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L./

1

2./

3./

4./

S./

6./

ELOZMENYEK:

Meghbizd megnevezése: Hajdininas Varos Onkormaényzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

Helyszin: Hajdunanas, Bocskai u. 55.

Ingatlan jellege: Tarsashaz.

Az értékelési feladat: Ertékesités elékészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése. A megbizas alapjan a tarsashazi lakasok értékét kiilon-kiilon,

illetve az 5 lakasos tarsashaz értékét egyben is meg kell hatarozni.

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

Az értékelé jogallasa: Fliggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2.

3./

4./

Az érték meghatdrozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem vilt
sziitkségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2017. november 17.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd lakas (ingatlan) adottsagait, a
latottakrdl feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre all6 dokumentumokat.

1./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kitlonbizd modszerrel hatarozzak meg:

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

A fentickben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szévetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) el6irdsai  és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

Mar megtoriént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.

Olyan eljaras, melynek sordan az értékelést végrehajio szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit osszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az ellérések
alapjan  sziikséges  kiigazitasokon  alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitdasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositia
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellden élénk,
konkrét és ismert addsvételi iigvletek alapjan elegendd dsszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

2./ A hozamszdamitdason alapuld értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek oOsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a
beldle szdrmazo késébbi tiszta jovedelmek jelenéricke. Modszerei: 1./ a kézvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontalt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szdamitds.
Alkalmazadsa akkor célszerii, ha bérbeaddsi tigyletekre kellG szamii dsszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapu értékelés (netto potldasi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan vjra-eldallitdsi koltségébol le kell vonni az idé mildsa miatti avulast, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

A koltség alapii modszerek alkalmazdasanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozotl piacon a vevé nem hajlando tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen dsszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogdtél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsiilya jellemzé, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitasa szitkséges a piaci forgalmi értékké
torténd  transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoziathato. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonlo jellegii, azonos célra
hasznalhato épiilet wjrapotlasi értéke keriil megallapitasra. az elmult idészakban
megépitett  (hasonlo funkcioju, volumenii, felszereltségii, sth.) dsszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitéipari argyiijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonvokat. Epités alatt lévé
létesitménynél, kdarosodott létesitménynél, takart miitargyndl, valamint olvan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem dall rendelkezésre.



3.4

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizar6lag a piaci_dsszehasonlité _adatok elemzésén alapulo értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok (lakasok) a szabadpiacon kell6 szamban cserélnek gazdat, igy
elegendo Gsszehasonlito adat talalhato.

2./ A hozamszdamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
bsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozd gazdasagi
mutatot, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazin alkalmazhatd, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszamitasa erdltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A koltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazasi lehetoségének hianyaban szokas hasznalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

1V./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Vv./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2017. novemberi allapotot tiikrdzi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci é4rak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: HajdGinanas, Bocskai u. 55.

Helyrajzi szama: hajdunanasi 4879

Miivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete: 3564 m?

Tulajdonosa: Hajdinanas Varos Onkormanyzata 1/1 ardnyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

Albetétek adatai:

1.lakas

Helyrajzi szama: hajdinanasi 4879/A/1
Eszmei hanyad: 49/210

Lakas teriilete: 49 m?

2.1akas

Helyrajzi szama: hajdiinanasi 4879/A/2
Eszmei hdanyad: 35/210

Lakas teriilete: 35 m?



3.lakas

Helyrajzi szama: hajdinanasi 4879/A/3
Eszmei hanyad: 50/210

Lakas teriilete: 50 m?

4.lakds

Helyrajzi szdma: hajdinanasi 4879/A/4
Eszmei hanyad: 44/210

Lakas teriilete: 44 m?

S.lakas

Helyrajzi szama: hajdunanasi 4879/A/5
Eszmei hanyad: 32/210

Lakas teriilete: 32 m?

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén talalhaté. Hajdunanas
Hajdi-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksagon 1évd varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdadorog, Hajdabiszormény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autébuszjarattal és vasuton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autopélya, eziltal gépkocsival torténd
megkozelithetosége rendkiviil jonak mondhatd. Vasitvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a varoskozponttdl déli iranyban, attél 800 m-re, a Bocskai
utcan talalhat6, kozelében csaladi hazak, tarsashazak vannak. A  kornyék
infrastrukturdlis ellatottsaga kézepes, a varos kozdsségi, kozigazgatasi €s kommunalis
Iétesitménye a véaroskdzpontban van, amely gyalogosan 10-15 perc alatt érhet6 el. Az
ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 6sszkézmiives utcaban van.
Megkozelithetosége jo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./ Az ingatlan egésze

Az értékelt épiilet a tulajdoni lap adatai szerint lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezésli, melyben 5 lakast alakitottak ki. Hajdunanas Varos Onkormdanyzata a
lakdsokat onkormanyzati bérlakasként hasznositja. Az alapitd okirat szerint kozos
tulajdoni részek: a ftelek, valamint a f6bb épiiletszerkezetek és a kozmiivek
gerincvezetékei, melybdl minden egyes albetéthez alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni
hanyad tartozik, az alapito okiratban rogzitett mértékben. A forgalmi értékbecslés a
mind az 5 lakdsra vonatkozik lakdsonként kiilon-kiilén, illetve feladatom még az
ingatlant egyben is felértékelni.



2./ A telek

Az épiilet altal elfoglalt, valamint a tarsashiazhoz tartozé telekteriilet kozos
tulajdonu, és hasznalatia, melybdl minden egyes lakdshoz a lakés alapteriilet aranyoson
megallapitott eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapito okiratban rogzitett mértékben.
A telek Osszes teriilete: 3564 m?.

3./ Epitési eloirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben [évo Varos Rendezési Terv szerint a ,,Lk-2x (B)”
Kisvarosias lakoteriilet besorolasu dvezetbe tartozik.

o

Beépitési paraméterek:

- Lk-2x: Rendeltetési zona: Kisvarosias lakoteriilet
- Beépitési mod: oldalhataron allo

- Legnagyobb beépitettség: 40%-60%

- Legkisebb teleknagysag: 400 m>.

- Megengedett épitménymagassag:  4,5-6,0 m

4./ Kozmiivek

Az ingatlan viz, villany, csatorna kozmiivel rendelkezik, amely az értékelt lakdsokba
is be vannak vezetve.



5./ Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzoi:

épités ideje: kb. az 1920-30-as években.

épitési mod: hagyomanyos falazott szerkezeti moédban épilt
elokert biztositasa nélkiil

szintszam: foldszint

épiilet alakja: L7 alakq, az utcafronton 3db lakast, mig az

utcafrontra merdlegesen, az udvari részen 2db
lakast alakitottak ki.

b./Fobb épiiletszerkezetek:

alapozas: nagyméretii tégla savalapok

labazati falak: nagymeéretil tégla

fiiggbleges teherhordo szerkezet: nagyméretii tégla és valvog vegyesen

fodémszerkezet: fagerendas fodém (alul-f6liil boritott
gerendaf6dém)

tetészerkezet: fa anyagu utcaval parhuzamos vonald
nyeregteto

tetohéjazat: cserép

c./ Az épiilet miiszaki allapota: gyenge (tobb helyen homlokzatrepedés
talalhato)

6./ AZ ERTEKELENDO TARSASHAZ HELYISEGEI:

Helyiség megnevezése Alapteriilet
1.lakds

Elészoba 9,51 | m*
Konyha 13,34 | m?
Fiirdészoba 5,51 | m?
Szoba 28,37 | m?
Osszesen 56,73 | m’
Elészoba 7,99 | m’
Elétér 3,36 | m?
Konyha 8,07 | m?
Kamra 1,93 | m?
Szoba 2147 | m?
Osszesen 4282 | v’




3.lakds

Elészoba 793 | m?
Konyha 13,74 | m?
Kamra 1,61 | m?
Szoba 25,49 | m?
Osszesen 48,77 | m’
Szélfogd 1,52 | ¢
Folyoso 5,13 | m?
Konyha 8,54 | m?
Fiirddszoba 2,96 | m?
Szoba 31,03 | m?
Osszesen 4918 | m’
3.lakds

Elészoba 3,19 | m?
Konyha 8,59 | m?
Fiirdészoba 3,14 | m?
Szoba 16,85 | m?
Osszesen 31,77 | w’
Minddsszesen 22927 | m®

A helyszini szemle alkalmaval tortént felmérés alapjan készitett, fenti alapteriilet
kimutatas nem egyezik meg az ingatlan-nyilvantartdsi szerinti alapteriilettel.

A forgalmi érték megallapitasakor az ingatlan-nyilvantartasi adatokat veszem
figyelembe.

7./ A TARSASHAZI LAKASOK ADATALI:

1.lakas
a. alapadatok:
 helyrajzi szdma: hajdinanasi 4879/A/1
- eszmei hdnyad: 49/210
+ a bérlé neve: Siket Gyulané
« a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 49 m’

b./felszereltsége:

«  komfortfokozata: féelkomfortos

« padlé burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek mozaiklap, kerdmia
« a lakds fiitése: egyedi fiités (a szobaban szilard tiizelésii kalyha)



« melegvizelldtds: villanybojler
« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatdoval
« flirddszoba: WC. zuhanyz6, mosdo

c./ A lakas esztétikai allapota: gyenge, felGjitasra szorul.
d./ A lakasban észlelt hiba: konyhaban falrepedés, valamint a falak salétromosodésa

2.lakas
a./ alapadatok:
« helyrajzi szama: hajdinanasi 4879/A/2
« Eszmei hanyad: 35/210
o alakast bérlo neve: Toth Andras
o alakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 35 m*

b./felszereltsége:

« komfortfokozata: komfort nélkiili

o padlo burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek mozaiklap

« a lakas fiitése: egyedi flités (a szobaban szilard tlizelésii cserépkalyha)
o melegvizelldtds: nincs

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

« flirddszoba: nincs

¢./ A lakas esztétikai allapota: gyenge, erdésen felijitasra szorul.

d./ A lakasban észlelt hiba: fal és mennyezet taldlkozdsanal repedés, valamint a falak
salétromosodasa

3.lakas
a. alapadatok:
 helyrajzi szdma: hajdinanasi 4879/A/3
« Eszmei hdanyad: 50/210
« a lakast bérld neve: Veress Jozsef és Veress Jozsefné
« alakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 50 m?

b./felszereltsége:

« komfortfokozata: komfort nélkiili

» padlé burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek mozaiklap, PVC
 a lakas fiitése: egyedi flités (a szobaban szilard tiizelésii cserépkalyha)
« melegvizelldtds: nincs

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatéval

o fiirddszoba: nincs

¢./ A lakas esztétikai allapota: gyenge, feldjitasra szorul.

d./ A lakasban észlelt hiba: falrepedések
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4.lakas
a. alapadatok:
« helyrajzi szdma: hajdananasi 4879/A/4
« Eszmei hanyad: 44/210
« a lakdst bérld neve: Horvath Gyorgy és Otvds Miklosné
« a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 44 m?

b./felszereltsége:

» komfortfokozata: félkomfortos

o+ padlo burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek kerdmia

o a lakds fiitése: egyedi flités (a szobaban szilard tiizelésii cserépkalyha,
a konyhaban kalyha)

« melegvizelldtds: villanybojler

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

o fiirdoszoba: zuhanyz6, WC, mosdo

c./ A lakas esztétikai allapota: kozepes.

d/ A lakasban észlelt hiba: a fiirdészobaban falrepedés, valamint a falak
salétromosoddsa

S.1akas
a. alapadatok:
« helyrajzi szama: hajdunanasi 4879/A/5
o Eszmei hanyad: 32/210
o a lakdst bérld neve: Gall Sandorné
« a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 32 m*

b./felszereltsége:

« komfortfokozata: komfort nélkiili

. padlo burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek mozaiklap, keramia

« alakas fiitése: egyedi flités (a szobaban szilard tiizelést cserépkalyha)
« melegvizelldtds: nincs

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

o fiirdoszoba: zuhanyzo, WC, mosdd

c./ A lakas esztétikai allapota: gyenge, feltjitasra szorul.

d./ A lakasban észlelt hiba: szobai fal salétromos, konyhaban a falon repedés

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III/ részben mar ismertetett harom értékelési
médszer koziil a 111./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizaroélag a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 értékelést alkalmazom.
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VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci ésszehasonlité adatokon alapulo modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlaszidsa.
Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olvan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak datlagatol jelentosen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordan
figvelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlo  ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdamérni.

Csak azonos értékformdakat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kizott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az osszehasonlité adasvételi drakat az daltalanos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapértek meghatdrozasa.

Az elemzett osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék
Jfajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egves esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatéoak.

Ertékmodosito ténvezdk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito  tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzé. Az értékmodosito tényezdket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentosen befolydasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezék alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Vegso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmidositasa utan kialakulo
Jajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyves esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlito adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kiillon-kiilon is megengedett. Ilven lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.
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1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdinanas varos eme korzetében, azonos épitési
maodban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashdzi laké ingatlanok piaci
adatairol tajékozodtam. A nagyobb alapteriileti lakasok forgalma megfeleld, elegendd
Osszehasonlitd adat talalhaté, azonban a kinalati piac adatait is felhasznalom

dsszehasonlito adatként a fajlagos érték megallapitasdhoz.

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

Realizilt adatok
Adat jellege / détuma Vizsgalt ingatian :;:t"z”t 2016 S:::iza" 2016 ::::iza" 2016
Telepiilés 4080 Hajdinanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdinanas
Kozteriilet neve Bocskai u. 55. 1.lakas Martirok utja Bocskai u Hunyadi u.
Tagolodas foldszint+padiastér pince+fdldszint+4 em. foldszint+4 em. pince+féldszint+3 em.
IEmeleti elhelyezkedés foldszint 25 4. 1
[Epites ave 1920 1983 1970 1978
Redukalt alapteriilet 49 m2 54 m2 27 m2 51 m2
Eladasi ar - 5,6 mill Ft 2,736 mill Ft 5,3 mill Ft
Inflacid/arvaltozasi B
korrekcié 5% 5% 5%
Fajlagos ar & 108 889 Ft/m2 106 400 Ft/m2 121 154 Ftm2
Korrekcidk
Varosaon belili elhelyezkedés -10% -10% -10%
Infrastruktura -5% -5% -5%
Miiszaki és esztétikai allapot -15% -15% -15%
Alapteriilet eltérés 0% -5% 0%
Emeleti elhelyezkedés 5% 10% 0%
Epitési mod 5% 0% 0%
Exirak 0% 0% 0%
Komfortfokozat -15% -10% -15%
Korrekcidk dsszesen -35% -35% -45%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 70 778 Ftim2 69 160 Ft/m2 66 635 Ft/m2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 68 857 Ft/m2

A fenti tablazat szerepl6 lakasok adas-vételei mindharom esetben 2016.évben torténtek.
5% korrekcidt alkalmaztam a 2017 évhez képest, mivel az idei ingatlanarak magasabbak
5%-kal a tavalyi arhoz képest.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdinanas, Martirok ttja (54m?)
Panel lakés, sszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kizepes muszaki, kdzepes esztétikai
allapotd. Extrak: nincs. Felujitas targya: Melegburkolatok cseréje a szobakban.

Hajdunénas, Bocskai u. (27m?)
Tégla lakas, komfortos, egyedi gazkonvektoros flitési, 1 szobas, kdzepes miiszaki, kdzepes
esztétikai allapota. Extrak: nincs. Felujitas targya: nincs.




Hajdinanas, Hunvadi u. (51 m?)
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Tégla lakés, 6sszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kdzepes miszaki, kozepes esztétikai
allapotu. Extrak: nincs. Felajitas targya: nincs.

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Kinalati

et 2017

Kinalati

adat 2017

Kinalati

adat 2017

Telepilés

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdananas

4080 Hajdunanas

Kozteriilet neve

Bocskai u. 55. 1.lakas

Dorogi u

Huny adi u.

Martirok utja

Tagolédas foldszint+padlastér foldszint+4 em. pince+f 6ldszint+4 em. pince+féldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés foldszint 4.emelet 3.emelet 3.emelet
Epités éve 1920 1980 1983 1980
Redukalt alapteriilet 49 m2 45 m2 51 m2 41 m2
Eladasi ar . 5,7 mill Ft 6,6 mill Ft 5,6 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -10,0% -10,0% -10,0%

Fajlagos ar

114 000 Ft/m2

116 471 Ft/m2

122 927 Ft/m2

Korrekcidk

Varoson belilli elhely ezkedés

-5%

-10%

-10%

Inf rastruktura

-5%

-5%

-5%

Miiszaki és esztétikai allapot -15% -15% -15%
Alapterilet eltérés 0% 0% 0%
Emeleti ethely ezkedés 10% 5% 5%
Epitési mod 0% 5% 5%
Extrak 0% -10% 0%
Komf ortf okozat -15% -15% -15%
Korrekcidk ésszesen -30% -45% -35%
Korrkecidval médositott fajlagos érték 79 800 FtYym2 64 069 FtYm2 79 902 FtYm2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 74 587 Ft/im2

A kinalati drak mintegy 10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével esokkentettem a
kinalati arakat, mert kb. ilyen mértékii arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdunanas, Dorogi u. (45m?)
Tégla lakés, 6sszkomfortos, haz kozponti fiitéses, 1+1 félszobas, kdzepes miiszaki, kdzepes

esztétikai allapot. Extrak:, nincs. Felujitas targya: nincs.

Hajdinanas, Hunyadi u. (51m?)

Panel lakas, 6sszkomfortos tavfiitéses. 2 szobas, kizepes miiszaki, kézepes esztétikai
allapota. Extrak: splitklima, uj konyhabutor. Felujitas targya: nincs.

Hajdinanas, Martirok utja (41m?)

Panel lakés. 6sszkomfortos, taviitéses, 1 szobas. kézepes miiszaki, kozepes esztétikai
allapotu. Extrak:, nincs. FelGjitas targya: nincs.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Megvalosult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 68 857
Kinalati drak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 74 587
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos dtlagértéke (Ft/m2): 71722




Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 71.722.-Ft/m’.
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4./ Fajlagos alapértékek, illetve forgalmi értékek meghatirozidsa a lakasokra
vonatkozéan, amelyek nem tartalmazzak a lakidsokhoz tartozé telekhanyad
értekét:

Adat jellege / datuma 1.lakas 2.lakas 3.lakas 4.lakas 5.lakas

Kozteriilet neve Bocskai u. 55. Bocskai u. 55. Bocskai u. 55. Bocskai u. 55. Bocskai u. 55.
Emeleti elhelyezkedés foldszint foldszint féldszint foldszint foldszint
Alapteriilet 49 m2 35m2 50 m2 44 m2 32m2
Fajlagos ar 71722 FYm2

Korrekcidk
Miiszaki és esztétikai allapot 0% -10% -5% 15% -5%

Hasznéalthatosagi foka 0% 5% 0% -5% 5%

Komfortfokozat 0% -10% -10% 5% 0%

Korrekcidk tsszesen 0% -15% -15% 15% 0%

|failagos érték 60 964 Ftim2 60 964 Ft/m2 82 480 Ftim2 71722 Ftim2

A lakas szamitott értéke 3514 378 Ft 2133 730 Ft 3048 185 Ft 3629133 Ft 2295104 Ft

5./ Telek értékének meghatarozasa

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma Vizsgalt telek Kinalati adat 2017 Kinalati adat 2017 Kinalati adat 2017

Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdlnanas 4080 Hajdinanas 4080 Hajdunanas

Kézteriilet neve Bocskai u. 55. Hunyadi utca Perczel utca 1zz4 utca

Kézmiivek viz, villany, csatorna nincs viz, gz, szennyviz osszkdzmil

Telek mérete (m2) 3564 5317 1644 1931

|Eladasi ar - 36 mill Ft 10 mill Ft 15 mill Ft

Kinalati ar korrekcio # -10% -10% -10%

|Fajlagos ar s 6 094 Ft/m2 5474 Ft/m2 6991 FYym2

Korrekciok
Véroson belilli elhelyezkedés -5% 0% 5%
Infrastruktura 5% 0% 0%
Egyéb 0% 0% 0%
Korrekciok dsszesen 0% 0% 5%
Korrkecioval médositott fajlagos érték 6 094 Ft/im2 5474 Ft/m2 7 341 Ftim2
Madositott fajlagos alapértékek atlaga 6 303 Ft/m2

A kindlati arak fajlagos értékét kb 10%-kal csokkentettem, mert kb. ilyen mértékl

arengedmeény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az értékelt ingatlan foldteriiletének médositott fajlagos alapérték: 6.303.-Ft/m>.

A telek piaci forgalmi értékének szamitasa az ingatlan egyben torténd értékesitése

esetén:

3564 m? * 6.303.-Ft/m? = 22.463.892.-Ft. kerekitve: 22.465.000.-Ft.
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5./ A lakasokhoz tartozo telekhanyad fajlagos értékének meghatarozasa

A tarsashazi albetéthez tartozo telekhanyadokat épitési telekként nem lehet értékesiteni,
azokat onalléan nem lehet beépiteni, hasznalhatésaga korlatozott, mely koriilmények a
telek esetében értékcsokkenést eredményeznek.

Meérlegelve a fentieket, az §sszehasonlitd adatok atlagahoz képest 30 % értékcsokkentd
tényezdvel szamolok, mely korrekcio fejezi ki ebben az esetben a telekhanyad iranti
tényleges piaci keresletet. 6.303.-Ft/m? * 0,70 = 4.412.-Ft/m?,

6./ A lakasokhoz tartozo telekhanyad értéke:

1.lakis 2.lakas 3.lakas 4.lakas 5.lakas
Tulajdoni hanyad 49/210 35/210 50/210 44/210 32/210
Fajlagos telekar 4.412.-Ft/m2
Lakéshoz tartozo | 832 m’ 594 m? 849 m’ 746 m? 543 m?
telekhanyad teriilete
Lakashoz tartozo | 3.670.784.- Ft | 2.620.728.- Ft | 3.745.788.- Ft | 3.291.352.-Ft | 2.395.716.-Ft
telekhdnyad értéke
7./ A lakasok forgalmi értékének szamitasa:
Lakasok A lakas értéke Telekhanyad Osszesen Osszesen
értéke kerekitve
1.lakas 3514378 Ft 3 670 784 Ft 7 185 162 Ft 7 185 000 Ft
2.lakas 2133 730 Fx 2 620 728 Ft 4 754 458 Ft 4 755 000 Ft
3.lakas 3048 185 Ft 3 745 788 Ft 6 793 973 Ft 6 795 000 Ft
4.lakas 3629 133 Ft 3 291 352 Ft 6 920 485 Ft 6 920 000 Ft
5.lakas 2 295 104 Ft 2 395 716 Ft 4 690 820 Ft 4 690 000 Ft
Osszesen 14 620 530 Ft 15 724 368 Ft 30 344 898 Ft | 30 345 000 Ft

8./ A teljes ingatlan egyben torténo értékesitése

A teljes ingatlan egyben torténd értékesitése esetén a forgalmi érték a lakasoknak. mint
felépitmények értekét, €s a telek beépitheto telekaron szamitott értéket jelenti.

- 5 lakas értéke Gsszesen (telekhanyad nélkiil):
- A teljes telek értéke:

14.620.530.- Ft
22.465.000.- Ft

- (sszesen:

37.085.530.- Ft, kerekitve 37.085.000.-Ft
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VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Bocskai u. 55. sz. alatti, 4879 helyrajzi szimu, Onkormanyzat
tulajdonaban all6 tarsashaz forgalmi értékét iires, hasznilatba-vehetd és
tehermentes allapotban, egyben torténd értékesités esetén: 37.085.000.-Ft azaz
Harminchétmillio-nyolcvanétezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2017. november 21.

Kulesar Lajos
ingatlan értékbecslo
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FENYKEPEK

Epiilet homlokzata Kert

I .lakds — Fiirdészoba l.aks - Szoba
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2.lakas — Eloszoba 2.lakas — El6tér

2.lakas — konyha 2 lakas — Kamra

D ks~ Rzeba " Blikas ElSaniba



3.lakéas — Konyha 3.lakas — Kamra

4.lakas — Szélfogd

i =i
4.lakas — Folyoso 4.lakas — Konyha
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5.lakas — Eloszoba 5.lakas — Konyha

§ lakis— Btirdtizoba | 5 lak#s — Szoba



