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INGATLANOK ERTEKBECSLESE
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Hajdunanas, Kiss Erné u. 46/a. sz. alatt 1évaé,
2596 helyrajzi szamu,
lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii
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ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdunanas, Kiss Erné u. 46/a
Ingatlan jellege: lakohaz.

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

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

Az értékel6 jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

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

Az értekbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021. februar 08.-an
tartottam meg.

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

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat (tulajdoni lap masolata).

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

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

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

A fentiekben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) elirasai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

Mar megtortént, konkrét és ismert adasveteli tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval 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  kiigazitasokon  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 szamii 6sszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznadljuk.

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

Az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol 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 értékkeé
torténd transzformadlashoz. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathato. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden 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 argytijtemények
vagy koltsegnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitmeénynél, karosodott létesitmeénynél, 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 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok a szabadpiacon kell6 szdmban cserélnek gazdat, igy elegendd
Osszehasonlito adat talalhato.

2. A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovébeni 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 az
ingatlant eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
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.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2022. februdri éallapotot tikkrézi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhato
valtozésait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdtinanas, Kiss Ern6 u. 46/a

Helyrajzi szama: hajdinanési 2596

Miivelési 4ga (megnevezése): kivett

Megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasagi éptilet

Telek teriilete: 1071 m?

Tulajdonosa: Hajdinanas Véaros Onkormanyzata 1/1 aranyban
Terhek tények: nincs.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ 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,
Balmaztjvaros.

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



b./ Az értékelend6 ingatlan a varoskozponttol északkeleti iranyban, attol lkm-re
talalhato. Kozelében csaladi hazak vannak. A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga
kozepes, a varos minden kozosségi, kozigazgatasi és kommundlis 1étesitménye a
varoskozpontban van, amely gyalogosan 15-20 perc alatt érhet6 el. Az ingatlan varoson
beliili fekvése kozepes, szabalyozott, kiépitett, 0Osszkézmiives utcdban van.
Megkdzelithetsége jo.

VI./A TELEK LEiRASA:

1./

2./

3./

Az ingatlan egésze

Az értékelt telken egy lakoépiilet, valamint tobb melléképiilet (tarolo, allattartasi, kiilsé
WC, takarmanytarolo) talalhato.

A telek

A telek szabalytalan sokszog alaku.
Novényzete értéket nem képvisel, elhanyagolt, miveletlen.

Epitési eloirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint a , LK-3”
Lakaéteriilet - kisvarosias (altalanos) besorolasu dvezetbe tartozik.
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Beépitési paraméterek:

- LKk-3: Rendeltetési zona: Lakoteriilet - kisvarosias (altalanos)
- Beépitési mod: oldalhataron allo

- Legnagyobb beépitettség: 35%-60%

- Legkisebb teleknagysag: 450 m?,

- Megengedett épitménymagassag: 4,5m



4./ Kozmivek

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

Jelenleg a gazkozmii nem all rendelkezésre, mivel tartozas miatt a Szolgaltato
leszerelte az orat.

4./ Az ingatlan jogi helyzete

Az értékelendd ingatlant Hajdtindnds Varos Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.
Bérl6 neve: Nagyhaziné Rzepka Marianna Gizella és Nagyhazi Sandor

VIl./ AZ EPULETEK LEIRASA:

1./ Lakéépiilet

A lakéépiilet az 1950-es években épiilt, hagyomanyos falazott épitési modban.
Foldszintes, magastetds kivitelll épiilet.

a./ Fobb épiiletszerkezetek:

-alapozas: beton savalap

-1abazati falak: vegyes falazat tégla és valyog

-fliggbleges teherhordo szerkezet: vegyes falazat tégla és valyog

- fodémszerkezet: fagerendas fodém
tetdszerkezet: fa anyagq, utcara merdleges vonalll nyeregtetd
tet6héjazat: sikpala fedés
nyilaszarok: fa anyagu 2 rétegii iivegezéssel
burkolatok: szobakban laminalt parketta, mellék-

helyiségekben keramia
fatés: kozponti fiités vegyes tiizelésti kazannal
melegvizellatas: villanybojler
komfortfokozata: osszkomfortos
b./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes allapotu

A lakoépiilet rendszeres allagmegovasa lathatoan elmaradt, amely a lakas allapotan is
latszik. A kiils6 falakon penészesedés jelei tapasztalhatoak, a kiils6- és bels6
nyilaszarok cserére szorulnak. A fiitési rendszer korszerisitése idészerti lenne.

c./ Lakéépiilet helyiségei:

Helyiség megnevezése Alapteriilet
Szélfogd 5,92 | m?
LakoelStér 13,82 | m?

Szoba 15,81 | m?




Szoba 19,49 | m?
Kozlekedd 3,55 | m?
Fiird6szoba 5,89 | m?
WC 2,03 | m?
Szoba 12,43 | m?
Konyha 12,48 | m?
Kamra 8,20 | m?
Osszesen: 99,62 | m?

, kerekitve 100 m2.

2./ Melléképiiletek és egyéb létesitmények:
A telken talalhato tobb melléképiilet is.
A taroléépiilet a lakoépiilettel megegyez6 épiiletszerkezetii épiilet, 1db helyiségbdl all.
- belmérete 2,6 m X 4,6 m= 12 m?
- Miszaki allapota gyenge, funkciojat ellatja, de a hatso falat mar ki kellett
tdmasztani..

Az allattarté épiilet hagyomanyos falazati, nyeregtetds épiilet, amely 5db helyiségbdl
all.

- Kiilmérete 4 m x 10,6 m= kb. 42 m?

- Miiszaki allapota gyenge, funkciojat ellatna, de jelenleg tires.

A kukoricagoré fa anyagu, épitmény, amely nemrég lehetett felgjitva.
- Miiszaki allapota jo, funkcidjat ellatna, de jelenleg iires.

Az udvari WC épitmény.
- Miszaki allapota gyenge, bontasra érett.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a I11./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarolag a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.

VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépései.:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az osszehasonlito vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvegezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

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



Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordan az értékelonek az oOsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

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

Fajlagos alapértek meghatdrozasa.

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos erték, altalaban teriiletre (néQyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatoak.

Ertekmodosito tényezok elemzése.

A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatdrozdasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentSs, értéket
befolydsolo tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazdara nem
jellemzo. Az értékmodosito tényezoket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito téenyezok koziil az értéket jelentosen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is
meg kell hatarozni. Az értékmddosito tényezék alapjian kell modositani a fajlagos
alapértéket.

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

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

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdunanas varos eme korzetében, azonos épitési
modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké ingatlanok piaci
adatairol tajékozodtam.

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



Kinalati adatok
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan Kinalati adat 2022 Kinalati adat 2022 Kinalati adat 2022
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozterilet neve Kiss Erné u. Hunyadi u. Magyar u. Rakoczi u.
Tagolédas féldszint féldszint féldszint+emelet féldszint
Epités éve 1950 1975 1987 1980
Telek teriilete 1071 m2 720 m2 714 m2 634 m2
Nett6 alapteriilet 100 m2 84 m2 159 m2 92 m2
Eladasi ar 24,5 mill Ft 47 mill Ft 26,99 mill Ft
Inflacié/arvaltozasi
korrekci6 1% 1% 1%
Fajlagos ar 271 250 Ft/m2 274 906 Ft/m2 272 834 Ft/m2
Korrekciok
Varoson belili elhelyezkedés -5% 0% -5%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Muszaki és esztétikai allapot 0% -15% -10%
Alapterilet eltérés -5% 5% 0%
Melléképlletek 0% 0% 0%
Telekteriilet eltérés 0% 0% 0%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortfokozat 0% 0% 0%
Korrekciok 6sszesen -10% -10% -15%
Korrkecioval médositott fajlagos érték 244 125 Ft/m2 247 415 Ft/m2 231 909 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 241 150 Ft/m2

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

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 241.150.-Ft/m?.

4./ Az ingatlan piaci forgalmi értékének szamitasa

100 m? * 241.150.-Ft/m? = 24.115.000.-Ft, kerekitve: 24.115.000.-Ft.

VIIIl./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Kiss Erné u. 46/a sz. alatti, 2596 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 24.115.000.-Ft azaz
Huszonnégymillié-egyszaztizenotezer Forintban allapitom meg.
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Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2022. februar 14.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecslo
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FENYKEPEK

Epiilet homlokzata

Szélfogd Lakoelotér

Szoba Szoba
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Melléképiilet — Olak Melléképiilet — Olak



( Udvari WC



