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1./

2./

3./

4./

5./

6./

ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdunanas, Bocskai u. 31.
Ingatlan jellege: csaladi haz.

Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

Az értékeld jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

11/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatidrozdsa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgdlat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2018. aprilis 17.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 lakas (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

111/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

Ertékelési modszerek:
Az eurOpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozé modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2.] A hozamszamitdson alapulo értékelés.
3.1 A koltségalapu értékelés.

A fentieckben megjeldlt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) el6irasai és
utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.



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

Mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Olyan eljaras, melynek sordan az értékelést vegrehajto szakérto az értékelendo ingatlan
elemeit oOsszehasonlitia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitasokon  alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

A forgalmi erték megallapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biztositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert addasvételi iigyletek alapjan elegendd oOsszehasonlito adat all
rendelkezésre.

2.] A hozamszdamitdson alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilo kiaddsok
kiilonbségebol, azaz a tiszta jovedelmek Osszegebdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozo gazdasagi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazo kesobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kozvetlen
(direkt) tokésiteés és 2./ diszkontalt ,, cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitdas.
Alkalmazasa akkor célszerii, ha bérbeaddasi tigyletekre kello szamu osszehasonlito adat
talalhato. Bevételt termelo ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

3.1 A koltségalapu értékelés (netto potlasi-koltség elvii értékelés):

Az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébol le kell vonni az idé muldasa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értéket.

A koltség alapu modszerek alkalmazdsanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdasa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen oOsszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogadtol. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tulsulya jellemzo, a
koltség alapon meghatarozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd transzformalashoz. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathato. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatirozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetoen a hasonlo jellegii, azonos célra
hasznalhato épiilet ujrapotlasi értéke keriil megallapitasra, az elmult idészakban
megépitett (hasonlo funkcioju, volumenti, felszereltségii, stb.) oOsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyiijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegli ingatlanok (lakésok) a szabadpiacon kell6 szdmban cserélnek gazdat, igy
elegendd 6sszehasonlité adat talalhato.

2./ A hozamszdamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése ¢érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
0sszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo gazdasagi
mutatot, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazédn alkalmazhat6, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenc¢k, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakéspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszamitdsa erdltetett volna ¢és pontatlan értéket
eredményezne.

3.1 A koltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazési lehetdségének hidnydban szokas hasznédlni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2018. dprilisi allapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belill a piaci é4rak kalkulalhato
valtozésait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjatol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdunanas, Bocskai u. 31.

Helyrajzi szdma: hajdiinanasi 4912

Miivelési dga (megnevezése): kivett

Megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete: 643 m?

Tulajdonosa: Timari Sandor %2 és Timari Sandorné Y4 aranyban

Terhek tények: Vezetékjog 0,4kV-os kozcélu vezetékre 2 m2 nagysaglu teriiletre
vonatkozoan. Jogosult E-ON ZRt.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdunanas varos belteriiletén talalhato. Hajdinanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdusagi siksagon 1évé varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubészormény, Polgar,
Balmazujvéros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vasuton
érheté el. A varos mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival torténd
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasutvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézponttol déli iranyban, attol 800 m-re, a Bocskai
utcan talalhatd, Kkozelében csaladi hazak, tarsashazak vannak. A  kornyék
infrastrukturalis ellatottsaga kozepes, a varos kozosségi, kozigazgatasi és kommunalis
1étesitménye a varoskozpontban van, amely gyalogosan 10-15 perc alatt érhet6 el. Az
ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 6sszkézmiives utcaban van.
Megkdzelithetdsége jo.

VI./A TELEK LEIRASA:

1./

2./

3./

Az ingatlan egésze

Az értékelt épiilet a tulajdoni lap adatai szerint lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezeésli. Az utcafronton elhelyezkedd lakdépiileten kiviil 2 db melléképiilet is
talalhato a telken.

A telek

A telek szabalytalan négyszog alaku.
Epitési eloirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint a ,, Tervezett
uj kozteriiletalakitas (utcanyitas)” besorolasu 6vezetbe tartozik.




4./ Kozmiivek

Az ingatlan viz, villany, gaz és csatorna kozmiivel rendelkezik, amelyek az értékelt

lakéépiiletbe is be vannak vezetve.

VIl./ AZ EPULETEK LEIRASA:

A lakoépiilet 1920-as években épiilt, hagyomanyos falazott épitési modban eldkert
biztositasa nélkiil. Foldszintes, részben aldpincézett, magastetds kivitelii. A pincelejaro
helyén flirdészobat épitettek ki, igy a pincébe vald lejarast megsziintették. A tajolasat
tekintve északnyugat-délkelet tengely mentén rendezédik. Az épiilet jelenlegi funkcidjat

tekintve is lakohaz.
1./ Fébb épiiletszerkezetek:
-alapozas:
-1abazati falak:
- fliggdleges teherhordd szerkezet:
-fodémszerkezet:

tetOszerkezet:

tetohéjazat:

nagyméreti tégla savalapok
nagyméreti tégla

nagyméreti tégla

fagerendas fodém (alul-foliil boritott
gerendafodém)

fa anyagu utcaval parhuzamos vonalu
nyeregtetd

cserép

nyilaszarok: faszerkezetli kapcsolt gerébtokos ablakok, ragasztott hevedertokos ajtok,
burkolatok: szobaban hajopadlo, mellékhelyiségekben keramialap, simitott beton,

mozaiklap
fltés:
melegvizellatas:
komfortfokozata:

2./ Az épiilet miiszaki allapota:

gazkazan, tagos radiator héleadokkal
villanybojler (2db)
0sszkomfortos

kozepes, ill. egyes épiiletszerkezetek
kozepestol gyengébb.

A lakoépiileten minden épiiletszerkezetre kiterjedd felujitdst nem végeztek, az elmult
években csak komfortositasban és részleges felujitasban részesiilt. Az épiilet délkeleti
falan ferde irdny repedés lathatd, mely alapozasi hibdkra utal. A nyilaszarok nem
paszolnak, a burkolatok is felujitasra szorulnak.

Miiszaki allagmutato:
Relativ hasznalhatosagi foka:

30 %.
30 %.



3./ Lakoépiilet helyiségei:

Helyiség megnevezése Alapteriilet
Lakoépiilet

Elészoba 5,53 | m?
Szoba 25,90 | m?
Szoba 17,15 | m?
Szoba 22,11 | m?
Fiirdé6szoba+WC 5,10 | m?
Elotér 13,69 | m?
Folyoso 10,12 | m?
Konyha+Etkez6 19,09 | m?
Kamra 6,28 | m?
Fiirdészoba 6,25 | m?
Osszesen: 131,22 | m?

, kerekitve 131 m?.

4./ Melléképiiletek és egyéb létesitmények:

4.1. A lakééplilet mogott, az északnyugati oldaldn melléképiiletként van megépitve, egy
3 részbdl allo gazdasagi épiilet, az épiilet helyiségei: nyari konyha, kamra, tarolo.

A gazdasagi épiilet a lakoépiilettdl késébb, 1998-ban épiilt. Fobb épiiletszerkezetei:
beton savalap, tégla falazati, fa fodémszerkezet, nyeregtetds kiviteli, héjazata
cserépfedés. Netto alapteriilete: 25 m?,

4.2. A telek végében taladlhatdé egy masik melléképiilet, amely 5 helyiségbdl all. Az
épiilet helyiségei: tarold, 2 db baromfidl, sertésol, és nyitott szin.

A gazdasagi épiilet a lakoépiilettdl késdbb, 1998-ban épiilt. FObb épiiletszerkezetei:
beton savalap, tégla falazata, fa fodémszerkezet, nyeregtetds kivitelli, héjazata
cserépfedés. Nett6 alapteriilete: 43 m?,

Miiszaki allagmutatok: 30 %.
Relativ hasznalhat6sagi foka: 30 %.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

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




VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépései.:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltéro szélso értekeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékelonek az osszehasonlitas alapjaul szolgadlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az daltalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapértek meghatarozasa.

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos eérték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatoak.

Ertekmodosito tényezok elemzése.

A vizsgadlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentGs, értéket
befolydsolo tényezé veheto fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazdra nem
jellemzo. Az értekmodosito tényezoket 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 lehetdoség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is
meg kell hatdarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

Veaso erték szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmodositasa utin kialakulo
fajlagos erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelelo, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkeénti
alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.



1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdinanas véaros eme korzetében, azonos ¢Epitési
modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké ingatlanok piaci
adatairdl tajékozodtam. A nagyobb alapteriileti lakasok forgalma megfeleld, elegendé
Osszehasonlitd adat talalhatd, azonban a kindlati piac adatait is felhaszndlom

Osszehasonlito adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

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

Realizalt adatok
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan :::tliZélt 2017 :::tlizélt 2017 :::tlizélt 2017
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kézteriilet neve Bocskai u. Maty as kiraly u. Achim Andras u. Maty as kiraly u.
Tagolédas foldszint foldszint foldszint foldszint
Epités éve 1920 1984 1920 1940
Telek teriilete 643 m2 833 m2 717 m2 365 m2
Nett6 alapteriilet 131 m2 93 m2 52 m2 59 m2
Eladasi ar 9 mill Ft 3,8 mill Ft 6 mill Ft
Inflacié/arvaltozasi
korrekcié 5% 5% 5%
Fajlagos ar 101 613 Ft/m2 76 731 Ft/m2 106 780 Ft/m2
Korrekciok
Varoson bellli elhely ezkedés 5% 10% 5%
Infrastruktura
Miiszaki és esztétikai allapot -20% -20% -20%
Alapterilet eltérés -5% -10% -10%
Melléképlletek 5% 5% 5%
Telekterllet eltérés 5%
Extrak
Komf ortf okozat 5% 5%
Korrekciok ésszesen -15% -10% -10%
Korrkecioval médositott fajlagos érték 86 371 Ft/m2 69 058 Ft/m2 96 102 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 83 843 Ft/m2

A fenti tablazat szerepld lakasok adéas-vételei mindharom esetben 2017.évben torténtek.
5% korrekciot alkalmaztam a 2018 évhez képest, mivel az idei ingatlanarak magasabbak
5%-kal a tavalyi arhoz képest.
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Kinalati adatok
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan Kinalati adat 2018 Kinalati adat 2018 Kinalati adat 2018
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Bocskai u. Munkacsy u. Hunyadi u. Kiss Erné u.
Tagolédas féldszint féldszint féldszint foldszint
Epités éve 1920 1950 1960 1940
Telek teriilete 643 m2 1160 m2 1400 m2 1930 m2
Netto alapteriilet 131 m2 110 m2 80 m2 85 m2
Eladasi ar 10,48 mill Ft 9 mill Ft 7,1 mill Ft
lInflacié/arvaltozasi
korrekcié -5% -5% -5%
Fajlagos ar 90 509 Ft/m2 106 875 Ft/m2 79 353 Ft/m2
Korrekciok
Varoson beliili elhelyezkedés 5%
Infrastruktira
Muiszaki és esztétikai allapot -10% -10% -5%
Alapterilet eltérés -5% -5%
Melléképlletek
Telekteriilet eltérés -5% -10% -10%
Extrak
Komfortfokozat 5% 5%
Korrekciok 6sszesen -15% -15% -15%
Korrkeciéval modositott fajlagos érték 76 933 Ft/m2 90 844 Ft/m2 67 450 Ft/m2
Méodositott fajlagos alapértékek atlaga 78 409 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 5 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati arakat, mert kb. ilyen mértékii arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Megvalosult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 83 843
Kinalati arak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 78 409
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 81 126

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 81.787.-Ft/m?,

4./ Az ingatlan piaci forgalmi értékének szamitasa

131 m? * 81.126.-Ft/m? = 10.627.506.-Ft, kerekitve: 10.630.000.-Ft.
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VI OSSZEFOGLALAS:

Jelenlegi allapotaban lakhatds céljara a lakoépiilet nem hasznalhato teljes kort felajitas
nélkiil. Tobb helyiségben a falakrol a vakolat nagy feliiletekben valik le, tobb helyen
vizesedés is tapasztalhatd. A burkolatok, berendezési targyak elhasznalodtak, a beépitett
butorok hidnyoznak.

A jelenleg érvényben 1€vo é€pitésiigyi szabalyozas alapjan épitési telekként ez az ingatlan
nem hasznosithatd. Ez a tény erdsen korlatozza a hasznalhatosagat.

IX./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Bocskai u. 31. sz. alatti, 4912 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékét iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 10.630.000.-Ft azaz
Tizmilli6-hatszazharmincezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2018. aprilis 24.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Kert

Oldals6 homlokzat El6szoba

Fiirddszoba Szoba
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Szoba Szoba

Etkez6

Konyha
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Kamra Fird6szoba

& ‘«, @
Melléképiil

Melléképiilet — Kamra Melléképiilet — Térolo
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Gazkazan Villanybojler

Vakolathiba, Vizesedés Vakolathiba, vizesedés
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Vakolathiba, vizesedés Vakolathiba, vizesedés



