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



L./

1./

2./

3./

4./

ok

6./

ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdinands, Csokonai u. 4.sz. 1.emelet 5. szamu lakas.
Ingatlan jellege: Tarsashaz.

Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszerisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékelo jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

24

3./

4./

Az érték meghatarozasa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szilkségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2018. oktober 04.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé lakds (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre allé dokumentumokat.

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

it

Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kilonbizd modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszamitdson alapulo értékelés.
3./ A kéltségalapu értékelés.

A fentiekben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékel Csoportok Szivetsége) altal kiadott EVS 2003
(European Valuation Standards: FEurépai Ertékelési Szabvényok) elbirasai  és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszivetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési médszerek rivid ismertetése:
1./ A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé (ésszehasonlité piaci) értékelés:

Mar megtoriént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé
kiterjesztésével, osszehasonlitdsdval toriénik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérié az értékelendd ingatlan
elemeit osszehasonlitia az adott kiérzethen a kizelmilthan értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitdsokon — alapulé — értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. _

A forgalmi érték megdllapitisdahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlé jellegii ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert adasvételi iigvietek alapjin elegendd osszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

2./ A hozamszdimitdson alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils kiadasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek oOsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozo gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.
Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a
beldle szdrmazo késébbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direk) i6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow " (leszdamitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazdsa akkor célszerti, ha bérbeaddsi iigyletekre kelld szamii 6sszehasonlité adat
talalhatd. Bevétell termeld ingatlanok, villalatok értékelésénél mindig haszndljuk.
3./ A kéltségalapu értékelés (netté potldasi-koltség elvii értékelés):
Az ingatlan vjra-elgdllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékér.
A koltség alapi médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevé nem hajlandé tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak Iétrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen 6sszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogitél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsiilya jellemzé, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa szitkséges a piaci forgalmi értékké
10r1énd  transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizarélag épitett ingatlanokra
vonatkoztathatd. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
- fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonls jellegii, azonos célra
haszndlhato épiilet wjrapotldsi értéke keriil megdllapitasra, az elmult idészakban
megepitett  (hasonlé  funkcioju, volumenii, felszereltségii, sth.) dsszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitGipari drgyiijtemények
vagy kéltségnormativak alapul vételével.
Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem dll rendelkezésre.
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A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendé ingatlan forgalomképes, hasonld
Jellegli ingatlanok (lakasok) a szabadpiacon kell6 szamban cserélnek gazdat, igy
elegendd 6sszehasonlitd adat talalhato.

2./ A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébol, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegébol vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozd gazdasagi
mutatét, azaz a netté jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhato, 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 kéltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
eloz6 modszer alkalmazasi lehetoségének hianyaban szokas hasznéalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellden élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesieges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2018. oktoberi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliill a piaci drak kalkuldlhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szdmitott 180
napig tekintheto érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas, Csokonai u. 4. sz. 1.emelet 5. szam( lakas
Helyrajzi szama: hajdGnanasi 3494/2/A/5

Miivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 39,42 m?+4,63 m? loggia

Tulajdonosa: Hajdinanas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban

Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajddnanas varos belteriiletén talalhato. Hajdiinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1€évé varos. Lakéinak szdma
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdiboszérmény, Polgar,
Balmazajvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vasiton
érhetd el. A véaros mellett halad el az M3-as autdpalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkdzelithetésége rendkiviil jonak mondhaté. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalék vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban a Csokonai utcan talalhato, kézelében
tarsashazi lakasok, intézmények, tizletek és méas nem lakés célu létesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturélis ellatottsaga kivalo, a varos minden kozosségi, kozigazgatasi
¢és kommunalis létesitménye a varosk6zpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhet6 el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 5sszkdzmiives
utcaban van. Megkozelithetosége kivalo.

VI./AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

S./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakést is magéaba foglalo épiilet tarsashazi tulajdont. Az alapit6 okirat szerint
kozos tulajdonu részek: a telek, valamint a fébb épiiletszerkezetek, kézmiivek
gerincvezetékei és a kozos haszndlatii helyiségek, melybdl minden egyes albetéthez
alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozés tulajdond, melybSl minden egyes lakas
ingatlanhoz lakéds alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité
okiratban rogzitett mértékben.

Kozmiivek
Az ingatlan teljes kozmiivesitettséggel (villany, viz, csatorna, és gaz) rendelkezik,
melyek a gaz kivételével az értékelt lakasba is be vannak vezetve.

Az ingatlan jogi helyzete
Az értékelendd lakast Hajdnands Véaros Onkorményzata jelenleg nem hasznositja.

Bérlo nincs.

Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzoi:

épités ideje: 2018.

épitési mod: hagyomanyos tégla.

szintszam: foldszint+4 emelet+padlastér .

_b./Fobb épiiletszerkezetek:

alapozas: Vb sévalapok.

1iabazati falak: monolit vasbeton.

fiiggoleges teherhordo szerkezet: tégla.

fodémszerkezet: monolit vasbeton fodém

tetdszerkezet: fa anyagu.

tetohéjazat: cserépfedés

nyilaszarok: muanyag nyilaszarok hoszigetel6 livegezéssel

Az épiilet miiszaki allapota: uj.



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./

A Megrendeld ltal adott adatok alapjan a lakas nett6 alapteriilete 39,42 m? +4,63 m?
loggia. A hasznos alapteriilet szamitasakor a loggia alapteriiletének 50%-at kell
figyelembe venni, vagyis a lakés hasznos alapteriilete 41,74 m?.

b./felszereltsége:

« bevezetett kizmiivek: elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés,

» padlo burkolatok: szobak laminalt parketta, mellékhelyiségek keramia.

 alakds fiitése: kozponti tombfités lakasonkénti mérokkel, lapradiator
holeadokkal

« melegvizelldtds: tombellatas mért

» konyha: konyhabutor nincs beépitve

o fiirdoszoba: firdokad, mosdo, WC kagylo

¢./ A lakashoz tartozo egyéb helyiség: k6zos hasznalatu pincerekesz, illetve a lakashoz
tartozik még egy. a bels6é udvaron 1€vo, kizarolagos hasznalat( gépkocsi parkolohely

d./A lakas miiszaki allapota: Gj allapot

e./ A lakasban észlelt hiba: nincs.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III/ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a 111./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapul6 értékelést alkalmazom.

VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlaszidsa.
Az ésszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
- szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentosen eltéro szélsé értékeket az elemzés sordn
figyvelmen kiviil kell hagyni.



1./

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalaszidsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az ériékelének az ésszehasonlitds alapjaul szolgdilé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiillonbiozd értékformdk és jogok kozétt korrekcios tényezéket
kell alkalmazni. Az osszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlits adatokbol kell az alapériéket meghaidrozni. Ez az alapérték
Jajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméierre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatéak.

Ertékmodosito ténvezdk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdasa értékmédosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentis, értéket
befolydsold tényezé vehetd fel, amely az osszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemzé. Az értékmodosito tényezéket minden esetben vizsgdlni kell.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlacos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezék koziil az ériéket jelentésen befolydsoldkat
fel kell tiinteini, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédositoé hatdsukat szamszertien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédosité tényezék alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Végsd értek szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utin kialakuls
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd
osszehasonlité adat nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedent. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdinanas varos eme korzetében, a belvéarosban,
azonos ¢€pitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatairdl tajékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakdsok forgalma
megfeleld, elegend6 Osszehasonlitd adat talalhatd, azonban a kinalati piac adatait is
felhasznalom Gsszehasonlité adatként a fajlagos érték megallapitaséhoz.



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

Realizalt adatok
. sh¥ali/ Realizalt | Realizalt | Realizalt
Adat I dat Vi alt ingatl
at jellege / datuma izsgalt ingatlan B 2018 i Iw 2018 Sdat 2016
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdinanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Csokonai u. Koéztarsasag tér Dorogi ut Kossuth u

Tagolodas foldszint+4em.+ padlastér foldszint 2 em. tetStér foldszint 1 em. padiastér foldszint 2 em. tetétér
Emeleti elhelyezkedés 1. 1. foldszint tetotér

Epités éve 2018 1976 2008 1988
Redukalt alapteriilet 41,74 m2 66 m2 81 m2 66 m2
Eladasi ar - 11 mill Ft 14,99 mill Ft 8,6 mill Ft
inflacié/arvaltozasi i

korrekcid 0% 0% 20%

Fajlagos ar

166 667 Ft/m2

185 062 Ft/m2

156 364 Ft/m2

Korrekciok
Varoson belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Esztétikai allapot 0% 5% 10%
Alapterilet eltérés 10% 10% 10%
Emeleti elhelyezkedés 0% 0% 10%
Epitési mod 0% 0% 0%
Extrak 0% 0% 0%
Parkolohely 5% 5% 5%
Komfortfokozat 0% 0% 0%
Miiszaki allapot 10% 5% 5%
Korrekciok dsszesen 25% 25% 40%

Korrkeciéval médositott fajlagos érték

208 333 Ft/m2

231 327 Ft/m2

218 909 Ft/m2

Moédositott fajlagos alapértékek atlaga

219 523 Ft/m2

A fenti tablazat szereplo egyik lakas adas-vétele 2016.évben tortént meg.
20% korrekciot alkalmaztam a 2018 évhez képest, mivel az idei ingatlanarak ennyivel
magasabbak a 2018. évhez képest.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzéi:

Hajdunanas, Koztarsasag tér (66m?)

Tégla épitésii lakds, osszkomfortos, tavtiitéses, HMV készités tavmelegviz, 1+2 félszobas,
kdzepes miszaki, felajitott esztétikai allapota. Extrak: ---. Felujitas targya: teljes kori belso

feltjits.

Hajdunanas. Dorogi it (81m?)

Tégla épitésil tarsashazi lakas, tégla épitési, dsszkomfortos, lakas kdzponti fiités, HMV
készités gazkazannal, 2+1 félszobds, Gjszerli miiszaki, Gjszer(i esztétikai allapota. Extrak: ---.

Felgjitas targya: ---

Hajdtinanas, Kossuth u. (66m?)

Tégla épitésii lakds, 8sszkomfortos, lakas kdzponti flités gazkazannal, HMV készités
gazkazannal, 1+2 félszobas, j6 miiszaki, j6 esztétikai allapoti. Extrak: ---. Feldjitas targya: --




Kinalati adatok

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Kinalati

o 2018

Kinalati

sdat 2018

Kinalati

adat 2018

Telepiilés

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdananas

Kozterilet neve

Csokonai u.

Kossuth u.

belv aros

Bocskai at

Tagolodas foldszint+4em. + padlastér | foldszint+ 1em.+tetdtér foldszint+ 2em. +tetétér pince+f éldszint+3 em.
Emeleti elhelyezkedés i 1. fszt 3.emelet
Epités éve 2018 2006 2007 1980
Redukalt alapteriilet 41,74 m2 61 m2 70 m2 75 m2
Eladasi ar - 14,9 mill Ft 16,8 mill Ft 14,6 mill Ft
Kinalati ar korrekcié = -10.0% -10,0% -10,0%

Fajlagos ar

219 836 Ft/m2

216 000 Ft/m2

175 200 Ft/m2

Korrekeidk
Varoson belilli elhely ezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Esztétikai allapot 0% 0% 0%
Alapteriilet eltérés 10% 10% 10%
Emeleti elhely ezkedés 0% 0% 5%
Epitési mod 0% 0% 0%
Extrak -10% 0% 0%
Parkoldhely 5% 0% 5%
Komfortf okozat 0% 0% 10%
Miiszaki allapot 5% 5% 10%
Korrekciok ésszesen 10% 15% 40%

Korrkeciéval médositott fajlagos érték
Méodositott fajlagos alapértékek atlaga

241 820 FtYm2 248 400 FtYm2

245 167 FtYm2

245 280 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati drakat, mert kb. ilyen mértéki arengedmény, illetve alku lehet6ség szamolhato.

Az 6sszehasonlitishoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajd(n4nas, Kossuth u. (61m?)

Tarsashazi lakas, tégla épitési, Gsszkomfortos, tombfiités, hiités, HMV készités kdzpontilag,
2 szobas, Gjszerli miiszaki, Gjszerl esztétikai allapotu. Extrak: extra gépészet. Felujitas
targya: --.

HajdGnanas. Belvaros (70m?)

Tarsashazi lakds, tégla épitésii, 6sszkomfortos, lakas kézponti fiités gazkazannal, HMV
készités gazkazannal, 3+0 szobas, tjszerii miiszaki, ujszer(i esztétikai allapota. Extrak: --.
Felujitas targya: --.

Hajdinanas. Bocskai u. (75m?)
Tarsashazi lakds, tégla épitésti, komfortos, egyedi gazfiitéses, 2+1 félszobis, j6 miszaki,
feldjitott esztétikai allapotd. Extrak: --. Feltjitas targya: 2017-ben teljes kori belsé felujitas.
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3./ Méodositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Megvalosult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 219 523
Kindlati arak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 245 167
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 232 345

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 232.345.-Ft/m?.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

41,74 m® * 232.345.-Ft/m? = 9.698.080.-Ft. kerekitve: 9.700.000.-Ft.

VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Csokonai u. 4. 1.emelet 5. sz. alatti, 3494/2/A/5 helyrajzi szimu,
Onkormanyzat tulajdonaban allo6 tarsashazi lakis forgalmi értékét iires,

hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 9.700.000.-Ft azaz Kilencmillio-
hétsziazezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2018. oktober 06.

Kulcesar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Lépcsohaz

El6tér 2 i Konyha

Fiird6szoba

SzobatEtkezo
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Loggia ' Parkolohely



