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SZAKERTOI JELENTES

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI
Az ingatlan megnevezése: Lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Hajdunanas
Utca, hdzszam: Bocskai u. 98
Helyrajzi szam: 3690/A/17

Iranyitészam: 4080

TULAJDONVISZONYOK

Viérosi Onkorményzat
(4080 Hajdunanas, Koztarsasag tér 1.)

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos neve:

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ertékelt ingatlan telekteriilete: - m2
Epiilet nettd teriilete Gsszesen: 52 m’
Koézmi-ellatottsag: Viz, villany, gaz, csatorna
Komfortfokozat: Komfortos
Jelenlegi funkcio: Lakas
ERTEKELES
Ertékelés célja: Valos forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci és hozam alapi médszer

Ervényesség: 90 nap
MEGALLAPITOTT ERTEK
5000 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték: .,
Otmilli6 forint

Debrecen, 2016.07.26

Készitette:

Mez6si Gyorgy
ép. mérnok, igazsagiligyi épitész és
ingatlan szakért6 szakmérnok
igazsagiigyi szakértd
ig.szam: 272429/4508



1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Metax Bt megbizast kapott a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 98 1 ajt6 (hrsz.: 3690/A/17) alatt talalhat6 ingatlan
értékelésére. A Megbizd az értékbecslést az ingatlan valos forgalmi érték meghatarozasara rendelte meg.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:

EVS 2003, 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése: Aktualis forgalmi érték.

Az értékelés modszere:|Piaci és hozam alapi modszer

3. NYILATKOZAT

A szakvélemény a 1 pontban meghatarozott célbdl késziilt 2 példanyban. Minden, a meghatarozott céltol eltérd
felhasznalas esetén a Metax Bt hozzajarulasa sziikséges. A szakvélemény egyes részeinek felhasznalasa esetén az
esetleges felmeriil6 jogvitakért cégiink nem vallal felelGsséget.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 5 évben sem a Metax Bt-nek, sem pediglen az értékbecslést
végzd személyeknek tulajdonosi viszonya nem allt fent.




4. KORLATOZO FELTETELEK

1 Az értékbecslés soran olyan informacid nem jutott a tudomasunkra, amely arra a kovetkeztetésre vezetett

volna, hogy az értékbecslésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2 A Megbizo altal biztositott, a megbizas céljara vonatkoz6 meghatarozasokat, adatokat valtoztatas nélkiil
hasznaltuk fel.

3 Ezen értékelés csak a Megbizd altal megjeldlt célt szolgalja, mas célra nem hasznalhato.

4 Az értékbecslés elkészitése soran olyan szobeli és irasbeli informaciokat kaptunk, melyek miiszaki

tajékoztatasokat tartalmaztak. Ezek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtuk, kivételt képeztek azok,

melyeket helyszini szemle soran ellendriztiink.

5 Az ingatlan tulajdonjogat a foldhivatali nyilvantartas szerinti tulajdoni lap alapjan elfogadtuk.

6 Az értékbecslés csak per-, teher- és igénymentes, valamint a helyszini szemle alkalmaval tapasztalt

allapotokra érvényes.

7 Jelen dokumentacio a 1. pontban rogzitett célbdl, magyar nyelven késziilt, igy az értékbecslé nem vallal
feleldsséget arra vonatkozodan, ha a késdbbiekben idegen nyelvre torténd forditasban esetlegesen eltérések

tapasztalhatok.

8 Az értékbecslés  2016.07.26  bezardlag késziilt és 90 napig érvényes.

5. ADATSZOLGALTATAS

Megbizo az értékbecslés elkészitéséhez atadta:

* Tulajdoni lap
* Helyszinrajz



6. TULAJDONI LAP ADATAI

Ingatlan cime: 4080
Hajdunanas

Bocskai u. 98

Ingatlan fekvése: Beltertilet

Helyrajzi szama: 3690/A/17

Ingatlan megnevezése: Lakas

Ingatlan teriilete: 52 m?
Tulajdonos: Viérosi Onkorméanyzat

(4080 Hajdunanas, Koztarsasag tér 1.)

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Széljegy: Nincs
Teher: Nincs

Bejegyzés: Nincs



7. AZINGATLAN ELHELYEZKEDESE

Telepiilés ismertetése

Hajdunanéas varos Hajda-Bihar megyében, a Hajduboszorményi kistérségben. A Hajdusagban, az Alfold északi
peremén talalhatd, a Keleti-fécsatornatol 2 km-re. Teriilete 259,62 km2, ebbdl 10,32 km2 a belteriilet. A varos
Debrecentdl északnyugatra 40 km-re, Nyiregyhazatol délnyugatra 25 km-re fekszik. A 35. szamu fouttol 15, a 4.
szamu fouttdl 20 km-re fekszik. A varos szomszédsagaban, tole északnyugatra hizodik az M3-as autopalya.

Vonattal megkozelitheté a Debrecen—Tiszalok-vasttvonalon.

A varos teriilete 259,62 négyzetkilométer, a teljes népessége 17.175 6.

¥

Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése:

Az értékelt ingatlan a telepiilés centrumatol D-re kb 1300 m-re helyezkedik el az allomas mellett, egy foldszint + 1
emeletes épiiletben. Fekvése, megkozelitése kedvezd. Minden kdzintézmény elérhetd az ingatlan kozelében.



8. AZINGATLAN ISMERTETESE

Felépitmény ismertetése:

Az értékelt ingatlan egy foldszint + 1 emeletes épiiletben talalhatd. Az épiilet az 1970-as években épiilt, beton
savalapra, vb fodémszerkezettel, tégla falazattal. A tetOszerkezet vasbeton lapostetd, bitumenes szigetelélemez
héjalassal. A homlokzat kOporos, atlagos allapoti. A belsd feliiletek festettek, csempézettek, a nyilaszarok fa és
mianyag szerkezetek két rétegii/hészigetelt livegezéssel. A padloburkolatok parketta, keramia és mozaik lap. A
lakésba elektromos aram, vezetékes viz, vezetékes gaz kdzmiivek vannak bevezetve. Fiitését konvektor biztositja. A
lakas atlagos miiszaki allapotu.

9. AZINGATLAN ALAPTERULET KIMUTATASA

Helyiség megnevezés Nett6 alapteriilet (m?) | Redukalas (%) | Redukalt alapteriilet (m?) | Egyéb
Lakas 52,00 100% 52,00
Osszesen 52,00 52,00
Osszesen 52 52




10. ERTEKELES

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktdl eltérés tortént

Nincs

Specialis feltételezések, korlatozasok

Nincs

Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Nincs

Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha vannak)

Nincs

10.1. ERTEKBECSLESI METODUSOK

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékbecslés folyaman konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

F6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

4. Ertékmodositd tényez6k elemzése

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték modositasa

6. Végso érték meghatarozasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni. Az
elemzett 6sszehasonlitd adatokboél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre
(négyzetméterre) vetitve. A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatirozasa értékmodositd tényezok figyelembe
vételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd veheté figyelembe,
mely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
* miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténd észrevételezéssel);
* hasznalati szempontok;

« telek adottsagok;

* infrastruktara;

* kdrnyezeti szempontok;

» alternativ hasznositas szempontjai;

* jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

* az ingatlanhoz fliz6d6 esetleges terhek

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megallapitani.



A koltségalapu érték-megkozelités lényege , hogy az ingatlan ujra-cléallitasi koltségbdl le kell vonni az id6 mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni felépitményhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki a
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

F6bb lépései:

* A telekérték meghatarozasa

* A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

* Avulasok szdmolasa

* A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és telekértékkel valo dsszegzése

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valod értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 0sszehasonlité adatok
elemzésén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitason alapulé modszer szerint. A poétlasi koltség
olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjaban a meglévd funkcidk (esetleg mas
szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az
Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil
azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az tjraépitési koltség egyiittesen az ujraeldallitasi koltség. Az
Ujraeléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a
beruhazoi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet ujracldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujraelballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy
annak konyv szerinti értékébol indexalassal levezetett Gjracldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el és, ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak. Az
avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti
avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak, vagy ki nem javithatoak. Az ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal
csokkentve és a telek-értékkel novelve adodik eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hozamszamitison alapulo értékelési modszer az ingatlan jovébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiillonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Fo 1épései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modként

4. A tékésitési kamatlab meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

6. A legmagasabb jelenértékének kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

10.2. ERTEKBECSLESI METODUS KIVALASZTASA

Az ingatlant két értékelési moddal értékeltiik, melybol a piaci 6sszehasonlitd modszert tekintjiik legalkalmasabbnak a
valds forgalmi érték meghatarozasara, mivel az ingatlan kornyezetében hasonlo jellegt, kialakitasu eladott és eladasra
kinalt lakasokat talaltunk.

A hozam alapu mddszert a piaci modszer altal meghatarozott érték alatamasztasa okan végeztiik el.



10.3. PIACI ALAPU OSSZEHASONLITO MODSZER

Ingatlan jellemzoi Ertékelt ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Iranyitoszam 4080 4080 4080 4080
Telepiilés Hajdunéanas Hajdunanas Hajdunéanas Hajdunéanas
Realizalt/kinalati adat Kinalati Kinalati Kinalati
Cim vagy hrsz. Bocskai u. 98 Belvaros Bocskai ut Csokonai u
o Elado ’}?la(rioreg}f DNY-’1
Hajdunanason egy 52 R, .. tajolasu, két szobas,
> Hajdunanas,Varoskdzpo .
m2-es, 2 szobas, . konvektoros, 2. emeleti
; e ., ., | ntban, Bocskai ut 3-5-7
1970-as években épiilt, tégla | nappalis, jo elosztasu, .| lakas. Az épiiletet a
Kezeti di Py foldszinti C.Lepcsohaz,III emeleti \zelmiltan fiitottik
Altalinos jellemzdk szerkezetil, egyedi napfényes, folds s Sdnmees 2 szobas dzelmultban Gjitotta

gazflitéses, atlagos allapotii

erkélyes lakas csendes

felujitasra szorulo,

fel, a lakas 1j

lakds nyugodt korr}yezetben tehermentes,konvektoros nyllasze.lrok.at es .
elado. . . homlokzati szigetelést
. ,erkelyes ,tégla lakas.
Www.ingatlan.com . kapott.
Www.ingatlan.com )
Www.ingatlan.com
Adasvétel vagy kindlat éve 2016 2016 2016
Telek teriilete - - - -
Nett6 alapteriilet 52 52 54 54
Ingatlan alapteriilete (m>) 52 52 54 54
Eladasi ar (Ft)
Kinalati ar (Ft) 6 800 000 6 000 000 6300 000
Kinalati ér/in(f;é)cié korrekcid -10% -10% -10%
Miiszaki allapot
Komfortfokozat
Alapteriilet korrekcio
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Osszes korrekeiod (%) -10% -10% -10%
Fajlagos alapterileti dr 117 692 100 000 105 000
(Ft/m?)
Korriglt fajlagos 105 923 90 000 94 500
alapteriileti ar (Ft/m?)
Osszesitett (atlagos) fajlagos 96 808
alapteriileti ar (Ft/m?)
Az ingatlan dsszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke:
52 X 96 808 = 5034 000 Ft = 5000 000 Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel kerekitve:

5000 000 Ft
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10.4. HOZAM ALAPU MODSZER

Hozam szamitasnal elsé 1épésben megvizsgaljuk a kornyezetben uralkodo bérleti dijakat.

Iroda Targyi ingatlan 1. osszeh. korr. 2. osszeh. Kkorr. 3. Osszeh. korr.
Cim /azonositas Bocskai u. 98 Hajdinanas Hajdnanas Hajdnanas
Bérbeads teriilet, m’ 52,0 50 50 58
Bérleti dij,
2., 3,00 3,00 2,50
EUR/m"/h6
Tranzakcié datuma . 2016 -10%] . 2016 -10%| . 2016 -10%,
jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu
Elhelyezkedés Belvaros belvaros belteriilet belvaros
Miiszaki allapot kozepes kozepes 0%| kozepes 0%| kozepes 0%
Miszaki tartalom lakas lakéas 0%)| lakas 0%| lakas 0%
Alaptertilet
Korrigalt fajlagos
tgatt Tayag 2,55 2,70 10%| 2,70 10%| 2,25 10%
alapar, Ft/m
A kornyezetben uralkodo dtlagos bérleti dijak az lakdsok tekintetében, kerekitve:
2,55 €/m?
Miihely, raktar Targyi ingatlan 1. 6sszeh. korr. 2. 6sszeh. korr. 3. osszeh. korr.
Cim /azonositas
Bérbeado teriilet, m’
Bérleti dij, Ft/m’/ho,
EUR/m’/hé
Tranzakcioé datuma
Elhelyezkedés
Miiszaki allapot
Miszaki tartalom
Flithet6
Korrigalt fajlagos
lg, y % 0,00 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%
alapar, Ft/m

A kornyezetben uralkodo datlagos bérleti dijak lakdsok tekintetében kerekitve:

0,00 €/m?
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HOZAMSZAMITAS

Epﬁlet(rész) megnevezés Lakas
Fizikai allapot Megfelels
Nett6 teriilet, m” 52
Bérbe adhato teriilet, m’ 52
Osszes bérbe adhato teriilet, 5
m?
Bérleti dij, Ft/m*/h6 700
Bérleti dij, €/m*/ho 2,55
Kihasznaltsag, % 90%
Behajtasi veszteség, % 0,5%
Realizalhato bérleti dij, Ft/év 390936 0 0
Realizalhaté bérleti dij, 390 936
Ft/év
Ingatlan ad6, Ft/m*/év 0
Ingatlan ado, Ft/év 0
Biztositasi koltség, %o* 2
Biztositasi koltség, Ft/év 12 480
Felujitasi koltségalap, %* 0,5
Felujitasi koltségalap, Ft/év 31200
Karbantartasi koltség, %** 1,0
Karbantartasi koltség,
Ft/év** 3909
Management dij, arbevétel
3,0
%-ban
Management dij, Ft/év 11728
Osszes koltseg, veszteség, 59317
Ft/év
Osszes koltség, veszteség, 59317
Ft/év
Eredmény, Ft/év 331619 0 0
Eredmény, Ft/év 331619
Tokésitési rata, % 7,0
Piaci érték, Ft 4737 408 0 0
Piaci érték, Ft/m> 91 104 0 0
Piaci érték kerekitve, 4700 000
osszesen, Ft
Piaci érték dsszesen, Ft/m’ 90 385
*Fizikailag avultatott atlagos épitési koltség, Ft/m2 120 000
*Fizikailag avultatott épitési kéltség, Ft 6 240 000
Aktualis Ft/EUR drfolyam 310

4700 000 Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke hozam elvii médszerrel kerekitve:

12



