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L./

1./

2./

3./

4./

5./

6./

ELOZMENYEK:

Megbizé6 megnevezése: Hajdinands Varos Onkorméanyzata, (4080. Hajdunénas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdtinandas, Koztarsasag tér 2-3. ,,C” 1épeséhaz foldszint 2. ajto sz. lakés.
Ingatlan jellege: Tarsashiz.

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

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatirozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2022. majus 31.-an
tartottam meg.

A helyszinelés alkalméval megvizsgéltam az értékelendd lakés (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgéltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kdrnyezeti viszonyait.

Attanulményoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (tulajdoni lap —
2022.05.26.).

III./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbézé médszerrel hatirozzak meg:

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

A fentiekben megjel6lt értékelési moédszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szévetsége) 4ltal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvéanyok) eloirdsai és
Gtmutatdsai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo (0sszehasonlito piaci) értékelés:

Madr megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

Olyan eljdrds, melynek soran az értékelést végrehajto szakértl az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitjia az adott korzetben a kiozelmultban értékesitett hasonld
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  szitkséges  kiigazitasokon  alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehetlség, anndl pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megdllapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellSen élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjan elegendd osszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

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

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

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szdarmazo késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitas.
Alkalmazasa akkor célszerti, ha bérbeaddsi tigyletekre kelld szamu dsszehasonlité adat
taldlhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

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

Az ingatlan vjra-elddllitasi kéltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, 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 tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen dsszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtdl. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsulya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathaté. ElsG lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
Sfejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonlé jellegil, azonos célra
hasznalhato épiilet ujrapotlasi értéke keriil megallapitasra, az elmult iddszakban
megépiteft (hasonlé funkcidju, volumenti, felszereltségii, stb.) Osszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitSipari drgyitijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds modszer nem dll rendelkezésre.



3./

A vialasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizar6lag a piaci_Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
vélasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelend6 ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kell6 szdmban cserélnek gazdat, igy
elegendd Gsszehasonlito adat talalhato.

2./ A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil kiaddsok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozd gazdasagi
mutatdt, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhatd, ha a
lakést cleve bérbeadds céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakéspiacra
nem jellemzo, ezért ennek kiszamitisa erGltetett volna és pontatlan érteket
eredményezne.

3./ A kéltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 moddszer alkalmazasi lchet6ségének hidnyaban szokas hasznalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kelloen élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakéspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az clkészitett értékbecslés a 2022, mdjusi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkuldlhaté valtozasait, ezért az
értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szdimitott 90 napig tekintheté
érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdtnanéas Koztarsasag tér 2-3. ,,C” Iph. f6ldszint 2. sz.
Helyrajzi szdma: hajdinanasi 3503/A/38

Miivelési 4ga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Tertilete: 43 m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban

Terhek, tények: a tulajdoni lap adatai szerint.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithet6sége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdandnas véros belteriiletén taldlhaté. Hajdunanas
Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1év6 véros. Lakoinak szdma
kb. 20 ezer 6. A kornyékbeli véarosok Hajdudorog, Hajdibdszérmény, Polgar,
Balmazuijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vasuton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autépalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varosk6zpontban a Koztarsasag téren talalhatd, kozelében
tarsashazi lakéasok, intézmények, iizletek és mas nem lakas célu Iétesitmények vannak.
A komyék infrastrukturalis ellatottsaga jo, a varos minden kdzosségi, kozigazgatasi és
kommunalis létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, §sszkdzmiives
utcaban van. Megkozelithetdsége kivalo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

5./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakast is magdaba foglalo épiilet tarsashézi tulajdont. Az alapitd okirat szerint
kozos tulajdont részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kozmiivek
gerincvezetékei és a kizds haszndlati helyiségek, melyb6l minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozos tulajdonii, melyb6l minden egyes lakds
ingatlanhoz lakas alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapit6
okiratban rogzitett mértékben.

Kézmiivek
Az ingatlan teljes kdzmiivesitettséggel (villany, viz, csatorna és gaz) rendelkezik,
melyek az értékelt lakasba is be vannak vezetve.

Az ingatlan jogi helyzete

Az értékelendd lakast Hajdtndnds Varos Onkormanyzata alapvetden bérlakasként
hasznositja.

Bérlo neve: iires

Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzéi:

épités ideje: az 1970-es években.

épitési mod:
szintszam:

b./Fobb épiiletszerkezetek:

alapozas:
pince és labazati falak:

fiiggleges teherhordo szerkezet:

fodémszerkezet:
tetOszerkezet:

tetohéjazat:

Az épiilet miiszaki allapota:

nagyblokkos, lapos tetds.
foldszint + IV. emelet.

Vb sévalapok.

km.tégla

eléregyartott kohdsalak betonblokk
eloregyartott VB fodémpanel

eléregyartott VB fodémpanel, amely egyben
zar6fodém is.

Neoacid lemez.

kozepes



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./helyiségei:
:_Helyiség megnevezése ‘ Teljes netté % ‘ Redukalt teriilet —‘
‘ alapteriilet
 Kozlekeds | 4,28 [ m? 100 4,28 | m’ ]
Kamra | ' 1,00 | m? ) 100 | 1,00 | m?
Konyha 5,51 | m? 100 | 5,51 | m2
| Fiirdészoba 3,58 | m? 100 3,58 | m?
Szoba 6,80 | m? 100 6,80 | m?
' Szoba 21,40 | m? 100 21,40 | m?
 Osszesen ‘ I | 42,57 | m? :

A lakas 1.5 szobas, komfortos, 43 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

« bevezetett kozmiivek: elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés,
gazellatas (jelenleg a gazora le van szerelve)

+ padlo burkolatok: szobak parketta, mellékhelyiségek mozaiklap

« nyildszarok: hoszigetelt livegezésli, milanyag szerkezet(i

« a lakads fiitése: egyedi gazfiités (gazkonvektor)

« melegvizelldtds: villanybojler

« konyha: mosogatd

 fiirddszoba: kad, mosd6, WC kagylé

¢./ A lakashoz tartozo egyéb helyiség: kz6s hasznalat( pincerekesz.
d./ A lakas esztétikai llapota: felgjitandé allapot.

e/ A lakas miiszaki dllapota: a lakdsban a fiirdészobai berendezési targyak, a
padléburkolatok, belsé ajtok, illetve a gazkonvektorok még az eredeti allapotaak,
azok cseréje, korszeriisitése indokolt. Az ablakok milanyag hészigetelt ablakokra
lettek cserélve. A gazéra le van szerelve, a konyhabutor helyén csak egy
mosogatomedence talalhaté, tehat a gaztiizhely és a konyhabtor is hianyzik.

A mellékletben taldlhaté fotékbél is megallapithaté, hogy lakas rendkiviili
médos le van lakva, el van hanyagolva, jelentés, és teljes kori fehijitast igényel.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA ]

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III/ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a IT1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarolag a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmazom.



VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer 5 lépései.

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

ror

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékelSnek az ésszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kilonbozé értékformdk és Jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az Gltaldnos Jorgalmi ado nélkiil

kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapériék
Jajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszdmok vagy kapacitdsi szdmok is alkalmazhatéak.

Ertékmodosiio ténvezbk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmédosits tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemz6. Az értékmidosité tényezbket minden esetben vizsgalni kell,

A fajlagos alapérték médositdsa. fajlagos érték szémitdsa,

A szakvéleményben az értékmddosito tényezdk kizil az értéket Jjelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatdsukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédosits tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos

alapértéket.

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

Az ingatlan forgalmi értékér a fajlagos alapérték értékmédositésa uton kialakuld
Jajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
dsszehasonlito adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiillon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek



1./ Az alaphalmaz

Az ¢riekbecslés elkészitéséhez Hajdunands varos eme koérzetében, a belvarosban,
azonos ¢pitési modban épiilt, eladésra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatairél tajékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma
megfeleld, elegendd 6sszehasonlité adat talalhatd, azonban a kindlati piac adatait is
felhasznalom 6sszehasonlité adatként a faj lagos érték megallapitasahoz.

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

Kinalati adatok
) : . fre Kinalati Kinalati Kinalati
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatian adat 2022 adat 2022 adat 2022
Telepiilés 4080 Hajdinanéas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Kéztarsasag tér Dorogi u. Iranyi u. Martirok dtja
Tagolédias foldszint+4 em. pince+fdldszint+4 em. féldszint+4 em. foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés foldszint 4. emelet 2. emelet 4. emelet
Redukalt alapteriilet 43 m2 66 m2 74 m2 52 m2
Eladasi ar - 19,99 mill Ft 22 mill Ft 16,5 mill Ft
Kinalati 4r korrekcié - -5,0% -7,0% -5,0%
Fajlagos ar - 287 735 Ft/m2 276 486 Ft/m2 301 442 Ft/m2
Korrekciék
Varoson belilli elhely ezkedés 0% 5% 0%
Infrastruktdra 0% 0% 0%
Lakas aliapota -15% -20% -15%
Alapteriilet eltérés 5% 10% 0%
Emeleti elhely ezkedés 10% 0% 10%
Epités éve 0% 0% 0%
Extrak -5% 0% -5%
Komf ortf okozat -5% -5% -5%
Eplilet miszaki allapota 0% 0% 0%
Egy éb 0% 0% 0%
Korrekcidk ésszesen -10% -10% -15%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 258 961 Ft/m2 248 838 Ft/Ym2 256 226 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 254 675 FtYm2

A kinalati drak mintegy 5-7 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csGkkentettem a

kinélati 4rakat, mert kb. ilyen mértéki arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.
3./ Médositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 254.675.-Ft/m2.

4./ A piaci forgalmi érték szimitasa

43 m® * 254.675.-Ft/m? = 10.951.025.-Ft. kerekitve: 10.950.000.-Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdinanas Koztarsasag tér 2-3. ,C” Iph. foldszint 2.sz. alatti, 3503/A/38
helyrajzi szamn, 43 m? alapteriiletic Onkormanyzat tulajdonaban 4llé tarsashazi
lakas forgalmi értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban:
10.950.000.-Ft azaz Tizmillié-kilencszazotvenezer. Forintban allapitom meg.

Mellékletek:
- Fényképek
KULCSAR BT.
Debrecen, 2022, jinius 06. 4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.
Adészam: 21141250-1-09
Bsz.: 11100§09-21141250-35000008
~_} \f :

| 7~\/
“Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecslod
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FENYKEPEK

Taisashéz honﬂokzata

Szoba Szoba
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Konyhabttor hianya Gézora hianya

— — &
Ajté f6lotti penészesedés

Fal penészesdése




