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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya:

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése:
Terulete:

Megrendeld:

A FELADAT

2840 Oroszlany, Dozsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6.
1993/A/20
lakas

85 m2

Oroszlanyi Varos Onkormanyzata

Az Oroszlany 1993/A/20 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,

Dozsa Gyorgy u.25. 2. emelet 6. szam alatt talalhatd, 85 m2 nyilvantartott teriilet(i, lakas

megnevezesl ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

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

Helyrajzi szam: 1993/A/20

Megnevezés: lakas

Teriilet: 85 m?

Tulajdonos: Oroszliany Viros 6nkormfmyzata 11
Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést

széljegyek

HELYSZINI SZEMLE

Elézetes egyeztetést kovetoen helyszini szemlét 2019. februar 21-én, tartottam targyi

ingatlanon. A helyszini szemlén az ingatlanba valo bejutast a tulajdonos képviseldje

biztositotta.



A szakvelemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap. A lakast korabbi
értékelés soran lézeres tavmérovel felmértem és arrol alaprajzot rajzoltam. A helyszini szemle
soran az ingatlanrol fényképeket készitettem. A kapott iratok és a helyszinelés alkalmaval

tapasztaltak ¢s felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotinak bemutatisa

i PP,

]

Oroszlany, Dozsa Gy. u. 25. ?

Y

Koérnyezet leirasa

Az értekelt ingatlan Oroszlany véros északi telepiilésrészén 5 szintes, blokkos épitési
lakotombok kornyezetében talalhato. Nyugatrol az Oroszlany-Kecskédi viztarozo, északrol,
delrdl es keletrl az értékelt kornyezethez hasonlo épiiletegyiittesek hataroljak. Délrél a Dozsa
Gyorgy ut vezet az ingatlan el6tt, északi oldalan parkositott teriilet kiépitett. Az értékelendd
tomb a teriletrész déli részén talalhatd. A telepiilésen talalhatd minden koézszolgaltatas
konnyen elérhet6, szemben pékség tzemel. Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése jonak
mondhato, kedvelt, nyugodt lakokornyezet és egyben iizleti céli ingatlanok tizemeltetéséhez
is kivaloan alkalmas. A telepiilésrészrél konnyen elérhetéek az Oroszlanyba bevezets uton a

nagyobb kereskedelmi egységek 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. Tarsashazalapito okirat

nem allt rendelkezésre.

Az ingatlan infrastrukturalis- és kozmii ellatottsaga teljeskorii.
Vizellatas: kozizemi halozatra kotott, killon méréoraval,

2-2db hideg és melegvizora

Szennyvizellatas: koziizemi halozatra kotott

Elektromos ellatas: kozlizemi halozatra kotott, killon mérddraval
Gazellatas: nincs

Fltés és melegviz: tavhd szolgaltatja, elszamolas légkobméter alapjan

A felépitmény leirasa

Az épulettomb kb. az 1970-es években, foldszint + 4 emeletes, blokkos technologiaval épitett
ingatlan. Az emeleti 4 szinten lakéasok, a foldszinten pedig tarolok talalhatoak. Az értékelendd
lakas a tomb kozbens6 részén, annak 11. emeletén talalhato, két iranyba, észak és dél felé tajolt

homlokzati felulettel. 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 kerul lakasoknal figyelembe vételre). A lakas az alabbi helyiségekbdl tevodik ossze:
kozlekedd, we, kamra, konyha, szoba, nappali, loggia, szoba, kiilon wc és fiirdészoba. A
kisebb szoba csak a nappalibol megkozelithetd. Az ingatlan lakasként bejegyzett és akként is

hasznositott.

Az épiilet az 1970-es években téglablokk falszerkezettel létesiilt, bitumenes lemez szigetelésii
lapostetovel. Homlokzati nyilaszarokat részben (lépcsdhaz bejarati ajtot nem) hoszigeteld
uvegezésl, mianyag szerkezetiire cserélték, a homlokzatot pedig utodlagos hoszigeteléssel
lattak el. Potlolag a 2017-es lakas feltjitas soran a nappali loggiara vezet6 ajtaja és ablakait is
hoszigetel6 tvegezésii, miianyag szerkezetlire cserélték. A homlokzat felujitasaval a flités
nem kertlt korszerlsitésre, azt a tavho szolgaltatia. Holeadas uj lapradiatorokkal
radiatorokkal torténik, elszamolas légkobméter alapjan. A hasznalati melegvizet szintén tavhéd
szolgaltatja. Mind a konyhai hideg és melegvizhez, mind pedig a fiirdészobahoz kilon-kiilon

hideg- és melegvizméré ora tartozik. Epiileten beliili ajtok szintén Uj szerkezetiiek.

Mivel a lakas az el6zd szakvélemény készitésének idején is leélt allapotban volt, ezért 2017-
ben az Onkormanyzat a lakast teljeskoriien felujitotta, mely soran a szobakban a padld
laminalt parketta, tobbi helyiséget pedig keramia lap burkolatot kapott. A fiirddszoba falat
ajt0 magassagaig, wc és konyhabutor mogétti falat kb. fele magassagaig csempézték. A
falakat és mennyezetet kifestették. A bejarati ajto is 0j, biztonsagi, mianyag kivitelti. A teljes
villamos halozat vezetékekkel, szerelvényekkel kicserélésre keriilt. Ugyanigy a komplett
geépészeti vezetekeket (viz, szennyviz) kicserélték, szaniterekkel, szerelvényekkel egyiitt. A
régi ontottvas radiatorokat szintén uj, korszeri lemezradiatorokra cserélték. Egyedil a
konyhabutor nem kertilt beépitésre, de ezt még egy 1j épitést lakas esetén sem tartozéka a

kulcsrakész allapotnak.

Osszességben elmondhato, hogy a lakotomb kb. 7 éve kiils6 homlokzati hoszigetelést és
szinezést kapott. Homlokzati nyilaszarokat egyedileg, hészigeteld iivegezésii, muanyag
szerkezetlre cserélték. A fiitést és a melegvizet tavhd szolgaltatja. Lakas 2017-ben beliil
teljeskorien feljitasra kerult. Allaga, komfortfokozata ¢és piaci preferenciai alapjan

forgalomképessége atlagosnak mondhato.



Helyiségkimutatas
é me[:;nlg\ifﬁse szint ‘ala]]:fztr(:il ot padloburkolat allapota % rte::jl:f:t
, kizlekedo | ILem. } 9,34 keramialap ' ujszer( 100% 9,34
we IT.em. 1,00 keramialap ujszer( 100% 1,00
kamra .em. 2,40 keramialap j szeﬁ'i 100% 2,40
konyha M.em. 10,78 Lkerémialap lijszerti 100% 10,78
r szoba II.em. 12,50 laminalt burkolat ujszertt 100% 12,50
nappali II.em. 21,2 laminalt burkolat Ujszeri 100% 21,12
szoba II.em. 18,48 J‘ laminalt burkolat {jszerii 100% 18,48
fiirdd ILem. 6,90 keramialap jszerd 100% 6,90
loggia IT.em. 426 [ kélap gyenge 50% 2,13
| 86,78 84,65 N

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.
Ezek az alabbiak:

1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitasaval
torténik. Az dsszehasonlitas azon jellemzdk alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonloak
mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan adottsagaiban. Ez az eljaras naprakész
osszehasonlitd adatok birtokaban, jOl koéveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban
jelenlévé ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tenyezok elemzése.



5. A fajlagos alapérték modositéasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitison alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzese €rdekében felmertld kiadasok kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. A modszert els6sorban irodak, uzlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen tokésités modszerével,

illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhatd meg.

Kozvetlen tOkésités:

A jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az ©sszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A varhato bruttd bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek €s a tulajdonos nem megtériild koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzesét kovetden, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tOkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokesitink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

3. Koltségalapi modszer

A koltségalapu erték megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébél le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan

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

1. A telekérték meghatarozasa.
2 A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa. Az avulas az iddé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a

fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas.



4. A felépitmény uajra-eloallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

Osszegzése.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazando modszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény piaci értékének meghatirozasahoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az aktualis
piaci helyzetnek megfelelé 6sszehasonlitd adatokkal szamithato ki legpontosabban a forgalmi
érték.. Ennek soran osszehasonlito adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé tenyezdbit

figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A modszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok targyait keépez6 ingatlanokkal
torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévé eszkozok vizsgalata adja
az alapot a becstlt értek kialakitasahoz. Osszehasonlitast végeztem az eladasi és kinalati arak,
a hasonl6 ingatlanok korabbi értékesitésének tapasztalatai tekintetében. Az sszehasonlito
ingatlanok jellemzoit 100 %-nak véve pozitiv és negativ iranyban korrekciokat alkalmaztam a
becsult ingatlanra. Ezen eltérések Osszegzésébdl megkaptam azt a korrekcios tényezot,

amelynek segitségével meghataroztam a becsilt ingatlan fajlagos piaci arat.



Piaci 6sszehasonlité adatokon alap( értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adasvét. / kinal. : eladas eladas eladas
Iranyitészam 2840 2840 2 841 2842
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany QOroszlany
Utca / Gt / tér Dézsa Gyorgy u.25. |Népek baratsaga u. First S.u. Takécs Imre u.
Az ingatlan tipusa lakés lakas lakas lakés
Tagolédas fszt + 4. emelet - - -
Adasvételi datuma 2018 2018 2018

Komfort-fokozat,
allapot,
kézmiivek,
egyéb

Feldjitott allapotu, ujszerd
allapotu,6sszkomfortos,
tavflitéses, 2. emeleti lakas

Jo miiszaki és esztétikai
allapotu, tégla falazati
dsszkomfortos, lakas

Jo miiszaki és esztétikai
allapotu, tégla falazati
oGsszkomfortos, lakas

Jo miszaki és esztétikai
allapotu, tégla falazatd
dgsszkomfortos, lakas

Telek alapter. (m2)

Osszes szamitott
alapteriilet (m2)

85

56

54

62

Eladasi v. kinalati
ar(mill Ft)

15,0

12,80

14,8

Inflacié-korrekciéd

Kinalati ar korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2)

267 679

237 037

237 903

Kornyezeti korrekcios
tényezé

Infrastruktira (k6zmd, ut,
parkolas), éplilettomb
felajitas korrekcios
tényezd

Altapot korrekcids
tényezd

5%

Alapteriilet korrekcié

-15%

-15%

-10%

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

Korrigalt fajlagos
ar (Ft‘m2)

218 324

227 627

213 333

214 113

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapi értékelés eredménye:

18 600 000 Ft




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

bekoltozhet6 forgalmi értékét

18.600.000.- Ft azaz,
Tizennyolcmillio — hatszazezer forint
osszegben

’ EMETH 701 TAN
hatarozom meg. NEMETH ZOUTAN
Joazsdgiipy? ittt urns
T s 212408 Nyse U

ya1 1h. 2
9030 GyPey™ ' | ‘._ fl‘.: 29,
Tel\eo) 2 550 2

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira €s a kirendel6tdl kapott informaciokra tamaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszeri 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 nem(i valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcesi avulds, 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 terilletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben talalhato alapadatok a kirendelé adatszolgaltatasan és az ingatlan-
nyilvantartas adatain alapul.

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

S. 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.

10



7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan

forgalomképességének jogi eredeti korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken

tilmenden nincs tudomasom, ezekért felel6sséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az értekbecslest végz rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és

jogositvannyal.

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

Gydr, 2019. marcius 6.

NEMETH ZOLTAN
Neassipiipy! mu_;ni;mt’n:p.d:.\n gzakértd
T aATRAgR Nysz: (09166
“Kinizsi Pal w29,

A (12324550

Németh Zoltan
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
ig.sz.: 272498
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FENYKEPEK

Dozsa Gyorgy. utca, utcakép

Kornyezet Oldalsé homlokzat

b

Foldszinti 1épcséhaz Lepcséhaz
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Konyha, melegvizora
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Kamra

Nappa]i " ' Loggia

Szoba ; Kozbensod szoba

Kozbenso szoba Furdo
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1. oldal, dsszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Tatzhényai Firds Hivaral
Tarzbinya Birdos Lislé utea 2. 2301 P{:1870 Oldal: ift

Nexn hitebes tulajdoni lnp - Soemle misolat w
Megrendelés szam: 30005/5425/2019 &\'

2019.02.04

OROSELANY
Relterilet 1993/A/20 helyraizi seén

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

2840 OROSILANY Dérea Gyorgy utca 25. 2. enmaelat. ajeé:6.
LRESZ

1. Rz egyéb dndllé ingatlan adatal: )
megnevezés terilet =zobik ezdna emzmed hényad tulajdolg

w2 egésr/fel

lakas 85 0w Bk oyt TR
Bejegyzd hatirozat: 99%991/1996.01 .08

2. bejegyzs hatidrozat: B07%/1993.07.20
Tarmaehaz

Rz dnallé ingatlanhor tartcinak az ala pité okirathsn meghat.irr&ihelyizégak.

3. bajagyxd hatdrozat: 38079/1993.07.20

% Rz alapité okirat Ezerint horiitartozd sazmei hanyaddal . g,
~ —
E LBESY ¢ g
S 3. tolajdoni hényads 141 o g
* bejegyzd hatirozat, érkezdémi idd: ¥4690/2016.03.09
y =
jogeim: adamvétel . @ o
a Jogallas: tulsjdenas 'g
a2 adv: OROSILANY VAROS OWKORMANYZATA : . w
cim: 2840 OROSZLANY Rékécxi Ferenc utcs 78 4 o
E torzapzam: 15729631 \ 'ﬁ
B .BEST £
E WEM TART ECYZEST E
%WLAPW <

(S

i
&

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0505201902041 25724WrJhUgmgRw1e-115356074... 2019.02.04.



LAKAS ALAPRAJZ
Oroszlany, Dézsa Gy. u .25. 2.em. 6.

Hrsz: 1993/A/20
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i 1,67 3,85 loggia

| 4,26 m2

| e x e
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Készitette: Németh Zoltan
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Keszllt: 2015.12.28.



