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Hajduananas, Polgari u. 6. foldszint 4. sz. alatt 1évé
1142/A/4 helyrajzi szamau,
az Onkormanyzat tulajdonaban 4116
TARSASHAZI LAKAS

FORGALMI ERTEKEROL

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



1. ELOZMENYEK:

1./ Megbizé megnevezése: Hajdininds Varos Onkormdanyzata, (4080. Hajdunénas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdunanas, Polgari u. 6.sz. foldszint 4. szam1 lakas.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

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

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

6./ Az értékelé jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatirozdsa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

2./ Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2020. jalius 30.-an
tartottam meg.

3./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelend6 lakés (ingatlan) adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kérnyezeti viszonyait.

4./ Attanulmanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

I/ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési modszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbizd modszerrel hatarozzak meg:

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

A fentieckben megjelolt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Fur6pai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2003 (European Valuation Standards: Eurépai Ertékelési Szabvéanyok) eléirasai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal hazankban is ajanlottak.
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2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuls (Gsszehasonlité Dpiaci) értékelés:

Mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi digyletek drainak a vizsgdlt esetre valé
kiterjesztésével, osszehasonlitdsdval torténik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértG az értékelends ingatlan
elemeit isszehasonlitia az adott kirzetben a kozelmiltban értékesitett hasonlé
tulajdonsdgokkal rendelkezd ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjdn  sziikséges kiigazitdsokon  alapulé  értékelést Minél  kézvetlenebb
Osszehasonlitdsra nyilik lehetGség, anndl pontosabb a becsérték,

A forgalmi érték megdllapitdsihoz a legpontosabb eredményt ez a médszer biztositia
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlé jellegii ingatlanok piaca kelloen élénk,
konkrét és ismert addsvételi tgyletek alapjan elegends osszehasonlits adat dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok
kiilonbségébbl, azaz a tiszta Jovedelmek Gsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozs gazdasdgi mutatdt, azaz a netts Jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé késébbi tiszta Jovedelmek jelenértéke. Médszerei: 1/ a kozvetlen
(direkt) tékésités és 2./ diszkontdlt cash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszertl, ha bérbeaddsi ugyletekre kell§ szamii osszehasonlits adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

3./ A kéltségalapii értékelés (nettd potlisi-kéltség elvii értékelés):

Az ingatlan djra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a Jelépitményekhez tartozé Soldteriilet értékét.

A koltség alapii médszerek alkalmazdsénak létjogosultsdgat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensilyozott piacon a vevd nem hajlands tobbet fizetni egy ingatlanért anndl az
Gsszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elads pedig
logikusan ezen osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtél. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsilya jellemzé, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitisa sziikséges a piaci forgalmi értékké
10rténd  transzformdldshoz. Ez az értékelési elv kizdrélag épitett ingatlanokra
vonatkoziathaté. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
Jejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kivetéen a hasonlo jellegi], azonos célra
haszndlhaté épiilet ujrapotlasi értéke keriil megdllapitasra, az elmilt idészakban
megépitett (hasonlé Junkciéji, volument;, Jelszereltségh, sth.) ésszehasonlithats
ingatlanok tényleges beruhdzdsi kolrségei, illetve publikus épitSipari drgyijjtemények
vagy koltségnormativik alapul vételével,

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds médszer nem dil rendelkezésre.



3./

A vilasztott értékelési modszer és annak indoklisa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizardlag a piaci_osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszert
vélasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegti ingatlanok (lakasok) a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy
elegendé 6sszehasonlitd adat talalhato.

2./ A hozamszdmitison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok killonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegéb6l vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé gazdasagi
mutatét, azaz a nettd jelenlegi értéket, mely akkor volna igazén alkalmazhato, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszamitisa erdltetett volna ¢és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A kiltségalapti értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
eléz6 moédszer alkalmazasi lehetéségének hianyaban szokds hasznélni, mert ez a
médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellben élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2020. jiliusi llapotot tikkrozi. Figyelembe véve a jelenlegi
ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhato valtozasait, ezért az
értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdtél szdmitott 180 napig tekintheté
érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

ALY A AN A e ——————

Ingatlan-nyilvantartisi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdinanas Polgari u. 6. foldszint 4.sz.
Helyrajzi szama: hajdunanasi 1142/A/4

Miivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashézi lakas

Teriilete: 45 m?

Tulajdonos: Hajdunanas Varos Onkormanyzata 1/1 aranyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetgsége:

a/ Az értékelendd ingatlan Hajdainands véros belteriiletén talalhaté. Hajdunanas
Hajdt-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksdgon lévé varos. Lakoéinak szama
kb. 20 ezer 6. A komyeékbeli varosok Hajdudorog, Hajdubdszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vasuton
érhetd el. A véros mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival tortend
megkozelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalsk vasuti
szarnyvonal.



b./ Az értékelends ingatlan a varosk6zpont peremén, attol északi iranyban, kb 500 m
tavolsagra, a Polgari Gton taldlhato, kozelében tarsashazi lakasok, csaladi hazak,
intézmények, tizletek és mas nem lakas célg létesitmények vannak. A kornyék
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a varos minden kozosségi, kozigazgatasi és kommunalis
létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 10-15 perc alatt érheté el. Az
ingatlan vdroson beliili fekvése J6, szabalyozott, kiépitett, 5sszkézmiives utcaban van.
Megkézelithet6sége kivalo.

VI/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

3./

4./

S/

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakést is magéaba foglalé épiilet tarsashazi tulajdonui. Az alapité okirat szerint
kozés tulajdonti részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek, kizmiivek
gerincvezetékei és a kézos haszndilati helyiségek, melybSl minden egyes albetéthez
alaptertilet ardnyos eszmei tulajdoni hényad tartozik, az alapité okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozis tulajdomit, melybél minden egyes lakas
ingatlanhoz lakas alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hényad tartozik, az alapité
okiratban régzitett mértékben.

Kézmiivek
Az ingatlan teljes kdzmivesitettséggel - villany, viz, csatorna és giz - rendelkezik,
melyek a giz kivételével az értékelt lakasba is be vannak vezetve.

Az ingatlan jogi helyzete )
Az értékelendd lakast Hajdunanas Véros Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.
Bérlé neve: Dr. Makai Krisztina

Az épiilet leirasa:

a./ Fobb jellemzéi:

épités ideje: 2005 évben.

épitési méd: hagyomanyos falazott.
szintszim: 1oldszint + 2 emelet

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozis: VB savalap

pince és labazati falak: monolit vasbeton.
fiiggéleges teherhordoé szerkezet: tégla

fodémszerkezet: el6regyartott VB fodémpanel
tetészerkezet: fa anyagu 6sszetett nyeregtetd
tetohéjazat: cserépfedés

Az épiilet miiszaki dllapota: Jjo.



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./ helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto % Redukalt teriilet
alapteriilet
Elészoba 5,22 | m? 100 522 | m?
Konyha 6,56 | m? 100 6,56 | m?
Fiirdészoba 4,18 | m? 100 4,18 | m?
Szoba 11,77 | m? 100 11,77 | m?
Szoba 17,64 | m? 100 17,64 | m?
Osszesen 45,37 | m?
A lakis 1.5 szobds, 6sszkomfortos, 45 m? alapteriiletii.
b./felszereltsége:
« bevezetett kizmiivek: elektromos energia, ivéviz, szennyvizelvezetés, tavho
« nylldszarok: milanyag ablakok hdszigetelt {ivegezéssel
« padlo burkolatok: szobak laminalt parketta, mellékhelyiségek keramia
« a lakds fiitése: tombfiités (mért)
« melegvizelldtds: témb melegviz (mért)
« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval
« fiirdészoba: fiirdokad, mosdd, WC kagylo.

¢/ A lakashoz tartozoé egyéb helyiség: kozos hasznalatd tarolorekesz.

d./ A lakas esztétikai allapota: jo6 allapotu.

e./ A lakas miiszaki allapota: j6 allapotu.
A konyhabutor kibdvitésén kiviil lakésban az épites ota felujitast nem végeztek

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA A

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III/ részben mér ismertetett hdrom értékelési
moédszer koziil a 11/ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizdrélag a piaci osszehasonlité
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.

VIL AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

Al LN GA L L AN LA A Y A e e ———

A piaci osszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlasztdsa.
Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.




1./

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentSsen eltérd szélsG értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az osszehasonlitds alapjdul szolgdlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos Jjogokat (pl. tulajdonjog, bérieti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kézott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az ésszehasonlité adasvételi drakat az dltaldnos Jorgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett Gsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
Jajlagos érték, ditaléban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egves esetekben mds
volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szdmok is alkalmazhatéak

Ertékmddosito tényezék elemzése.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdisa értékmédosits tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosits tényezéként csak olyan jelentGs, értéket
befolydsolo tényezd vehetd Jel, amely az éGsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemz6. Az értékmdédosité tényezéket minden esetben vizsgadlni kell.

A fajlagos alapériék médositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmdbdosits tényezdk koziil az értéket jelentGsen befolydsoldkat
Jel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszertien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédosits tényez6k alapjan kell médositani a Jajlagos
alapértéket.

Végsd érték szamitdsa a lajlagos érték és az incatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékér a Jajlagos alapérték értékmédositdsa utin kialakulo
Jajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd
dsszehasonlité adat nem 4il rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa killon-kilon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a Jelépitmények kiilon is értékelhetdek

Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdinanas varos eme korzetében, a belvarosban,
azonos ¢€pitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tirsashéz lako
ingatlanok piaci adatairgl tajékozédtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma
megfeleld, elegendd 6sszehasonlité adat talalhaté, azonban a kinalati piac adatait is
felhasznalom &sszehasonlito adatként a fajlagos érték megallapitaséhoz.



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

Realizalt adatok
Adat jellege | dstuma Vizsgalt ingatlan ::::i”“‘ 2020 ::::iz"’" 2020 S::t"za" 2019
Telepiilés 4080 Hajdinanas 4080 Hajdlinanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanés
Kozteriilet neve Polgari u. Bocskai u. Kossuth u. Dorogi Ut
Tagolodas foldszint+2 em. pince+f dldszint+4 em. foldszint +tetdtér pince+foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés féldszint 3. tetdtér 2
Redukalt alapteriilet 45 m2 53 m2 30 m2 51 m2
Eladasi ar - 10,3 mill Fi 10 mill Ft 9,8 mill Ft
Kinalati ar korrekcid - 0% 0% 15%
Fajlagos ar - 194 340 Ft/m2 333 333 Fi/m2 220 980 Ft/m2
Korrekcidk
Varoson beliili elhely ezkedés 0% 0% 0%
Esztétikai dllapot 10% -5% 5%
Alapterilet eliérés 0% -5% 0%
Emeleti elhely ezkedés 10% 5% 5%
Epitési mod 5% 0% 0%
Epités éve 10% -10% 10%
Extrék 0% 0% 0%
Komf ortf okozat 5% 0% 0%
Mlszaki allapot 5% -5% 5%
Korrekciok dsszesen 45% -20% 25%
Korrkecioval médositott fajlagos érték 281 792 Ftim2 266 667 Ftim2 276 225 Ftim2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 274 895 FtYm2

A fenti tablazat szereplé 2019. évben tértént lakasok adas-vételei esetében 15% korrekciot,
alkalmaztam a 2020. évhez képest.

Az dsszehasonlitishoz felhasznalt lakasok jellemzoi:
Hajdtinanas. Bocskai u. (53m?)

Tégla szerkezetii lakés, komfortos, egyedi gazflitésii, 2 szobas, kdzepes miszaki, kézepes
esztétikai allapott. Extrak: nincs. Felujitas targya: ---.

Hajdinanas. Kossuth u. (30m?)
Tégla szerkezetii lakas, 6sszkomfortos, kozponti fiitésti, 1 szobas, ijszer miiszaki, ujszerti

esztétikai allapotl. Extrak: nincs. Felujitas targya: nincs. Uj épitésii.

Hajdunanas. Dorogi t (51 m?)

Panel szerkezetii lakas, 6sszkomfortos, tavfiitést, 2 szobas, kozepes miiszaki, j6 esztétikai
allapota. Extrak: nincs. Felujitas targya: burkolatok, konyhabutor cseréje, komplett
fiirdészoba és WC felujitasa, mlianyag nyildszarol.




Kinalati adatok

Adat Jellege / d&tuma Vizsgélt ingattan | %o 18! 2020 :;';f'a” 2020 :;:f'a" 2020
Telepiilés 4080 Hajdananés 4080 Hajdlnénés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozterlilet neve Polgari u. Attila u. Ady Endre u. Ovoda u.
Tagolodas faldszint+ 2em. féidszint+tetotér pince+f éldszint+4 em. pince+f didszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés foldszint tetotér foldszint 1.emelet
Redukdlt alapterilet 45 m?2 51 m2 51 m2 51 m2
Eladasl &r - 19 mill Ft 12,3 mill Ft 12 mill Ft
Kinélatl ar korrekcié - -7,0% -5,0% -5,0%
Fajlagos &r - 346 471 Ft/m2 229 118 Ft/m2 223 529 Ft/m2
Korrekciék
Varoson beliili elhely ezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Esztétikai allapot -10% 5% 5%
Alapteriilet eitérés 0% 0% 0%
Emeleti elhely ezkedés 5% 0% 0%
Epitési méd 0% 5% 0%
Epités éve -10% 10% 10%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortfokozat 0% 0% 5%
Miiszaki allapot -5% 5% 5%
Korrekcidk dsszesen -20% 25% 25%
Korrkecidval médositott fajlagos érték 277 176 Ft/m2 286 397 FtYm2 279 412 Ftm2
Médositott fajlagos alapértékek atlaga 280 995 Ftim2

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

Az tsszehasonlitishoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdunanas. Attila u. (51m?)
Tégla szerkezetii lakds, dsszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kozepes miszaki, kdzepes
esztétikai allapotu. Extrdk: ---. Felujitas targya: ---

Hajdunanas. Ady Endre krt. (51m?)
VB szerkezetii lakas, 6sszkomfortos, taviiitéses, 2 szobas, kozepes miiszaki, feljitott
esztétikai allapot. Extrak: ---. Felujitas targya: teljes kort feldjitas

Hajdtnanas. Ovoda u. (52m?)
Tégla szerkezetii lakas, komfortos, egyedi gazfiitéses, 2 szobas, kozepes miiszaki, felujitott
esztétikai allapotd. Extrak: klima. Felujitas targya: teljes kord felgjitas.

3./ Modositott fajlagos alapérték meghatarozisa

Megval6sult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 274 895
Kinalati arak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 280 995
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 277 945

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 277.945.-Ft/m?.
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4./ A piaci forgalmi érték szamitisa

45 m? * 277.945.-Ft/m? = 12.507.525.-Ft. kerekitve: 12.510.000.-Ft.

VIIL./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA URES ALLAPOTBAN:

A Hajdananas Polgari u. 6. foldszint 4.sz. alatti, 1142/A/4 helyrajzi szimi, 45 m?
alapteriiletii Onkorméinyzat tulajdoniban allé tirsashazi lakds forgalmi értékét
iires, hasznilatba-veheté és tehermentes allapotban: 12.510.000.-Ft azaz
Tizenkétmillié-6tszaztizezer Forintban allapitom meg.

IX./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA BERELT ALLAPOTBAN:

Jelenleg a lakdst, mint bérleményt hatarozott idejii szerz6déssel bérlé hasznalja 2022.
majus 21-ig.

Az Onkorményzat, mint Megrendel6 kérése az, hogy allapitsam meg Ggy is a forgalmi
értéket, hogy a lakas jelenlegi bérlje kitolti a bérleti szerzddésben foglalt hataridét.

A bérld jelenlegi havi bérleti dija: 17.187.-Ft. A jelenlegi piaci koriilmények kozott
hasonlé allapotli és adottsagu lakdsok esetében a havi bérleti dij kb.1000-1200 Ft/m?
egységarra teheto.

Ennek 4tlagaval szamolva: 1100 Ft/m? x 45 m? = 49.500.-Ft a piaci alapu lakaskiadas
hozama.

Az \j lakastulajdonos szempontjabol elmaradt haszon:

49.500.-Ft-17.187. Ft = 32.313.- Ft/h6

32.313.- Ft/h6 x 20 hénap = 646.260.- Ft, kerekitve 650.000.- Ft.

A Hajdtansanas Polgari u. 6. foldszint 4.sz. alatti, 1142/A/4 helyrajzi szimi, 45 m?
alapteriileti Onkormdinyzat tulajdonaban allé tarsashazi lakds forgalmi értékét
bérlével egyiitt tehermentes allapotban: 11.860.000.-Ft azaz Tizenegymillié-
nyolcszazhatvanezer Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2020. augusztus 03.

Kulcsar Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Lépcséhaz

Elészoba Konyha

FiirdGszoba Szoba



Szoba
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