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ELOZMENYEK:

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

Helyszin: Hajdundnas, Hunyadi u. 7.

Ingatlan jellege: Tarsashaz

Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszerisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése. A megbizas alapj4n a tarsashéazi albetétek értékét kiilon-kildn,

kell meghatérozni.

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

Az értékeld jogallasa: Fliggetlen szakértd.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./

2./

3./

4./

Az érték meghatdrozdsa sordn a szemrevételezéses allapot felmérés moédszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgilat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
szlikségessé.

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2020. januar 11.-én
tartottam meg.

A helyszinelés alkalméaval megvizsgaltam az értékelendd ingatlanok adottsagait, a
latottakrol feljegyzéseket €s fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlanok

ingatlanforgalmi kémyezeti viszonyait.

Attanulméanyoztam a rendelkezésemre 4116 dokumentumokat.

1./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./

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

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

A fentiekben megjelslt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurépai Ertékelé Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS
2012 (Buropean Valuation Standards: Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirdsai és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszivetség) altal hazankban is ajanlottak.
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2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulé (isszehasonlits piaci) értékelés:

Mdr megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsival torténik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit osszehasonlitia az adott korzetben a kézelmultban értékesitett hasonlo
tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjdn  sziikséges  kiigazitdsokon — alapulé  ériékelést. Minél  kizvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsériék.

A forgalmi érték megdllapitisahoz a legpontosabb eredményt ez a médszer biztositia
abban az esetben, ha az értékelthez hasonld jellegii ingatlanok piaca kellden élénk,
konkrét és ismert addsvételi tigyletek alapjdn elegendd ésszehasonlité adat dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiillonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek dOsszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozé gazdasdgi mutatdt, azaz a nettd jelenlegi értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a
belble szdrmazo késbbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kiozvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontdlt ,, cash flow” (leszdmitolt készpénz folyam) szdmitds.
Alkalmazdsa akkor célszerd], ha bérbeaddsi iigyletekre kell§ szdmu osszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vdllalatok értékelésénél mindig haszndljuk.

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

Az ingatlan ujra-eléallitdsi koltségébdl le kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.

A koltség alapii médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem hajlandé tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az
dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az eladé pedig
logikusan ezen Osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtél Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsilya jellemzd, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
orténd  transzformdlashoz. Ez az értékelési elv kizdrélag épitett  ingatlanokra
vonatkoztathaté. Elsé lépésként az ingatlan telkének értékét hatdrozzuk meg iires,
Jejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetSen a hasonlé jellegti, azonos célra
hasznalhaté épiilet djrapotldsi értéke kerill megdllapitdsra, az elmult idbszakban
megépitett (hasonlo funkcidju, volument, felszereltségii, stb.) 0Osszehasonlithaté
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitSipari drgyiijtemények
vagy koltségnormativik alapul vételével,

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



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizardlag a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési moddszert
vélasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonld
jellegli ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kell6 szamban cserélnek gazdat, igy
elegendd 6sszehasonlitd adat taldlhato.

2./ A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan j6vGbeni hasznainak é€s az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
Osszegébbl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozé gazdasagi
mutatot, azaz a nettod jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhat6, ha a
lakast eleve bérbeadés céljara épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemz6, ezért ennek kiszadmitdsa erbltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A kéltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazasi lehet6ségének hidnydban szokas hasznalni, mert ez a
médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

V./

1./

Az elkészitett értékbecslés a 2020. janudri éllapotot tiikrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci éarak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdtol szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: HajdOnanés, Hunyadi u. 7.
Helyrajzi szdma: hajdinanasi 50
Megnevezése: tirsashaz

Telek teljes teriilete: 614 m?

Terhek, tények: tulajdoni lap adatai szerint

Albetétek adatai:

1. albetét

Helyrajzi szdma: hajdinandsi 50/A/1

Eszmei hanyad: 46/147

Albetét teriilete: 46 m>

Tulajdonosa: Nem az Onkormanyzat tulajdona

2. albetét

Helyrajzi szdma: hajdtinanasi 50/A/2

Megnevezése: lakas

Eszmei hanyad: 37/147

Lakas teriilete: 37 m?

Tulajdonosa: Hajdtinanas Véros Onkormanyzata 1/1 aranyban



3. albetét

Helyrajzi szama: hajdinanasi 50/A/3

Megnevezése: lakas

Eszmei hanyad: 37/147

Lakas teriilete: 37 m?

Tulajdonosa: Hajdundnéds Varos Onkorméanyzata 1/1 aranyban

4. albetét

Helyrajzi szama: hajdunanasi 50/A/4

Megnevezése: lizlet

Eszmei hanyad: 27/147

Lakas teriilete: 27 m?

Tulajdonosa: Hajdunanas Véros Onkorményzata 1/1 aranyban

2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetsége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajduinanas véaros belteriiletén taldlhat6. Hajdinanas
Hajda-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdtsagi siksagon 1év6 véros. Lakoéinak szama
kb. 20 ezer 6. A komyékbeli véarosok Hajdudorog, Hajdubdszérmény, Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjarattal és vastton
¢rheté el. A véaros mellett halad el az M3-as autopilya, ezaltal gépkocsival térténd
megkdzelithetdsége rendkiviil jonak mondhat6. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.

b./ Az értékelendd ingatlan a véroskdzponttdl nyugati irdanyban, attél 150 m-re, a
Hunyadi utcan taldlhaté, koézelében csaladi hazak, tarsashédzak, tizletek vannak. A
kérnyék infrastrukturdlis ellatottsdga kivalo, a varos kozosségi, kozigazgatdsi és
kommundlis' létesitménye a véroskozpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
érhetd el. Az ingatlan véroson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, sszkdzmiives
utcdban van. Megkdzelithetésége jo.

VI./AZ ERTEKELENDO INGATLANOK LEIRASA:

1./ Az ingatlan egésze

Az értékelt telken 2 épiilet talalhaté. MindkettGben 2-2 albetét van kialakitva. A 4
albetétbol 3 db dnkormanyzati tulajdon, mig az egyik magantulajdon.

Hajdanands Véros Onkormanyzata az albetétjeit bérbeadéésal hasznositja. Az alapité
okirat szerint kézos tulajdoni részek: a telek, valamint a fobb épiiletszerkezetek és a
kozmiivek gerincvezetékei, melybdl minden egyes albetéthez alapteriilet ardnyos eszmei
tulajdoni hényad tartozik, az alapité okiratban régzitett mértékben.



2./ A telek

3./

4./

Az épiilet altal elfoglalt, valamint a tarsashazhoz tartozé telekteriilet kozos
tulajdonu, és hasznalatli, melyb6l minden egyes albetéthez az albetét alapteriilet
aranyosan megallapitott eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitoé okiratban rogzitett
mértékben. A telek dsszes teriilete: 614 m?,

Epitési eléirasok:

Az értékelendd ingatlan az érvényben 1évé Varos Rendezési Terv szerint a ,,Vt-2x”
Vegyes teriilet besorolasu 6vezetbe tartozik.

Ty
L= |

2831

Beépitési paraméterek:

- Vt-2x: Rendeltetési zona: Vegyes teriilet
- Beépitési mod: zartsort

- Legnagyobb beépitettség: 50%-75%

- Legkisebb teleknagysag: 300 m2.

- Megengedett épitménymagassag: 6,0-7,5 m

Kozmiivek

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



5./ Az épiiletek leirasa:

5.1. L. épiilet:

a./Fo6bb jellemzoi:
épités ideje:
épitési maod:
szintszam:

¢piilet alakja:

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas:
labazati falak:

fiiggoleges teherhordé szerkezet:

fodémszerkezet:
tetoszerkezet:
tetohéjazat:

c./ Az épiilet miiszaki allapota:

5.2. 1L épiilet:

a./Fobb jellemzoi:
épités ideje:
épitési mod:
szintszam:

épiilet alakja:

b./F6bb épiiletszerkezetek:

kb. az 1960-as években.

hagyomanyos falazott szerkezeti médban épiilt
foldszint

téglalap alaka

beton savalapok

beton

tégla, hagyomanyos falazott
monolit vasbeton

lapostetéd

3 rtg kavicsolt lemezfedés

kozepes

kb. az 1930-as években.

hagyomanyos falazott szerkezeti méddban épiilt
foldszint

téglalap alakd

alapozas: nagymeéretl tégla sdvalapok
labazati falak: nagyméretii tégla
fiiggdleges teherhordé szerkezet: nagyméretli tégla
fodémszerkezet: fagerendas f6dém
tetdszerkezet: fa anyagu wutcdval parhuzamos vonald
nyeregtetd
tetohéjazat: cserép
c./ Az épiilet miiszaki allapota: kozepes
6./ AZ ERTEKELENDO TARSASHAZ HELYISEGEI:
Helyiség megnevezése Alaptefiilet
2. albetét (lakds)
‘Eldszoba : 1,93 | m?
Fiirdészoba N 2,37 | m?
Konyha 8,79 | m?

o



' Etkez6 7,46
Szoba | 16,68 | m?
Osszesen . o B | 3723 | w0
' .albetét (lakds) T
Elészoba ] 580 | m?
Konyha 8,67 m?
Fiirdészoba o 393 | m®
Szoba 18,50 | m?
| Osszesen 36,90 | n’
4.albetét (iizlet) ) )
Uzlettér 22,37 | m?
WC el6tér - 1,21 | m?
wC 1,31 | m?
| Raktar : 1,90 | m?
 Osszesen _ 26,79 | nt
=== — — 1 —
7./ A TARSASHAZI ALBETETEK ADATAI:
2.albetét - Lakas
a. alapadatok:
o« helyrajzi szama: hajdunanési S0/A/2
« eszmei hanyad: 37/147
o a bérlo neve: ZAmbo Zita
o a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 37 m?
b./felszereltsége:
« komfortfokozata: komfortos
« padlo burkolatok: szoba laminalt parketta, mellékhelyiségek keramia
. alakas fiitése: egyedi fiités (a konyhéban szilard tiizelésii kalyha, a
szobéban villanyradiator)
« melegvizelldtds: villanybojler
» konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval
« fiirdoszoba: WC, zuhanyz6, mosdd

c./ A lakas esztétikai allapota: kozepes.

d./ A lakasban észlelt hiba: nincs

3.albetét - Lakas

a./ alapadatok:
helyrajzi szama: hajdinanasi 50/A/3
eszmei hdanyad: 37/147
a bérlo neve: Forgacs Janos

a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 37 m*



b./felszereltsége:

- komfortfokozata: komfortos

+ padlo burkolatok: szoba parketta, mellékhelyiségek kerdmia, mozaiklap
o alakds fiitése: egyedi fiités (a szobaban szilard tlizelést kalyha)

« melegvizelldtds: villanybojler

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatdval

« fiirdoszoba: WC, firdékad, mosdd

c./ A lakas esztétikai allapota: felujitasra szorul.
d./ A lakasban észlelt hiba: nincs

4.albetét - Uzlet

a./ alapadatok:

o helyrajzi szama: hajdunanasi 50/A/4
« eszmei hanyad: 27/147

o a bérld neve: Tar Sandor

« a lakds tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 27 m?

b./felszereltsége:

o komfortfokozata: komfortos

o« padlo burkolatok: kerdmia

. fiitése: egyedi fiités villanyradiatorral
« melegvizelldtds: villanybojler

c./ Esztétikai allapota: jo

d./ Eszlelt hiba: nincs

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelési
modszer koziil a II1./ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarélag a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.

VIL. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuloé modszer f6 lépései:

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

Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentGsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

al



1./

10

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa. adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékeldnek az oOsszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformdk és jogok kizitt korrekciés tényezbket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité adadsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
Jfajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szdmok is alkalmazhatdak.

Ertékmodositd ténvezdk elemzése.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdisa értékmdidosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az odsszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jjellemzd. Az értékmobdosito tényezdket minden esetben vizsgdini kell.

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatdsukat szdmszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk alapjdn kell médositani a fajlagos
alapértéket.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé
Osszehasonlito adat nem dll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
Jfoldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez HajdUndnas varos eme korzetében, azonos épitési
modban épiilt, eladdsra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké ingatlanok piaci
adatairdl tdjékozddtam. A nagyobb alapteriiletii lakdsok forgalma megfeleld, elegend6
osszehasonlité adat talalhatd, azonban a kinalati piac adatait is felhasznilom
Osszehasonlité adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

Tekintettel arra, hogy az egyes albetétekhez tartozd telekhdnyad mérete viszonylag
kicsi, ezért a telek értékével csak mint korrekcids tényezbvel szdmolok.
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2./ Osszehasonlité adatok, korrekciok és a fajlagos alapértékek meghatirozasa a

lakasok esetén
Realizalt adatok
. . e Realizalt Realizalt | Realizalt
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan adat 2019 adat 2018 adat 2019
Telepiilés 4080 Hajdinanas 4080 Hajdinanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kézteriilet neve Hunyadi u. Ady Endre krt. Martirok Utja Martirok Gtja
Tagolodas foldszint pince+foldszint+4 em. foldszint+4 em. féldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés foldszint 3. 2. 4.
Redukalt alaptertilet 37 m2 51 m2 54 m2 54 m2
Eladasi ar 8,85 mill Ft 8,4 mill Ft 8,5 mill Ft
Inflacié/arvaltozasi
korrekcid 15% 15% 15%
Fajlagos ar - 199 559 Ft/m2 178 889 Ft/m2 181 019 Ft/m2
Korrekcitk
Varoson belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0%
Esztétikai allapot -10% -5% -10%
Alapterillet eltérés 5% 5% 5%
Emeleti elhelyezkedés -5% 0% 5%
Epitési mod 5% 5% 5%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortfokozat -10% -10% -10%
Mdszaki allapot -5% -5% -5%
Korrekcidk 6sszesen -20% -10% -10%

161 000 Ft/m2 162 917 Ft/m2

181 188 Ft/m2

159 647 Ft/m2

Korrkeciéval médositott fajlagos érték

Mddositott fajlagos alapértékek atlaga

A fenti tablazat szerepld 2019. évben tortént lakdsok adas-vételei esetében 15% korrekcidt,
alkalmaztam a 2020. évhez képest.

Az gsszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemz6i:

Hajdinénés. Ady Endre krt. (54m?)
VB szerkezetii lakas, 6sszkomfortos, tavfiitéses, 2 szobas, kézepes miiszaki, jé esztétikai
allapoti. Extrak: --. Felgjitas targya: 2008-ban részben feltjitott.

Hajdunanas. Mértirok titja (54m?)

Panel szerkezetli lakds, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2 szobas, kdzepes miszaki, kézepes
esztétikai allapotu. Extrak: ---. Feljitas targya: ablakok cseréje mlianyag hdszigetelt
szerkezetre

Hajdtnanas. Martirok ttja (54m?)
Panel szerkezet(i lakds, 6sszkomfortos tavfitéses, 2 szobas, kdzepes miiszaki, jo esztétikai
allapota. Extrak: ---. Felujitas targya: részleges feltjitas
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Kinalati adatok
. . - Kinalati Kinalati | Kinalati
Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan L 2020 Een | 2020 adat 2020
Telepiilés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
K&zteriilet neve Hunyadi u. 7. lakas Dorogi u. Ady Endre krt. Csokonai u.
Tagolédas fdldszint féldszint+4 em. pince+f dldszint+4 em. pince+f didszint+4 em.
Emeleti alhelyexzkedés féldszint 4 emelet féldszint 4.emelet
Redukalt alapteriilet 37 m2 54 m2 51 m2 52 m2
Eladési ar - 14 mill Ft 12,5 mill Ft 11 mill Ft
Kinalati ar korrekeid - -15,0% -15,0% -15,0%
Fajlagos ar - 220 370 Ft/m2 208 333 Ft/m2 179 808 Ft/m2
Korrekeiodk
Varoson bellli elhely ezkedés 0% 0% 0%
Infrastruktara 0% 0% 0%
Miiszaki és esztétikai allapot -20% -20% -15%
Alapterliet eltérés 5% 5% 5%
Emeleti elhely ezkedés 5% 0% 5%
Epitési moéd 5% 5% 0%
Extrak 0% 0% 0%
Lakashoz tartozo telekrész 10% 10% 10%
Komf ortf okozat -10% -10% 0%
Mliszaki allapot -5% -5% -5%
Korrekcidk tsszesen -10% -15% 0%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 198 333 Ft/m2 177 083 FtYm2 179 808 Ft/m2
Modositott fajlagos alapértékek atlaga 185 075 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 15 % -kal magasabbak, ezért annak ért¢kével csokkentettem a
kinalati arakat, mert kb. ilyen mértékii drengedmény, illetve alku lehetéség szamolhat6.

Az 6sszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdunanas. Dorogi u. (54m?)
Panel lakas, 6sszkomfortos, tavfiitéses, 1+1 félszobas, kézepes miliszaki, feldjitott esztétikai
allapottl. Extrak:, nincs. Felujitas targya: teljes kor felujitas ‘

Hajdtnénas. Ady Endre krt. (51m?)
VB szerkezetli lakds, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2 szobas, kozepes miiszaki, feltjitott
esztétikai dllapotd. Extrak: ---. Feljitas targya: teljes kor(i feltjitas

Haidunanas. Csokonai u. ttja (52m?)
Tégla lakas, komfortos, egyedi gazflitéses, 2 szobds, kézepes miiszaki, jo-kdzepes esztétikai
allapotu. Extrak:, nincs. Felijités targya: fiird6szoba kompletten.

3./ Médositott fajlagos alapérték meghatarozasa lakdsok esetén

Megvaldsult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m?2): 161 188
Kindlati arak fajlagos 4tlagértéke (Ft/m?2): 185 075
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 173132

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 173.132.-Ft/m>.

A
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4./ Osszehasonlité adatok, korrekciék és a fajlagos alapértékek meghatirozasa

iizlet esetén

az

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatlan aK(;’a‘f'a“ 2020 :;';f'ati 2020 :;:f'aﬁ 2020
Telepllés 4080 Hajduinanas 4080 HajdGnanas 4080 Hajdlnanas 4090 Polgéar
Kdzteriilet neve Huny adi u. 7. tzlet Koztarsasag tér belv aros kozpont
Tagolédas féldszint féldszint+3emelet foldszint foldszint
Emeleti elhelyezkedés féldszint foldszint féldszint foldszint
Redukalt alapteriilet 27 m2 14 m2 30 m2 40 m2
Eladasi ar - 3,7 milt Ft 5,6 mill Ft 8,9 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -15,0% -15,0% -15,0%

Fajlagos ar

224 643 Ft/m2

158 667 Ft/m2

188 125 Ft/m2

Korrekeidk

Elhely ezkedés

0%

10%

10%

Infrastruktira

0%

10%

0%

Miszaki és esztétikai allapot

-20%

-10%

-5%

Alapterilet eltérés

0%

5%

5%

Emeleti elhely ezkedés

0%

0%

0%

Epitési mod

0%

0%

0%

Extrak

0%

0%

0%

Uzlethez tartozo telekrész

10%

10%

10%

Komfortfokozat

0%

0%

-10%

Korrekciok dsszesen

-10%

25%

10%

Korrkecidval médositott fajlagos érték

202 179 Ft/m2

198 333 Ft/m2

208 038 Ft/m2

Mdodositott fajlagos alapértékek atlaga

202 850 Ft/m2

A kindlati arak mintegy 15 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csokkentettem a
kinalati drakat, mert kb. ilyen mértékii arengedmény, illetve alku lehetéség szamolhato.

Az osszehasonlitashoz felhasznalt iizletek jellemzbi:

Hajdundnas, Koztarsasage tér (14m?)

Tégla szerkezetii, komfortos, egyedi gazfiitéses, kdzepes miiszaki, feltjitott esztétikai
allapotu. Extrak:, nincs. Feljitas targya: teljes kor( feltjitas.

Hajdtinangs. belvéros (30m?)

Tégla szerkezetli, komfortos, egyedi fiitéses, j6 miiszaki, j6 esztétikai.allapotu. Extrak:
nincs. Felujitas targya: nincs.

Polgér. kézpont (40m?)

Tégla szerkezet(i, 6sszkomfortos, tavflitéses, j6 miszaki, j6-kozepes esztétikai allapotd.

Extrék: nincs. Felujitas targya: nincs.

5./ Médositott fajlagos alapérték meghatirozasa

Az alkalmazott modositott fajlagos alapérték: 202.850.-Ft/m?2.

oA
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6./ Forgalmi értékek meghatarozasa a lakdasokra, iizletre vonatkozoan:

2.albetét (lakas) 3.albetét (lakas) 4.albetét (iizlet)
Alapteriilet
37 m2 37 m2 27 m2
Fajlagos ar
173 132 Fm2 173 132 Ftym2 202 850 Fym2

A lakas szamitott érteke 6405 884 Ft 6 405 884 Ft 5476 950 Ft
A lakas kerekitett értéke 6 400 000 Ft 6 400 000 Ft 5 480 000 Ft
Minddsszesen kerekitve 18 280 000 Ft

Az albetétekre megallapitott forgalmi értékben a hozza tartozd telekhanyad értéke is
benne szerepel.

VIIL/ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdindnas Hunyadi u. 7. sz. alatti, 50 helyrajzi szami tarsashaz,
Onkorményzat tulajdonrészének forgalmi értékét iires, hasznalatba-vehets és
tehermentes dllapotban, egvben torténé értékesités esetén: 18.280.000.-Ft azaz
Tizennyolcmillio-kettészaznyolcvanezer Forintban illapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2020. januar 20. KULCSARBT.”

4031 Debrecen, Bejtorjén . 3
Adbszha; 2114125010
CIB Ban: 11100609-21141250-35( 8

N

Kalesar .aj0s
ingatlan értékbecsld




15

FENYKEPEK

2.albetét - El6tér

2.albetét — onyha ‘ 2.albetét - Etkezd
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2. albetét — Szoba

3.albetét — Elszoba 3.albetét — Konyha

2

3.albetét — Fﬁrdészobai | - 3.albetét - Szoa
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4.albetét homlokzata

,
v,

4.albetét — WC eldtér 4 albetét — WC

4.albetét - Raktar



3
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