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1. ELOZMENYEK:

1./ Megbizé megnevezése: Hajdindnids Véaros Onkormanyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdananas, Hunyadi u. 6-8. B ép. 2.emelet 9. szamu lakas.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

4./ Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszerlsitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

6./ Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgdlat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

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

3./ A helyszinelés alkalméaval megvizsgaltam az értékelendd lakds (ingatlan) adottsdgait, a
latottakrél feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kémyezeti viszonyait.

4./ Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat (tulajdoni lap).

I/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési médszerek:
Az eurGpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozd modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito 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 Eurdpai Ertékeld Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eléirasai és
Utmutatdsai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

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

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtoé szakeértd az értékelendd ingatlan
elemeit dsszehasonlitia az adott korzethen a kizelmilthan értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjén  sziikséges  kiigazitdsokon  alapulé  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.

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

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

Az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild 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 eszkiz értéke annyi, mint a
belble szdrmazd késdbbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szdmitas.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi tigyletekre kell6 szamu dsszehasonlité adat
taldalhaté. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapii értékelés (netto potldsi-koltség elvii értékelés):

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

A koltség alapii médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgadt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevs nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak Iétrehozdsa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen dsszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtél Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsulya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi ériékké
torténé transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrdlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathaté. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kivetden a hasonlé jellegii, azonos célra
haszndlhaté épiilet tjrapdtidsi értéke keriil megdllapitasra, az elmult idészakban
megépiteit (hasonlé funkcidji, volumenid], felszereltségii, stb.) Osszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzdsi kiltségei, illetve publikus épitdipari drgyiijtemények
vagy koltségnormativdak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitménynél, kdrosodoit Iétesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds 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 alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok (lak4sok) a szabadpiacon kell6 szdmban cserélnek gazdat, igy
elegendé Osszehasonlito adat talalhato.

2./ A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil kiaddsok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jévedelmek
Bsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési forméara vonatkozé gazdasigi
mutatot, azaz a nett6 jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhat6, ha a
lakést eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemz6, ezért ennek kiszamitdsa erbltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

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

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2022. augusztusi allapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci arak kalkuldlhatd
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

V. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Az ingatlan helye: Hajdundnas Hunyadi u. 6-8 B.ép. 2/9. sz.
Helyrajzi szama: hajdunanési 4955/2/A/24
Mivelési 4ga (megnevezése): kivett
Megnevezése: tarsashazi lakés
Teriilete: 52 m?
Tulajdonos: Hajdtnanas Véros Onkormanyzata 1/1 ardnyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdindnds véros belteriiletén talalhaté. Hajdundnds
Hajdt-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksdgon 1év6 varos. Lakoéinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduboszérmény, Polgar,
Balmazujvéaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autébuszjarattal és vasuton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhatd. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vastti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézpontban a Hunyadi utcan talalhato, kozelében
tarsashazi lakdsok, intézmények, iizletek és mas nem lakas célu létesitmények vannak.
A koémyék infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a varos minden kozosségi, kozigazgatasi és
kommunalis létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 6sszkézmiives
utcaban van. Megkozelithetésége kivald.

V1/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

5./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakast is magaba foglalé épiilet tarsashazi tulajdont. Az alapitd okirat szerint
kozos tulajdont részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kizmiivek
gerincvezetékei €s a kozos haszndlati helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité okiratban régzitett
mértékben.

A telek

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

Ko6zmiivek

Az ingatlan villany, viz, csatorna, giaz kozmiellatottsiggal rendelkezik, melyek az
értékelt lakasba is be vannak vezetve.

Az ingatlan jogi helyzete

Az értékelendd lakast Hajdunanas Véaros Onkorményzata bérlakasként hasznositja.
Bérlé neve: Vadaszi Sandor.

Az épiilet leirasa:

a./F6bb jellemzoi:

épités ideje:
épitési mod:
szintszam:

b./Fé6bb épiiletszerkezetek:

alapozas:
pince és labazati falak:

fiiggoleges teherhordé szerkezet:

fodémszerkezet:
tetoszerkezet:
tetohéjazat:
nyilaszarék:

Az épiilet miiszaki allapota:

az 1978 évben.
nagyblokkos, lapos tetds.
pince, f6ldszint + IV. emelet.

Vb savalapok.

km.tégla

eléregyartott kohdsalak betonblokk

VB fodémpanel

VB fodémpanel, amely egyben zar6f6dém is.

Neoacid lemez.

fa anyagt nyilaszarok 2 rétegli iivegezéssel,
illetve az utcafronton miianyag szerkezetil
ablakok hészigetelt tivegezéssel.

kozepes



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes nettd % | Redukalt teriilet
alapteriilet

Elészobatétkezd 8,53 |m* | 100 8,53 | m?
| Kézlekedd 1,82 | m? 1100 1,82 | m?
Konyha 5,03 | m? 100 5,03 | m?
El6tér 1,33 | m? 100 1,33
wC ) 0,77 | m? 100 0,77 | m?
Fiirdészoba - 3,17 | m? 100 3,17 | m?
Szoba 11,58 | m? 100 11,58 | m?
Szoba 16,79 | m2 [ 100 16,79 | m?
Loggia 520 | m2 50 2,60 | m?
Osszesen 51,62 | m?

A lakas 2 szobds, komfortos, 52 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

o bevezetett kozmiivek:
« padlo burkolatok:

o alakas fiitése:

. melegvizelldtds:
o konyha:

« fiirdoszoba:

. WC:

elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés, gaz
szobdk laminalt parketta, PVC, mellékhelyiségek PVC,
mozaiklap, laminalt parketta

egyedi gazfités gazkonvektorokkal

gaz-vizmelegitd

beépitett konyhaszekrény mosogatédval,

kad, mosdé

WC kagylo

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

d./A lakas esztétikai Allapota: jo-kozepes éllapot(, komplett festést-mazolast igényel.

e./ A lakas miiszaki dllapota: kizepes allapotd, a bejarati ajto és a belsé nyilaszardk
cserére szorulnak, a konyhabutor, flirdészoba berendezési targyak még az eredeti
allapotaak, felujitasuk indokolt lenne. A WC mennyezetén bedzas nyomai lathatdak.



—

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

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

VIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuloé modszer f6 [épései.

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.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az oOsszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformadkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformadk és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszdmok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatoak.

Ertékmodosito ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemzd. Az értékmddosito tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A Jajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmddosito tényezdk kozill az értéket jelentdsen befolydsoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetSség van, akkor értékmodosito hatdsukat szdmszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjdn kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Véesd érték szdmitdasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo
dsszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
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alkalmazdsa kilon-kiillon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetGek.

1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdunanas varos eme korzetében, a belvédrosban,
azonos €épitési mdédban épiilt, eladdsra hirdetett, illetve mér eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatair6l tijékozédtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma
megfeleld, elegendd 6sszehasonlité adat taldlhat6, azonban a kinalati piac adatait is
felhasznalom 8sszehasonlito adatként a fajlagos érték megéllapitasahoz.

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

Kinalati adatok

2022 Kinalati adat 2022

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Kinalati adat 2022

Kinalati adat

Teleplilés

4080 Hajdunanas

4080 Hajdinanas

4080 Hajdinanas

4080 Hajdunanas

Kézteriilet neve

Hunyadi u.

Dorogi u.

Kéztarsasag tér

Bocskai u.

foldszint+3 em.

Tagolodas pince+ftldszint+4 em. foldszint+4 em. foldszint+3 em.

Emeleti elhelyezkedés 2.emelet 2. emelet 2. emelet 3. emelet
Redukalt alapteriilet 52m2 55m2 64 m2 75 m2
Eladasiar - 21,9 mill Ft 25 mill Ft 25,5 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -5,0% -5,0% -5,0%

Fajlagos ar

378 273 Ft/m2

371094 FtYm2

323 000 Fm2

Korrekcidk

Varoson belili elhelyezkedés

0%

0%

0%

Infrastruktira

0%

0%

0%

Lakas allapota

0%

0%

-5%

Alapteriilet eltérés

0%

0%

10%

Emeleti elhelyezkedés

0%

0%

10%

Epitési mad

0%

-5%

0%

Extrak

-5%

0%

-10%

Komfortfokozat

-5%

-5%

0%

Epulet miiszaki allapota

0%

0%

0%

Korrekciok osszesen

-10%

-10%

5%

Korrkecioval modositott fajlagos érték

340 445 Ftm2

333 984 Ft/m2

339 150 Ftym2

Modositott fajlagos alapértékek atlaga

337 860 FYm2

A kinalati arak mintegy 5 % -kal magasabbak, ezért annak értékével es6kkentettem a
kin4lati 4rakat, mert kb. ilyen mértékii drengedmény, illetve alku lehetdség szamolhato.

3./ Méddositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 337.860.-Ft/m?2.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

52 m? * 337.860.-Ft/m* = 17.568.720.-Ft. kerekitve: 17.570.000.-Ft.



VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdundnis Hunyadi u. 6-8. B. ép. 2/9.sz. alatti, 4955/2/A/24 helyrajzi szamu, 52
m? alapteriiletii Onkormdnyzat tulajdonaban 4116 tarsashazi lakas forgalmi értékét
iires, hasznalatba-veheté ¢és tehermentes allapotban: 17.570.000.-Ft azaz
Tizenhétmillio-6tszazhetvenezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

KULCSAR BT.

4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.
Adészam: 21141250-1-09
Bsz.: 1110(%‘359-21141250-35000008

4%

Debrecen, 2022. augusztus 30.

_Kulcszlfir Lajos
ingatlan értékbecsl6
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FENYKEPEK
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Epiilet homlokzata

Fiird6szoba Szoba
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Szoba W leazas

Fiird6szoba burkolathiba






