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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizd neve:

Oroszlany Véros Onkorményzata

Megbizo6 cime:

2840 Oroszlany, Rékoczi Ferenc ut 78.

Oroszldny 0102/42

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Oroszlany, kiilteriilet 0102/42 hrsz.

cime természetben:

Oroszlany, kiilteriilet 0102/42 hrsz.

helyrajzi szama:

0102/42

miivelési aga:

legeld, szanto

kisajatitast megel6z6 adasvételhez kapcsolddo piaci érték

Beghizasaclyn meghatarozéisa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hényad: 1/1

{(1sajat1tando tertilet 374 m’

Osszesen:

Ertékelés hatarnapja: 2021. februér 15.
Oroszlany 0102/43

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Oroszlany, kiilteriilet 0102/43 hrsz.

cime természetben:

Oroszlany, kiilteriilet 0102/43 hrsz.

helyrajzi szama:

0102/43

miivelési dga:

legeld

Megbizas célja:

kisajatitast megel6zo adasvételhez kapcsolddo piaci érték
meghatérozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelt teriilet dsszesen: 248 m’

Ertékelés hatarnapja:

2021. februar 15.

Az Oroszlany 0102/42 helyrajzi szamu ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 374 m’-es telekrészére

megallapitott végso piaci érték:

Piaci érték:

304.062 Ft, azaz

hdromszaznégyezer-hatvankét forint

Az Oroszlany 0102/43 helyrajzi szamu ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 248 m’-es telekrészére

megallapitott végso piaci értek:

Piaci érték:

201.624 Ft, azaz

kétszazegyezer-hatszazhuszonnégy forint
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A Megbizo kérése alapjan tajékoztatast adunk a szamitasok sordn a piaci érték alapjaul szolgald

fajlagos piaci értékrél. A szamitasokban felhasznalt fajlagos piaci érték:

813 Ft/m’, azaz

Piaci érték: o i . i i
nyolcszaztizenhiarom forint per négyzetméter

Az értékelendd teriiletek a Megbizotol kapott 301/97/2020 iktatészami valtozasi vézrajzrol

szdrmaznak. A valtozas elotti és utani telekméreteket az alabbi tablazat szemlélteti:

Emmer Artur Oroszlany
2890 Tala Vértessz86si bt 1 kialterulet
Murkavdgrd magneversse srékhelye

Munkaszam. 24/2020. Adalszolgaitatas &lalszama 301/87/2020.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 0102/6. 0102/7, 0102/8, 0102/42, 0102/43, 0103 helyrajzi szamu foldrészletek
megosztasarol és hatarrendezésérdl

Méretarany: 1.1500
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A term6fold targyi adomentes, értékesitését AFA nem terheli. A megallapitott értékek igény-,

per- és tehermentes allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnaptdl szdmitott maximum 365 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentickben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 4 szakértdi vélemény

készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok
szerint keriltek megallapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek

korlatozzak.

Jelen értékbecslés Oroszlany Varos Onkorméanyzata részére késziilt, irdsos hozzajarulasom és

engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt

ingatlan jogilag rendezettnek tekintheto.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsloi jogosultsaggal
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rendelkez6 személy vett részt:

Rucska Lajos ingatlan-vagyonértékeld

AN.Z.8.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi Gt 30-32. f5z.2.
Adészém: 12612811-2-41
B5: 10102244-05684100-01003002

dr. Rendik Zoltan

ugyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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1. ELOZMENYEK

Oroszlany Varos Onkormanyzata. (2840 Oroszlany, Rékoczi Ferenc it 78.) 2021. februar 02-4n
bizott meg, hogy az Oroszlany 0102/42 helyrajzi szamu ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 374
m’-es telekrészének és az Oroszlany 0102/43 helyrajzi szamu ingatlan véltozasi vazrajz szerinti

248 m’-es telekrészének értékbecslését piaci értékének meghatarozasa céljabdl végezzem el.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés hatarapja: 2021. februar 7.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizé képviselsjével bejartuk az ingatlant,
annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik, az esetleges miivelést befolyasold

Iétesitményeket, tereptargyakat (pl. elektromos vezeték, foldmérési jel) feljegyeztiik.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az ¢rték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés €s egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgaldsa alapjan. Az érték-megallapitds soran az
ertcket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitas egy hivatalos kdvetkeztetés, amely alatamasztd
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki
teenddkre, csupdn az értékrol ad véleményt. Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az
érteket, azt a piac er6i determinaljak. Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai,
trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték médosul a piaci
feltételek véltozasaval a gazdasagi, térsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az
értek megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét. Az értéket altalaban négy,
egymassal Osszefligg$ gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a hasznossag, a sziikdsség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers. E négy tényezd kolesonos kapcsolata
kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott
eszkdznek értéke legyen. Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a
tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes
piaci értek az a becsiilt Gsszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo
¢s egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jartel, és

mindkeét fél kelloképpen tudataban van az 8sszes vonatkozo ténynek, a Jjogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely

Gsszegert egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és
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az értékelés idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kdvetkezoket:

e az elado hajlandé az eladasra,

e atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben lévé  rendeletekben  megfogalmazott —modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, foldhivatali térképmasolatok,
stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Gvatossag elvét kovetve az alabbiak

szerint:

A Tulajdoni lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviselojének kozremiikddésével - megvizsgalom az épiiletek €s épitmények miszaki

allapotat.

A Megbiz6é tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és
teljességét a Megbizo szavatolja.
Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:

e piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;

e hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

e koltségalapti madszer.
Az elsd 2 értékelési modszert (piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
¢és hozamszamitason alapulo értékelési modszer) 6sszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kdvetoen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A termoféldek  értékelésekor
meghatarozott esetekben (pl. kivett mocsar) megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.
Az ingatlan érték meghatdrozdsa sordn az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockézata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
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e akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koéltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megdllapithatd miszaki kivitelezéssel Osszefiiggd
kockazat.
Az értékelési szakvéleményben megdllapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgélt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitidsaval torténik.
A modszer 10 lépései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
e fajlagos értékek meghatarozdsa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
o a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

e a forgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az ertékelés targyat képezo
ingatlannal. Az Gsszehasonlitas soran elsésorban a kovetkezé, a piacot meghatarozo tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. a telepiilés adott részén talalhatd eladatlan
hasonlo jellegii, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek leginkdabb meghatdrozzak az
ingatlanpiacot,

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez wvagy gazdasagi depressziojahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkorményzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szereplo ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso
értekeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen Gsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az megye hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt
termeészetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell

vizsgélni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de egyes esetekben mas kapacitds mérdszamok
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(pld. vizelvezeto arok fm, stb.) is alkalmazhatok.

Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak é€s a realizalt forgalmi
értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valo
moédositidsa. Az értékestkkentd és értékndveld tényvezok alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak
olyan befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, amely az &sszehasonlitasra kivalasztott
alapadatokra nem jellemzo. Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben
vizsgalni kell a kévetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok (miivelési ag, hozam);

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kiérnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatdsagi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg. A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél
az értékelési modszerek koziil a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a

legpontosabb érteket.
2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képzodo pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerlsitjilk, amely mint Uzleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradé adozott eredmény €s az amortizacid Osszegebol a sziikséges
beruhazdsokat levonva a megmarado részt jelenti.

2.4. A Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényvege, hogy a vevo nem hajlandoé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az

értékelt ingatlanéval.

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas €s gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékesokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az tjraeldallitasi koltség

hasonlo ingatlanok eldallitasanak koltsége folyé aron, amely hasonlé anyagok, épitési és
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gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazdsaval valésul meg. Ez a modszer

foldértékelés esetében altalaban az épitési kts. igényes kivett miivelési aga (vizelvezetd arok,

stb.) ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb erteket.
3. A FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhéz kapesolodd tartozékok, azaz
mitargyak, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot €s jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzoi geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbol vizsgalhatdk, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

e arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, stb.) 1 m” teriiletre, foldteriilet esetében a tulajdoni
lap szerinti teriiletre vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a
telek beépitettség mddjat, mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik
az ingatlan kornyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitol eltéré hasznositas lehetdségeit, a kornyezo teriiletek mivelési
agat, minGségi osztalyat. Vizsgéaltuk tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat. A foldteriilet értékelése soran elsoként a beépitetlen fold értékét hataroztuk
meg, majd ezt kdvetéen az adott hasznositdas (miivelési ag) szerinti felépitmény (pl. foldut,
vizelvezetd arok) kialakitasanak nettdé potlasi koltségét szamitottuk ki, majd a két tételt

Osszegeztilk.
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% Anzs

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Oroszlany 0102/42 helyrajzi szamu ingatlan

Tulajdoni lap datuma: 2021.01.20.

Ingatlan cime: Oroszlany, kiilteriilet
Ingatlan fekvése kiilteriilet

Helyrajzi szama: 0102/42

L rész

Teriilet megnevezése

legel6, szantd

Tertilete: 0 ha 2385 m’

Széljegy tartalma: nincs

IL. rész

11/2. 38501/2/1996.05.16.. sz. bejegyzo hatarozat
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Csulik Andrasné

Jogosult cime:

2840 Oroszlany, Ciklamen utca 4

II1. rész

/1.

971/1996.12.16. sz. bejegyz0 hatarozat

Vezetékjog, 20 KV-os kbzeélu vezeték a vazrajz szerinti 348 m” teriiletre

Jogosult neve:

E.On. Eszak-Dunantili Aramhalézati K ft

Jogosult cime:

9027 Gyor, Kando Kalman utca 11-13

0102/43 helyrajzi szamu ingatlan

Tulajdoni lap datuma: 2021.01.20.

Ingatlan cime: Oroszlany, kiilteriilet
Ingatlan fekvése kiiltertilet

Helyrajzi szama: 0102/43

I rész

Tertilet megnevezeése

legeld, szantd

Tertilete: 0 ha 802 m’

Széljegy tartalma: nincs
IL. rész

11/2. 388000/1990.1995.06.30. sz. bejegyzd hatarozat
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos
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Jogosult neve: Horvéth Dezsé Gyulané

Jogosult cime: 2840 Oroszlany, Moricz Zsigmond utca 2/A
II1. rész
Nincs bejegyzés.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése, gazdasdgi kérnyezet
Oroszlany varosa a Kozép-dunantuli Régidban, Komarom-Esztergom megye déli hataran, a
Vértes-hegység észak-nyugati lejtdjén, az Altal-ér lankés teriiletein, az oroszlanyi kistérségben
fekszik, Budapesttél 85 kilométerrel nyugatra, Tatabanyatol 15 kilométerrel délnyugatra,
Tatabanya és Mor kozott talalhaté. A varos autoval az Ml-es autdpdlya tatai ledgazasardl

kozelitheté meg legkdnnyebben. Vonattal a Tatabanya — Oroszlany vasitvonalon, illetve

autdbusszal Budapestrol, Gyorbol, Kisbérrol, Tatabanyardl juthatunk el.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, meghkizelitése

Az értékelt ingatlan Oroszlany kiilteriiletén, a telepiiléskézponttol észak-keleti iranyban, a

telepiilés kdzpontjatol ~ 2,5 km-re helyezkedik el.

Infrastrukturdlis elldtottsag

A telepiilés minden infrastruktiraval ellatott, a kozintézmények a telepiilés kozpontjaban
megtalalhatéak. A kornyezd telepiiléseket aszfaltozott kozat koti ossze. A killteriileti,

mezogazdasagi miivelés alatt 4116 ingatlanok kozelében infrastrukturalis haldzat nincs kiépitve.
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A mezogazdasagi muvelés alatt allo ingatlanok egyenes vonalakkal hatarolt szabalyos téglalap

alaku, felszine sik, megkdozelitése folduton lehetséges.
Gazdasdgi kdrnyezet

Az egykor a mezd- és erddgazdalkodasbol, a mészégetésbol, fuvarozasbol €16 telepiilés
gazdasaganak gyokeres atalakulisa a telepiilésen megindulé banyaszati tevékenységgel vette
kezdetét. Az erdteljes iparositasi folyamat, a kitermeldipar, a banyaszat, és a ratelepitett
energiaipar eredményeképpen Oroszlany néhany évtized alatt ipari varossa fejlédott. A
banyészat az 1960-as években torténé visszafejlesztését kovetden az 1970-es években a
konnytipar fejlesztése keriilt eldtérbe. A szolgaltatd szektor erdsddése ellenére a varos
gazdasagaban tovabbra is az ipar tolttte be a vezetd szerepet, ezért az 1990-es évek elején a
banyabezarasok silyosan érintették Oroszlany gazdasigat. A foglalkoztatott 1étszdm és az
eltartottak szama csdkkent, mig a munkanélkiiliek és az inaktiv keresok aranya emelkedett, ami
kedvezotlenebb a megye varosainak atlagértékénél. Az inaktiv keresok aranyanak emelkedése,
az cltartottak aranyanak cstkkenése a lakossidg korszerkezete kedvezétlen atalakulasanak a
kévetkezménye.

A varos lakossaganak gazdasagi aktivitaisa mellett valtozott a foglalkoztattak Osszevont
nemzetgazdasagi ag szerinti megoszlasa is. A mezdgazdasagban foglalkoztatottak aranya 2005-
re 1,5%-ra csokkent. A szolgaltatd szektor eloretorése a 80-as években megtorpant, de 2005-re
mar 41,5%-ra emelkedett az 4gazatban foglalkoztatottak ardnya. Az iparban, épitdiparban
foglalkoztatottak aranya az 1990-es évek csokkenésének kdvetkeztében, 2005-ben 57% volt. A
foglalkoztatottak tobb mint 40%-a naponta ingazik. Az eljarok tobbsége Tatabanyan, illetve
Tatan dolgozik. A telepiilésre bejarok szama 10 év alatt 45%-kal csokkent. A bejardk 70%-a az
iparban foglalkoztatott, 28%-a pedig a szolgaltatasban. A bejarok tobbsége a kornyezd
falvakbol, Bokodrdl, Kecskédrol, Pusztavamrol, illetve Tatabanyardl, valamint Morrdl érkezik.
A varos 1993-ban hatarozta el, hogy ipari parkot 1étesit, s 1997-ben kapta meg a hivatalos cimet.
Az ipari park ugrasszeri fejlodése 1999 utan kezd6dott el. Napjainkra a fejlesztés harom iiteme
kéziil az I. — mintegy 40 ha-os - és a III. item — 20 ha-os — teriilete nagyrészt kiépiilt és
betelepiilt. A II. ltemben a wvaros a Vértesi Erom( Rt. tulajdonaban lévo ipartelep
ujraszervezésével mintegy 60 ha-os iparteriiletet kivan kialakitani. A fejlesztések hatdsara az
ipari parkban 1999-ig mindéssze két termelési tevékenységet végzo vallalat szama napjainkra 8-
ra emelkedett, mely mellett még 8 vallalat van jelen. A foglalkoztatott Iétszam eléri a 2000 f6t.
A munkanélkiiliségi mutatd, egyaltalan a munkanélkiiliség megjelenése kiilondsen az 1990 és
2001 kozotti idoszakban valt kedvezdtlenné. A részletesebb adatok segitségével megallapithato,

hogy a munkanélkiiliségi szam az 1990-es évek elején nétt meg ugrasszerien, melynek oka
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elsésorban az volt, hogy az Oroszlanyi Szénbanyak Vallalatnal megkezdodtek a leépitések. A
munkanélkiiliségi szam késdbb csdkkent; a 2005. évi énkormanyzati adat 857 fosnek jelezte. A
regisztralt munkanélkiiliek szamanak csokkenése mellett a foglalkoztatott 1étszam is csokkent,
igy a munkanélkiiliségi rata 2005-ben 4,3%-0s volt. Az érettségivel nem rendelkezok képezték a
regisztralt munkanélkiiliek legnagyobb részét, de itt is pozitivumként figyelhetd meg, hogy
szamuk folyamatosan csokken.

Az ipari park tovabbi fejlesztése, fejleszthetosége ujabb munkahelyek biztositasat teszi lehetové.
A munkahely-teremtés mellett azonban legalabb olyan fontos a munkaképes koruak megfeleld
végzettségének biztositasa is. A fejlesztés alatt allo Vértesi Eromi Rt-ben megsziind — Gsszesen
mintegy 1000 — munkahely 4&ltal felszabadulé munkaer6 mielébbi foglalkoztatasa

elengedhetetlen feladat. -

Oroszlany (és a szomszédos Bokod) tavfiitését az eromivén keresztiil az allam biztositotta, erre
a Vértesi Erdmi Zrt. 2020-ig kotelezettséget vallalt, és azt 2016 januarjatél az MVM Oroszlanyi

Erémiifejleszté Zrt. gazkazanos mini erémiive révén latja el.
Ovezeti besorolas

Az értékelt ingatlan Oroszlany varos telepiilésrendezési terve szerint az ingatlan Lke, Gvezetbe

tartozik:

S A
BEEPITESRE SZANT TERULET
LAKOTERULET

Lakoteriiletek altalanos elGirasai
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14. § (1) Kertvarosias és falusias lakoteriileten sarokteleknél a keresztutca feldli eldkert mérete
3,0m.

(2) Oldalhataron allé beépitésii telektombdkben a 20,0 m-nél keskenyebb telkeken az épiileteket
az oldalhatarra, vagy attol legfeljebb 1,0 m tavolsagban kell elhelyezni. A 20,0 m-t eléro, vagy
azt meghalado szélességl telkeken, oldalhataron allé beépités esetén, az épitési helyen beliil az
eépiiletek az egyeb eldirasok megtartasaval tetszolegesen helyezhetok el.

(3) Az oldalhataron allé épitési hely — beépitetlen tombben — K-Ny-i telekfekvésnél az északi
oldalhatéron, E-D-i telekfekvésnél a keleti oldalhatéron, EK-DNy-i telekfekvésnél az észak-
keleti oldalhataron all. Mar tobbnyire beépiilt tdmbben az épitési hely a tombre jellemzd épitési
oldalon all.

(4) 1Beépitetlen tombben 6nalld garazsépiilet a telek utcai hatarahoz 8,0 m-nél kézelebb nem
épithetd. Kialakult beépitésii telektombben az épitési helyen belill, illetve az dvezet egyedi
eloirasai szerint helyezhet el 6nallo garazsépiilet.”

(5) Ujonnan beépitésre keriilo kertvarosi és falusias lakoteriilet saroktelkein az épiileteket egy
épiilettombben, kozvetleniil egymashoz csatlakoztatva kell megépiteni. Azoknal a
saroktelkeknél, amelyek gyiijtoat — lakout csatlakozasanal talalhatok, a telekfeltarast a lakout
felél, az utcsatlakozastol a lehetd legtavolabb kell biztositani.

(6) Kialakult telekosztasi kertvarosias és falusias lakoteriileti telektombdk saroktelkei, vagy a
saroktelek a vele szomszédos telekkel egyiitt az Svezetre vonatkozo el6irasoktol eltéré mérettel
¢s modon is alakithato az alabbiak szerint:

A telekalakitas eredményeként létrejovd koztes épitési telek megengedett legkisebb
telekmélysége 30,0 m, az 0j és a visszamaradoé épitési telek megengedett legkisebb tertilete 400
m2.

(7) Saroktelek megosztasabodl létrejovo 1j beépitetlen telkek épitési helyének hatarai:

a. Ha a telek utcai szélessége kisebb, mint a telek mélysége, az épitési hely oldalhataron all6 a
tombre jellemz06 beépitési oldalhatarra illeszkedve

elokert: kialakult, vagy 5,0 m, oldalkert: 6,0 m

hatsdkert: 4,0 m

b. Ha a telek utcai szélessége nagyobb, vagy egyenld, mint a telek mélysége, az épitési hely
szabadon 4llo.

elokert: kialakult, vagy 5,0 m,

oldalkert. 3,0 m

hatsékert: 4,0 m

82

(9) A kialakult telekosztdsi, nem megvaltozé Kkertvarosias ¢és falusias lakotertileti

telektombokben a kialakithato telek legkisebb atlagos szélességére vonatkozo dvezeti eldirast

16. oldal, &sszesen: 19



éﬂ.} 2840 Oroszlany, kiilteriilet
~\:/’ helyrajzi szam: 0102/42, 0102/43

csak abban az esetben kell alkalmazni, ha a telekalakitas érinti a kialakult telekszélesség

megvaltozasat.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilénbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatdan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo
szabalyszerlii gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az ovatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant a forgalmi érték meghatdrozasanal az értékelt ingatlanhoz leginkabb hasonlod
Legyéb telek” besorolasu beépitetlen, értékesités alatt 4ll6 ingatlanok ajénlati 4raival vetettem
dssze. A Helyi Epitési Szabalyzat szerint az érintett teriiletek Lke dvezeti besorolasba tartoznak,
vagyis egy jovoben kialakitando lakopark vagy lakotelkek részei. Az ingatlanok jelenleg még
mezbgazdasag mivelés alatt allnak, tekintettel arra, hogy piaci igények hijan még nincs sziikség
a teriiletre. Ugvanakkor az dvezeti besorolasa lehetové teszi, hogy a miivelés aloli kivonas és az
ezzel jard koltségek megfizetése, majd a teriilet megfejlesztése utan lakotelkeket alakitsanak ki
ezen a varosrészen. Az el6zoekbol adodoan mezogazdasagi term6foldkeént valo értékelésiik nem
a valo piaci értéket tiikr6zné, a teriilet kiillonGsen a belteriilet melletti kozvetlen elhelyezkedése
miatt spekulacios foldteriilet kategoridba sorolhatdé. A kisajatitand6 telekrészekre igy
meghatarozott fajlagos négyzetméterar 813 Ft/m’, amelynek meghatarozasat a mellékletben
csatolt szamitasi tabla mutatja.

Ennek eredményeképpen a 102/42 helyrajzi szamu ingatlan véltozsi vazrajz szerinti 374 m*-es
telekrészére megallapitott végso piaci értéket

304.062 Ft-ban, azaz haromszaznégyezer-hatvankét forintban

hataroztam meg.

A 102/43 helyrajzi szam® ingatlan valtozasi vazrajz szerinti 248 m’-es telekrészére

megallapitott végso piaci értéket:

201.624 Ft-ban, azaz kétszazegyezer-hatszazhuszonnégy forintban

hataroztam meg.

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékeinek meghatarozasara a hozamszamitason alapulé moddszert nem
alkalmaztuk, mert hasonld funkcidji ingatlanok bérbeadéssal torténd hasznositisa kevésbé

jellemzo, igy megfeleld Ssszehasonlitd bérleti dijak hianyaban a szamitasok nem a valos értéket
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mutatnak.

5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa sordn a nettopotlasi értéket hatdrozzuk meg. Az
Ujraeloallitas  értékbol a  fizikai avulds, funkciondlis avulds ¢és gazdasagi avulas
figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi
értékelésen alapulo értékét. Az ujraeléallitasi koltség hasonlo ingatlanok eléallitasanak koltsége
foly6é aron, amely hasonlé anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek ¢s munkaerd

alkalmazasaval valosul meg.

Ennél az értékelésnél a koltség alapu érték szamitds nem alkalmazhato, tekintettel arra, hogy

nem felépitményes ingatlan.
5.4. Osszesito adatok

Az ingatlanrészek elfogadott végso piaci értékei a kovetkezdképpen alakulnak:

Oroszlany 0102/42 hrsz.:
o 304.062 Ft, azaz
Piaci érték:
haromsziznégyezer-hatvankét forint
Oroszlany 0102/43 hrsz.:

201.624 Ft, azaz

Forgalmi érték: ) i .
kétszazegyezer-hatszazhuszonnégy forint

Az ingatlan realis forgalmi értékét — tekintettel funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére —

legjobban a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuldé meghatarozott érték reprezentalja.
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomkeépes

Elérejelzés az ingatlanpiac véltozasaira: A koronavirus kapcsan az ingatlanpiaci helyzet naprol
napra valtozik, a kovetkez6 honapokban az ingatlanpiac, ezen beliil a hasznalt lakasok
szegmense valtozékony arcat mutatja. A jarvany megfékezése varhatéan az év végéig, de akar
tovabb is elhuzodhat, igy az aktualis ingatlanpiaci elemzésekbol kovetkezden komolyabb

ingatlanpiaci konzekvenciakkal is szamolhatunk.

A fenti folyamatokkal szemben a kormany a realgazdasagi hatasok csdkkentése érdekében az
allami lakastdmogatési rendszert 2021-t6] tobb 1) elemmel bévitette. Példdul a lakasépités
altalanos forgalmi adojanak S5 szazalékra torténd csokkentése, a lakasfel(jitasokra igért
maximum 3 mFt allami tamogatas bevezetése, valamint a csaladi otthonteremtési
kedvezménnyel - azaz a csokkal — vasarolt lakasoknal az illeték elengedése viszont djabb

lendiiletet adhat az ingatlanpiacnak.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4,

6.5.

6.6.

6.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizisban rogzitett célra hasznalhat. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzajarulasdval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg €s

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 365 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodé barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések az 54/1997. FM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim ¢&s

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni lapon szereplé adatokkal megegyez6, hiteles Tulajdoni lap bemutatdsaval és

térképmasolattal egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informacios onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmeérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo

jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Budapest, 2021. 4prilis 27. A.N.7.8.0. 2001

Szolgdliatd és K‘creske_d'chm Kit.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fs22
Adoszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Rucska Lajos A_ - dr. Rendik Zoltan
ingatlan értekbecslo ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft.
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Oroszlany, kiilteriilet, 0102/43. 0102/42 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek osszehasonlito adatok elemzése

(Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends has?:ﬁz | hmg:iz 2 ha_f;:ﬁf, 3
Ingatlan cime: /72777777771  Oroszlany kiilteriilet Oroszlany, kiilteriilet Maik, kiilteriilet
Komyezete: kiilteriilet kiilteriilet kiilteriilet kiilteriilet
Jelleg, funkcio6: legeld, szantd zartkert zartkert zartkert
Ovezeti besorolas: Lke-1 kiilteriileti kilteriileti kiilteriileti
Infrastrukturalis adottsagok| kiilteriileti I o I
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.): kbmyezetben, gyenge kulterulf.fu komyez?ll?c.n, ku]terul;u komyezt’sthep, kultcrulc.n komyez:l:tbc.n,
. Pt gyenge infrastrukturalis | gyenge infrastruktirdlis | gyenge infrastruktiralis
Intastdetrelis kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal
kapcsolatokkal
Megjegyzés: //////,///'//% villanvkozmiivel villany viz az utcaban
Adat forrasa: W ////,‘ ingatanok.hu Duna House ingatanok.hu
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 3900 000 1 500 000 2 400 000
telekméret (rnz) 1 000 3444 1610 2911
fajlagos ar (Ft/m2) 1132 932 824
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kindlat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2021. aprilis 2021. aprilis 2021. aprilis
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 1019 839 742
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
kozmiivek kedvezébb kedvezdbb hasonld
0.85 0,90 1,00
Ovezeti besorolas kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
forma, alak hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1.00
utviszonyok hasonld hasonio hasonlé
1,00 1.00 1,00
megkozelithetoség hasonlod hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
miivelés aldli kivonas kedvezébb kedvezébb kedvezibb
0,90 0,90 0.90
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld kedvezbtlenebb
1,00 1,00 1,10
bontando épiilet hasonld hasonld hasonlé
1.00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 866 755 816
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

fajlagos atlagar (Ft/m2)
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)

813
813




FENYKEPMELLEKLET 1.
2840 Oroszlany kiilteriilet. 102/42, 102/43 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2021.02.15.

102/42 helyrajzi szdmu ingatlan 102/42 helyrajzi szém ingatlan

102/42 helyrajzi szamu ingatlan 102/42 helyrajzi szém ingatlan
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FENYKEPMELLEKLET IIL
2840 Oroszlany kiilteriilet. 102/42, 102/43 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2021.02.15.

7 I ) A 5

g T

102/43 helyrajzi szam1 ingatlan 102/43 helyrajzi szam1 ingatlan

102/43 helyrajzi szamt ingatlan 102/43 helyrajzi szamu ingatlan

102/43 helyrajzi szdmu ingatlan 102/43 helyrajzi szam ingatlan
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4 . takarnet.hu/tullap/S050520210120131255ug-140225891-1-140225905....

2021.01.20.



KOMAROM-ESZTERGOM MEGYEl KORMANYHIVATAL
2801 P£.:1870
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
22638380002021

Tatabdnya Bardos Lasz6 utca 2.

Helyrajzi szam:  OROSZLANY kiilteriilet 102/42

Méretarany: 1: 2000
Ly

Megrendelés sam: 7/170/2021

2021,02.03 08:15:09
Témajrszim:

0104111
e .

0104/8
S
-
< /0“‘ 3 |
Za N & 0121/16
-, \ H o~
" [ orinp & .
A térképmésolal a kiadast megeloz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantanasi 1érképi adatbazis tartalmdval. A
térképmdsolat méretek levételére nem hasznalhato!
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