu modszer alapjan szamitott forgalmi érték
megallapitasandl AFA-val nem szamolok. Tekintettel arra, hogy ezen értékelés piaci
forgalmi érték megallapitas céljara késziil, ahol az AFA tartalom mér szamitando.

Az épiilet AFA-s értéke:

Mivel a felhasznalt koltségadatok az AFA-t nem tartalmazzak, ezért esetiinkben
az AFA tartalom a 2.3. pontban mar kiszamolt forgalmi értéken feliil értendo.

Az alkotorészek osszesitése:

A koltségalapt modszer szerint az értékelt ingatlan forgalmi értéke a foldteriilet piaci
értékeébol, és az épiilet avulassal csokkentett Gjra-eldallitasi értékébdl tevodik dssze.

6.940.000.-Ft.
nett6 18.016.600.-Ft + 4.864.482.-Ft AFA = brutt6 22.881.082.-Ft.
brutté 29.821.082.-Ft, kerekitve brutté 29.820.000.-Ft

. Telek:
« Epiiletek:
«Osszesen:
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VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Dorogi u. 14. sz. alatti, 2892 helyrajzi szama, Onkormanyzat
tulajdonaban all6 ingatlan forgalmi értékét iires, hasznalatba-veheté és
tehermentes allapotban: brutto 29.820.000.-Ft azaz Huszonkilencmillié-
nyolcszazhuszezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2021. oktéber 13.

Kulesar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Ingatlan homlokzata Ingatlan homlokzata

Hats6 homlokzat (udvaron beliil) Udvar

Elotér
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Mosdo helyiség Pihend szoba

Melléképiilet homlokzata | Melléképiilet - Téarolo



