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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya:

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése:
Tertilete:

Kirendelo:

A FELADAT

2840 Oroszlany, Népek Baratsaga u.45/A fszt. 1.
2005/A/1

lakas

76 m2

Oroszlany Varos Onkormanyzata

Az Oroszlany 2005/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany, Népek

Baratsaga u.45/A fszt.l.

szam alatt talalhato, 76 m2 nyilvantartott teriileti, lakés

megnevezesi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, Népek Baratsaga u.45/A fszt.1.
Besorolas: belteriilet

Helyrajzi szam: 2005/A/1

Megnevezés: lakas

Tertilet: 76 m”

Tulajdonos: Dorsich Matyas 1/1

Szolgalom, terhek, | a mellékelt tulajdoni lapon

sz¢éljegyek

HELYSZINI SZEMLE

Elézetes kiértesitéseket kovetden helyszini szemlét 2015. marcius 26-an, szerdan tartottam

targyi ingatlanon. A helyszini szemlén az ingatlanba val6 bejutast a tulajdonos biztositotta.



A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és alaprajz. A helyszini
szemle soran az ingatlanrdl fényképeket készitettem. A kapott iratok és a helyszinelés

alkalmaval tapasztaltak és felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotanak bemutatasa
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Kornyezet leirasa

Az értékelt ingatlan Oroszlany varos északi telepiilésrészén 5 szintes, blokkos épitésii
lakétombok kornyezetében talalhatd. Eszakrél paneles épitésii lakotelepi épiilettdmbok,
¢szakrol és nyugatrol az Oroszlany-Kecskédi viztarozo, keletrdl az értékelt kornyezethez
hasonl6 épiiletegyiittesek €és az Oroszlanyon atvezetd Rakdczi Ferenc ut, délrdl pedig a Dozsa
Gyorgy Ut hatarolja. Az értékelendd tomb a teriiletrész kozbensd részén taldlhatd, dtmend
forgalomt6él mentesen. A telepiilésen talalhatd minden kozszolgaltatds konnyen elérhetd.
Kornyezeti lak6tombok foldszintjein kereskedelmi egységek, kisebb boltok, orvosi rendeld,
gyogyszertar iizemel. Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése jonak mondhato, kedvelt,
nyugodt lakokornyezet és egyben iizleti célui ingatlanok lizemeltetéséhez is kivaloan alkalmas.
A telepiilésrésrol konnyen elérhetdek az Oroszlanyba bevezetd uton a nagyobb kereskedelmi

egyseégek is (Tesco, Lidl, Penny, benzinkutak).



A telek leirasa
Az ingatlan egy tarsashaz albetéti lakasa, igy kozvetleniil telek nem tartozik hozza. Az 6nalld
ingatlanhoz tartoznak a tarsashazalapito okiratban foglalt helyiségek. Téarsashazalapité okirat

nem allt rendelkezésre.

Az ingatlan infrastrukturalis- és kozmii ellatottsaga teljeskorii.

Vizellatas: koziizemi halozatra kotott, kiilon mérooraval
Szennyvizellatas: kozlizemi haldzatra kotott, kiilon méréoraval
Elektromos ellatas: ko6ziizemi halézatra kotott, kiilon mérdoraval
Gazellatas: nincs

Fités és melegviz: tavho szolgaltatja, elszdmolas alapteriilet alapjan

A felépitmény leirasa

Az épiilettdmb kb. 1960-70-es években, f6ldszint + 4 emeletes, blokkos technoldgiaval épitett
ingatlan. Az emeleti 4 szinten lakdsok, a foldszinten pedig tarolok, illetve orvosi rendeld, és
kereskedelmi egységek taldlhatoak. Az értékelendd orvosi rendeld a tomb északi szélén,

annak fOldszintjén taldlhat6, 3 iranyba t4jolt homlokzati feliilettel és utcafronti kiilon



bejarattal. A rendeld bejarata az épiilettombhoz késdbbiekben épitett szEélfogon keresztiil

nyilik. Az épiiletben lift nem iizemel.

A tulajdoni lap szerinti teriilete 76 m2-es, mely a valésagnak megfelel. A rendelé az alabbi
helyiségekbdl tevodik Ossze: szélfogd, vard, rendeld, kozlekedok, fiirdo, konyha, egy
taroloként hasznalt rendeld helyiség, kiilon férfi és ndéi wc, mosdd. Az ingatlan lakasként
bejegyzett, de az gyakorlatban minden szempontb6l rendelének 4talakitott és akként
hasznositott. Legjobb illetve leggazdasagosabb hasznositdsi formaja tovabbra is az orvosi
rendeld funkcid, illetve lizletként vald hasznalatra egyarant alkalmas lenne. Lakdsnak valo

atalakitasa gazdasagtalan lenne, annak val6 hasznalatanak nincs 1étjogosultsaga.

Az épitilet 1960-70-es években téglablokk falszerkezettel 1étesiilt, bitumenes lemez szigetelésii
lapostetovel. Homlokzat labazata vakolt, festett. Homlokzati nyildszardkat hdszigeteld
iivegezésili, miianyag szerkezetiire cserélték. Epiileten beliili ajtok régi, fa szerkezetiick. Az
¢épiileten az ablakcserén kiviil jelentdsebb felujitasi munkak nem torténtek. A szélfogd ajtaja

¢s ablakai hdszigetel6 livegezés nélkiili nyilaszarok.

Kb. 10 évvel ezel6tt az orvosi rendeld minden helyisége teljes felujitason esett at, mely soran
az Osszes padloburkolatot, villamos ¢és gépészeti vezetéket (viz és szennyviz) ¢és
berendezéseket cserélték, falakat festették. A 2db rendeld helyiség (egyik koziiliik jelenleg
csak tarolasra szolgal) laminalt parketta burkolatot kapott, a tobbi helyiség pedig keramia
lapburkolatos. Egyediil a fiirdoben lathat6 az eredeti padl6 lapburkolat és fali csempeburkolat.
A konyhdban teljes értékii konyhabutor kiépitett f0zési és mosogatasi lehetdséggel. Belso

miuszaki és esztétikai allapota jo.

Mind a fiitési, mind pedig a hasznélati melegvizet tdvhd szolgéltatja. Holeadds eredeti

ontottvas radidtorokkal torténik. A flitési és melegviz elszdmolasa alapteriilet alapjan torténik.

Osszességben elmondhatd, hogy a tavfiitéses, foldszinti orvosi rendeld egysége a fiitési
rendszer kivételével 10 éve teljes felujitason esett at. Magan az épiilettdombon csak homlokzati
nyilaszard cseréket végeztek, utdlagos homlokzati hdszigetelés és flitéskorszerlisités nem
tortént. Allaga, komfortfokozata és piaci preferenciai alapjan forgalomképessége atlagosnak

mondhato.



Az ingatlanon 2022. januar 31-ig tarté ingyenes hasznalatot biztositd szerzédés van
érvényben a tulajdonos és Oroszliny Varos Onkormanyzata, valamint az
Onkormanyzattal szerzédésben 4ll6 haziorvosi praxist iizemeltetd vallalkozassal.
Tekintettel arra, hogy a szerz6dés hatarozott idére szol, korlatozottan felmondhato, igy

az ingatlan forgalmi értékét befolyasolja.

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi tlgyletek darainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval
torténik. Az 6sszehasonlitds azon jellemzOk alapjan torténik, amelyek leginkdbb hasonloak
mind az Tlgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlito adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozésait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

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

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.

4. Ertékmodositd tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az



érteket. A modszert elsdsorban irodék, iizlethelyiségek, hotelek érték meghatirozésara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositdsdbol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen tOkésités moddszerével,

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 varhato bruttdé bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsadg, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériil6 koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tokésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tOkésitink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatdrozott kamatlabbal.

3. Koltségalapu modszer

A koltségalapt érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa 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 4ll rendelkezésre. A mddszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a
fizikai romlés, a funkcionalis avulés és a kornyezeti avulas.

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

Osszegzése.



AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az aktudlis
piaci helyzetnek megfeleld 6sszehasonlitoé adatokkal szamithato 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 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok targyait képezd ingatlanokkal
torténd korrekcios 0sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévo eszk6zok vizsgalata adja
az alapot a becsiilt érték kialakitasdhoz. Osszehasonlitast végeztem az eladasi és kinalati 4rak,
a hasonlo ingatlanok korabbi értékesitésének tapasztalatai tekintetében. Az Gsszehasonlitd
ingatlanok jellemzdit 100 %-nak véve pozitiv és negativ irdnyban korrekciokat alkalmaztam a
becsiilt ingatlanra. Ezen eltérések 0sszegzésébdl megkaptam azt a korrekcios 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
Iranyitészam 2840 2840 2 840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca/ at/ tér Népek Baratsaga u. 45/A Banki D.u. Rakéczi F.u. Banki D.u.
Az ingatlan tipusa rendeloként haszna, lakas lakas lakas

lakasként nyilvantartott

Tagolodas

Adasvételi datuma

fszt + 4. emelet

fszt + 4. emelet

fszt + 4. emelet

fszt + 4. emelet

2015

2013

2013

Komfort-fokozat,
allapot,
kozmiivek,
egyéb

Kézepes-jo6 allapotu, 10 éve
felujitott, orvosi rendeléként
Uizemel6 lakasként
nyilvantartott ingatlan

Kdzepes - feltjitandd
allapotu, 6sszkomfortos,
téglaépitésifoldszinti
lakas

Felujitando allapotu,
Odsszkomfortos,
téglaépitést foldszinti
lakas

Teljesen felujitott
allapotu, 6sszkomfortos
I. emeleti
téglaéiptési lakas

Telek alapter. (m2)

Osszes szamitott
alapteriilet (m2)

Eladasi v. kinalati
ar(mill Ft)

76

74

74

74

Inflacié-korrekcio

7,5

6,3

9,5

Kinalati ar korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2)

Kornyezeti korrekcios
tényezé

101 351

85135

128 378

Infrastruktura (k6zmdi, ut,
parkolas), épiilettémb
feltjitas korrekciés
tényez6

Allapot korrekciés
tényezé

15%

20%

-15%

Alapteriilet korrekcié

Egyéb korrekcios
tényezé: (szerkezet,
jogi jelleg, telekméret)

Korrigalt fajlagos
ar (Ft/m2)

119 775

rendel6 funkcio,
utcafronti
megkozelités,
tobbfunkciés
hasznositas

10%

rendel6 funkcio,

utcafronti
megkozelités,
tébbfunkcios
hasznositas

10%

rendel6 funkcio,
utcafronti
megkozelités,
tébbfunkcios
hasznositas

10%

126 689

110 676

121 959

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye:

9100 000 Ft




Mindezek alapjan Oroszlany 2005/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840
Oroszlany, Népek Baratsdga u.45/A fszt. 1. szam alatti kivett lakds megnevezésti ingatlan

bekoltozheté forgalmi értékét

9.100.000.- Ft azaz,
Kilencmillio - egyszazezer forint
osszegben

hatarozom meg.

Az ingatlanon 2022. januar 31-ig tart6 ingyenes hasznalatot biztosité szerzodés van
érvényben a tulajdonos és Oroszliny Viaros Onkormanyzata, valamint az
Onkormanyzattal szerzédésben all6 haziorvosi praxist iizemelteté vallalkozassal. Ez a
mai naptol szamitva tovabbi 6 egész évnek felel meg. Az 1990.évi XCIILI. tv. 72.§ alapjan
a vizsgalt ingatlan hasznalat joganak értéke: 2.730.000.-Ft.

Ezek alapjan az ingatlan hasznalati joggal terhelt forgalmi értékét

6.370.000.- Ft azaz,
Hatmillio —haromszazhetvenezer forint
0sszegben

hatarozom meg.

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira ¢s a kirendel6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszeri eljardssal ne lennének

tisztazhatok.
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2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, 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 soran végeztem épiilet teriiletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben taldlhato alapadatok a kirendeld adatszolgéltatasan ¢és az ingatlan-
nyilvantartds adatain alapul.

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

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

6. Az értékelés per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelésséget 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 meghatirozasa magyar nyelven késziilt 2 példanyban.

Gyor, 2015. aprilis 15.

Németh Zoltan

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

1g.sz.: 272498
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Rendeld bejarata
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