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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELQO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, D6zsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6.
Hrsz: 1993/A/20

Az ingatlan megnevezése: lakas

Tertilete: 85 m2

Megrendeld: Oroszlany Varos Polgarmestere

A FELADAT

Az Oroszlany 1993/A/20 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,
Doézsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6. szdm alatt talalhatd, 85 m2 nyilvantartott teriiletli, lakas

megnevezest ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, Dézsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6.
Besorolas: beltertilet

Helyrajzi szam: 1993/A/20

Megnevezés: lakés

Tertilet: 85 m°

Tulajdonos: Seres Gyula Jozsefné 1/1

Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést

sz¢ljegyek

HELYSZINI SZEMLE

Elozetes egyeztetést kovetden helyszini szemlét 2015. december 28-an, hétfon tartottam

targyi ingatlanon. A helyszini szemlén az ingatlanba valé bejutast a tulajdonos biztositotta.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap. A lakast lézeres

tavmérdvel felmértem és arrdl alaprajzot rajzoltam. A helyszini szemle soran az ingatlanrol



fényképeket készitettem. A kapott iratok és a helyszinelés alkalméval tapasztaltak ¢és

felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotanak bemutatasa

Oroszlany,

Kornyezet leirasa

Az értékelt ingatlan Oroszlany varos északi telepiilésrészén 5 szintes, blokkos épitési
lakotombok kornyezetében talalhatd. Nyugatrol az Oroszlany-Kecskédi viztarozo, északrol,
délrol és keletrdl az értékelt kornyezethez hasonlo épiiletegyiittesek hataroljak. Délrél a Dozsa
Gyorgy ut vezet az ingatlan eldtt, északi oldalan parkositott teriilet kiépitett. Az értékelendo
tomb a teriiletrész déli részén talalhat6. A telepiilésen taldlhatdé minden kozszolgaltatas
konnyen elérhetd, szemben pékség lizemel. Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése jonak
mondhato, kedvelt, nyugodt lakokornyezet és egyben lizleti célu ingatlanok iizemeltetéséhez
is kivaloan alkalmas. A telepiilésrészrdl konnyen elérhetdek az Oroszlanyba bevezetd uton a

nagyobb kereskedelmi egységek is (Tesco, Lidl, Penny, benzinkutak).

A telek leirasa
Az ingatlan egy tarsashdz albetéti lakasa, igy kozvetleniil telek nem tartozik hozza. Az 6nallo
ingatlanhoz tartoznak a tarsashazalapitod okiratban foglalt helyiségek. Tarsashazalapitd okirat

nem allt rendelkezésre.



Az ingatlan infrastrukturalis- és kozmii ellatottsaga teljeskorii.
Vizellatas: ko6ziizemi halozatra kotott, kiilon méréoraval,

2-2db hideg és melegvizora

Szennyvizellatas: koziizemi haldzatra kotott
Elektromos ellatas: koziizemi halézatra kotott, kiillon mérdoraval
Gazellatas: nincs, konyhaban f6zési lehetdség gazpalackkal iizemeld

tlizhellyel biztositott

Fités és melegviz: tavho szolgéltatja, elszdmolés légkdbméter alapjan
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A felépitmény leirasa

Az épiilettomb kb. az 1970-es években, foldszint + 4 emeletes, blokkos technologiaval épitett
ingatlan. Az emeleti 4 szinten lakasok, a foldszinten pedig tarolok talalhatoak. Az értékelendd
lakas a tomb kozbensé részén, annak I1. emeletén talalhato, két iranyba, észak és dél felé tajolt

homlokzati feliilettel. Szintenként két lakas elhelyezett. Az épiiletben lift nem tizemel.

A tulajdoni lap szerinti teriilete 85 m2-es, mely a valosagnak megfelel (loggia teriilete 50%-
kal keriil lakdsoknal figyelembe vételre). A lakds az alabbi helyiségekbdl tevddik Ossze:
kozlekedd, we, kamra, konyha, szoba, nappali, loggia, szoba, kiilon wc és fiirdészoba. A
kisebb szoba csak a nappalibol megkozelitheté. Az ingatlan lakasként bejegyzett és akként is

hasznositott.



Az épiilet az 1970-¢s években téglablokk falszerkezettel 1étesiilt, bitumenes lemez szigetelésii
lapostetdvel. Homlokzati nyilaszarokat részben hoszigeteld tivegezésii, milanyag szerkezetiire
cserélték, a homlokzatot pedig utdlagos hdszigeteléssel lattak el. Egyediil a nappali loggiara
vezetd ajtaja és ablakai nem keriiltek kicserélésre, azok az eredeti hoszigetelés nélkiili fa
nyilaszarok. A homlokzat felijitdsaval a fiités nem keriilt korszeriisitésre, azt a tavho
szolgaltatja. Holeadas régi Ontottvas radiatorokkal torténik, elszamoléas 1égkdbméter alapjan.
A hasznalati melegvizet szintén tavhd szolgéltatja. Mind a konyhai hideg és melegvizhez,
mind pedig a fiirdészobahoz kiilon-kiilon hideg- és melegvizmérd ora tartozik. Epiileten beliili

ajtok régi, fa szerkezetiiek.

A szobak parkettazottak, kozponti kozlekedd és konyha pve, kamra és loggia kdlap, wc ¢€s
fiirdészoba keramia lap burkolatd. Minden helyiségben az eredeti elhasznalodott burkolat
talalhato, felgjitasuk idészeri lenne. Falak tapétazottak, vizes helyiségekben csempe felett
festettek. Szaniterek, konyhabutor, belsd ajtok szintén eredetiek. A lakasban gyakorlatilag
semmilyen felujitds nem tortént az ¢épités ideje Ota, igy az belil teljes feltjitasra,

korszerusitésre szorul.

Osszességben elmondhato, hogy a lakotomb kb. 4 éve kiilsé homlokzati hészigetelést és
szinezést kapott. Homlokzati nyilaszarokat egyedileg, a nappali kivételével részben
hészigeteld iivegezésili, milanyag szerkezetiire cserélték. A fiitést és a melegvizet tavho
szolgaltatja. Lakas beliil teljes feltjitasra szorul. Allaga, komfortfokozata és piaci preferencii

alapjan forgalomképessége atlagosnak mondhato.



Helyiségkimutatas

m:;llz’\ifseézgése szint alag:tt}:‘?ilet padiéburkolat llapota % rf:rl:ilitl t
kizlekedé Il.em. 9,34 PVC gyenge 100% 9,34
wc Il.em. 1,00 keramialap gyenge 100% 1,00
kamra Il.em. 2,40 kélap gyenge 100% 2,40
konyha Il.em. 10,78 PVvC gyenge 100% 10,78
szoba Il.em. 12,50 parketta gyenge 100% 12,50
nappali Il.em. 21,12 parketta gyenge 100% 21,12
szoba Il.em. 18,48 parketta gyenge 100% 18,48
fiird6 Il.em. 6,90 keramialap gyenge 100% 6,90
loggia Il.em. 4,26 kdlap gyenge 50% 2,13
86,78 84,65

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik. Az 6sszehasonlitds azon jellemzOk alapjan torténik, amelyek leginkdbb hasonléak
mind az tgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljards naprakész
Osszehasonlitd adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon &ltalaban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.



4. Ertékmodositd tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak ¢és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. A modszert elsOsorban irodék, lizlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositdsdbol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen tOkésités modszerével,

illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tokésités:

A jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az Osszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A varhatd brutté bérleti bevételeket ezutan
korrigdljuk a kihasznaltsdg, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériilé koltségei
miatt. Ezen korrekcidok elvégzését kovetden, az addzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tOkésitési rata alkalmazéasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tOkésitlink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

3. Koltségalapti modszer

A koltségalapt érték megkdozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mfitdrgynal, valamint olyan

esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2 .A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa. Az avulas az 1id6 mulasa miatti értékcsOkkenés. Harom f6 eleme: a

fizikai romlds, a funkciondlis avulés és a kdrnyezeti avulas.



4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo

0sszegzeése.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idopontjaban fenndlld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény piaci értékének meghatirozaséhoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeribb, mivel az aktudlis
piaci helyzetnek megfeleld 6sszehasonlité adatokkal szamithaté ki legpontosabban a forgalmi
értek.. Ennek sordn Osszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezdit

figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci értek.

AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok targyait képezd ingatlanokkal
torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlévd eszkdzok vizsgéalata adja
az alapot a becsiilt érték kialakitasahoz. Osszehasonlitast végeztem az eladasi és kinalati arak,
a hasonld ingatlanok korabbi értékesitésének tapasztalatai tekintetében. Az Osszehasonlito
ingatlanok jellemzdit 100 %-nak véve pozitiv és negativ irdnyban korrekciokat alkalmaztam a
becsiilt ingatlanra. Ezen eltérések 0Osszegzésébdl megkaptam azt a korrekcids tényezot,

amelynek segitségével meghataroztam a becsiilt ingatlan fajlagos piaci arat.



Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adasvét. / kinal. eladas eladas eladas
Iranyitoszam 2840 2840 2 840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca / Gt/ tér Dézsa Gyérgy u.25. Takacs Imre u. Irinyi Janos u. Banki D.u.
Az ingatlan tipusa lakas lakas lakas lakas

Tagolédas

fszt + 4. emelet

fszt + 4. emelet

alagor fszt + 2. emelet

fszt + 4. emelet

Adasvételi datuma

2014

2014

2013

Komfort-fokozat,

Felujitando

Teljesen felujitott

Teljesen felujitott

Teljesen felujitott

:It;:x';\’/ek allapotu,6sszkomfortos, | allapotu, 6sszkomfortos | allapotu, 6sszkomfortos | allapotu, 6sszkomfortos
. ’ tavfitéses, 2. emeleti lakas lakas téglaéiptési lakas téglaéiptési lakas

egyéb
Telek alapter. (m2) 0 0 0 0
Osszes szamitott
alapteriilet (m2) 85 80 69 74
Eladasi v. kinalati

. 12,0 10,0 9,5
ar(mill Ft)

Inflacio-korrekcié 10%
Kinalati ar korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2) 150 000 144 928 141 216
Kornyezeti korrekcios
tényezé
Infrastruktira (k6zmdi, Gt, L Epiilettdmb Epilettémb

arkolas), épiilettomb Eplettomb hészigetelés hészigetelés
parko’as), .. hészigetelés, |  10% geteles, 1 10% geteles, 1 10%
felujitas korrekciés PO flités futés

. Y nyilaszarocsere ol .
tényezé korszerisités korszerisités
Ptllapot”korrekcms 20% 20% 20%
tényezd

Alapteriilet korrekcio -5%

Egyéb korrekcios

tényezé: (szerkezet,
jogi jelleg, telekméret)

Korrigalt fajlagos 128 428 135 000 123188 127 095

ar (Ft/m2)

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye:

10 900 000 Ft




Mindezek alapjan Oroszlany 1993/A/20 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840
Oroszlany, Déozsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6. szam alatti kivett lakas megnevezésii ingatlan

bekoltozhet6 forgalmi értékét

10.900.000.- Ft azaz,
Tizmillio — kilencszazezer forint
0sszegben

hatarozom meg.

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira ¢és a kirendel6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerli eljarassal ne lennének
tisztazhatok.

2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulés, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas,
miuszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle sordn végeztem épiilet teriiletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben taldlhatd alapadatok a kirendeld adatszolgéltatisan és az ingatlan-
nyilvantartds adatain alapul.

4.  Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai
vizsgalatokat nem végeztem.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhaszndlast kivéve — csak a hatosagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.
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7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozéasan talmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az ¢értékbecslést végzo rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és
jogositvannyal.

10. Ezen ingatlan forgalmi érték meghatarozasa magyar nyelven késziilt 2 példanyban.

Gyor, 2016. januar 15.

Németh Zoltan

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

ig.sz.: 272498
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FENYKEPEK

Dozsa Gyorgy ut, utcakép

Kornyezet, szemkozti pékség és parkold Hats6 udvari homlokzat

Lakas bejarata Kozlekedd
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Kozlekedo Ko6zbenso szoba
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Fiird6szoba Firdészobaban 1évo wce

Kamra Hidegvizora

Melegvizora

Hideg és melegvizora
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