7. Melléklet

IGAZSAGUGYI SZAKERTOI VELEMENY

Dorsich Matyasné Szabé Margit Julianna H-2840. Oroszlany Tancsics Mihaly utca 4o. 1.
emelet 4.szam alatti lakos megbizasa alapjan H- 2840. Oroszlany First Sandor utca 1.
foldszint 2. alatti két egységbdl all6 lakds ingatlan (orvosi rendel8k) értékesités elétti piaci
forgalmi értékének meghatarozasa.

Tatabanya, 2018.0ktdber 02.

Készitette: Kolonics Lajos okl. magasépitd tizemmérndk ev.

Igazsagugyi szakértd az épitészet; az éplletszerkezet; az épitéstechnoldgia; a beruhazas,
beruhazas-lebonyolitas; az épliletfizika; az ingatlan értékbecslés szakteriileteken;
Szakértdi névjegyzék szama: 007092;

H-2800 Tatabanya Jegenye ut 84;

Telefon: 0036/34/339-720, 0036/20/5844-904;

Fax: 0036/34/309-319; Levélcim: 2801. Tatabanya Pf.1205.

Email:kolonicslajos@t-online.hu



mailto:kolonicslajos@t-online.hu
bartalusl
Beírt szöveg
7. Melléklet


Dorsich Matydsné Szabd Margit Julianna 2840 Oroszlany First S.u.1.fsz/2.

I. Tartalomjegyzék
[ TArtalomMJEEYZEK . .couviuiieeiriiciitctctctrctct e 2
[I. EI6zmények, dokumentumlistaK........cocevervuiriiniininiiniiniiniiniiiinicntcncnecnecaesecsecneenee 3
[11. SZAKEItOi FRIAAAT ueeevreieteecteeetecccttecc et cert et e s sae e s ae e s saeeessaseesssaesssasessssaessasassssnesanns 5
IV. Helyszini szemle tapasztalatainak felsoroldsa ....c..ccecuuevirvenicniisiinsicnicnenicnicecnicnneenne 5
VI. A szakértGifeladat: - KErdéseKre VAIasz-......cceeeevueereeeenseeinsieicsteseseeeseseeeecsseeesseessneenns 25
RV R = o 1= PR 32
VIII. Mellékletek és szakirodalom j@EYZEKe ......ccuevuirveruiiiiniiniiiiniiieciicicecicnrcecrenns 33

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 2/33 2018. oktdber 02.



Dorsich Matydsné Szabd Margit Julianna 2840 Oroszlany First S.u.1.fsz/2.

Il. EI6zmények, dokumentumlistak
1) El6zmények
Dorsich Matyasné Szab6é Margit Julianna H-2840. Oroszlany Tancsics Mihaly utca 4o. I.
emelet 4.szam alatti lakos megbizasa alapjan H-2840. Oroszlany Fiirst Sandor utca 1.
féldszint 2. hrsz623/15/A/8. szam alatti két egységbdl 4ll6 lakds ingatlan (orvosi rendelék)
értékesités elStti piaci forgalmi értékének meghatdrozasa.
2) A szakértdi vizsgalat médszere

2.1. A szakvélemény alapjaul felhasznalhaté fontosabb dokumentumok, melyeket
tanulmanyoztam, és az aldbbi dokumentumokat haszndltam fel a szakért8i vélemény
elkészitéséhez:
— felkérés szakvélemény készitésre 2018.09.10.
— E-hiteles térképmasolat-Teljes masolat 2018.9.24.
— Nem hiteles tulajdoni lap -Teljes mdasolat 2018.09.24.
— Tarsashaz tulajdont alapitd okirat 1990.11.09.Flrst Sandor Gt 1-3. Tancsics M. utca 4o0.
szam alatti tarsashdaz szervezeti- miikodési szabdlyzata.
— Nyilatkozat a orvosi rendel8k miikddtetésére Oroszlany Varos Onkormdnyzatanak
nevében (Rajnai Gabor polgarmester) 2010.01.12.
— Hozzdjaruld Nyilatkozat a tarsashazban tulajdonjoggal rendelkezdk részérdl az orvosi
rendeld kialakitasara 2010.01.19.
— Epitési engedélyezési terv jogerds 2011.november 30.
— Mddositott mlszaki leirds 2011. majus 05.
— Hasznalatbavételi engedély el8lépcsé Iétesitésre 2011.0ktdber 20.
— Scalamobil 1épcsdkuli szakmérndki nyilatkozata 2010. 09.28.
— ElSzetes tervegyeztetési dllasfoglalds 2011.3prilis 20.
— Haszonkdlcson szerz8dés 2011. november 04.
— Jegyz8kdnyv orvosi rendelSk birtokba adasa.
— Székhelyhaszndlati nyilatkozat 2012. 01.29.

2.2 A helyszini szemle: A helyszini szemle alkalmabdl felméréseket és fotdkat készitettem,
melyeket a mellékletek kdzott szerepeltetek.
A Megbizd a szakértd feladataul szabta:

— H-2840. Oroszlany First Sandor utca 1. féldszint 2. hrsz623/15/A/8. szdm alatti két
egységbdl 4ll6 lakas ingatlan (orvosi rendeldk) értékesités el6tti piaci forgalmi
értékének meghatarozasa.

— Fentiekre tekintettel a szakértének valaszt kell adnia arra a szakkérdésre, hogy
forint pénznemben meghatdrozva mennyi az Oroszldny belteriilet 623/15/A /8.
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan forgalmi értéke.

— Szakértd tekintse at a megbizaskor mellékleteként atadott dokumentumokat;

2.3. Az értékelés elvei:

Az értékelés szempontjai a TEGOVA kdényveként megjelent EUROPAI ERTEKELESI
SZABVANYOK 2009 European Valuation Stanards 2009 (EVS2009) ajanldsainak
megfelelSek:

Az értékek megdllapitasandl vizsgdltam és figyelembe vettem a kdvetkezOket:

— atelepiilési adottsagokat,

— azingatlan telepiilésen beliili fekvését, Ovezeti besoroldsat, a szabalyozasi terven
szerepl6 mindsitését
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a telek beépitettségét és a tovabbi beépités lehetbségét
az ingatlan megkdzelitési lehet§ségeit

a kozml elldtottsagot, és az infrastruktidra mindségét

az éplilet miszaki dllapotat, haszndlhatdsagat, komfortjat
az ingatlan, az épiilet hasznalatanak mddjat, lehetdségeit.

Feltartam az ingatlanra jellemzd Iényeges koriilményeket.

Megdllapitottam az érték meghatdrozd tényezdket (adottsdg, dllapot, hasznalhatdsag). Az
érték meghatdrozd tényezdket dsszevetettem az arakkal és tendencidkkal, felhasznalva a
beszerzett 6sszehasonlitd adatokat, a megvaldsitas kori értékekkel.

2.4.Felhasznalt szakirodalom
Arendelkezésre bocsatott iratok tanulmanyozasa utan az alabbi szakirodalmat hasznaltam
fel a szakértdi vélemény elkészitéséhez:

Eurdpai értékelési szabvanyok 2009. kiadta Fiiti Omega Kft Budapest2009
Naprakész ingatlangazdalkodasi, - finanszirozasi, - hasznositasi kézikényv 2002;
Csiki Péter: Igazsaguigyi és miszaki szakértdk az épitésben

Osztroluczky Miklds: Epitési igazsagiigyi szakért6i kézikonyv

EpitSipari koltségbecslési segédlet ETK 1999-2018.

Gyakorlati ingatlan-tandcsadd; Sods Janos Ingatlan-gazdasagtan;

Jogi szabalyozasi dokumentumok

1997.évi LXXVIII. térvény az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl

253/1997. (XI1.20.) Korményrendelet (OTEK) az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl

191/2009. (1X.15.) Kormdnyrendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrol.

25/1997. (VIlI:1.) PM rendelet. a hitelbiztositéki érték fogalma, megiéllapitasa;
2013.8vi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl.

MSZEN 16775:2016. Szakért6i Szolgaltatasok; Szakértdi Szolgdltatasokra vonatkozd
altalanos kovetelmények.

3) ERTEK MEGALLAPITASA
A mdszaki értékbdl kiindulva, az ingatlan allapotatdl, koratdl, piaci és kézgazdasagi
viszonyaitdl fliggden hatdroztam meg az értéket a feltett kérdések sorrendjében
azokra az id8pontokra vonatkoztatva.
Felhaszndltam a beszerzett Osszehasonlité adatokat a fajlagos forgalmi érték
Osszehasonlitdsdhoz, az ingatlan forgalmi értének a megallapitasahoz.
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I1l. Szakértoi feladat

A Dorsich Matyasné Szabé Margit Julianna H-2840. Oroszlany Tancsics Mihaly utca 4o0. 1.
emelet 4.szam alatti lakos megbizasa alapjan H-2840. Oroszlany Fiirst Sandor utca 1.
féldszint 2. hrsz623/15/A/8. szam alatti két egységbdl 4ll6 lakds ingatlan (orvosi rendelék)
értékesités elStti piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

A szakérto feladata:
A rendelkezésre 3llé adatok, a csatolt tulajdoni lap, és a szakért6i vizsgalat alapjan
nyilvanitson a szakértd véleményt az alabbi kérdésekben:

1. Szakértd tekintse 4t a megbizaskor mellékleteként dtadott dokumentumokat;

2. Hatdrozza megaz H-2840. Oroszlany Fiirst Sdndor utca 1. foldszint 2. hrsz623/15/A/8.
szam alatti két egységbdl 4ll6 lakas ingatlan (orvosi rendel6k) értékesités elStti piaci
forgalmi értékét.

3. Fentiekre tekintettel a szakértének valaszt kell adnia arra a szakkérdésre, hogy
forint pénznemben meghatdrozva mennyi az Oroszlany belteriilet 623/15/A/8.
helyrajzi szamon nyilvdntartott ingatlan piaci forgalmi értéke.

IV. Helyszini szemle tapasztalatainak felsorolasa

A Dorsich Matyasné Szabé Margit Julianna H-2840. Oroszlany Tancsics Mihaly utca 4o0. I.
emelet 4.szam alatti lakos megbizasa alapjan H-2840. Oroszlany First Sandor utca 1.
féldszint 2. hrsz623/15/A/8. szam alatti két egységbdl 4ll6 lakds ingatlan (orvosi rendelék)
értékesités elStti piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

A helyszini szemlén 2018.szeptember 25-én (kedden) 9 érakor jelen volt ifj. Dorsich Matydas

a megbizé kozvetlen hozzatartozdja, és Kolonics Lajos igazsagugyi szakértd. Az

ingatlanban a helyszini szemlét végre lehetett hajtani;

1. A helyszini bejaras el6tt a megbizd altal atadott dokumentumokat részletesen
tanulmanyoztam, s az alabbi megallapitasokat teszem:

— Az eredeti lakdéplilet engedélyezési-, mlszaki dokumenticidit, rajzait nem

bocsatottak rendelkezésemre (nem kaptam meg a metszeteket, homlokzati
rajzokat, miszaki leirast, helyszinrajzot, statikai, h6-technikai szamitdsokat).

— Alakdépiilet épitési engedélyét és hasznalatbavételi engedélyét sem bocsatottak

rendelkezésre;

—Rendelkezésemre bocsatotta a lakds (orvosi rendeldk) tulajdonosa négyoldalu
haszonkdlcson szerzédést. (mellékletek kozott szerepeltetem) a lakds az Oroszlany
hrsz623/15/A/8 és a korabbi hrsz623/15/A/7 helyrajzi szamu ingatlanok egyes részeinek
egyesitésébdl lett kialakitva; A hrsz623/15/A/16 helyrajzi szamu ingatlan (
gyogyszertar) egyes részei is az orvosi rendeld kialakitdsanak lett része.

—hrsz623/15/A7 (jelenleg mdr nem funkcionald szdm) 58m?;

—hrsz623/15/A8 (eredeti hrsz szdm megmaradt) 36m?; a ketté 6sszesen: 94m?;

—hrsz623/15/A/16 gydgyszertar alapteriiletébdl is 41m? beolvasztasra kertilt.
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— Azorvosi rendeld felmért alaptertilete: kerekitve 135, oom?;

— A lakdépiiletben [évé lakds ( orvosi rendel6k) tulajdoni lapjat a és a foldhivatali
térképmasolatot a Takarnetrdl letoltottem, s a szakvélemény részeként kezelem
azokat;

— Megkaptam a tdrsashaz tulajdont alapité okiratot, melybdl egyértelmlen az
alabbiak dertilnek ki; a tulajdonostarsak k6zds tulajdondban maradnak:

1. (alapité okirat mellékelve)

o Afdldrészlet 984m?

e A foldrészleten 1év6 lakdéépilet alap és felmend falai (homlokzati
fellleteivel és szigetelésével), kéményei, szell6z5i;

e az Osszes tetd és badogszerkezet a csapadékelvezetd csatorndkkal;

e a viz-csatorna vezetékek, a tavflitési vezetékek, szerelvények, a kiilén
tulajdoni illet8ségek ledgazo szelepéig;

o elektromos févezeték szerelvényeivel a kiilon tulajdoniilletéség daramméré
orajaig;

I. Taroldk, kozlekeddk, Iépcs6hazak, villamos elosztdk, bejaratok,
mosdkonyha, 1ég helyiségek; (a taroldk a kialakult dllapotnak megfeleléen az
alaprajz szerint vannak haszndlatban). 6sszesen 378,04m?;

[l. A k6z0s tulajdon 1208/1208 rész eszmei hanyadbdl all. A k6z6s tulajdonban
maradd részek felosztdsanak vetitési alapja az egyes lakdsok hasznos
alaptertlete.

— A helyszini szemle utan az 6sszehasonlitd adatokat tanulmanyoztam;

— Megtekintettem az épitményt és a lakds (orvosi rendel6k) helyiségeit, azok lathaté
részeit, szerkezeteit;

— Meggallapitottam szemrevételezéssel az épitmény miiszaki allapotat, a lakds (orvosi
rendel6k) karbantartottsagat.

— Tulajdonos rendelkezésre bocsatotta a orvosi rendel8k bejarat kialakitasanak épitési
engedélyezési tervét, (mellékletek k6zo6tt szerepeltetem) és az orvosi rendelék
el6lépcsd végleges haszndlatbavételi engedélyét;

— Felmértem a lakas alaprajzi méreteit, fotdkat készitettem az épiiletrdl, lakasrdl
(orvosi rendel8krél);

— CD-n mellékeltben minden felvételt csatoltam;

2. A telek és az épiilet jellemz§ adatai a dokumentumok és a szemle szerint:
3.1. Az lakd ingatlan (orvosi rendel&k) cime:
- H-2840. Oroszlany Fiirst Sdndor utca 1. fsz2. hrsz623/15/A/8.
- Az laké ingatlan (orvosi rendel6k) teriilete: 94m? + 41m?; 6sszesen 135m?
(tulajdoni lap szerint 94m?);
- Az ingatlan megnevezése: Tdrsashaz; Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az
alapité okiratban meghatdrozott helyiségek; (30100/1991.01.07)
- A lakdsra (orvosi rendel6k) vonatkozé bejegyz6  hatdrozat
kelte:52641/2005.11.17. (94/1208, eszmei hdnyad.)
Tulajdonosok:

- A teljes tulajdoni lap szerint az ingatlan (lakas, orvosi rendeldk) tulajdonosa
2010. 03.11-t8l Dorsich Matyasné Szabdé Margit Julianna (1946) 2840. Oroszlany
Tancsics Mihdly utca 40. I. emelet 4. szdm alatti lakos a tulajdoni hanyada 1/,
adasvétel utjan;

3.2. Az ingatlan tulajdonilap Ill. részén érvényben [év§ bejegyzés nem szerepel;
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3.3. Az ingatlan Oroszlany Varoskdzponti részében taldlhatd, a Tancsics Mihaly utcardl
nyilik az orvosi rendel8k vardterme.

3.4. Megkdzeliteni Tatabanya irdnydbdl a Rakdczi Ferenc utcabdl Tancsics Mihdly utca
érintésével lehet a Flirst Sdndor utca 1-3 szadm alatti abbdl nyil6 1épcséhazbdl is, és a
Tancsics Mihdly utca 40-ben 1évd 1épcsShazbdl is;

3.5. Az épitmény (féldszint + 1 emeletes tarsashazi hagyomanyos technolégidval épiilt
tégla falazatu épiilet; varosias beépitésli 6vezetben;

A lakads (orvosi rendel6k) alapterileti eltérését a foldhivatali nyilvantartasban

mddositani sziikséges; A mddositashoz épitész alaprajzot kell készittetni, be kell

szerezni az 3dllapotot igazold hatdsdgi bizonyitvanyt, mddositani kell a tarsashaz
tulajdont alapité okiratot és ezek elkészitése utan a foldhivatalnal kell a valtoztatasi
kérelmet benydujtani.

3.6. A telepilés jellemz§ adatai:

GPS koordinatak: 47.486670, 18.315330 EOV koordinatak: 594829, 238340

Teriilet: 75,86 km? Id6zéna: CET, UTC+1

Elhelyezkedése

Oroszlany Komdrom-Esztergom megye déli hatdrdn, a Vértes-hegység észak-nyugati
lejt8jén, az Altal-ér lankds teriiletein fekszik. Véltozatos természeti adottsagaira
jellemz8, hogy a Vértes-hegység magasabb pontjai felSl fokozatosan ereszkedik le az
Altal-ér volgyébe. Ndvényzetét jellemz8en a Vértes névénytarsuldsai hatdrozzak meg,
igy a cserszdmdrcés karsztbokor-erdd, a karszttolgyes, gyertyanos kocsanytalan
tolgyes. A tertilet talajosszetételére az agyag bemosddasos barna erd6talajok és a
|6sz0s alapkdzeten kialakult homokos valyog talajok jellemzdk.

Eghajlata

Eg hajlata hlivés, mérsékelten szaraz, erds szubmediterran klimahatésok
kovetkeztében tavasszal és Osszel kevés csapadékkal. A varos felszini vizeit patakok
szallitjak az altal-érbe, mely a terilet vizgy(jt6je. A banyaszatnak kdszénhet8en sok,
szép, tiszta viz(i to talalhatd a teljes kiilterileten.

Természeti er6forrasok

A térség meghatdrozé nyersanyaga a nagymennyiség(i barnakdszén, amelyre a
szénbanydszata és energiatermelésre telepiilt. A banydk egy része mara bezart,
hasznositasuk vagy rekultivalasuk meghatdrozd feladat. Oroszlany kevés
mezd8gazdasagi termdfdlddel rendelkezik, a varostdl északra fekvé teriiletek gyengébb
mindségli, agyagos, koves tertiletek. A délre esd, vértesaljai rétek, legelSk allattartasra
alkalmasak.

Természeti és tdji értékei

A varos kozel teljes igazgatasi terlilete a Vértes-hegységbe esik, igy a tajhasznalatot az
igen magas erddsiltségi arany hatarozza meg. Az erddétertiletek a Pusztavammal
hataros részeken banyatizemek és roncsolt teriletek szabdaljak fel. Kiemelked6
értéket képvisel a tavlatban is meghatdrozé térendszerek, a Pénzes-patak, Mocsar-
berek és a Majki-patak vélgyében. Ondllé tajszerkezeti egységnek tekinthetd az Altal-
ér felduzzasztott tarozd - a Bokodi-h(it6td, mely ipari hasznositasan tul
"horgdaszparadicsom" is.

Az itt taldlhaté erddtertiletek jelenleg kiviil esnek a Vértesi Tajvédelmi Korzeten. igy
csak Oroszlany déli erddi részesiilnek természetvédelmi oltalomban. Itt taldlhatd a
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Mindszentpusztai cikldmen volgy fokozottan védett teriilete. A tajvédelmi korzettdl
északra fekvd erddk fadllomanyuk, él8vilaguk kulturtorténeti értékeik miatt védelemre
érdemesek. llyen a Gerencsér var maradvdanya, amely feltehetdleg a Vértesben
fennmaradt épiiletek legrégibbje, a vértesi védelmi rendszer egyik lancszeme volt. Az
oroszlanyi erdd masik kulturtorténeti értéke a Vértesszentkereszti kolostorrom és
kornyéke, mely helyi jelent8ségli természetvédelmi teriilet. A mara megmaradt 8-10 m
magas falmaradvany, pillér és kapuboltozat téredék, mai romos allapotdban is az
orszag egyik legszebb miiemlékmaradvanya.

Helyi jelent8ségli természetvédelmi teriilet a Majki miiemlékegytittes és kornyéke. A
festdi szépségli tajrészlet méltan érdemes a védelemre. A Majki remeteség szabalyos,
szigoru rendben sorakozd egyontetd éplileteivel, gyonydrien apolt pazsitjaval,
fenydivel igazdn lenylig6z8 hatdsi. A domb el8terében [évd tavakkal, malommal, a
parkot 6vezd erddkkel az idegenforgalom szamara is jelentds célpont. A Majk puszatdl
délre hizddo erddk és az itt haladd kdzlekedési folyosd a Vértes meghatarozd
turisztikai tengelye, ezért az ehhez kapcsolddd tdji értékekben gazdag erddteriletek
megkilonboztetett figyelmet érdemelnek. Oroszlany masik tdji, 6koldgiai értéke az
Altal-ér térségi jelentségli koldgiai folyosdja, amely észak felé a Tatai-td ramsari
teruletei felé biztosit kapcsolatot.

Az tarsashazi lakéépiilet és kérnyéke képei:
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Tatabanyai JarasiHivatal
Tatabanya Bardos Laszlo utca 2. 2801 Pf.: 1870
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2018.09.24 16:57:16
Megrendelés szam:  7/1454/2018

Helyrajz szam:  OROSZLANY belteriilet 623/15
Térrajzszam: 19811790002018

Méretarany: 1: 1000

(623/18)
kt

First Sandor utca

A térképmasolat a kiadast megeld/0 napig megegyezik azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat meretek levételére nem hasznalhato!

Készitette: Kolonics Lajos igazsagiigyi szakért6 10/33 2018. oktdber 02.
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A helyszini szemlén készitett fotd az orvosi rendel8k bejarata akadalymentesitéssel

A lakééplilet 1960-es évek masodik felében épiilt;
Homlokzati feldjitasara eddig szervezett keretek kz6tt nem kertdilt sor, a lakdsokat a

tulajdonosaik néhany helyen feldjitottak.
Az orvosi rendeldk belsd terei feldjitott allapotuak.

Az éplilet szerkezetei:

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 11/33 2018. oktdber 02.
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- Alapozdsa beton sav alap;

- Ahatdrold falakat kisméretd téglabdl épitették;

- A szintek kozotti fodémek koriireges fodémpanelekbdl késziiltek; Az épiilet
aldpincézett, a pince szinten 1ég6 terek, és pice tarold rekeszek taldlhatok.

- Az épliletet nyeregtetd fedi le. Héjaldsa cseréppel tortént.

- Az lakdsban ( az orvosi rendelSkben) tabldsitott parketta burkolat késziilt, a
varéban és egyéb funkcidju helységekben mazas kerdmia lapburkolat késziilt;

- A meleg padl6 burkolatok betonaljzatra ragasztott parkettabdl késziiltek.

- Belsd feliiletek vakoltak, burkoltak, oldalfalak, mennyezetek meszeltek,
festettek;

- A homlokzatvakolat kéregképzése kdporos dorzsolt kivitell (elhasznalddott
allapotu)

- Az épilet f(tését eredetileg
biztositottak;

- Vizelladtasa a varosi vizvezetékrdl torténik;

- Aszennyviz elvezetése a varosi szennyvizelvezetd csatornaba bekdtve késziilt.

- Kils6 és belsd 1épcsOk eldregyartott vasbeton szerkezetliek;

- A vilagitast és az elektromos energiaelldtast a varosi elektromos haldzatrdl
lekétve biztositottak;

szilardtizelésli berendezéssel egyedileg

Az Oroszlany Flirst Sdndor utca 1. fsz.2. hrsz623/15/A/8. szadm alatti tarsashazi
lakéépiilet foldszint 2. szamu lakdsdnak (orvosi rendel6k) alaprajzi adatai:
- A lakdsban (orvosi rendelékben) az aldbbi helyiségek taldlhatdak a felmérés

szerint:
alapteriilet
sorszam |megnevezés (m?)

1|vard 26,64

2|raktar 1,72

3|lakm WC 3,76

4|ffiwcC 1,18

5|n6i WC 1,49
6|mosdé 2,06
7|kozlekedd 2,02
8|fektetd I. 13,86
9|rendel6 I. 18,98
10|kozlekedd 3,68
11|fektetd Il 15,44
12|rendeld Il. 17,59
13|4atjaré 5,63
14|kdzlekrdd 3,54
15]|étkezd 8,53

16|zh 0,88
17|személyzeti WC 0,99
18|061t6z8 4,54
19|61t6z6 el6tér 2,23
Osszesen 134,76

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 12/33 2018. oktdber 02.
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A lakds (orvosi rendeldk) flitése kdzpontilag megoldott.

A helyiségek flitését tavhS berendezések Gizemeltetésével oldjak meg.
A helységek feltjitasat a kozelmultban végezték el.

A feldjitott helyiségekrdl a szemle alkalmaval készitettem fotdkat.

Az adasvételt megel6z6en Energetikai Tanusitvanyt kell készittetni a
tulajdonosnak a lakasrdl (orvosi rendelSkrél).

A feltjitas utani allapotrdl a helyszini szemlén készitett fotdk:

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 13/33 2018. oktdber 02.
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Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 14/33 2018. oktdber 02.
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Helyszini szemlén készitett fotd a vardterem belsejérdl.

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 15/33 2018. oktdber 02.
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Helyszini szemlén készitett fotd.

Készitette: Kolonics Lajos igazsagiigyi szakért6 2018. oktdber 02.
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Helyszini szemlén készitett fotd a belsd kdzleked6rdl

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 17/33 2018. oktdber 02.
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Helyszini szemlén készitett fotd

A Takarnetrdl letoltott tulajdoni lapok:

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 18/33 2018. oktdber 02.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
[=H
S
g Tatab dnyai Jardsi Hivatal
% Tatabmya Bardos Liszlé utca 2 2801 P1:1870 Oldal: 173 @
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
wv
% Megrendelés s24m:30005/37936/2018
H 2018.09.24 @
g OROSZLANY
z Belterilet €23/15/A/8 helyrajzi szém
3 haz kilanlap
2840 OROSZLANY Fidrst Sandor utca 1. foldszint. ajté:2.
LRESZ
1. Bz egyéb ©nallé ingatlan adatai:
megneve zés terilet =zobak =zama ezzmel hanyad tulajdoni
m2 egész/fEl
lakas 36 4 Y 36/1208 ma
Be jegyzd hatirozat: 999954/1996.03.08 torldé hatarozat: 2005.11 .17
lakas 94 4 0 94/1208 an
Be jegyzd hatarozat: 52641/2005.11.17
2. bejegyzd hatarozat: 30100/1991.01.07
Tarzashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité ckiratban megl ar tt helyiségek.
O.RESZ %
'E rtulajdoni hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 4301871995,
=] bejegyzdé hatdrozat, érkezési idé: 31181/2/1993.02.0
= torld hatéarozat: 43018/1995.10.06
’g jogoim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
ﬁ névw ¢ Wémeth Katalin
L =z.név: Wémeth Katalin
= szidl. ¢ 1976
E a.név : Lakatoz Katalin
2 cim { OROSZLANY lakcim nélkili 2
#thlajdoni hanyad: 1/1 torld hata 9666/1996.10.31
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 18/1995.10.06
torld hatarozat: 47666/1996 .10.31
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdenos
névw : Molnar Ewa Marta ‘
szol. @ 1965
a.név : Istvan Erzzébe
cim 1 2840 OROSZLA nberg Gt 9 foldszint 1
Lmt
P tulajdoni hanyad: 1/ or 18 hatarozat: 39083/2000.07.06
bejegyzé hatdrozat gLérkezézi idé: 47666/1996.10.31
torlé hatarozat: 39083/2000.07.06
jogeoim: adasvét
3 jogallas: tul o
r név 1 Feke
E sz.név: Feks as
-g szul. @ 196¢%
‘s Aho= Maria
g . ERTESSOMLO Rakéczi Ferenc utca 73
W 49 /1997
o
:E Folvtatis a kbvetkezo Japon
§
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 19/33 2018. oktdber 02.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

o

L]

2 SR WO

o atab nyai Jardsi Hivatal

% Tatab irya Bard os Liszlé utca 2. 2801 P1:1870 Oldal: 213 @
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat

w1

= Megrendelés s24m:30005/37936/2018

3| 2018.09.24 e
% OROSZLANY
Z Belterilet €23/15/2/8 helyrajzi szam

Folytatas az €10z0 laprol
O.RESZ

rtulajdoni hanyad: 1/2 torld hatarozat: 39083/2000.07.06
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 47666/1996.10.31

torlé hata

jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonosz
névw 1 Fekete Tama=zné

gz.név: Ferge Eva
szal. @ 1969

a.név : Hegedus Eva
cim 1 2823 VERTESSOMLO Rakéczi Ferenc utca 73
utészzam: 34549/1997 .

yz’ haz kilonlap

9083/2000 .07 .06

jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos

név i Sebestyén Jézmef Attilané
zz.név: Sinka Vivien
szal. @ 1960 @

a.név : Szilagyi Jolan

#*tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 35551/2004.04.
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 39083/2000.07.06
térld hatarozat: 35551/2004.04.01

Nem hiteles tulajdoni lap

cim : 2840 OROSZLANY Takics Imre utca 9. ;:
#97 tulajdoni hanyad: 1/2 torld hat?z i 4752172006 .09 .22
bejegyzdé hatarozat, érkezési idé: 3

jogcoim: adasvétel
jogallas: tulajdonoz

név Téth Henrik
sz.név: Téth Henrik
a 1

gzl oo (1971

.04.01
torld hatarozat: 4752172006 .09 .22

a.név : Horwath Gizella
cim 1 2858 CSASZBR Kozs
217 tulajdoni hanyad: 1 18 hatarozat: 34309/2010.03.11

bejegyzd hatarozat, & idé: 35551/2004.04.01

torlé hatarozat: 34309/2010.03.11

jogeoim: adasvétel

jogallas: tulaj

név + Heimial

sz.név: HeimQ Q}:a
szal . 19?§

a.név : W y Ezzter
cim i sROSZLﬁN'{ Madach Imre utca 3.

-

Folytatds a kbvethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 20/33
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=
=
g Tatab drryai Jarasi Hivatal
% Tatabdrmya Birdos Lisalé utca 2 2801 P£.:1870 Oldal: ETEN )
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
%)
% Megrendelés s2am:30005/37936/2018
3| 2018.09.24 e
g OROSZLANY
2 Belterilet €23/15/2/8 helyrajzi szam
a shaz kilénlap
Folytatas az €36z0 laprol
IMRESZ
o tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatarozat: 34309/2010.03.11
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 47521/2006.09.22
torlé hata 4309/2010.03.11
jogcoim: hazassagi vagyonkozdszég megszlntetés
jogallas: tulajdonos
név ¢ Heimdller NWéra
sz.név: Heimiller Woéra
aszialisss 1973
a.név : Wojuteczky Eszter
cim : 2840 OROSZLENY Madich Imre utca 3.
13. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 34309/2010.03.11
,_%“ jogeoim: adasvétel
E jogallas: tulaijdonos
o név ¢ Dorzich Matyasné
:Q, 2z.név: Szabé Margit Julianna
.5 ezél. : 1946
a.név : Vajda Margit
ﬁ cim i 2840 OROSZLANY Tancsics Mihaly Gt 40 t 4
L A III/3. sorzzam alatti 33939/2010AU3.04A3‘2. tdrozat rangsoraban.
g *I.RESZ
5] f'bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 32& 02.U2.12
Z torld hatarozat: 35265/2004.03.26
Jelzalegjog 1 900 UUU FT,azaz egymi encszazezer FT é=z jarulékai erejéig .

Tatabanyai fiék, lakasvasarlasi ko on .

jogosult:

név: POSTABANK ES TAKAREKPENZ RT torzsszam: 10215418
cim : 1132 BUDARPEST Waci Gt
Y

2. bejegyzd hatarozat, érke!gé: 52641/2005.11.17
bnallé =zovegez be je?’zw eolvadt a 623/15/A-7 hrez.

ez!i idg: 33938/2010.03.04

tortént eladas

#”bejegyzé hatarozat,gé

Tulajdonjog feru
jogosult:

néw : Dorgd tyasné
2z .név: S argit Julianna
szil. : 49

a.név 3J Margit

torld hatarozat:

34309/2010.03 .11

Nem hiteles tulajdoni lap

(=% OROSZLENY Tancsics Mihaly Gt 40 1. emelet 4
TULAJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 21/33

2018. oktdber 02.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Dorsich Matydsné Szabd Margit Julianna 2840 Oroszlany First S.u.1.fsz/2.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Tatab dnyai JTarasi Hivatal
Tatab drrya Bard os Lisalé utca 2. 2801 P£:1870 Oldal: 172 @

2018.09.29

OROSZLANY Sigekten &
Bolterilet 623/15 helyrajzi szém x

shaz torzslap
2840 OROSZLENY Fidrst Sandor utca 1. "felilvizsgalat alatt"
2840 OROSZLENY Fidrst Sandor utca 3. "felidlvizsgialat alatt"

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat N
Megrendelés s24m:30005/38810/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

2840 OROSZLANY Tancsics Mihaly Gt 40. "felilvizsgalat alatt”

LRESZ
Foldrézzlet terillete valtozas eldtt: 984 (m2) torlé hatarozat:30266 .09
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet ka alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 £ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz é= udvar U 97 U.0u

2. bejegyzd hatarozat: 30100/1991.01.07

Tarzashéaz
g A foldrészlethez tartozé kozos tulajdon ban allé épﬁlet%et éz helyizégeket az alapité
E okirat tartalmazza.
Q
= 3 bejegyzd hatarozat: 30266/2006.01.09
'g Ingatlan-nyilvantartas atalakitas=a a DAT forg, bahe lyezézével .
wvl
= . —
L S’."hanyad: 1/1 torld hatarozat: 5264172005 .11
=] bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 30100/1991 017
E torld hatarozat: 52641/2005.11.17
2 jogcim: tarsashaz alapitas a

jogalla=: tarsashaztulajdon

A tuladonjogra vonatkozé adatokat =zami kilonlapok tartalmazzak.

4. hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id 2641 /2005.11.17
eredeti hatdrozat: 30100/1991.0
jogoim: tarsashaz alapitas 30100/1991.01.07
jogallas: tarsashaztulajdel
A tuladonjegra vonatk

! OLRESZ
1. bejegyzdé hatarozat, gér ési idé: 53318/2004.12.16
4nallé =zdveges be% szervezeti éz Mikodési Szabalyzat beérkezett.

2. bejegyzé hatamozall érkezési idé: 31424/2005.01.26
dnallsé =z9 gejegyzés a tarszashaz szervezeti ész mikodészi szabilyzata megérkezett.

>

Kat az 1-6. é=z 8.-20.szamd kilonlapok tartalmazzak.

Folytatis a kbvetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 22(33 2018. oktdber 02.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
(="
=
= [—
o atab drryai Jarasi Hivatal
% Tatab inya Birdos Lasalé utca 2 2801 P1:1870 Oldal: 22 @
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
%)
% Megrendelés s2am:20005/28810/2018
H 2018.09.29 @
§ omoszrdwy HEELEOL
Z Belteriilet 623/15 helyrajzi szam
A haz torzslap
Folytatas az €16z0 laprdl
OLRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezé=zi idé: 52641/2005.11.17
énallé =zovegesz bejegyzéz alapité okirat médozitas.
4. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 34137/3/2013.03.19
Vezeték jog
U,4 kV-oz kozcélh vezetékre a wazrajz és teriletkimatatds szerinti 2 nagysagh teriletre.
jogosult:
név: E.ON ESZRK-DUNANTOLI ARMMHALOZATI ZRT. torzsszam: 1074
cim 1 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13
§4 TULAJDONI LAPVE@
B
=
Q
%
g N
£ Q&
=
=
g é
p4

Nem hiteles tulajdoni lap
I/

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 23/33 2018. oktdber 02.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Tatabinya Bardos Liszlé utca 2. 2801 P1:1870
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 30005/38811/2018
2018.09.29

CROSZLANY
Belterilet 623/15/2/16 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N
o

Nem hiteles tulajdoni lap

2840 OROSZLANY Tancsics Mihaly Gt 40. "felidlvizsgalat alatt"

LRESZ

1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai

megnavezés teriilet szobik széma  eszmei hanyad  tulajd

m2 egész/£il

%héz kitlénlap

gydégyszertar 187 L] 187/1208 maga

Q

2. bejegyzé hatirozat: 30100/1991.01.07
Tarsashaz

Bz 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatéro&

Be jegyz® hatarozat: 999954/1996.03 .08

r

elyiségek .

IRESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezési idd: 38454/1996.05.15
jogeim: adasvétel

jogallis: tulajdonos
név i Dorsich Mityisné
sz.név: Szabé Margit Julianna

szil. 1 1946
a.név i Vajda Margit
cim i 2840 OROSZLENY Taaceics Mihaly Gt 4Ugl. emelet 4

WEM TARTALMBZ EGYZEST

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

AUBAIDONILAP VEGE

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 24/33
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VI. A szakértoi feladat: - kérdésekre valasz-

A Dorsich Matyasné Szabé Margit Julianna H-2840. Oroszlany Tancsics Mihaly utca 4o. I.
emelet 4.szam alatti lakos megbizasa alapjan H-2840. Oroszlany Fiirst Sandor utca 1.
féldszint 2. hrsz623/15/A/8. szam alatti két egységbdl 4ll6 lakds ingatlan (orvosi rendeldk)
értékesités elStti piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

A szakérto feladata:
A rendelkezésre 3ll6 adatok, a csatolt tulajdoni lap, és a szakért8i vizsgalat alapjan
nyilvanitson a szakértd véleményt az alabbi kérdésekben:

1. Szakértd tekintse 4t a megbizaskor mellékleteként dtadott dokumentumokat;

2. Hatdrozza megaz H-2840. Oroszlany Fiirst Sdndor utca 1. foldszint 2. hrsz623/15/A/8.
szam alatti két egységbdl 4ll6 lakas ingatlan (orvosi rendel6k) értékesités elStti piaci
forgalmi értékét.

3. Fentiekre tekintettel a szakértének valaszt kell adnia arra a szakkérdésre, hogy
forint pénznemben meghatdrozva mennyi az Oroszlany belteriilet 623/15/A/8.
helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan piaci forgalmi értéke.

Néhany fogalom tisztdzdsa sziikséges a kérdés megvdlaszoldsdhoz, illetve a téma
egyértelmdsitéséhez:

Epitészeti és ingatlanforgalmi szempontbdl az aldbbiakat kell figyelembe venni a kérdés
megvalaszolasahoz:

1.1. Az érték meghatdrozasa: Az ingatlan-gazdasagtan nem ismeri az ,,abszoldt” érték
fogalmat, hanem mindig csak a relativ értéket tudja kezelni. Minden értékmeghatdrozas
valamihez képest megallapitott becsiilt értéket jelent, mely az aldbbi f6 tényezdk
ereddjeként jelenik meg:

a) gazdasagi kdrnyezet

b) vizsgalat id6pontja

Q) vagyontargy belsd tulajdonsagai

d) értékmeghatdarozas technikai, mddszerei

e) érintett szereplGk.

Ha barmelyik tényezdt vagy faktort mddositjuk, netan bels§ dsszetételét valtoztatjuk,
akkor az értékre adandé vdélasz is médosulni fog. (Sods Janos: Ingatlan-gazdasagtan)

1.2.  Ertékelési médszerek: A nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek szerint az
ingatlanok értékbecslésére harom értékmegkdozelitési médszer haszndlhato.

Tagoléddsa igazodik az ingatlanok sajatossagaihoz, létrehozasuk korilményeihez és
hasznosithatésaguk alternativdihoz. Az értékelési mddszerek (hdrom mddszer) jol
elkildnithet6k egymastdl, de egymdstdl mégsem fliggetlenek. Ennek oka az, hogy az
ingatlanok létrehozasukat tekintve kétféle vagyonelembdl allnak. Egyik maga a fold, a
foldteriilet, ami nem emberkéz alkotta, hanem a természet adta vagyontargy. A f6ldon
[évd felépitményt emberkéz alkotta, életkora behatdrolt, de teljes leépiilés esetén ujjal
helyettesithetd.

a) A koltség alapu médszer: Ez a mddszer az értéket a vagyontargy Gjraelballitasanak,
illetve helyettesitésének koltsége alapjan allapitja meg. Az Uj értékbdl le kell szamitani a
fizikai kopasbdl, a funkciondlis és gazdasagi elavuldsbdl szarmazd értékcsokkenést,
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amennyiben ezek az értékcsokkenések fennallnak, és mérhetéek. A koltségalapu
megkdzelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a kordiltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy el8allitasi kdltsége, amelynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval.

Az épliletek és az épitmények amortizacidval csokkentett koltségének becslésekor el8szor
is az UjraelSallitasi vagy helyettesitési koltséget (angol/amerikai révidités CRN és COR) kell
kiszamitani.

Az Ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan vagyontdrgy eldallitdsanak vagy felépitésének
koltsége aktudlis eldallitasi vagy épitési arakon, ugyanolyan anyagok, épitési, tervek,
elrendezés, ugyanolyan munkaerd alkalmazasaval. Az Gjrael 83llitasi koltség tartalmazza az
anyagok, épitési koltségek, munkaerd, illetve berendezések, a vallalkozdi rezsikdltség,
nyereség és munkadij napi piaci drdt, de nem tartalmazza a normal munkadijon felili
prémiumot, valamint az anyagok és berendezések felarat.

Az amortizacié szemrevételezés, tovabba a fejlesztések koranak, hatralévd hasznosithatd
élettartamanak, valamint a piaci viszonyok figyelembevételével allapitandd meg.

A fejlesztések amortizacidval csokkentett koltségének meghatdrozasanal az
értékcsokkenés harom formajat kell figyelembe venni:

- fizikai,

- funkcionalis,

- gazdasagi avulas

A fizikai avulds a létesitmény hasznalatabdl szarmazd, valamint az id6jaras és egyéb
természeti tényez8k kovetkeztében bekdvetkez§ értékcsokkenés. A fizikai elavulds a
felépitmény kordanak és a teljes gazdasagi élettartamanak hanyadosaként hatdrozhaté
meg. Az aktualis kor az elvégzett felljitasok alapjan csékkenthetd, atlagosndl nagyobb
elhasznalddas esetén ndvelhetd. A gazdasagi élettartam a vagyontargy létesitéskor
varhatd lizemelési idd, amely id6tartam alatt a vagyontargy gazdasagosan mikddtethetd.
Ez az élettartam egyben leirja azt az id6tartamot is, amely alatt a vagyontargy megfeleld
karbantartasok hidnydban teljesen haszndlhatatlannd valik. A gazdasagi élettartam ezek
alapjan tégla és vasbeton szerkezetek esetén 50-60éyv;

A funkciondlis elavulds azaz értékcsokkenés, amely az épileteknél vagy az
épuletszerelvényeknél jelentkezik az épitéanyagokban, épitési technoldgidkban
bekdvetkezd valtozdsok miatt és a meglévd [étesitmények miikodtetésében
tobbletkdltséget, kihasznalatlan tereket és helyiségeket eredményez, valamint részben
akadalyozza a vagyontargy bévitését vagy korszer(sitését.

A gazdasdagi avulas kiils6 okokra visszavezethetd végleges értékcsokkenés, amely a
vagyontargyon Kkivili negativ hatdsok - mint az 3altaldnos gazdasagi helyzet,
kornyezetvédelmi kérdések, vagy nem a rendeltetésnek megfelel haszndlat —eredménye.
Az érték meghatdrozdsakor a fizikai és a funkcionalis elavulds miatti korrekcidk elvégzése
utdn, a fejlesztések mddositott értékét hozzaadjuk a foldtertilet becsdlt piaci értékéhez, a
szlikséges tOkeraforditdsok (helyrehozhatd értékcsdkkenés) és az épilet értékének
betudhatd gazdasagi elavulds miatti korrekcidk elvégzése eldtt.

b) A piaci alapti médszer: A piaci alapu, vagy masképpen direkt 6sszehasonlitason
alapulé mddszer [ényege, azaz elméleti alapja a legegyszeriibb az sszes mddszer kzott:
a hasonl¢ tulajdonsagu targyaknak hasonld az értéke. Az ingatlanok esetében azonban
sokkal 8sszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltérd
helyszin és a kiilonb6z6 szomszédos épiiletek egyedi jelleget adnak. Ezt az
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6sszehasonlité mddszert haszndljak (tudva vagy nem tudva) az ingatlanpiac atlagos
szereplGi. (6rok vitdk forrdsa). A beépitett ingatlanok értékelésére szolgald értékesités-
dsszehasonlitd mdédszer alkalmazdsdndl a piacon a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat elemezziik, és dsszehasonlitjuk az értékelés
targyat képez6 vagyontarggyal. Kiigazitdsokat kell végezni az olyan értékmddositd
tényezOk hatdsanak kikiliszobolésére, mint az értékesités idSpontja; a jovébeni
hasznosithatdsag; valamint finanszirozasi lehet8ségek.

Az értékelési technika megbizhatdsdga az egyes értékesitéseknek a széban forgd
vagyontarggyal valé hasonldsagi fokatdl, az értékelés és az értékesités id6pontjanak
viszonyatdl fiigg, figyelembe véve az id6kdzben bekdvetkezett piaci valtozasokat,
valamint az arat és az értékesités feltételeit befolydsolé barmilyen szokatlan koriilményt
is. A piaci 8sszehasonlité adatokat ugy kell kivalasztani, hogy az értékelt ingatlantdl vald
eltérés mértéke (az alkalmazott kiigazitds) ne haladja meg a 20%-ot.

Q) A jovedelem alapi médszer. A koltségalapui megkdzelitésnél az érték a bekeriilés
Osszege szerint alakul. A piaci 6sszehasonlitd mddszernél az értékmutaté a rovidebb vagy
hosszabb taviu piaci megitélés. Az ingatlanok tobbsége nem csak Iétrehozhaté vagy a
piacon értékesithetd, hanem bérbe is adhatd. Szamos ingatlan tipus van, melyet eleve
bérleti hasznositasra terveznek; A bérleti dij ugyancsak egy értékméréként alkalmazhatd.
Ennél a mddszernél tehat azt vizsgaljuk, hogy a vagyontdrgy képes-e a befektetett t8kére
vonatkozéan elvart megtériilést biztositani. Kétfajta szemlélet alakult ki a
jovedelemtermel6 képesség vizsgdlata soran. Az egy év bérleti bevételeit figyel6 mddszert
direkt tokésitésnek, mig a tébb évet atfogd mddszert diszkontalt cash flow (DCF)
mddszernek hivjuk.

A két mddszer koz06s jellemzdje, hogy mindkettd esetében egy olyan tényezdvel (rataval)
tOkésitjiik a tervezett nettd jovedelmeket, amely aranyban all a vagyontargy tulajdonjoga
alapjan varhatd befektetési kockazattal.

ERTEKEK MEGALLAPITASA:

A megvalosuldsi Osszkoltséget, az ingatlan kategdridjara jellemzé munkanemenkénti
koltséghanyadokra bontottam, és a meglév6 valds helyzethez igazitottam ezeket, a
mszaki jellemzdk alapjan. Az ezek 6sszegzésébdl kapott viszonyszam fejezi ki a vizsgalt
ingatlan miszaki értékének és a kiindulasi reprezentativ ingatlanok épiletére jellemzd
kategdridhoz rendelt fajlagos Iétesitménydr viszonyat. A miszaki értékbdl kiindulva, az
ingatlan dllapotatdl, koratdl, piaci és kézgazdasagi viszonyaitdl fliggéen hatdroztam meg
a megvaldsitott épitési munkak és egyéb beszerzések egylittes értékét a feltett kérdések
sorrendjében azokra az id6pontokra vonatkoztatva.

Az értékelési mddszerek kozil a kéltségalapu és a piaci (direkt) mddszer szerint végeztem
el az értékbecslést.
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A) Koltségalapi médszer szerinti értékelés:

Az ingatlan forgalmi értékét az 2017. évre vonatkozéan az ,,INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY” tartalmazza (1. szdmu melléklet), melyet teljes részletezettséggel a
mellékletek kdzott szerepeltetek. Az értékbecslés a FUTI OMEGA Kft. szerzdi jogi
oltalomban részesiil8 Lakdingatlanok Ertékbecslése cim(i szakkényv adatait hasznalta. Az
értékbecslés mddszere: mlszaki értékbdl kiinduld forgalmi érték meghatarozasa.

Az ilyen kategdridju telepszerli lakdépiletek fajlagos Ft/m? dra 2018-ban, a 2017-es
értékesitett hasonld ingatlanok fajlagos dra alapjan: 315.700,- Ft/m? (ezen darak az atlagos
szinvonalra vonatkoznak) EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet 2018 szerint.

A szamitasokhoz szerény kivitel szorzoszama telepszer( lakdépliletre vonatkozdan: 0,95.
Ennek megfelel6en a 315.700,- Ft/m? x 0,95=299.915,- Ft/m?

A lakéépliletben 1évé foldszinti lakas (orvosi rendel6k) nettd alaptertilete: 94,00m? + 41m?
dsszesen nettd 135,-m2 melynek miiszaki értéke Em=46.939.500,- Ft;

A lakas nettd potlasi értékét az épitmény kora és dllapota figyelembevételével hataroztam
meg (51 év felett) a kora miatt 0,75; 4tlagos karbantartottsagot feltételezve, miatt 0,75
szorzét alkalmazva  Enp=35.728.400,- Ft.

A foldteriletként (o m?) a lakas alapteriiletét nem vettem figyelembe;

Korrekciés tényezd (0,60) megallapitasara kerdilt sor, mert a forgalmi viszonyok, helyi
koridlmények, az ingatlanforgalmi tendencidk, a jogi helyzet ezt tették indokoltta, tovabba
az, hogy az épllet homlokzati vakolata elhanyagolt, hészigetelési elégtelensége miatt
gazdasagosan nem lizemeltethetd a fltése.

Becsiilt fajlagos forgalmi érték bekoltézhetd allapotban:
22.437.000,- Ft/ 135m>= 166.200,- Ft/m?;

B) A piaci alapi médszer szerinti értékelés:

A piaci alapi médszer: A piaci alapu, vagy masképpen direkt 8sszehasonlitason alapulé
moddszer lényege, azaz elméleti alapja a legegyszerlibb az 6sszes mdodszer kdzott: a
hasonld tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban
sokkal 6sszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltérd
helyszin és a kilonb6z6 szomszédos épliletek egyedi jelleget adnak. Ezt az
Osszehasonlité mddszert haszndljak ( tudva vagy nem tudva) az ingatlanpiac atlagos
szereplGi. ( 6rok vitdk forrdsa). A beépitett ingatlanok értékelésére szolgald értékesités-
0sszehasonlitd mdédszer alkalmazdsdndl a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat elemezziik, és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képez6 vagyontdarggyal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmddositd
tényezd6k hatdsanak kikiisz6bdlésére, mint az értékesités idépontja; a jovEbeni
hasznosithatdsag; valamint finanszirozasi lehet8ségek. Az értékelési technika
megbizhatdsaga az egyes értékesitéseknek a széban forgé vagyontarggyal vald
hasonldsagi fokatdl, az értékelés és az értékesités idépontjanak viszonyatdl figg,
figyelembe véve az id6kdzben bekdvetkezett piaci valtozasokat, valamint az arat és az
értékesités feltételeit befolydsolé barmilyen szokatlan koriilményt is. A piaci
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dsszehasonlité adatokat ugy kell kivalasztani, hogy az értékelt ingatlantdl vald eltérés
mértéke ( az alkalmazott kiigazitds) ne haladja meg a 20%-ot.
Ertékmddosité tényez8k piaci 8sszehasonlitds esetén:

Gazdasagi tényez8k

G1 A Ar piaci adat ( Ft)

G2 B Méret m?>

G3 C korrekcié a bontasi/kompenzacids koltség miatt becsiilt
(Ft)

G4 D Fajlagos ar ((A-Q)/B) Ft/m?

G5 E korrekcid a tulajdonjog dtruhdzas mddja miatt 0,8-1,20

G6 F korrekcié az eladas [ajénlat id6pontja kdzott 0,8-1,20

G7 G korrigdlt ar ( D x (1-E) x (1-F)) Ft/m?

Fizikai tényezdk

F1 H Korrekcid az 6vezet miatt 0,8-1,20
F2 I Korrekcid a beépithetdség korlatozdsa miatt
F3 J Korrekcid az elhelyezkedés miatt korlatozdsa miatt | 0,8-1,20
F4 K Korrekcié a méret miatt 0,801,20
F5 L Korrekcid az infrastruktira miatt 0,80-1,20
F6 M Korrigalt egységar( G x (1-H) x (1-D) x (1-1) x(1-J)x (1- | Ft/m?

K) x (1-2)

Piaci 6sszehasonlit6 adatok felhasznalasaval ( direkt médszer) készitett értékelés:

A TEGOVOFA magyar nyelvdi leirdsa szerint (EVS 2009):

- ,» a piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjdan az ingatlan gazdat
cserélhet egy hajlandésdgot mutaté vevé és hajlanddésagot mutaté eladé kézott megfeleld
marketingtevékenységet koévetd tranzakcié keretében, ahol a felek tdjékozottan,
koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.”

A piaci érték egy kulcsfontossagu fogalom ahhoz, hogy olyan megalapozott elvarast
alakitsunk ki valaminek az araval kapcsolatban, amely egyforman semleges a vevd és az
eladd szamara.

A piac, - ahol az érték meghatdrozasra kertil-, a kereskedés targyanak fliggvényében
valtozhat, mig a piaci feltételek is valtoznak a kereslet és kindlat, a tudas, a divat, a
szabdlyok, az elvardsok, a hitelfeltételek, a profittal kapcsolatos vérakozasok és egyéb
korilmények fliggvényében.

Az ,,érték” nem egy specidlis drat, nem egy bizonyos dsszeget jelent, amelyet a felek
kozott [étrejove tigylet soran fizetni kell. Az egyén szintjén egy vagyontargynak az értéke
a szamadra val6 hasznossagat fejezi ki a rendelkezésre 3ll6 forrdsaihoz és lehetdségeihez
viszonyitva.

A piaci érték versenypiaci kérilmények kdzdtt inkabb egy becsiilt 6sszeget jelent,
amelynek megfizetése ésszer(ien elvarhatd, a legvaldszinlibb ar az értékelés napjan
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fennallé piaci viszonyok kdzott. Mig a széban forgd vagyontargynak az egyének szamara
kiilonb6z6 értéke lehet, piaci értéke az - az arra vonatkozd becslés lesz-, amely az aktudlis
piacon olyan feltételezések mellett kerdil kialakitasra, amelyek szandékosan semlegesek
annak érdekében, hogy a vevd és az eladd szamara hiteles értékelési alapot jelentsenek!
Az alabbi tablazatban a beszerzett adatok szerepelnek, melyek 2015-2016. évben
értékesitett telepszer( lakdépiiletben 1évs lakdsok eladdsi adatait tartalmazzak

Teleplilés neve

Oroszldny

Oroszlany

Oroszldny

Oroszldny

Oroszldny

Oroszldny

Flirst Sdndor

Gonczi Ferenc

Gonczi Ferenc

Hunyadi Jdnos

Hunyadi Janos

Hunyadi Jdnos

utca/tér/hdzszam u.1.fsz.2. utca 17. 11/6. utca 4. 11/6. utca 15 fsz3. utca 13 fsz3. utca 13 l1/12.
Beltertlet Beltertlet Beltertlet Beltertlet
telepszerd telepszerti telepszerd Beltertilet telepszerd Belterdilet
lakééplileti lakéépiileti lakééplileti telepszeri lakééplileti telepszeri
kornyezet lakds lakds lakds lakééplileti lakas|lakas lakééplileti lakas
villany, viz, gaz |villany, viz, gaz [villany, viz villany, viz villany, viz villany, viz
csatorna csatorna csatorna, gdz  |csatorna, gaz csatorna, gdz |csatorna, gaz
infrastruktdra, kozm(ivek bekotve bekotve bekotve bekotve bekotve bekotve
éplilet/lakas nettd
alapterilete m? 135,00 52 57 51 51 51
épités éve 1960]|nincs adat nincs adat nincs adat nincs adat nincs adat
felljitds éve 2010]na. n.a. n.a n.a n.a
szerkezeti llapot tégla 3 szintes |tégla 3 szintes |tégla 3 szintes |tégla 3 szintes |tégla 3 szintes |tégla 3 szintes
eladdsi ar Ft 5900 000 7 400 000 5990 000 6 900 000 6300 000
fajlagos ealadasi érték Ft/m? 113 462 129 825 117 451 135294 123 529
értékesités éve 2016 2015 2015 2015 2016
kornyezeti korrekcid % 10 10 10 10 -5
eladdsi ar miatti korrekcid |% 0 0 0 0 0
infrastruktura miatti
korrekcid % 0 0 0 0 0
mindségi korrekcidé % 10 10 10 10 10
épités éve miatti korrekcid |% 5 5 5 5 5
éplilet alapteriilete miatti
korrekcié % 8 8 8 8 8
Osszes korrekcid 33 33 33 33 33
korrigalt fajlagos érték Ft/m? 150 904 172 667 156 210 179 941 164 294
Az ingatlan becsiilt értéke |Ft 22248 421
Gsszesen ( atlaghoz) 824 016

Az 8sszehasonlité adatok alapjan az H-2840 Oroszlany First Sandor utca 1. fsz.2. szam alatti
lakds (orvosi rendel6k) Helyrajzi szdma hrsz623/15/A/8, alapteriilete 135m? becsiilt piaci
forgalmi értéke 2018. év szeptemberében:
22.248.421.-Ft azaz Huszonkettomillié kettdszaznegyvennyolcezer négyszazhuszonegy
00/100Ft. (kerekitve: 22.248.000.-Ft)
A piaci dsszehasonlitd adatok és a kdltségalapu mddszer szerint becsiilt adatok kdzott
[ényegi eltérés nincs: 22.248.000.-Ft = 22.437000,- Ft

22.248.000.-Ft/22.437.000.-

Tehdt j

Ft=

tlan 2

0,991576=ami 0,84% eltérést jelent;
; tem . -

r_havi

koltézhetd piaci

Becsiilt fajlagos piaci

r

j érték Gssz
forgalmi érték bekoéltézhets allapotban:

22.248.000.-Ft/135,00m*= 164.800,- Ft/m?;

w7
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OSSZEFOGLALAS

Az 6sszehasonlitdé adatok alapjan a H-2840 Oroszldny Fiirst Sdndor utca 1. fsz.2.
(hrsz623/15/A/8.) lakas (orvosi rendel8k) becsiilt bekdltdzhetd piaci forgalmi értéke 2018.
szeptemberében: 22.248.000,-Ft azaz

Huszonkettomillié kett6szaznegyvennyolcezer 0o/100Ft.

Tehat '|avaslgm, hogy az ingatlan 2018. szeptemberl piaci bekgltgzhetg forgalmi
. ] -

becsiilt piaci for alml érték 2018. szeptemberében

Becsiilt fajlagos piaci forgalmi érték bekoltozheto allapotban:
22.248.000,-Ft/135,00m>= 164.800,- Ft/m?;
azaz Egyszazhatvannégyezer nyolcszaz Ft/m?

Kérem az igazsagulgyi szakértdi vélemény elfogadasat.
A felmerilS kérdések megvalaszolasara dllok a Tisztelt MegrendelS rendelkezésére.

Tatabanya 2018. oktdber 02.

Tisztelettel:

Kolonics Lajos okl. magasépitd izemmérnok ev.
igazsagligyi szakértd az épitészet; az épiiletszerkezet;

az épitéstechnoldgia; a beruhazas, beruhazas-lebonyolitas;
az éplletfizika; az ingatlan értékbecslés szaktertileteken;
Szakértdi névjegyzék szama: 007092.
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

VII. Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlanok tulajdonsdgait értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. A szakvélemény készitést kovetéen bekdvetkezett barmi nemii
valtozasért, - bontas, gazdasagi, erkdlcsi avulds, - gazdasagi-kornyezeti kortilmények megvaltozasa,
allagromlds, muszaki, fizikai elvdltozds, engedély nélkili épités, - melyek a perbeli viszonyokat
befolyasoljak, felel§sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn feltards, vagy éplletfizikai statikai és egyéb vizsgdlat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetlegesen veszélyes anyagok
jelenléte) a szakvélemény készitését nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint
tudomasunk szerint helytdlldak kertiltek felhasznalasra, teljes-kord ellenbrzés nélkdil.

A szakvéleményt készit6 nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté
alapadatok a Megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak.

A szakvélemény - az eredeti felhasznaldst kivéve — csak a szakvéleményt készitd eldzetes irasbeli
hozzajdrulasdval adhatd ki harmadik félnek. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhets,
abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Valtozatlan formdban maximum
180 napig haszndlhatd fel; Késdbbi felhaszndlas esetén fellilvizsgalata sziikségszerd;

Jogi vizsgalatot az dtadott iratok tanulmdanyozasan tulmenden a szakvéleményt készité nem
végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagdardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért felel6sséget nem vallal.

A szakvélemény azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, j6v8beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl, és egyéb engedélyezd szervezetektdl valamennyi
engedély, jévdhagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k.
Javadalmazasunk nem fligg az ingatlan értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kbvetkeztetések felhasznaldsanak eredményeképpen johet Iétre.

A szakvélemény készit8je az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011.évi CXII.
toérvény az informdciés 6nrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrdl, tovabba a 3016/679/EU
rendelet (20163prilis27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon

kiviil helyezésérdél sz6l6 jogszabdlyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Tatabanya 2018.oktéber 02.

Kolonics Lajos okl. magasépitd lizemmérnok ev.
igazsagugyi szakértd az épitészet; az épiiletszerkezet;

az épitéstechnoldgia; a beruhdzas, beruhdzas-lebonyolitas;
az épliletfizika; az ingatlan értékbecslés szakterlleteken;
Szakértdi névjegyzék szdma: 007092;

Készitette: Kolonics Lajos igazsagligyi szakértd 32/33 2018. oktdber 02.



Dorsich Matydsné Szabd Margit Julianna 2840 Oroszlany First S.u.1.fsz/2.

VIil. Mellékletek és szakirodalom jegyzéke

A Megbizé altal rendelkezésre bocsatott iratok tanulmanyozasa utdn az alabbi
dokumentumokat hasznaltam fel a szakért6i vélemény elkészitéséhez:

felkérés szakvélemény készitésre 2018.09.10.

E-hiteles térképmasolat-Teljes masolat 2018.9.24.

Nem hiteles tulajdoni lap -Teljes masolat 2018.09.24.

Tarsashdz tulajdont alapité okirat 1990.11.09.Fiirst Sdndor Ut 1-3. Tancsics M. utca 40.
szam alatti tarsashdaz szervezeti- mikodési szabalyzata.

Nyilatkozat a orvosi rendel8k miikédtetésére Oroszlany Varos Onkorményzaténak
nevében (Rajnai Gabor polgarmester) 2010.01.12.

Hozz3ajaruld Nyilatkozat a tarsashazban tulajdonjoggal rendelkez8k részérdl az orvosi
rendeld kialakitasara 2010.01.19.

Epitési engedélyezési terv jogerds 2011.november 30.

Mddositott mdszaki leiras 2011. majus 05.

Haszndlatbavételi engedély el6lépcsd Iétesitésre 2011.0ktdber 20.

Scalamobil IépcsSkuli szakmérndki nyilatkozata 2010. 09.28.

El6zetes tervegyeztetési allasfoglalds 2011.3prilis 20.

Haszonko6lcson szerz6dés 2011. november 04.

Jegyzd8kdnyv orvosi rendelSk birtokba adasa.

Székhelyhasznalati nyilatkozat 2012. 01.29.

Tulajdoni lap masolat teljes

Foldhivatali térkép;

1.szamu melléklet ingatlan értékbecslési szakvélemény tételes;

Osszehasonlitd adatok

Szakirodalom jegyzék:

Jogi

— Csiki Péter: Igazsagtigyi és miszaki szakértdk az épitésben Terc 2004

— EN-ISO MSZ-140-2/1991

— Osztroluczy Miklds: Epitési igazsdgiigyi szakért6i kézikényv Verlag 2004

— Hir Alajos: Epit6k Zsebkényve Miszaki kényvkiadé Budapest 1977

— EpitSipari mindségi kbvetelmények- kézikdnyv (szerkesztette: Marosi Gyula)

— Beruhdzasi kézikdnyv (szerkesztette: Husti Istvan)

— Epitési miiszaki ellenérék kézikényve 2001.

— Lakdingatlanok értékbecslése kézikdnyv Fiiti Omega 1998;

— Eurdpai értékelési szabvanyok 2009. (EVS-2009.)

— EpitSipari koltségbecslési segédlet (EKS) 1999-2018.

szabalyozasi dokumentumok
1997.8vi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl
253/1997. (XI1.20.) Korményrendelet (OTEK) az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl
191/2009. (1X.15.) Kormdnyrendelet az épitGipari kivitelezési tevékenységrol.
25/1997. (VIII:1.) PM rendelet. a hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa;
2013.8vi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl.
MSZEN 16775:2016. Szakértdi Szolgaltatasok; Szakértdi Szolgaltatdsokra vonatkozd
altalanos kévetelmények.
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