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6./

ELOZMENYEK:

Megbizé megnevezése: Hajdinanis Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdinanas, Szeles tér 1. 1/4. szamu lakas.
Ingatlan jellege: Tarsashaz.

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

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

Az értékel6 jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses Aallapot felmérés modszeret
alkalmaztam, miszeres vizsgilat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez szikséges helyszini szemlét 2022. januiar 11.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 lakas (ingatlan) adottsgait, a
latottakrdl feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

Attanulméanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (tulajdoni lap).

IIL./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:
Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbizé médszerrel hatarozzak meg:

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

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Europai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvanyok) el6irasai és
utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

Mdr megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitdsaval torténik.

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kiozelmiltban értékesitett hasonld
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitdsokon alapuld  ériékelést.  Minél  kizvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsériék.

A forgalmi érték megdllapitdsdhoz a legpontosabb eredményt ez a mddszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonld jellegil ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd oOsszehasonlité adat all
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutator, azaz a netto jelenlegi ériéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé késébbi tiszia jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) tékésités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi iigyletekre kellG szamil dsszehasonlité adat
taldlhato. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A kiltségalapit értékelés (netto potlasi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan vjra-elédllitdsi koltségébdl le kell vonni az idd miildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

A koltség alapi médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevd nem hajlandé 16bbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak léirehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtdél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsulya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrdlag épitett ingatlanokra
vonatkoziathaté. ElsG lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kivetSen a hasonlé jellegil, azonos célra
haszndlhaté épiilet djrapdildsi értéke keriil megdllapitdsra, az elmult idészakban
megépitett (hasonlé funkcidjy, volument], felszereltségli stb.) Osszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitéipari drgytijlemények
vagy kdltségnormativak alapul vételével.

Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a témyleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mijtdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mds mddszer nem dll rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési médszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarélag a piaci_Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegli ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kell6 szamban cserélnek gazdat, igy
elegendd 6sszehasonlité adat talalhato.

2./ A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
bsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozéd gazdasagi
mutatét, azaz a netté jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhato, ha a
lakést eleve bérbeadsis céljdra épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszamitisa er6ltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A koltségalapn értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
€l6z6 modszer alkalmazasi lehet6ségének hidnyaban szokds haszndlni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellen élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

\

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2022. janudri éallapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci éarak kalkulalhatd
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdmitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas Szeles tér 1. 1/4. sz.

Helyrajzi szama: hajdinanasi 4916/A/4

Miivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 56 m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Varos Onkorményzata 1/1 ardnyban
Terhek, tények: a tulajdoni lap adatai szerint.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajddndnas véaros belteriiletén taldlhat6. Hajdinanas
Hajdt-Bihar Megye északi teriiletén, a hajduségi siksagon 1évé varos. Lakoinak szdma
kb. 20 ezer 8. A koémyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubsszérmény, Polgar,
Balmazjvéros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjdrattal €s vasaton
érheté el. A véros mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetésége rendkiviil jénak mondhatd. Vastitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézpontban a Szeles téren talalhato, kozelében
tarsashazi lakdsok, intézmények, lizletek és mas nem lakds céla 1étesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturalis ellatottsdga jo, a varos minden kdzosségi, kozigazgatasi €s
kommunalis létesitménye a varoskzpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 5sszkdzmiives
utcaban van. Megkdozelithetdsége kivalo.

V1./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./ Az ingatlan egésze
Az értékelt lakast is magaba foglalo épiilet tarsashazi tulajdonu. Az alapité okirat szerint
kozos tulajdont részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kozmiivek
gerincvezetékei és a kézos haszndlati helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hényad tartozik, az alapitd okiratban rdgzitett
mértékben.

2./ A telek
Az épiilet 4ltal elfoglalt teriilet kozos tulajdond, melybSl minden egyes lakas
ingatlanhoz lakds alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitd
okiratban rogzitett mértékben.

3./ Koézmiivek
Az ingatlan teljes koézmiivesitettséggel (villany, viz, csatorna és gaz) rendelkezik,
melyek az értékelt lakasba is be vannak vezetve.

4./ Az ingatlan jogi helyzete )
Az értékelend6 lakast Hajdindnds Varos Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.

Bérlé neve: Szarka Julianna

5./ Az épiilet leirdsa:

a./Fébb jellemzoi:

épités ideje: az 1970-es években.
épitési mod: hagyomanyos tégla.
szintszam: foldszint + 3 emelet.

b./ Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas: Vb savalapok.

pince és labazati falak: monolit vasbeton.

fiiggoleges teherhordé szerkezet: tégla.

fodémszerkezet: monolit vasbeton f6dém

tetoszerkezet: monolit vasbeton fodém, amely egyben
zar6fodém is.

tetohéjazat: Neoacid lemez.

nyilaszarok: fa anyagu ablakok 2 rétegli iivegezéssel

c¢./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes (az épiilet homlokzatan tébb helyen

vakolatomlis, illetve 4zds nyomok talalhaték, lathatéan az allagmegoévis nem
folyamatos)



6./ AZERTEKELENDO LAKAS:

a./ helyiségei:

Helyiség megnevezése _ Teljes netto % Redukalt teriilet
alapteriilet

Kozlekeds 6,24 | m? 100 | 624 m?
wC 1,40 | m? 100 1,40 | m?
Fiirdészoba 3,62 | m? 100 3,62 | m?
Szoba 11,86 | m? 100 11,86 | m?
Szoba 18,25 | m? 100 18,25 | m?
Konyha ' 7,39 | m? 100 7,39 | m?
Kamra 291 |m> 100 2,91 | m?
Loggia 7,74 |m*> |50 3,87 | m?
Osszesen . 55,54 | m?

A lakas 1,5 szobis, komfortos, 56 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

o bevezetett kozmiivek: elektromos energia, ivéviz, szennyvizelvezetés,

gazellatas.
« padlo burkolatok: szobak padloszényeg, laminalt parketta,
mellékhelyiségek, simitott beton, kerdmia

o nyilaszdrok: 2 rétegll livegezés(, fa anyagl szerkezetli

» alakds fiitése: egyedi gazfiités (gazkonvektor)

« melegvizelldtas: villanybojler

o konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatdval

. fiirddszoba: fiirdékad, mosdo

. WC: WC csésze

c./ A lakdshoz tartozo egyéb helyiség: kézos hasznalatu pincerekesz.

d./ A lakas esztétikai és miiszaki dllapota: A belsd ajtok és a kiilsé nyilaszarok,
gazkésziilékek cseréje indokolt. A bejarati ajtonal omladozik a fal, a fiirdészobdban a
csempe levalt a falrdl. Az ablak mellett a szobak kiilsé falan paralecsapddas latszik.
Homlokzati hdszigetelés hidnya miatt a 1épcs6hazi folyoséd salétromosodik. A Bérld
elmondésa alapjan a villanyhalozat cserére szorul. Az egyik szobaban a kiils6 falon a
fal teljes hosszéban penészesedés jelentkezett.

A lakasban a padloburkolatok ki lettek kordbban cserélve.
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A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

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

VIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulo modszer [ lépései:

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

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtdl jelentlsen eltérd szélsG értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az dsszehasonlitds alapjdul szolgald 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
dsszehasonlitani, illetve a killonbozd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapériéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos ériék, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdak.

Ertékmodosito tényezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan ériékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddosito tényezdk
figvelembevételével torténik. Ertékmédosits tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem
Jellemzd. Az értékmddosito tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapériék modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk kiziil az értéket jelentdsen befolydsoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszertien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Végso érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd

-



osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kilon-kiilon is megengedett. Illyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdunanas véaros eme korzetében, a belvarosban,
azonos épitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashdzi laké
ingatlanok piaci adatairol tajékozodtam. A nagyobb alapteriileti lakasok forgalma
megfeleld, elegendd Osszehasonlitd adat taldlhatd, azonban a kinalati piac adatait is
felhasznalom sszehasonlitd adatként a fajlagos érték megallapitdsdhoz.

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

Kinailati adatok
R ) - Kinalati Kinalati Kinalati
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan adat 2022 adat 2022 adat 2022
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kézteriiet neve Szeles tér Doragi u. Huny adi u. Ady Endre u.
Tagol6das foldszint+3 em. pince+faldszint+4 em. pince+fdldszint+4 em. foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 1.emelet 4. emelet 2. emelet 3. emelet
Redukalt alapterilet 56 m2 66 m2 53 m2 51 m2
Eladasi ar - 19,99 mill Ft 18,1 mill Ft 18,89 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -5,0% -5,0% -5,0%
Fajlagos ar - 287 735 Ft/m2 324 434 Ft/m2 314 618 Ft/m2
Korrekcidk
Varoson belili elhely ezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Lakas allapota -20% -20% -20%
Alapterilet eltérés 0% 0% 0%
Emeleti elhely ezkedés 10% 0% 5%
Epitési mad 0% 0% 0%
Extrak -5% 0% -5%
Komf ortf okozat -5% 0% -5%
Epiilet miiszaki allapota -10% -10% -10%
Korrekcidk osszesen -30% -30% -35%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 201 414 Ft/m2 227 104 Ft/m2 204 501 Ft/fm2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 211 007 Ft/m2

A kindlati drak mintegy 10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati drakat, mert kb. ilyen mérték(i arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az Osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdunanas. Dorogi u. (66m?)

Tégla szerkezet(i lakas, sszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kdzepes miiszaki, felujitott
esztétikai allapotu. Extrak: biztonsagi bejarati ajtd, mlanyag nyilaszaré. FelGjitas targya:
teljes kort felujitas.




Hajdnénas. Hunyadi u (53m?)
Tégla szerkezet(i lakas, komfortos, egyedi gazflitéses, 2 szobds, kdzepes miiszaki, felujitott
esztétikai allapott. Extrak: mlanyag nyilaszard. Feltjitas targya: teljes kort felajitas.

Hajdtinanas. Ady Endre u. (51m?)
Panel szerkezetli lakas, dsszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobds, kbzepes muszaki, feldjitott
esztétikai allapotd. Extrdk: klima, milanyag nyilaszaré. Felajitas targya: teljes kort felajitas.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 211.007.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitisa

56 m? * 211.007.-Ft/m? = 11.816.392.-Ft. kerekitve: 11.820.000.-Ft.

VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdindnis Szeles tér 1. 1/4.sz. alatti, 4916/A/4 helyrajzi szamid, 56 m?
alapteriiletii Onkormanyzat tulajdonaban 4llé tirsashazi lakis forgalmi értékét
iires, hasznilatba-veheté és tehermentes allapotban: 11.820.000.-Ft azaz
Tizenegymillié-nyoleszazhiiszezer. Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek
Debrecen, 2022. januar 24.

; 0-3
o/ X *00000g
Kulcsir Lajos

ingatlan értékbecsld
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Szoba
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Szoba penészesedés

Folyosé fodémhibdja

Fiird6szoba bﬁrkolathiény






