KULCSAR BT
INGATLANOK ERTEKBECSLESE

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas Ady Endre krt. 35. 4/15 sz. alatt 1évo
2832/9/A/45 helyrajzi szamu,

az (")nkog'mzinyzat’tulajdonéban allo
TARSASHAZI LAKAS

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031. Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com




I, ELOZMENYEK:

1/ Megbizé megnevezése: IHajdundnas Varos Onkorményzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdinanas, Ady Endre korat 35. sz. 4. emelet 15. szamu lakas.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

4./ Az értékelési feladat: Frtékesités clokészitéséhez, egyszerlsitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

6./ Az értékeld jogallasa: Fliggetlen szakérto.

IL/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatarozdsa soran a szemrevételezéses &llapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségesse.

2./ Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2022. augusztus 30.-an
tartottam meg.

3./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 lakas (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

4./ Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (tulajdoni lap).

1L/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbiozd modszerrel hatdrozzdk meg:

1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdmitdson alapulo értékelés.
3./ A kéltségalapu értékelés.

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



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

Madr megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasdval torténik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott kirzetben a kozelmultban értékesitett hasonld
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjén  sziikséges  kiigazitdsokon —alapulé  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitasra nyilik lehetGség, anndl pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megdllapitdséhoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellben élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjin elegendd oOsszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok
kiilénbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek dsszegébbl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatol, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdarmazé késdbbi tiszta jovedelmek jelenmértéke. Modszerei: 1./ a kbzvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi tigyletekre kell§ szdmil dsszehasonlité adat
taldlhaté. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

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

Az ingatlan vjra-elddllitdsi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

A kéliség alapii mddszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgadt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevd nem hajlando tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az
dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen Osszeg alatt mem vdlik meg az ingatlan tulajdomjogdtél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsilya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékke
torténd transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrélag épitett ingatlanokra
vonatkoztathaté. ElsG 1épésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonlo jellegii, azonos célra
haszndlhaté épiilet ujrapdtldsi értéke keriil megdllapitdsra, az elmult iddszakban
megépitett (hasonlé funkcidjy, volument, felszereltségti stb.) Osszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koliségei, illetve publikus épitdipari drgyiijtemények
vagy koltségnormativik alapul vételével.

Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a témyleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mds médszer nem dll rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett hdrom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegti ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kell§ szdmban cserélnek gazdat, igy
elegend6 6sszehasonlitd adat talalhato.

2./ A hozamszdmitison alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak €s az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formédra vonatkozé gazdasagi
mutatdt, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazdn alkalmazhato, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakdspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszdmitdsa erSltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A koltségalapa értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
elé6zé modszer alkalmazasi lehetdségének hidnyaban szokas hasznédlni, mert ez a
moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellden élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV. AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2022. augusztusi allapotot tikkrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci 4rak kalkulalhaté
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének iddpontjdtol szamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinands Ady Endre krt. 35. 4/15. sz.
Helyrajzi szama: hajdinanasi 2832/9/A/45

Miivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 51 m?

Tulajdonos: Hajdunanas Varos Onkorményzata 1/1 aranyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajddndnds varos belteriiletén talalhaté. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1évé varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A koérnyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdibdszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

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



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézpontban az Ady Endre koraton talalhato,
kozelében tarsashazi lakasok, intézmények, lizletek és mas nem lakés célu
Iétesitmények vannak. A kornyék infrastrukturalis ellatottsiga jo, a varos minden
kozosségi, kbzigazgatasi €s kommundlis 1étesitménye a varoskézpontban van, amely
gyalogosan 5-10 perc alatt érhet6 el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo,
szabalyozott, kiépitett, 6sszkdzmiives utcadban van. Megkozelithet6sége kivalo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./ Az ingatlan egésze
Az értékelt lakast is magéaba foglalé épiilet tarsashazi tulajdont. Az alapit6 okirat szerint
kozos tulajdoni részek: a felek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kdzmiivek
gerincvezetékei €s a kizds haszndlati helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitd okiratban rogzitett
mértékben.

2./ A telek
Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozds tulajdond, melyb6l minden egyes lakas
ingatlanhoz lakas alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité
okiratban rogzitett mértékben.

3./ Kozmiivek
Az ingatlan villany, viz, csatorna, gaz, tavhé kozmiellatottsaggal rendelkezik, melyek
az értékelt lakasba is be vannak vezetve.

4./ Az ingatlan jogi helyzete )
Az értékelend6 lakast Hajdunanas Varos Onkormanyzata bérlakdsként hasznositja.

Bérld neve: Csiszar Gabor és Simon Ferencné.

5./ Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzoi:

épités ideje: az 1978-80 években.

épitési méd: ontott falazata, alagttzsalus, lapos tetds.
szintszam: pince, foldszint + V. emelet.

b./F6bb épiiletszerkezetek:

alapozas: Vb savalapok.

pince és labazati falak: monolit vasbeton.

fiiggoleges teherhordé szerkezet: monolit vasbeton szerkezet hdszigeteléssel.

fodémszerkezet: monolit vasbeton fodém

tetoszerkezet: monolit vasbeton f6dém, amely egyben
zar6t6dém is.

tetéhéjazat: Neoacid lemez.

nyilaszarok: fa anyagl nyilaszarok 2 rétegli iivegezéssel

Az ingatlan panelprogramban vett részt, igy az éplilet homlokzata hészigeteléssel van
ellatva.

o



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto %o Redukalt teriilet _
alapteriilet
Elészoba 7,16 | m? 100 7,16 | m? o
wC 0,89 | m? 100 0,89
Fiirdészoba 2,50 |2 100 2,50 | m?
Szoba 18,77 | m? 100 18,77
Konyha 7,70 | m? 100 | 7,70 | m?
Szoba ' 12,38 | m? 100 | 12,38 | m?
Loggia ) 4,07 | m2 50 2,04 | m2
Osszesen | 51,44 | m?
A lakis 2 szobas, 6sszkomfortos, 51 m? alapteriiletii.
b./felszereltsége:
« bevezetett kézmiivek: elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés, tavho,
gaz
o padlo burkolatok: szobdk laminalt parketta, mellékhelyiségek keramia
« alakids fiitése: taviiités radiator h6leaddkkal
« melegvizellatis: mért tavho
» konyha: beépitett konyhaszekrény mosogatdval,
« fiirdoszoba: kad, mosdo
. WC: WC kagylé.

c./ A lakashoz tartozo egyéb helyiség: k6z6s hasznalatu pincerekesz.

e/A lakds miiszaki és esztétikai dllapota: j6 allapoti, A lakdsban a
padléburkolatokat, konyhabutort, fiird§szobai berendezéseket, bejarati ajtét kordbban
kicserélték.

A homlokzatfeljitds sordn a kiils6 nyilaszardkat is kicserélték.

A laké elmondasa alapjan a villanyvezetékek nem lettek cserélve, emiatt a rendszer
miikédése labilis, sokszor leveri a biztositékot. Szintén a lakd tajékoztatdasa volt az,
hogy a mennyezet t6bb helyen vizesedik, de ez nem volt lathatd, hiszen nemrég
festették ki a lakast.



A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mér ismertetett harom értékelési
modszer kozil a II1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmazom.

VIL AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapulé mddszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az ésszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentGsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordan
figvelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékelének az dsszehasonlitds alapjaul szolgdlo 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 kiilonbozd értékformdk és jogok kozoit korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlacos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
Jfajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérd&szamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolé tényezd vehets fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmaodosito tényeziket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapérték médositdsa. fajlagos érték szdamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosito tényezdk kioziil az értéket jelentdsen befolydsoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositoé hatdsukat szdmszertien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezék alapjin kell mddositani a fajlagos
alapériéket.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdasa utdn kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
dsszehasonlité adat nem dil rendelkezésre, a femti modszer ingatlanrészenkénti

ok



alkalmazdsa kiillon-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdundnds varos eme korzetében, a belvarosban,
azonos épitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashdzi laké
ingatlanok piaci adatair6l tajékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakdsok forgalma
megfelels, elegendd Osszehasonlité adat taldlhatd, azonban a kindlati piac adatait is
felhasznalom 6sszehasonlité adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

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

Kinalati adatok

Kinalati adat 2022 Kinalati adat 2022 Kinalati adat 2022

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Telepiilés

4080 Hajdinanas

4080 Hajdunanas

4080 HajdUnanas

4080 Hajdinanas

Kozteriilet neve

Ady Endre krt.

Dorogi u.

Koztarsasag tér

Bocskai u.

foldszint+3 em.

Tagolédas pince+fdldszint+4 em. foldszint+4 em. Oldszint+3 em.

Emeleti elhelyezkedés 4. emelet 2. emelet 2.emelet 3. emelet
Redukalt alapteriilet 51 m2 55m2 64 m2 75m2
Eladasiar - 21,9 mill Ft 25 mill Ft 25,5 mill Ft
Kinalati ar korrekcid - -5,0% -5,0% -5,0%
Fajlagos ar - 378 273 Ftim2 371 094 Ft/m2 323 000 FtYm2

Korrekcidk

Varoson bellli elhelyezkedés

0%

0%

0%

Infrastruktdra

0%

0%

0%

Lakas allapota

3%

3%

0%

Alaptertilet eltérés

0%

0%

10%

Emeleti elhelyezkedés

-10%

-10%

-5%

Epitési mad

0%

-5%

0%

Extrak

-5%

0%

-10%

Komfortfokozat

0%

0%

5%

Epulet miiszaki allapota

3%

3%

3%

Korrekcitk 6sszesen

-9%

-9%

3%

Korrkeciéval moédositott fajlagos érték

344 228 Ft/m2

337 695 Fm2

332 690 Ftym2

Modositott fajlagos alapértékek atlaga

338 204 FYym2

A kinalati drak mintegy 5 % -kal magasabbak, ezért annak érté¢kével csokkentettem a
kinalati 4rakat, mert kb. ilyen mértékl drengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

3./ Maéddositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 338.204.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitisa

51 m? * 338.204.-Ft/m? = 17.248.404.-Ft. kerekitve: 17.250.000.-Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

iires, hasznilatba-veheté és tehermentes allapotban: 17.250.000.-Ft
Tizenhétmillio-kettészazotvenezer. Forintban dllapitom meg.

A Hajdindnas Ady Endre krt. 35. 4/15 sz. alatti, 2832/9/A/45 helyrajzi szamu, 51
m? alapteriileti Onkormanyzat tulajdondban all6 tarsashazi lakds forgalmi értékét

AZAZ

Mell¢kletek:

- Fényképek

KULCSAR BT.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.
s’:f;zém: 21141250-1-09

il

Debrecen, 2022. augusztus 30.
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Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Elészoba

Firdészoba WC

Elészoba (Etkezd)
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Szoba Szoba






