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SZAKERT Ol JELENTES

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezéskakas
Telepllés (varos, kerliletiajdunanas
Utca, hazszamiranyi u. 1. 1 em. 14.
Helyrajzi szam:3600/2/A/14
Iranyitdszam4080

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neVe\_/élrosi Onkormanyzat
(4080 Hajdiinanas, Koztarsasag tér 1.)

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelt érdekeltségFulajdonjog

AZ INGATLAN F OBB JELLEMZ Ol

Ertékelt ingatlan telekterillete: - m?

Epiilet nett6 teriilete 6sszesen: 74 m?

Epulet redukalt terilete: 74  py?

Kdzmi-ellatottsag:Viz, villany, gaz, csatorna
Komfortfokozat: Osszkomfortos
Jelenlegi funkciélakas
ERTEKELES
Ertékelés célja: Valos forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci és hozam ataulszer

Ervényességd0 nap

MEGALLAPITOTT ERTEK

7 600 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték: o ) _
Hétmillio-hatszazezer forint

Debrecen2016.04.19

Készitette:

Mezési Gyorgy
ép. mérnok, igazsagugyi épitész és
ingatlan szakéétszakmérnok
igazsagligyi szakéit
ig.szam: 272429/4508



1. A SZAKERT Ol JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Metax Bt megbizast kapott a 4080 Hajdunanas, Iranyi u. 1. 1 e. 14. (hrsz.: 3600/2/A/14)alatt talalhato
ingatlan értékelésére. A Meghizé az értékbecsiEstgatlan valos forgalmi érték meghatarozaséardeka meg.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek meggiéen az értékelés késziilt:
EVS 2003, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megmezése: Aktualis forgalmi érték.

Az értékelés modszergPiaci és hozam alapi médszer

3. NYILATKOZAT

A szakvélemény a 1 pontban meghatarozott célbdl készilti@apgban. Minden, a meghatarozott céltol ditér
felhasznalas esetén a Metax Bt hozzajarulasa szikségemak&étemeény egyes részeinek felhasznalasa esetén az
esetleges felmeréiljogvitakért cégiink nem vallal fetidséget.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgélt ingatlanban a##i 5 évben sem a Metax Bt-nek, sem pediglen az értékbecslést
végd személyeknek tulajdonosi viszonya nem allt fent.



4. KORLATOZzO FELTETELEK

1 Az értékbecslés soran olyan informacié nem jutott a tudamiés, amely arra a kovetkeztetésre vezetett

volna, hogy az értékbecslésben szdréfhyek és adatok nem helyesek.

2 A Megbiz6 altal biztositott, a megbizas céljara vonatkoaghatarozasokat, adatokat valtoztatas nélkdl

hasznéaltuk fel.

3 Ezen értékelés csak a Meghiz6 altal megjeléltazaditgalja, mas célra nem hasznalhatd.

4 Az értékbecslés elkészitése soran olyan szdébeli és irastieimaciokat kaptunk, melyek tiszaki
tajékoztatasokat tartalmaztak. Ezek helyességét ceitén nélkil elfogadtuk, kivételt képeztek azok,

melyeket helyszini szemle soran edigmtiink.

5 Az ingatlan tulajdonjogat a féldhivatali nyilvantas szerinti tulajdoni lap alapjan elfogadtuk.

6 Az értékbecslés csak per-, teher- és igénymentes, valaminelyszini szemle alkalmaval tapasztalt

allapotokra érvényes.

7 Jelen dokumentécié a 1. pontban rogzitett célbdl, magyalvay készilt, igy az értékbedshem vallal
felelsssége arre vonatkozodar he a késsbbiekbel ideger nyelvre tortér forditasba esetlegese eltérése

tapasztalhatok.

8 Az értékbecslés 2016.04.19  bezarolag késziilt és 90 napig érvényes.

5. ADATSZOLGALTATAS

Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez atadta:

* Tulajdoni lap
* Helyszinrajz



6. TULAJDONI LAP ADATAI

Ingatlan cime:

Ingatlan fekvése:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan teriilete:

Tulajdonos:

Ertékelt tulajdoni hanyad:

Széljegy:

Teher:

Bejegyzés:

4080
Hajdunanas

Iranyi u. 1. 1 em. 14.

Beltertilet

3600/2/A/14

Lakas

74 m2

Varosi Onkormanyzat
(4080 Hajdinanas, Koztarsasag té

11

Nincs

Nincs

Nincs



7. AZINGATLAN ELHELYEZKEDESE

Telepllés ismertetése

Hajdinanas varos Hajdi-Bihar megyében, a Hajdubdszéiniésigrségben. A Hajdusagban, az Alfold északi
peremén talalhatd, a Keletddsatornatél 2 km-re. Terilete 259,62 km2, ébkh0,32 km2 a belteriilet. A varos
Debrecertl északnyugatra 40 km-re, Nyiregyhdzatol délnyugatra 25rérfekszik. A 35. szamusfittdl 15, a 4.
szamu duttdl 20 km-re fekszik. A varos szomszédsagahide é&szaknyugatra hiuzodik az M3-as autdpalya.

Vonattal megkozelithéta Debrecen—-Tiszal6k-vasutvonalon.
A véros terillete 259,62 négyzetkilométer, a talizessége 17.176.f

a

Lo}

>
N
5
Q
D
=
)
>
—
@
®
o
E
[N
n
®
=
o
D
=
.
@
L
<
[N
n
®
\1 &

\
e

Csiszer Kft

Irényi utca 1 1

e 75
Vérosi Sportesarnok ?.-,(

1 Ieysdog
U,

Béke Mezogazdasagi

Termeldszovetkezet
s,
470

Az értékelt ingatlan a teleplilés centrumaban,6t@rtsl D-re, kb. 700 m-re helyezkedik el, a kiskdraton belil, egy
foldszint + 4 emeletes épiilet 1. emeletén. Fekvése, meliiésee kedved Minden kdzintézmény elérhietaz

ingatlan kdzelében.



8. AZINGATLAN ISMERTETESE

Felépitmény ismertetése:

Az értékelt ingatlan egy foldszint + 4 emeletes épulet 1.l&mdalalhaté. Megkozelitése flgfplyosordl lehetséges,
lift nincs. Az épiilet az 1970-as években épiilt, vasbetonlagva, vb vazszerkeZgttégla falkitoltéssel. A fodémek
vasbeton szerkezetek, adsterkezet vasbeton lapostetsapadékviz szigeteléssel. A homlokzépdros, atlagos
allapotd. A belé feluletek festettek, csempézettek, a nyilaszarok fa szetkk két rétdg Uvegezéssel. A
padléburkolatok lamindlt padlé és mettlachi. A lakasbaktetanos aram, vezetékes viz, vezetékes gaz kdeh

vannak bevezetve. A lakas kdzepdspaki allapotu.

9. AZINGATLAN ALAPTERULET KIMUTATASA

Helyiség megnevezés|  Nett6 alapteriilet (m?) | Redukalas (%) | Redukalt alapterilet (m?) | Egyéb
Foldszint
lakas 74,00 100% 74,00
Osszesen 74,00 74,00
Osszesen 74 74




10. ERTEKELES

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol aalzalyoktol eltérés tortént

Nincs

Specialis feltételezések, korlatozasok

Nincs

Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilméal;

Nincs

Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kivil a meghatarott érték tartalmaz (ha vannak)

Nincs

10.1. ERTEKBECSLESI METODUSOK

A piaci 6sszehasonlit@datok elemzésén alapuld értékbecslés folyaman konkiginést adasvételi Gigyletek arainak
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehaasalfal torténik.

F6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaz

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

4. Ertékmodosito tényék elemzése

5. A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos émékositasa

6. Vég$ érték meghatarozasa a fajlagos érték és az ingatiaete szorzataként

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanoletlmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és anaaeacpd ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelésen eltéd szél$ értékeket az elemzés soréan figyelmen kivil kell hagyni. Az
elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértékebhatémzni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldbandtdil
(négyzetméterre) vetitve. A vizsgdlt ingatlan értékénektps meghatarozasa értékmddositod téslyemyelembe
vételével torténik. Ertékmodositd ténydent csak olyan jeletis, értéket befolyasold ténygwehet figyelembe,
mely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara neEaml

Az értékmodositd tényék kodzil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell
» miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel toésEaTevételezéssel);

« hasznalati szempontok;

« telek adottsagok;

« infrastruktira;

« kdrnyezeti szempontok;

« alternativ hasznositas szempontjai;

* jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

* az ingatlanhoziiz6d6 esetleges terhek

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték osithsa utan kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megallapitani.



A koltségalapu érték-megkozelités Iényed®gy az ingatlan Ujra-ééllitasi koltségbl le kell vonni az id mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni felépitménylretord foldterilet értékét. Ez a moddszer fejezi ki a
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Fdbb 1épései:

* A telekérték meghatarozasa

« A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségémeghatarozasa

* Avulasok szamolasa

* A felépitmény Gjra-élallitasi koltségédl az avulas levonasa és telekértékkel vald 6sszegzé

A foldterllet értékét annak Ures allapotban val6 értélésléskell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulé médszer, vagy kildnleges esetben a spaanitason alapulé médszer szerint. A poétlasi koltség
olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet akef#te idpontjaban a meglév funkcidk (esetleg mas
szerkezetek és iszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos hssaggal poétolhatdk lennének. Az
Ujraépitési koltségben a megtészerkezetek véltozatlan Ujrateremtésének koltségditek@ranyozni, figgetlendl
azok jelenlegi hasznosulaséatél. A poétlasi és az Ujraépkéliség egylttesen az Ujréallitasi koltség. Az
Ujraeballitasi koltségbe kell érteni a kofivesités, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasvilézési, a
beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetdiltbéget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet Gjtgdlitasi koltségébe az épiiletgépészetet és & ligldészeti elemeket

is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni

Az Ujraeballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.idgatlan megépitésének eredeti koltséfeuagy
annak konyv szerinti értékébindexalassal levezetett Gjré@llitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll késziilt el ésbkherilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak. Az
avulas az id6 mulasi miatti értékcsdkkené Harom f6 eleme a fizikai romlas a funkciondlis avula: és a kdrnyezet
avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagyetrjavithatdak. Az Gjraébllitasi kdltséget az avultsaggal
csokkentve és a telek-értékkel névelve adodik eéeiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hozamszamitason alapul@rtékelési moédszer az ingatlan {ieni hasznainak és ezek megszerzése érdekében
felmerub kiadasok kilénbségébvezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az ellspsak, hogy barmely
eszkodz értéke annyi, mint a Blel szarmazé tiszta jdvedelmek jelenértéke.

F6 Iépései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznélati médjainak zéem

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati nkédit.

3. Jovbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médként

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

6. A legmagasabb jelenértékének kivalasztasa, mirdmszamitason alapul6 érték.

10.2. ERTEKBECSLESI METODUS KIVALASZTASA

Az ingatlant két értékelési méddal értékeltiik, mélyh piaci 6sszehasonlitd médszert tekintjik legalkalmbsak a
valds forgalmi érték meghatarozaséara, mivel az ingatlanygzetében hasonld jellégkialakitasu eladott és eladasra
kinalt lakasokat talaltunk.

A hozam alapu modszert a piaci médszer altal meégbzott érték alatdmasztasa okan végeztik el.



10.3. PIACI ALAPU OSSZEHASONLITO MODSZER

Altalanos jellemak

szerkezdt, tavfiitéses, 1.
emeleti, kbzepes allapotd

Hajdlinanason egy 5

m2-es, 2 szobas,

1970-as években épiilt, téglamappalis, j6 elosztasy
napfényes, foldszinti,
erkélyes lakas csendg

Ingatlan jellemzéi Ertékelt ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Iranyitészam 4080 4080 4080 4080
Teleplilés Hajdinanas Hajdlnanas Hajdinanas Hajdinanas
Realizalt/kinalati adat Kinalati Kinalati Kinalati
Cim vagy hrsz. Iranyi u. 1. 1 em. 14. Belvaros Bocskai Gt Csokonai u
Eladé Elad6 egy DNY-i

P
"HajdUnanas,Varoskozj

ntban, Bocskai ut 3-5-
'C.Lepcsohaz,lll emele
54nm-es 2 szobas

bS ..
felujitasra szorulo,

o tajolasu, két szobas
Zkonvektoros, 2. emeleti
lakas. Az épliletet a
kozelmultban Ujitottak
fel, a lakas Uj

74

X 102 186

lakés nyugod;lka bdrgyezememtehermentes,konvektorJs nyilészérc’)k_at és,
Www.ingatlz.an.com ,erkelygs tegla lakas hOmIOklfz{:E)lost:Ige’[emSt
Www.ingatlan.com )
Www.ingatlan.cor
Adasvétel vagy kinalat éve 2016 2016 2016
Telek teriilete - - - -
Nett6 alapteriilet 74 52 54 54
Ingatlan alapteriilete (m? 74 52 54 54
Eladasi ar (Ft)
Kinalati ar (Ft) 6 800 000 6 000 000 6 300 000
Kinalati ér/ir(g/loé)cié korrekci -10% -10% 10%
Miiszaki allapot
Komfortfokozat 5% 5% 5%
Alapteriilet korrekci6 -10% -10% -10%
Elhelyezkedés
Osszes korrekci6 (%) -5% -5% -5%
Fajlagos alaptertleti ar 117 692 100 000 105 000
(Ft/m?)
" agstr:gﬁgtr?ﬁ%?fm) 111 808 95 000 99 750
e e e
Az ingatlan 6sszehasonlit6 médszerrel megallapitofbrgalmi értéke:
= 7 561 756 Ft =~ 7 600 000 Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke piaci 6sszehastité modszerrel kerekitve:

7 600 000 Ft
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10.4. HOZAM ALAPU MODSZER

Hozam szamitasnal ek lépésben megvizsgaljuk a kdrnyezetben uralkodé bieti dijakat.

alapar, Ft/m?

Iroda Targyi ingatlan 1. 6sszeh korr. 2. 6sszel). korr. 3. Osszeh. korr.
Cim /azonositas Iranyi u. 1. 1 em. 14. Hajdinanas Hajdlnanas Hajdlnanas
Bérbeado teriilet, in 74,0 50 50 58
Bérleti dij,
20 £ 3,00 3,00 2,50
EUR/m“/hé
Tranzakcié datuma . 2016 -10% . 2016 -109% . 2016 -109%
jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu
Elhelyezkedés Belvaros belvaros belterile belvarog
Miiszaki 4llapot kdzepes kozepes 0% kozepes Q% kozepges 0%
Miiszaki tartalom lakas lakas 09 lakas 0% lakas 4%
Alapterulet -10% -109 -10%
Korrigalt fajlagos
, 2 2,27 2,40 -20% 2,40 -20% 2,00 -20%
alapar, Ft/m
A kornyezetben uralkodd atlagos bérleti dijak akdsok tekintetében, kerekitve:
2,27 €/mz2
Miihely, raktar Targyi ingatlan 1. 6sszeh korr. 2. 6sszeh. korr. 3. dsszeh. korr.
Cim /azonositas
Bérbeado tertilet, fn
Bérleti dij, Ft/m/ho,
EUR/m*h6
Tranzakcié datuma
Elhelyezkedés
Miiszaki &llapot
Miiszaki tartalom
Fithet
Korrigalt fajl
ormgat iajagos 0,00 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

A kornyezetben uralkodo atlagos bérleti dijak lakéstekintetében kerekitve:

0,00 €/m2
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HOZAMSZAMITAS

Epulet(rész) megnevezés Lakas
Fizikai allapot Megfelel
Netto terilet, rh 74
Bérbe adhato teriilet,/m 74
Osszes bérbe adhatd teriilet,
) 74
m
Bérleti dij, Ft/nf/ho 703
Bérleti dij, €/nf/h6 2,27
Kihasznaltsag, % 90%
Behajtasi veszteség, % 0,5%
Realizalhat6 bérleti dij, Ft/gv 558 451 0 0
Reallzalhatg bérleti dij, 558 451
Ft/év
Ingatlan adé, Ft/ftév 0
Ingatlan adé, Ft/év 0
Biztositasi koltség, %o* 2
Biztositasi koltség, Ft/év 17 760
Felujitasi koltségalap, % 0,5
Felujitasi koltségalap, Ft/év 44 400
Karbantartasi koltség, %*1 1,0
Karbantartasi koltség,
Fféve" 5585
Management dij, arbevétel 10
%-ban '
Management dij, Ft/év 5585
Osszes k(‘jlts,eg, vesztesép, 73329
Ft/év
Osszes koltség, veszteséy, 73329
Ft/év
Eredmény, Ft/év 485 122 0 0
Eredmény, Ft/év 485 122
Tokésitési rata, % 7,0
Piaci érték, Ft 6 930 319 0 0
Piaci érték, Ft/rh 93 653 0 0
Plac!.ertek kerekitve, 6 900 000
Osszesen, Ft
Piaci érték osszesen, Fiin 93 243
*Fizikailag avultatott atlagos épitési koltség, Rz 120 000
*Fizikailag avultatott épitési koltség, Ft 8 880 000
Aktudlis Ft/EUR arfolyam 310

Az ingatlan becsdlt forgalmi értéke hozam elit moédszerrel kerekitve:

6 900 000 Ft
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