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L./

1/

2./

3./

4./

3./

6./

ELOZMENYEK:

Megbiz6 megnevezése: Hajdininds Varos Onkorményzata, (4080. Hajdinands,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdtnanas, Koztarsasag tér 2-3. ,,C” 1épcséhdz 2.emelet 2. ajto.
Ingatlan jellege: Téarsashaz.

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

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

Az értékel6 jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

L./

2.1

3./

4./

Az érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés moddszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2024. februir 03.-an
tartottam meg.

A helyszinelés alkalméaval megvizsgéltam az értékelend6 lakés (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgéltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat (tulajdoni lap -—
2024.01.30.).

M. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

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

1./ A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdamitdason alapuld értékelés.
3./ A koltségalapu értékelés.

A fentiekben megjelolt értékelési mdodszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékelé Csoportok Szdvetsége) éltal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai és
Gtmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal hazankban is ajanlottak.
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2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé (Gsszehasonlito piaci) értékelés:

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

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitia az adott korzetben a kizelmultban értékesitett hasonld
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  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 hasonld jellegii ingatlanok piaca kellben élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigyletek alapjdn elegendd oOsszehasonlité adat all
rendelkezésre.

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

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

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Mddszerei: 1./ a kizvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi iigyletekre kell§ szdmii dsszehasonlité adat
taldlhaté. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

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

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

A koliség alapii médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevd nem hajlando tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen Osszeg alatt nmem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogartdl. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsiulya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathaté. Elsé [épésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonld jellegii, azonos célra
haszndlhaté épiilet vjrapdtldsi értéke keriil megdllapitdsra, az elmult idészakban
megépitett (hasonld funkcidju, volumenti, felszereltségii, stb.) dsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari drgytijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokal. Epités alatt 16v6
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds modszer nem dll rendelkezésre.
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A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci_osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
vélasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegi ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy
elegendé Gsszehasonlito adat talalhatd.

2./ A hozamszdmitdison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriils kiadasok kiilonbségébél, azaz a tiszta jovedelmek
0sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozé gazdasagi
mutatdt, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhat6, ha a
lakést eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvérosi) lakdspiacra
nem jellemz6é, ezért ennek kiszdmitdsa erbltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A koltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6zé modszer alkalmazasi lehetéségének hianyaban szokds haszndlni, 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 2024. februdri éallapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci drak kalkulalhatd
véltozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdatol szdamitott 90
napig tekintheto érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdunanas Koztarsasag tér 2-3. ,,C” Iph. 2.emelet 2. sz.
Helyrajzi szama: hajdinandsi 3503/A/44

Mivelési dga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashézi lakés

Teriilete: 43 m?

Tulajdonosa: Hajdunénds Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban

Terhek, tények: a tulajdoni lap adatai szerint.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdlindnds véros belteriiletén taldlhatd. Hajdunéanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksagon 1évé varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdidorog, Hajduboszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tdvolsagi autobuszjarattal €s vasuton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetdsége rendkiviil jonak mondhatd. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.
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b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban a Koztarsasag téren talalhato, kozelében
tarsashazi lakdsok, intézmények, iizletek és mas nem lakas célu létesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a varos minden koz0sségi, kozigazgatasi €s
kommunalis létesitménye a varoskézpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan véroson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 6sszkdzmiives
utcaban van. Megkdozelithetdsége kivalo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2.1

3./

4./

8./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakdst is magaba foglald épiilet tarsashazi tulajdonu. Az alapitd okirat szerint
kozos tulajdonti részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kézmiivek
gerincvezetékei és a kozds haszndlati helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni héanyad tartozik, az alapité okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozos tulajdonu, melybél minden egyes lakas
ingatlanhoz lakas alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hédnyad tartozik, az alapito
okiratban rogzitett mértékben.

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

Az ingatlan jogi helyzete

Az értékelendd lakast Hajdundnas Varos Onkorményzata alapvetben bérlakéasként
hasznositja.

Bérl6 neve: Zambé Zita

Az épiilet leirasa:

a./F6bb jellemzoi:

épités ideje:
épitési mod:
szintszam:

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas:
pince és labazati falak:

fiigg6leges teherhordo szerkezet:

fodémszerkezet:
tetoszerkezet:

tetohéjazat:

Az épiilet miiszaki allapota:

az 1970-es években.
nagyblokkos, lapos tetds.
foldszint + IV. emelet.

Vb savalapok.

km.tégla

eléregyartott kohodsalak betonblokk
eléregyartott VB fodémpanel

eloregyartott VB fodémpanel, amely egyben
zar6fodém is.

Neoacid lemez.

kozepes



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./ helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto % Redukalt teriilet
alapteriilet
Kézlekedd 428 | m? 100 4,28 | m?
Kamra 1,00 | m? 100 1,00 | m?
Konyha 5,51 | m? 100 5,51 | m?
Fiirddszoba 3,58 | m? 100 3,58 | m?
Szoba 6,80 | m? 100 6,80 | m?
Szoba 21,40 | m? 100 21,40 | m?
Osszesen 42,57 | m?

A lakas 1,5 szobas, komfortos, 43 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

o bevezetett kozmiivek:

« padlo burkolatok:
o nyildszdrok:

o alakas fiitése:

« melegvizelldtas:

« konyha:

« fiirdoszoba:

elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés,
gazellatas

szobak parketta, mellékhelyiségek mozaiklap, PVC
hészigetelt iivegezésli, milanyag szerkezetli

egyedi gazfiités (gazkonvektor)

villanybojler

mosogato

kad, mosdo, WC kagylo

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

d./ A lakas esztétikai allapota: kozepes allapotu.

e./ A lakas miiszaki allapota: a lakdsban a fiird6szobai berendezési targyak, a
padloburkolatok egy része, belsd ajtok, bejarati ajto, illetve a gazberendezések egy
része még az eredeti allapotiak, azok cseréje, korszerlsitése indokolt. Az ablakok
muianyag hOszigetelt ablakokra lettek cserélve. Bérlé elmonddsa alapjan a
gazkonvektorok nem megfeleléen mikodnek, cserére szorulnak.
A mellékletben taldlhaté fotokbol is megallapithato, hogy a lakas korszerusitést,

részleges felajitast igényel.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

]

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

b/(\



VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlasztasa.
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 jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az oOsszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbézd értékformdk és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az ditaldnos forgalmi addé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

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

Ertékmodosito tényezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosito  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzd. Az értékmddosito tényezdket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapériék mddositasa, fajlagos érték szdmitdsa.

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

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositdsa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
dsszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.



1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdinanas véaros eme korzetében, a belvarosban,
azonos €pitési modban épiilt, eladdsra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatair6l tdjékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakdsok forgalma
megfeleld, elegendd Osszehasonlitd adat taldlhato, azonban a kindlati piac adatait is
felhasznalom 6sszehasonlité adatként a fajlagos érték megallapitdsahoz.

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

Kinalati adatok
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan Kinalati adat 2024 Kinalati adat 2024 Kinalati adat 2024
Teleplilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozterlilet neve Koztarsasag tér Owoda u. Csokonai u. Ady Endre krt
Tagolodas foldszint+4 em. foldszint+4 em. foldszint+4 em. foldszint+3 em.
Emeleti elhelyezkedés 2.emelet 4. emelet féldszint 2.emelet
Redukalt alapteriilet 43 m2 54 m2 54 m2 54 m2
Eladasi ar - 23 mill Ft 26,5 mill Ft 22,9 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -5,0% -5,0% -5,0%
Fajlagos ar = 404 630 F/m2 466 204 Ft/m2 402 870 Ft/m2
Korrekcidk
Varoson belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Lakas allapota -10% -10% 5%
Alapterilet eltérés 5% 5% 5%
Emeleti elhelyezkedés 7% 0% 0%
Extrak -5% 0% 0%
Kom fortfokozat 0% 0% -5%
Epulet m(iszaki allapota 0% 7% 7%
Korrekciok dsszesen -3% -12% 2%
Korrkecidéval médositott fajlagos érték 392 491 Ft/m2 410 259 Ft/m2 394 813 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 399 188 FYm2

A kinélati arak mintegy 5 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati drakat, mert kb. ilyen mértéki{i drengedmény, illetve alku lehetdség szamolhato.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozasa
Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 399.188.-Ft/m>.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

43 m? * 399.188.-Ft/m? = 17.165.084.-Ft. kerekitve: 17.170.000.-Ft.



VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Koztirsasag tér 2-3. ,,C” Iph. 2.emelet 2.sz. alatti, 3503/A/44
helyrajzi szami, 43 m? alapteriiletii Onkormanyzat tulajdonaban all6 tarsashazi
lakas forgalmi értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban:
17.170.000.-Ft azaz Tizenhétmillio-egyszazhetvenezer. Forintban dllapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2024. februar 07. KULCSAR ‘B'{.

4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.
Adoszam: 21141 : 7
Bsz.: 11100409-21141250-35009003

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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