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Ingatianok értékbecslése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdinanas Hunyadi u. 2-4. D ép. II. emelet 7. sz. alatt
1évo 4951/4/A/52. helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat tulajdonaban allé
TARSASHAZI LAKAS

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031. Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com



I.. ELOZMENYEK:

1./ Megbiz6 megnevezése: Hajdinanas Varos Onkormanyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdinanas, Hunyadi u. 2-4. D.ép. II. emelet 7. szamu lakas.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

4./ Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszertsitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

6./ Az értékeld jogallasa: Fliggetlen szakeérto.

I/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az ¢érték meghatirozasa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgdlat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségesse.

2./ Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2017. oktéber 28.-an
tartottam meg.

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

4./ Attanulmanyoztam a rendelkezésemre all6 dokumentumokat.

1./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési modszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozd médszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdamitdson alapulo értékeles.
3./ A koltségalapii értékelés.

A fentickben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2003
(European Valuation Standards: Europai Ertékelési Szabvanyok) eldirasai  és
Utmutatésai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:

1./ A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé (osszehasonlito piaci) értékelés:

Mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval (orténik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az ériékelést végrehajto szakértd az ériékelendd ingatlan
elemeit  Osszehasonlitia az adott korzetben a kozelmiltban értékesitett  hasonlo
tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjén  szitkséges  kiigazitasokon — alapulé  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsériték.

A forgalmi érték megdllapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esethen, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellben élénk,
konkrét és ismert addasvételi iigyletek alapjan elegendd ésszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

2./ A hozamszamitison alapulé értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jévedelmek osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatot, azaz a nelld jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvellen
(direkt) tékésités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitas.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi iigyletekre kelld szamii osszehasonlité adat
taldlhaté. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapii értékelés (netto potldsi-kiltség elvii értékelés):

Az ingatlan tjra-eléallitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.

A koltség alapii modszerek alkalmazdsdanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensiilyozolt piacon a vevd nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért annal az
dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépiiése), az eladd pedig
logikusan ezen oOsszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogatél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsilya jellemz6, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa szitkséges a piaci forgalmi értékké
1671énd  transzformdldashoz. Ez az értékelési elv  kizarolag épitett ingatlanokra
vonatkoztathato. Elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét hatarozzuk meg fiires,
fejlesziésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonld jellegii, azonos célra
haszndalhaté épiilet tijrapétlasi éricke keriil megdllapitasra, az elmult iddszakban
megépitett (hasonlé funkcidju, volumenii, felszereltségii, stb.) oOsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzasi kiltségei, illetve publikus épitdipari drgyiijtemények
vagy koliségnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mds modszer nem dll rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1/ FEzen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarélag a piaci @sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
vélasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegti ingatlanok (lakasok) a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy
elegendd osszehasonlito adat taldlhato.

2./ A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébol, azaz a tiszta jovedelmek
5sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozd gazdasagi
mutatot, azaz a netté jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhat6, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenck, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzé, ezért ennek Kkiszamitasa erbltetett volna ¢és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A koltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a ket
el6z6 modszer alkalmazasi lehetdségének hidnyaban szokas hasznalni, mert ez a
moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellden élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredmeényre vezetne.

IV/ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA.:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2017. oktéberi allapotot tikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat ¢s azon beliil a piaci arak kalkuldlhatd
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas Hunyadi u. 2-4 D. II. emelet 7. sz.
Helyrajzi szama: hajdinanasi 4951/4/A/52

Muivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 51 m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Varos Onkorményzata 1/1 aranyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a.] Az értékelendd ingatlan Hajddnanas varos belteriileten talalhatdé. Hajdunanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriileten, a hajdusagi siksagon 1év6 varos. Lakoinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduboszormény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vasuton
érhetd el. A varos mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival tort€nd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhato. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban a Hunyadi utcan taldlhato, kozelében
tarsashazi lakasok, intézmények, iizletek és mas nem lakas célu Iétesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a varos minden kozdssegi, kdzigazgatasi €s
kommunalis létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan véroson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, dsszkozmiives
utcaban van. Megkézelithetosége kivalo.

VL/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

XA

4./

5./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakast is magaba foglald épiilet tarsashdzi tulajdont. Az alapito okirat szerint
kozos tulajdona részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kozmiivek
gerincvezetékei és a kozos haszndlati helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitd okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozds tulajdond. melybol minden egyes lakas
ingatlanhoz lakas alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapito
okiratban rogzitett mértékben.

Kozmivek
Az ingatlan villany, viz, csatorna kozmiivel rendelkezik, melyek az értékelt lakasba is

be vannak vezetve.
Az ingatlan jogi helyzete
Az értékelendd lakast Hajdtinanas Varos Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.

Bérlé neve: Reszegi Anett és Nagy Norbert.

Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzéi:

épités ideje: az 1972 évben.

épitési mod: nagyblokkos, lapos tetds.
szintszam: pince, foldszint + IV. emelet.

b./Fobb épiiletszerkezetek:

alapozas: Vb savalapok.

pince és labazati falak: km.tégla

fiiggoleges teherhordé szerkezet: eléregyartott kohosalak betonblokk
fodémszerkezet: VB fédémpanel

tetoszerkezet: VB fodémpanel, amely egyben zarofodém is.
tetohéjazat: Neoacid lemez.

Az épiilet miiszaki allapota: kozepes



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./ helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto % Redukalt teriilet
alapteriilet
Elotér 5,50 | m? 100 250 | m>
Konyha 6.92 | m? 100 6,92 | m?
Szoba 18,34 | m? 100 18,34 | m?
Szoba 11,78 | m? 100 11,78 | m?
Fiirdészoba 4,63 | m? 100 4,63 | m?
wC 0,88 | m’ 100 0,88 | m’
Kamra 0,99 | m? 100 0,99 | m?
Loggia 3,64 | m? 50 1.82 | m?
Osszesen 50,86 | m?

A lakas 2 szobas, komfortos, 31 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

o bevezetett kozmiivek: clektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés,

« padlo burkolatok: szobak laminalt parketta, mellékhelyiségek keramia,
« a lakas fiitése: mért taviiités

o melegvizelldatas: mért taivmelegviz

» konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

« fiirdoszoba: kad, mosdo

. WC: WC kagylé.

c¢./ A lakashoz tartozo egyéb helyiség: kozos hasznalati pincerekesz.
d./A lakas esztétikai allapota: j6 allapota

e./ A lakas miiszaki allapota: jo allapotu

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

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




VIIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 [épései:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgadlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagatdol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figvelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékelének az ésszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzdamérni.

Csak azonos ériékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonbézd értékformdk és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité addsvételi drakat az dltalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatarozdasa.

Az elemzett dsszehasonlilé adatokbdl kell az alapériéket meghaidrozni. Ez az alapériék
fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatoak.

Ertékmddosito ténvezok elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodosité  iényezdk
figvelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolo tényezd vehetd fel, amely az ésszehasonlito adatok alaphalmazdara nem
Jellemzd. Az értékmodosité tényezdket minden esetben vizsgalni kell.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos ériék szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosité tényezdk koziil az értéket jelentésen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezék alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiillon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.



1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdunanas varos eme korzetében, a belvarosban,
azonos épitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi lakoé
ingatlanok piaci adatair6l tijékozodtam. A nagyobb alapteriileti lakasok forgalma
megfeleld, elegendd 6sszehasonlitd adat talalhatd, azonban a kindlati piac adatait is

felhasznalom 6sszehasonlitd adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

2./ Osszehasonlité adatok, korrekceiok és a fajlagos alapértékek meghatirozasa

Realizalt adatok

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Realizait

2
adat AR

Realizalt

e 2016

Realizalt

o 2016

Telepiilés

4080 Hajdinanas

4080 Hajddnanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

Kozteriilet neve

Hunyadi u.

Csokonai u.

Bocskai u.

Ovoda u.

Tagolédas pince+foldszint+4 em. pince+foldszint+3 em foldszint+4 em. pince+foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 2 1i 4, 2.

Epités éve 1972 1978 1970 1978
Redukalt alapteriilet 51 m2 70 m2 27 m2 52m2
Eladasi ar 7,5 mill Ft 2,736 mill Ft 6,3 mill Ft
Inflacié/arvaltozasi R

korrekcié 10% 5% 5%
Fajlagos ar = 117 857 FtYm2 106 400 Ftm2 127 212 Ft/m2

Korrekciok

Varoson belllli elhelyezkedés

0%

5%

0%

Infrastruktira

0%

0%

0%

Esztétikai allapot

5%

5%

0%

Alapterulet eltérés

10%

-10%

0%

Emeleti elhelyezkedés

-5%

10%

0%

Extrak

0%

0%

0%

Komfortfokozat

00/0

5%

5%

Mszaki allapot

0%

0%

0%

Korrekciok dsszesen

10%

15%

5%

Korrkecioval modositott fajlagos érték

129 643 Ft/m2

122 360 Ft/m2

133 §72 Ftym2

Modositott fajlagos alapértékek atlaga

128 525 FUm2

A 2015. évben tortént adas-vételek esetében 10%-ot, mig évben tortént adas-vételek
esetében 5% korrekcidt alkalmaztam 2017 évhez képest.

Az dsszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdunanas. Csokonai u.

Hagyomanyos tégla lakas, dsszkomfortos gazfltéses, 3 szobds, kozepes miszaki, kdzepes
esztétikai allapota. Extrak: nincs. Felujitas targya: nincs.

Hajdinanas. Boeskai u.

Hagyomanyos tégla, komfortos, egyedi gazfitéses, 1 szobas, kozepes miiszaki, kdzepes
esztétikai allapotu. Extrak: nincs. Felujitas targya: nincs.




Hajdundnds, Ovoda u.

Tégla lakés, komfortos, egyedi gazfiitéses, 1+1 félszobds, kizepes miiszaki, jo esztétikai
allapotd. Extrak: nincs. Feltjitas targya: konyha, flirdészoba, WC teljes felujitasa;
vizvezetékek cseréje, padloburkolatok cseréje.

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan Kinalati adat 2017 Kinalati adat 2017 Kinalati adat 2017
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Hunyadi u. Hunyadi u. Csokonai u. Dorogi u.
Tagol6das pince+foldszint+4 em. pince+foldszint+4 em. pince+foldszint+4 em. pince+foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 2 3.emelet 3.emelet 4.emelet
Epités éve 1972 1980 1980 1980
Redukalt alapteriilet 51 m2 51 m2 60 m2 45 m2
[Eladasi ar - 6,6 mill Ft 8,7 mill Ft 5,7 mill Ft
Kinalati ar korrekcio - -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos ar = 116 471 Ft/m2 130 500 Ft/m2 114 000 Ft/m2
Korrekciok
Varoson belli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Esztétikai allapot 5% 0% 5%
Alaptertlet eltérés 0% 0% 0%
Emeleti elhelyezkedés 0% 0% 5%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortfokozat 0% 5% 0%
Miiszaki allapot 0% 0% 0%
Korrekciok dsszesen 5% 5% 10%
Korrkeciéval modositott fajlagos érték 122 294 Ft/m2 137 025 Ft/m2 125 400 Ft/m2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 128 240 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével esékkentettem a
kinalati 4rakat, mert kb. ilyen mértékii arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzéi:

Hajdunanas, Hunyadi u.
Alagutzsalus €pitésii beton falazat( lakas, sszkomfortos, tavflitéses, 1+félszobas, kozepes
muszaki, kdzepes esztétikai allapoti. Extrak: nincs. Feltjitas targya: nincs.

Hajdunanas. Csokonai u.
Hagyomanyos tégla lakas, komfortos, egyedi gazfiitéses, 2 szobas, kézepes miiszaki, jo
esztétikai allapott. Extrak: nincs. Felujitas targya: komplett fiirddszoba.

Hajdinands. Dorogi u.
Hagyomanyos tégla lakas, 6sszkomfortos, tdmbfiitéses, 1+félszobas, j6 miiszaki, kozepes
esztétikai allapotd. Extrak: nincs. Felujitas targya: nincs.
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3./ Médositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Megvalosult eladdsok (realizélt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 128 525
Kindlati arak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 128 240
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 128 383

Az alkalmazott modositott fajlagos alapérték: 128.383.-Ft/m2.

4./ A piaci forgalmi érték szamitisa

51 m? * 128.383.-Ft/m* = 6.547.533.-Ft. kerekitve: 6.550.000.-Ft.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Hunyadi u. 2-4 D.ép. IL. emelet 7. sz. alatti, 4951/4/A/52 helyrajzi
szami, 51 m? alapteriileti Onkormanyzat tulajdonaban allé6 tarsashazi lakas
forgalmi értékét iires, hasznalatba-vehet6 és tehermentes allapotban: 6.550.000.-Ft
azaz Hatmillié-6tszazétvenezer. Forintban allapitom meg.

Mellékletek:
- Fényképek
KULCSAR BT,
Debrecen, 2017. oktober 30. 4031 Debrecen, Bojtorjn 1, 3,
Adsszdm: 2114120-1.09

CIB Banke 11100609-21141250-35000008

K.Z%s}r Lajos

ingatlan értékbecslo
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FENYKEPEK

El6tér Konyha

Szoba



Szoba
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