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o B Wi 8 4080 Hajdunanas, Kossuth u. 22., 4080 HajdinAnés, Pf.:92

= e Tel: (52) 390-883 Fax: (52) 570-723
E-mail: info.hepszolg@nanasholding.hu

Hajdindnds Virosi Onkorminyzat Targy: tajékoztatas

Polgdrmesteri Hivatala Iktsz.: H2n - L [ 26/2015
Eléado: Nagyné

Hajdunénés

Koztirsasag tér 1.

4080

Tisztelt Cim!

Tdajékoztatom, hogy Mezosi Gyoérgy ingatlanszakérté 2015.06.30-an a 4080 Hajdinéanas, Bocskai
utca 3-5-7. ,,A” 4/2. szém alatti Snkormanyzati bérlakas értékbecslését elvégezte, az Gnkormanyzati
bérlo altal benyujtott vasarlasi szandéknyilatkozat alapjan.

Mellékelten csatolom a szakért6i véleményt a lakasra vonatkozdan.

Hajdiinan4s, 2015. szeptember 01,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4080 Hajdunanas, Bocskai u. 3-7. A. 1h. 4. em. 2.

Debrecen, 2015.06.30

Készitette:
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Mezdsi Gyorgy
¢ép. mérndk, igazsgiigyi épitész
ingatlan szakért szakmérndk
igazségiigyi szaként6
ig.szém: 272429/4508
nyilvéintartisi szém: 80-IK/2014



SZAKERTOI JELENTES

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAIX
AL LRIFKKLT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAY

Az ingatlan megnevezése: Lakés

Telepiilés (véros, keriilet): Hajd{ininas
Utca, hdzszdm: Bocskai u. 3-7. A. Ih. 4/2
Helyrajzi szdm: 4942/5/A/15

Irdnyit6szédm: 4080

TULAJDONVISZONYOK

. . Virosi Onkorményzat
Tulajdonos neve: o HajdiinAnés, Kozthrsashg tér 1.)

Ertékelt tulajdoni hényad: 1/1
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt ingatlan telekteriilete: 26 g2
Epiilet netto teriilete Gsszesen: 26 m?
Epiilet reduklt teriilete: 26 2
Kozmii-ellitottsdg: Viz, villany, géz, csatorna
Komfortfokozat: Komfortos
Jelenlegi funkcié: Takas
ERTEKEY £S
Ertékelés célja: Valés forgalmi érték meghatirozésa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci és hozam alapii médszer

Ervényesség: 90 nap
MEGALLAPITOTT ERTEK
2 700 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték:
Kilencmillié négyszdzezer forint

Debrecen, 2015.06.30

Készitette

ép. mémdk, igazsAgiigyi épitész &
ingatlan szakértd szakmémok
igazségiigyi szakeértd
ig.s28m: 272429/4508



1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Metax Bt meghizést kapott a 4080_Hajdindnds, Bocskai u, 3-7. A, lépcsbhiz 4. em. 2. szdm (hrsz.:
4942/5/A/15) alatt talalhat6 ingatlan értékelésére. A Megbiz6 az értékbecslést az ingatlan valds forgalmi ériék
meghatérozasira rendelte meg.

2, A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfelelfen az értékelés késziilt:
EVS 2003, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
A szakértéi jelentésben hasznalt értékformik, médszerek megnevezése: Aktuslis forgalmi érték.
Az értékelés médszere: | Piaci és hozam alapd modszer

3. NYILATKOZAT

A szakvélemény a ! pontban meghatirozott célbél késziilt 2 peldényban. Minden, & meghatirozott céit6] eltérs
felhasznélis esetén a Metax Bt hozzajéruldsa sziikséges, A szakvélemény egyes részeinek felhasznilisa esetén az
esetleges felmeriil8 jogvitikért cégiink nem vAllal felelosséget.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgélt ingatlanban az el8z6 5 &vben sem a Metax Bt-nek, sem pediglen az értékbecslést
végzl személyeknek tulajdonosi viszonya nem Allt fent.



4. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslés soran olyan informicié nem jutott a tudomasunkra, amely arra a kdvetkeztetésre vezeteft
volna, hogy az értékbecslésben szerepl$ tények és adatok nem helyesek.

A Megbizé éltal biztositott, a megbizds céljara vonatkozé meghatirozdsokat, adatokat valtoztatis nélkiil
hasznéltuk fel.

Ezen értékelés csak a Megbiz6 4ltal megjelslt célt szolgalja, mas célra nem hasznalhato.

Az ért€kbecslés elkészitése soran olyan szobeli és irfisbeli informéciSkat kaptunk, melyek miiszaki
tdjékoztatisokat tartalmaztak. Ezek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtuk, kivételt képeztek azolk,
melyeket helyszini szemle soran ellendriztiink.

Az ingatlan tulajdonjogét a fSldhivatali nyilvéantartas szerinti tulajdoni lap alapjan elfogadtuk.

Az értékbecslés csak per-, teher- &s igénymentes, valamint a helyszini szemle alkalméval tapasztalt
allapotokra érvényes.

Jelen dokumentécié a 1. pontban rigzitett c€Ibol, magyar nyelven késziilt, igy az értékbecsld nem vallal
felelGsséget arra vonatkozdan, ha a késGbbiekben idegen nyelvre torténd forditisban esetlegesen eltérések
tapasztalhat6k,

Az értékbecslés  2015.06.30 bezérolag késziilt és 90 napig érvényes.

5. ADATSZOLGALTATAS

Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez stadta:

* Tulajdoni lap
* Térképmasolat

* Alaprajz

A helyszini szemle sorin bejartuk az ingatlant, annak allagét fényképfelvételeken rogzitettiik, az épillet alaprajzit
ellendriztiik. Alaprajzon kozolt teriiletméretek tajékoztatd jelleglick.



6. TULAJDONILAP ADATAI

Ingatlan cime:

Ingatlan fekvése:

Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatian teriilete:

Tulajdonos:

Ertékelt tulajdoni hényad:

Széljegy:

Teher:

Bejegyzés:

4080
Hajdiinnss

Bocskaiu. 3-7. A. 1h. 4. em. 2.

Belteriilet

4942/5/A/15

Lakés

26 m?

Virosi Onkorményzat
(4080 Hajdininas, Koztarsasag tér 1.)

1/1

Nincs

Nincs



7. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Telepiilés ismertetése

Hajdinanis véros Hajdi-Bihar megyében, a Hajdibdszorményi kistérségben. A Hajdisdgban, az AMold északi
peremen talilhat, a Keleti-focsatornatél 2 kmere. Terillete 259,62 km2, ebbél 10,32 km2 a belteriilet. A varos
Debrecentd] északnyugatra 40 km-re, Nylregyhéz4tél délnyugatra 25 km-re fekszik. A 35. széma{8atts] 15, a 4.
szami f5itté] 20 km-re fekszik. A véros szomszédsdgaban, téle északnyugatra hizédik az M3-as autépilya.

Vonattal megkdzelithetd a Debrecen—Tiszalok-vasitvonalon.
A véros teriilete 259,62 négyzetkilométer, a teljes népessége 17.175 5.

Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése:
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Az értékelt ingatlan a telepiilés centruméaban helyezkedik el, a kiskériton beliil, egy foldszint + 4 emeletes épiilet 4
emeletén, ziroszinten. Fekvése, megkozelitése kedvezs. Minden kézintézmény elérhets az ingatlan kdzelében.



8. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Felépitmény ismertetése:

Az értékelt ingatlan egy foldszint + 4 emeletes épiilet 4. emeltén talilhat6. Megkdzelitése zart lépcsShézban
lehetséges, lift nincs. Az épiilet az 1970-as években épiilt, vasbeton savalapra, falazott tégla szerkezethd]. A fodémek
vasbeton szerkezetek, a tet8szerkezet vasbeton lapostetS, csapadékviz szigeteléssel. A homlokzat képoros, atlagos
allapotl. A bels§ feliiletek festetiek, csempézettek, a nyiliszarok fa szerkezetek két rétegii ivegezéssel, feltijitandd
allapotiiak. A padlburkolatok mozaik és parketta, fehijitandé allapotban. A lakésba elektromos dram, vezetékes viz,
vezetékes géz kizmilivek vannak bevezetve. A lakas teljes feltijitast igényld allapotban talalhaté.

9. AZINGATLAN ALAPTERULET KIMUTATASA

Helyiség megnevezés | Nett6 alapteriilet m?) | Redulkilsis (%) | Redulkslt alapterilet (m?) | Egyéb
Foldszint
lakds 26,00 100% 26,00
Osszesen 26,00 26,00
Osszesen 26 26




10. ERTEKELES

A szabdlyoknak valé megfelelés; indokids, ahol a szabilyoktdl eltérés tortént

Nincs

Specialis feltételezések, korldtozdsok

Nincs

Az értékelés szempontjibol egyéb relevdns kiriilmények;

Nincs

Eszkézik, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatirozott érték tartalmaz (ha vannak)

Nincs

10.1. ERTEKBECSLESI METODUSOK

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékbecslés folyamén konkrét &s ismert adasvételi iigyletek &rainak
vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsival torténik.

E6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztisa

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztisa

3. Fajlagos alapérték meghatarozésa

4. Frtékmodosits tényez6k elemzése

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték modositisa

6. Végsd érték meghatirozisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az Ssszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartahnazé alaphalmazban kell elvégezni, amely fSldrajzi
elhelyezkedése a vizsglt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagétél jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Az
elemzett 5sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, 4ltaldban teriiletre
(négyzetméterre) vetitve. A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatdrozasa értékmédosité tényezdk figyelembe
vételével térténik. Ertékmédositd tényez6ként csak olyan jelent6s, értéket befolydsolé tényezé vehetd figyelembe,
mely az sszehasonlit adatok alaphalmazéra nem jellemzs.

Az értékmodosité tényezdk kbziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
* miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel t5rtén® észrevételezéssel);
* hasznilati szempontok;

» telek adottsigok;

= infrastruktiira;

+ kbmyezeti szempontok;

+ alternativ hasznositas szempontjai;

* jogi szempontok, hatésagi szabilyozis;

« az ingatlanhoz fiiz6d6 esetleges terhek

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték médositisa utén kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megallapitani,



A kiltségalapii értéh-megkizelités lényege , hogy az ingatlan jra-el6allitisi kdltségbél le kell vonni az idd milésa
miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni felépitményhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki a
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Fébb lépései:

» A telekérték meghatdrozisa

= A felépitmény Gjraépitési vagy p6tlasi kdltségének meghatérozésa

* Avulésok szdmolasa

* A felépitmény Gjra-el5allitsi kéltségébdl az avuls levondsa és telekértékkel valé Ssszegzése

A foldteriilet ért¢két annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint. A p6tlasi koltség
olyan szerkezeteket és épitési munkét takar, melyet az értékelés idSpontjsban a meglévs funkcidk (esetleg més
szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal pétolhatok lennének. Az
jraépitési kiltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell el6irdnyozni, fliggetleniil
azok jelenlegi hasznosulasitol. A pétlisi és az Ojraépitési kbliség egyiittesen az thjracl8allitdsi koltség. Az
ujraelballitisi koltségbe kell érteni a kdzmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkoz4si, a kivitelezési, a
beruh4zdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci
drak alapjan kell meghatirozni. Az épiilet tijracldallitasi kisltségébe az épiiletgépészetet és a belss épitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig 2 mobiliakat ki kell z4rni.

Az fjraelGallitdsi koltség &ltalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibsl vagy
annak kényv szerinti értékebol indexdlassal levezetett djraelSallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatS el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhdny éven beliil késziilt el és, ha a bekeriilési kbltségeket megbizhat6an dokumentaltik. Az
avulas az id6 midldsa miatti értékestkkenés. Hérom f8 eleme: a fizikai romlés, a funkcionilis avulas és a kornyezeti
avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak, vagy ki nem javithatoak. Az tjraeldéllitisi koltséget az avulisaggal
csdkkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer az ingatlan jGv6beni hasznainak &s ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsok kiilonbségébll vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkOz értéke annyi, mint a belble szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

F6 lépései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznélati médjainak elemzése

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. J6vibeli pénzfolyamok felallitdsa hasznilati modként

4. A t6késitési kamatldb meghatirozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

6. A legmagasabb jelenértékének kivilasztdsa, mint hozamszémitdson alapulé érték.

10.2. ERTEKBECSLESI METODUS KIVALASZTASA

Az ingatlant ket értékelési méddal értékeltiik, melyb6l a piaci Gsszehasonlité médszert tekintjik legalkalmasabbnak a
valés forgalmi érték meghatdrozisdra, mivel az ingatlan kémyezetében hasonlé jellegi, kialakitasi eladott és eladdsra
kinélt lakasokat talaltunk,

A koltség alapi médszert a piaci médszer 4ltal meghatérozott érték aldtAmasztisa okén végeztiik el.



10.3. PIACI ALAPU OSSZEHASONLITO MODSZER

Ingatlan jellemzéi Ertékelt ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan
Irényftészim 4080 4080 4080 4080
Telepiilés Hajdinénds Hajdinénas Hajdtnsnas Hajdimanas
RealizAlt/kindlati adat Kindlati Kinélati Kinalati
Cim vagy sz Bocskai u, 3-7. A. 1h. 4/2 | Koztérsasg tér 2. em. Ovoda u. Csokonai u
1970-as években épiilt, | 1970-es években épiilt, | 1970-es években épiilt,
. . tégla falazatis, 2. |tégla falazatd, 3. emelet,|  t4gla szerkezetti,
1970-as ‘:’ekbfn eplg g2 emeleti, ghzkonvektor | gzkonvektor fiitéses, | Kiilsdleg felijitott,
o szerkezetll, egy flitéses, j6 llapotd felijitandé dllapoti belsleg részben
Altslinos jellemzék gazkonvektor flitéses, 4. Jakés. lakds. felfitott, j6 Allapott
emeleti, fe}ﬁ]i‘::dé allapotl | bt //ingatlan.com/hajd hitp://ingatlan.com/hajdu| gszkonvektor fiitéses 2.
Jak unanas/elado+lakas/tegl | nanas/elado+lakas/tegla- emeleti lakss.
a-epitesu-lakas/hajdu- |  epitesu-lakas/hajdu- Tngatlan.com 21488788
Adisvétel vagy kindlat éve 2015 2015 2015
Telek teriilete - - -
Nettd alapteriilet 26 28 54 54
Ingatlan alapteriilete (m?) 26 28 54 54
Eladési ar (Ft)
Kin4lati 4r (Ft) 3 900 000 6 000 000 5 600 000
Kindlati ﬁriin(;l:;:ié kormrekeié -10% -10% -10%
Milszaki sllapot -10% -5%
Szeriezeti hibak
Alapteriilet korrekci6 30% 30%
Emeleti elhelyezkedés -5% -5%
Osszes korrekeid (%) -15% 30% 20%
Fejlagos alapteriileti ér 111429 88 889 82 963
Korrigilt fajlagos
alapterleti r (Fu/m?) 94 714 115 556 99 556
Osszesftett (dtlagos) fajlagos
alapterslet ir (Fim?) 103 275
Az ingatlan Gsszehasonlité médszerrel megillapitott forgalmi értéke:
26 X 103 275 = 2685153 Ft = 2 700 000 Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke piaci Gsszehasonlité modszerrel kerekitve:

2 700 000 Ft
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10.4. HOZAM ALAPU MODSZER

Hozam szimitisnil elsd 1épésben megvizsgiljuk a kbrnyezetben uralkodd bérleti dijakat.

Iroda Térgyi ingatlan 1. §sszeh. | korr. 2. osszeh. korr. 3, dsszeh. | korr.
Cim /azonositds | Bocskaiu.3-7. A.1h. 472 | Hajdindnis, Ovodan | [ aguszoboszlo, Hajdtszobosals,
Szurmai u Szilfikalja u
Bérbeads teriilet, m® 26,0 50 50 58
Bérleti dij,
4, 513 345
EUR/m*/hé . '
2015 2015 2015
Tranzakcid datuma . -10%| ingatlan.co -10%| ingatlan.co -10%
jofogas.hu
m m
Elhelyezkedés Belvéros belviros belteriilet belvaros
Miiszaki allapot fehijitand6 atlagos -10%)| Tijszeril -30% jo -20%
Miliszaki tartalom lakds lakas 0%| lakas 0%| lakids 0%
Alapteriilet 20% 20% 20%
Korrigilt fajlagos
3,74 4,00 ) 4,10 -20% 3,1 -10%
lapi, Fm? 0% 20% 10%)
A kornyezetben uralkodd dtlagos bérleti dijak az lakdsok tekintetében, kerekitve:
3,74 €
Mihely, raktir Targyl ingatlan 1. dsszeh. korr. 2. dsszeh. korr. 3. dsszeh. korr,
Ciin /azonositis
Bérbeads teriilet, m”
Bérleti dij, Fym*hé,
EUR/m’/hé
Tranzakeié dituma
Elbelyezkedés
Miiszaki allapot
Miiszaki tartalom
Fiithetd
Korngz'llt fajlafos 0,00 0,00 0%l 000 0%l o000 0%
alapir, Ft/m

A kirnyezetben uralkodd dtlagos bérleti dijak lakdsok tekintetében kerekitve:

0,00 €/m?

11



HOZAMSZAMITAS

l?.pl'llet(réiz) megnevezés Lakés
Fizikal 4lapot Megfelels
Nett teriilet, m? 26
Bérbe adhatd teritet, m” 26
(sszes bérbe adhat6 teriilet, 2
m
Bérleti dij, Fvm*/hé 1121
Bérleti dij, €/m*/hb 3,74
Kihaszniltsig, % 70%
Behajtéisi veszieség, % 0.5%
Realizilhaté bérleti dij, Fiiév | 243056 0 0
Realizﬂh;:}sé:émﬁ dij, 243 956
Ingatlan adé, Fim®/év 0
Ingattan add, Ft/év 0
Biztositdsi kéltség, %o* 2
Biztositsi kbltség, Fi/év 5200
Feltijitési kolioégalap, %* 0.5
Feltjitési kéltségalap, Ft/év 13 000
Karbantartési kdliség, %** 3,0
K”ﬂ’“ggﬂ;}‘““é& 7292
Management dif, rbevétel 30
%-ban ’
Management dij, Ft/iév 7292
Osszes “‘"’Il'f;; vesztesée, 32783
Osszes kibltség, veszteség, 32783
Filéy
Eredmény, Fuiév 210 273 0 0 ]
Eredmény, Ft/év 210273
T8késitési rita, % 8,0
Piaci énték, Ft 2 628 407 0 0
Piadi érték, F/m® 101 093 i} 0
Piaci érték kerekdtve, 2 600 000
Gaszesen, Ft
Piaci érték Bsszesen, Ft/m” 100 000
*Fizikailag avultatos dtlagos épitési kiltség, Ft/m2 100 000
*Fizikailag avaltatott épitési koltség, Ft 2 600 000
Aktudlis FYEUR édrfolyam 300

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke hozam elvi médszerrel kerekitve:

2 600 000 Ft
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