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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, Fiirst Sandor u.1.fszt.2.
Hrsz: 623/15/A/8

Az ingatlan megnevezése: lakas

Tertilete: 94 m2

A megrendeld neve: Oroszlany Varos Onkormanyzata

A FELADAT

A 2840 Oroszlany, Fiirst Sandor u. 1. fszt. 2. szam alatti, Oroszlany, beltertilet 623/15/A/8

hrsz. alatt nyilvantartott, lakas megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megallapitésa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, Fiirst Sdndor u.1. fszt.2.
Besorolas: belteriilet
Helyrajzi szam: 623/15/A/8
Megnevezés: lakas
Teriilet: 94 m?
Tulajdonos: Dorsich Matyasné 1/1
Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést
sz¢éljegyek
HELYSZINI SZEMLE

Eldzetes egyeztetést kovetden helyszini szemlét 2019. januar 9-én tartottam targyi ingatlanon.

A helyszini szemlén az ingatlanba val6 bejutést a tulajdonos biztositotta.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre 4llt a tulajdoni lap és épitész felmérési

alaprajz. A helyszini szemle soran az ingatlanrdl fényképeket készitettem. A kapott iratok és a
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helyszinelés alkalmaval tapasztaltak ¢és felmérések alapjan  készitettem el a

szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotanak bemutatasa

- \ & P
Oroszléany, Fiirst S. u. 1.

ORTEAL” |

Oroszlany 1938-ban még 1500 lakost kozség. A banyaszkodas €s az energetikai ipar méara
20.000 lakost varost, egy kisrégio természetes kozpontjat teremtette meg. A Budapest-Bécs
autdpalya jo negyedoranyira van, Budapestre is csupan egy oranyi az autout, a fovarostol valo
tavolsaga 80 km. A varos természeti adottsagai, infrastruktaralis feltételei jok. Rendelkezik
vasutallomdssal és harom iranyban ki és bemend kozati forgalommal. A belvarosban
tobbnyire tobbemeletes, zomében hazgyari panelbdl késziilt lakdsok vannak, mig a Borbala
lakotelepen, a Banyasz koruti €s régi falusi varosrészben kiilonallo vagy sorhdzas lakasok
épiiltek. A varos rendezett utcakkal és kozteriilettel rendelkezik. A varosra jellemzd az

atlagosnal nagyobb zoldfeliilet.

Kornyezet leirasa
Az értékelendd ingatlan a varos kozpontjatol kb. 1 km-re, annak lakoovezeti részén fekszik. A

kornyék ingatlanjai jellemzden tarashazi lako, tizleti jellegliek valamint oktatdsi intézmények



is megtalalhatoak. A tomegkdzlekedés megteleld, parkolas a kornyezo utcakban lehetséges. A
lako épiilettombok kozott nagyobb kiterjedésii zoldfeliiletek kialakitottak, valamint parkolok
kiépitettek. A telepiilésen talalhaté minden kozszolgéltatds konnyen elérhetd. Az ingatlan

telepiilésen beliili fekvése jonak mondhato.

Az ingatlanban gaz kdzmi nincsen, viz, villany és csatorna kozmi viszont megtalalhato. Két
utcafronttal rendelkezik az épiilettomb, egyik szarnya a Fiirst Sdndor utcabdl, mésik pedig a
Tancsics M. utcabol nyilik, valamint a 1épcséhaz a hatsoé udvar feldl is kijarattal rendelkezik,

ahol parkositott teriiletre néznek az ingatlanok.

Németh Ferenc '

AT ™
e
-

Oroszléany, Fiirst S. u. 1.

"

A telek leirasa

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint 94 m2-es teriilettel bejegyzett, egy tarsashaz albetéti lakasa,
igy kozvetlenil telek nem tartozik hozza. Az 6nallod ingatlanhoz tartoznak a tarsashazalapitd

okiratban foglalt helyiségek. Tarsashdzalapito okirat nem allt rendelkezésre.



A telek infrastrukturalis- és kozmii ellatottsaga

Vizellatas: kozmii halézatra csatlakozva
Szennyvizellatas: kozmii halézatra csatlakozva
Elektromos ellatas: kozmii halézatra csatlakozva
Gazellatas: nincs

Fltés és melegviz ellatas:  tavho

A felépitmény leirasa

Az 1958-ban Iétesitett épiilet pince + foldszint + 1 emelet + padlastér tagolodast. A felmend
falazatok téglabol késziiltek, fodém vasbeton gerendas + béléstestes szerkezetli. A
tetdszerkezet kb. 30 fokos fa szerkezetli nyeregtetd cserépfedéssel. A homlokzat utélagos
hészigetelést és 1j szinezést, labazatképzést kapott. Az esdvizelvezetd csatorna szintén
felujitott, horganyzott kiviteli. Az épiilet homlokzati ablakait miianyagra cserélték. Mindkét
1épcsOhaz az épités korabeli, eredeti burkolatokkal, korlatokkal felszerelt, amortizalt allapotu,

felujitasa idOszerli lenne. Bejarati ajtok szintén eredetiek, fa szerkezetiiek.

Az értékelendd ingatlan a tarsashdz foldszinti, albetéti egysége. Bar lakasként bejegyezett,
azonban orvosi rendeloként miitkodik. Az ingatlan a Tancsics M. u. feldli, jelenleg a
gyogyszertar teriiletéhez tartozo, abbdl levalasztott orvosi rendeld egységével Osszenyitott,
azzal egyiitt lizemel. Az értékelendd egység a sarki 1épcs6haztol jobb oldal felé helyezkedik
el, részben a hatsé udvar feldli traktusban, részben pedig az utcafront fel6l. A rendelkezésre
bocsatott ¢épitész alaprajzon feltiintetett helyiség m2-ek Osszesitésével nagysagrendileg a

tulajdoni lapon 1év6 94 m2 megfelel a valosagnak, igy ez képezte az értékképzés alapjat.
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A rendel6 a sarki 1épcséhaz feldli végén 1€évd 1épcsdhazi bejarattal rendelkezik, valamint a
Tancsics M. utca fel6l mozgassériilt lifttel felszerelt eldlépcsds bejarattal rendelkezik. 7-8 éve
keriilt rendeldnek kialakitasra, atépitésre, feltjitasra. A kozlekedOk padldburkolatai részben
régebbi pvc-k, részben wjabb keramia lappal, illetve egyik rendeld laminalt parkettaval, a
tobbiek keramia lappal burkoltak. A vard és vizes helyiségek teriilete Gijabb keramia lappal
burkolt, vizes helyiségek falai csempézettek. A belsd ajtokat a felijitds soran szintén
cseréltek. Az értékelendd ingatlanrészhez tartozik a hatsé udvar feldli helyiségeken kiviil az
egylégteri betegvaro, a férfi és néi we, mozgassériilt we illetve tarold. Megfeleld vilagitas
tobbségében mennyezeti tiikrds, neon fénycsé armatirakkal biztositott. Fiitést és melegviz

ellatast egyarant tavho szolgaltatja. Héleadas minden helyiségben lapradiatorokkal torténik.

Osszességében kiviilrél egy feldjitott, korszertisitett, beliilrél egy jo miiszaki és esztétikai
allapotu orvosi rendeld egység a sziikséges kiszolgalo helyiségekkel, jelenleg még rendezetlen

jogi viszonyokkal.



Helyiségkimutatas
me}::Z\ilseigése szint padléburkolat allapota

fekteto 1 fsz keramialap jo
kozleked6 fsz keramialap jo
atjaré fsz laminalt burkolat jo
rendeld 1 fsz keramialap jo
varé fsz keramialap jo
akadalymentes we fsz keramialap jo
kozlekedo fsz keramialap jo
néi we fsz keramialap jo
férfi we fsz keramialap jo
mosdo fsz keramialap jo
tarolé fsz keramialap jo
fekteto 2 fsz laminalt burkolat jo

Osszesen: 94 m2

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhat6.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét €s ismert
adasvételi lgyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval
torténik. Az O0sszehasonlitds azon jellemzOk alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonldak
mind az Tlgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlito adatok birtokaban, jol kdveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon 4altalaban
jelenlévé ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuldé modszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.



3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jOvObeni hasznainak ¢és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. A modszert elsdsorban irodék, iizlethelyiségek, 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 szdmoljuk ki. A vérhato bruttdé bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériil koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjdn szamitott tOkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

3. Koltségalapu modszer

A koltségalapu érték megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan wjra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, 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 mitargyndl, valamint olyan

esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A médszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.



2 .A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a
fizikai romldas, a funkciondlis avulas és a kdrnyezeti avulas.

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

0sszegzese.
AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés id6pontjaban fenndlld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény piaci értékének meghatirozaséhoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az aktudlis
piaci helyzetnek megfeleld 6sszehasonlitoé adatokkal szamithat6 ki legpontosabban a forgalmi
érték.. Ennek sordn Osszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezoit

figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A modszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok targyait képezd ingatlanokkal
torténd korrekcios 0sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévo eszk6zok vizsgalata adja
az alapot a becsiilt érték kialakitdsahoz. A megvalosult adatok a NAV adatszolgéltatasabol
szarmaznak. Osszehasonlitast végeztem az eladdsi és kindlati arak, a hasonlé ingatlanok
korabbi értékesitésének tapasztalatai tekintetében. Az Osszehasonlitd ingatlanok jellemzdit
100 %-nak véve pozitiv és negativ iranyban korrekciokat alkalmaztam a becsiilt ingatlanra.
Ezen eltérések 0sszegzésébdl megkaptam azt a korrekcids tényezot, amelynek segitségével

meghatdroztam a becsiilt ingatlan fajlagos piaci arat.



Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adasvét. | kinal. eladas eladas eladas
Iranyitészam 2840 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca/ ut/ tér First Sandor u. Flrst S.u. Flrst S.u. Takéacs Imre u.
Az ingatlan tipusa lakas/ rendelé lakas lakas lakas
Adasvételi datuma 2018 2018 2018

Jo miszaki és

Komfort-fokozat, fe . 5 PR

allapot esztétikai allapotu, Ezzfe‘iiz ijglamgtsﬁz T: J6 miiszaki és esztétikai | J6 miiszaki és esztétikai

kézmﬁ:Iek lakasként falazatt 6ssziom%ortgs allapotu, tégla falazatd allapotu, tégla falazatd

egyéb ’ nyilvantartott orvosi laks ! Osszkomfortos, lakas Osszkomfortos, lakas
rendeld ingatlan

Telek alapter. (m2) 0 0 0 0

Osszes szamitott

alapteriilet (m2) 94,00 58 54 62

Eladasi v. kinalati

ar(mill Ft) 12,3 12,80 14,8

Inflacié-korrekcio

Kinalati ar korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2) 212 069 237 037 237 903

Kornyezeti korrekcios

tényezé

Infrastruktura (k6zmd, at,

parkolas) korrekcios

tényez6

Alllapot"korrekmos 5%

tényezd

Alapteriilet korrekcio -15% -15% -15%

Egyéb korrekciés jogi jellege: - jogi jellege: - jogi jellege: -

tényezé: (szerkezet 10% kialakitasa, -20% 10% kialakitasa, -20% 10% kialakitasa, -20%

. y ) i hasznositasa: - ° hasznositasa: - ° hasznositasa: - °

jogi jelleg, telekméret) 10% 10% 10%

Korriglt fajlagos 152 386 148 448 154 074 154 637

ar (Ftim2)

14 300 000 Ft

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye:

Fentiek alapjan a 2840 Oroszlany, Fiirst Sdndor u.1.fszt.2. szdm alatti, Oroszlany, beltertilet

623/15/A/8 hrsz.- G ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak forgalmi értékét
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14.300.000,- Ft
azaz,
Tizennégymillio- haromszazezer forint
0sszegben

hatarozom meg.

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira ¢s a kirendel6tdl kapott informéciokra 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 sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulés, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas,
miuszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelésséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle soran végeztem ¢épiilet teriiletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben taldlhaté alapadatok a kirendeld adatszolgéltatdsan és az ingatlan-
nyilvantartas adatain alapul.

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

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatdsagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhat6 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 tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan

forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken

tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget 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.
NEMETH ZOLTAN

Gyér, 2019. 02. 13. it Nyuss OPIGS.

9030 Gyor, Kinigsjal
Tel.: '.‘ll"l%gi-

Németh Zoltan
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

1g.sz.: 272498
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Epiilettomb homlokzata
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Bal oldali Iépcs6haz és a rendeld bejarata
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Kozlekedo ( terven 61t6z0), egyik bejarat

Kozlekedo

Kozlekedo
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Fekteto 1 Fekteto "

Az utcafront fel6li homlokzat ' A rendeld bej ata

Varo teriilete
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Varo tertlete

Kozlekedo No61 We

Férfi Wc ozéssérﬁlt Wc

Mozgassériilt Wc * Tarolo
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