Ingatlanforgalmi Szakvélemeény

a 2840 Oroszlany, Mészaros Lajos u 7. szam alatt talalhato, kivett orvosi rendeld,
udvar és gazdasdagi épilet megnevezésl ingatian forgalmi értékérdl
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. Ertékelési bizonyitvany

1. Adatok: B

Az értékel6 tarsasag: BG7 Ingatlan Szakérté Zrt.

Szakérték neve: Bocz Gabor,Nagy Edina

Az értékelés forduldénapja.: 2023.06.12

Megbiz6 neve: Oroszlanyi K6zos Onkormanyzati Hivatal
Megbizé cime: 2840 Oroszlany, Rakéczi u 78

Megbizas targya: sajat célra

2. Osszefoglalas:

Az ingatlan cime: 2840 Oroszlany, Mészaros Lajos u 7.

Az ingatlan helyrajzi szama. 681

Az ingatlan megnevezése: orvosi rendeld, udvar, gazdasdgi épulet

Az ingatlan hasznositasi formaja: haszndlaton kivili orvosi rendeld

Ertékelt telekméret: 882 mz
Ertékelt alapteriilet: 63 m?2
Ertékelt jog/tulajdoni hanyada: Tulajdonjog

Piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint: 23 500 000 Ft
Koltség alapu modszer: 24 000 000 Ft
Végsé piaci érték: | 23800 000 Ft |

3. Az értékelés célja:
Arealis piaci-forgalmi érték megallapitasa.
Szakvéleménynek nem volt targya a tulajdoni lapon feltintetett terhek tartalmi

vizsgalata, a forgalmi érték megallapitdsa a tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az
értékelési bizonylat a 2023. 06. 12-i allapotnak megfeleld véleményemet tikrozi. Az
értékelés részletezését, indoklasat a melléklet tartalmazza. A forgalmi értéknél az AFA

mértéke a mindenkor hatalyos AFA torvény szerint keriil megallapitasra.

Pécs, 2023.06.15 PH

Bocz Gabor,Nagy Edina
Szakérték



Tulajdoni lap adatai

Kornyezet

Telek

Egyéb

A tulajdoni lap keltezése:

Il. Az ingatlan altaldnos bemutatasa

2023. 6. 1.

Fekvése:

beltertlet

Az ingatlan cime:

2840 Oroszlany, Mészaros Lajos u 7.

Az ingatlan cime a természetben:

2840 Oroszlany, Mészaros Lajos u 7.

Helyrajzi szama:

Bejegyzett jogosult(ak); tul. hanyad(uk);
jogcim(uk):

Oroszlany Varos

Onkormanyzata 171

adasvétel

MUvelési ag:

kivett orvosi rebdeld, udvar, gazdasagi épllet

Az ingatlan jogi jellege:

onkdrmanyzati

Széljegyzet(ek) tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek:

Lasd a Tulajdoni lapon.

Telepulésen beluli elhelyezkedése:

a teleplilés kdzpontjardl délre , mellékutcaban

Megkodzelithetésége:

aszfaltotozott utcaban

Tomegkozlekedési eszk6zok /
buszmegall6:

vonat, autébusz

Parkolas

telken belll, garazs

A kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositdsi
formaja:

lakéhazak

Epitési bvezet:

Lke / kertvarosias lak6ovezet

Epitési tipusa: hagyomanyos

Vizsgalt telek terilete: 882 m2
Kialakitasa: kdézbensd

Forma: szabalytalan négyszog

Keritettség/anyaga: teljesen keritett, utcafronton vaskapuval

Beépités modja:

ikres

Fekvése/tajolasa:

utcai, DK-i tajolast

Domborzat: sik

Megitélés: rendezett
Fak/telepitmények: fuvesitett, 6rokzoldek
Legcélszerlbb hasznositds a szakérté szerint: lakéhéaz

Igényszint altalanosan: atlagos

Bérld: nincs

Bérleti szerz6dés idétartama, lejérata:

Egyedileg értékelendd elem ismertetése (gardzs,
gk.bealld, stb.)

a kulonallé melléképlet amelyben kazanhaz és
garazs talalhat6é gyenge allagu

Egyéb, az ingatlan értékét befolyasold koriimény
(+/):



Foldrajzi kornyezet:

Oroszlany varos, az Oroszlanyi jaras székhelye Komarom-Esztergom megyében. A Vértes északnyugati
labanal fekszik, Tatabanyatdl 15 kilométerre délnyugatra. A szomszéd telepulések: észak feldl Kecskéd és
Kornye, északkelet felél Vértestolna, kelet feldl Vargesztes, délkelet feldl Gant, délnyugat felél Pusztavam,
nyugat felél Bokod, északnyugat felél pedig Dad. Oroszlany a hazai kozlekedési haldézat szempontjabol
meglehetdsen félreesd elhelyezkedésl varos, nemcsak fékodzlekedési utak, de még mdsodrend’ féutak
Tatabanya és az M1-es autépalya feldl: elébb a 8135-6s Gton, majd Kérnyétdl a 8119-es Gton, a Csakvarra
vezetd majki elagazastdl pedig a 8143-as Uton. Kecskéd feldl a 8155-0s Ut vezet a varosba; nyugati
hatarszélét érinti még a 81 134-es Ut is. Kdzvetlen autdbuszjaratokkal Budapestrél, Gydrbdl, Kisbérrdl és
Tatabanyarél érhetdé el. A hazai vasGtvonalak kozlul is csak egy aranylag rovid szarnyvonal, a
Tatabanya-Oroszlany-vasutvonal érinti, amelynek az Oroszlany vasutallomas a végallomasa.

Piaci kornyezet:

A 17 991 f6 lakosu varos mellett ipari park mUkddik, ahol jellemzéen 6sszeszereld tzemek mUkddnek,
jelenleg immar 14 cég talalhatéitt, melyek egyiittesen kdzel haromezer embert foglalkoztatnak. A j6
megkdzelithetéség, az autépalya és a Bécs-Budapest tengely kozelsége kivald lehetéséget teremt a
turisztikai adottsagok kihasznalasahoz is.A terilet j6 infrastruktiraval és kiépitett kdzmUrendszerrel
rendelkezik, minden jarmUvel konnyen megkdzelithetd. Megkdzelithetd szilard  burkolatd  Gtrdl
személygépkocsival, buszmegallé cca 220 m. Kérnyezetében ingatlanok, lakbhazak, oktatasi intézmény,
telephelyek egyarant talalhatok.

OROSZLANY TELEPULES LELEKSZAMA: 17.991 FO



lll. Az épllet adatai

LY/ Elektromos energia: 220V
:g Vizellatas: Halbzatos vizvezeték
£ |Szennyvizellatas: Szennyvizcsatorna/ Zart szennyviztarold
o |Gazellatas: Van
x Csapadékelvezetés: Felszini
FUtés modja: hazkdzponti
© |FUtés fipusa: gazcirkd
g Holeadd felllet: radiatorok
o |Kiegészitd fités: --
\% Haszndlati melegviz: gdzkazdn, atfolyds vizmelegitd
o |Szellézés, klima: természetes
%_ Telefon, hirkdzlés, egyéb: kommunikécios halozat
w [Megujulé energia: nincs
Extrak: kiépitett riasztérendszer
Az épllet becsiilt épitési éve: 1960
Fizikai allapot: 80%
Epitészeti kialakitasa: Megfeleld
Komfortfokozat:
Az utolso felujitas éve (ha volt): 2013
Feluljitasok: homlokzati nyildszarék cseréje, homlokzat szigetelés, belsd
Epitési mod: Hagyomanyos
% Kivitelezés min&sege: Megfeleld
o |Alapozas: beton savalap
o |Szigetelés: bitumenes szigetelés
% FUggdleges teherhordd szerk.: tégla
N [Vizszintes teherhordo szerkezet: fagerenda
o [Vdlaszfal, kémény, szell6z8 tégla
3 |Bels felUletek:
LU
KUlsé felUletek: hészigetelet vakolat
Padl6burkolatok: keramia lap
Tetd - kialakitds: nyeregtetd
Tetdszerkezet: fa szerkezet
Tetd - héjalds: égetett cserép
Nyilaszaro szerkezetek (ablak): mUanyag
Nyilaszaro szerkezetek (ajtd): fa

Rovid széveges ismertets:

Az értékelt ingatlan egy az ingatlan nyilvantartasban orvosi rendeléként bejegyzett az elmult években ekként
hasznositott, jelenleg hasznalaton kivili felépitmény. Az épiilet eredetileg lakdhaznak épiilt 1960-as években
hagyomanyos mdédon, tégla falazattal, foldszintes kialakitassal, homlokzata a 2013-os felljitas 6ta hészigetelt,
nemesvakolattal ellatott. A fodém fagerenda a tetd fa szerkezetG nyeregtetd, héjaldsa égetett cserép.
Tetbszerkezet és héjalas allapota megfeleld. Alapozéasa savalap, szigetelése bitumenes. Pinceszint nincs. A
falak felllete festett, vizes kozegben csempézett. Belsé vakolat megfeleld. A helységek padldzata keramiaval
burkolt. Az éptlet kUlsé nyilaszar6i mUanyag, hdszigetelt Uvegezésy ablakok. Szell6zés gravitacids. Szennyezd
forrasok, kornyezeti artalmak nem észlelhetéek. Vilamvédelem nincs. A f(tést és a melegvizet gaz-cirko kazan
biztositja, radiatoros héleadd felllettel. Az épllet szerkezetileg megfeleld allapotl, gépészeti berendezések
koruknak megfeleld dllapotiak. Alaprajzi elrendezése atlagos. Osszbenyomds: atlagos.

Jogi rendezettséqg:
Az ingatlan jogilag rendezett. A térképmasolaton IévS konturvonalak részben megegyeznek a valésaggal, a
melléképllet egy része mar elbontasra kerdlt.



IV. Korlatozo Feltételek Nyilatkozata

1.
Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy az

értékbecslésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2.
Ez a szakértdi vélemény csak a megjeldlt célokat szolgdlja és mdas célra nem haszndlhato fel.

3.
Az értékelés készitéjenek hozzajarulasa nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részletei

semmilyen mds mdédon nem terjeszthetdk a nyilvdnossag elé.

4,
Az értékelés targyat képezd ingatlanokhoz semmiféle vagy sz&ndékolt érdekem nem fUzédik.

5.
Az értékelés a teljesség igénye nélkul készult.

6.
Az ingatlan érték megallapitasa per-, igény- és tehermentes allapotot feltételez.

7.
Sem megbizasom, sem pedig megbizasi dijam nem all 6sszefliggésben a szakvéleményben

foglalt érték nagysagaval.

8.
Szakvéleményem elkészitése soran a megrendeldtdl kapott adatokat kizarélag muUszaki és

gazdasagi szempontbdl vizsgaltam, illetve sziikséges adatszolgaltatas hitelességéért &t terheli
a felelésség.

9.
Az értékbecslés tartalmdaért és a megdllapitott értékért feleldsséget vallalok.

10.
Az értékelés soran tudomasomra jutott adatokat, informacidkat a megrendeld elSzetes

engedélye nélkil harmadik fél részére nem szolgaltatom Kki.

11.
Jelen érték az értékeléstdl szamitott 90 napig érvényes.

PECS, 2023.06.15 e e e
Bocz Gabor
Vezérigazgatd



V. Ertékelési modszerek

Az ingatlan értékelési folyamata, az értékelésrél készitett szakvélemény a TEGoVA Aaltal készitett
»European Valuation Standards” ajanlasainak és A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) szamu
ajanlasa (a pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefiggd kockazatainak kezelésérdl)
felhasznalasaval készult. A szakvélemény felépitése és tartalmi oOsszetétele megfelel a Termdéfdldnek
nem mindsulé ingatlanok likvidacios értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005 (VII.11) PM és a
32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el8irdsainak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést a mar megtortént és ismert, konkrét adas-
vételek és hirdetmények soran kialakult (piaci) araknak a vizsgalt ingatlanra val6 kiterjesztésével és
Osszehasonlitasaval végezzik.

- Amabdszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi igyletek araibol indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok és az értékelendd
ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzbiben mutatkoz6 hasonlésagok és
kUlbnboz8ségek elemzése utdn becsUli meg az adott ingatlan forgalmi értékét.

- Amoddszer f6bb |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa (foldrajzi elhelyezkedés, és azonos tipusud ingatlanok kivalasztasa).

2. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, az adatok elemzése.

3. Afajlagos alapérték meghatarozasa altalaban tertletre, négyzetméterre vetitve.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése. Ennek szempontjai: mUszaki szempontok (karosodas, avulas,
épitési megoldasok, stb.)

5. A fajlagos alapérték moédositasa, szamitasa.

6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben széba johet, amennyiben megfelelé mennyiséglU és
»mindségy”

Osszehasonlité adat all rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az igy becsllt forgalmi érték megbizhatd és
redlis legyen.

Hozamszamitason alapuld modszer:

A modszer lényege, hogy az ingatlant, mint jOvedelemtermel eszkozt veszi figyelembe. A modszer
elvi alapja, hogy minden eszkdz értéke annyi, mint a belble nyerhetd jovedelmek jelenértéke.

- Ez a mobdszer az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezekkel 0Osszefiggd kiadasoknak a
kildnbségébdl vezeti le az értéket.

- A moédszer fébb [épései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati mddjanak elemzése

2. Ajovébeni bevételek és kiaddsok becslése

3. Ajovébeni pénzfolyamok (cash flow) elkészitése

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa (diszkontalas)

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa

A hozamszamitason alapuld6 modszer alkalmazasa soran altalaban az alabbi kilénleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzédéssel lek6tott bérleti dijndl magasabbat figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz&6désben meghatarozott iddszakra lehet
figyelembe venni.

- Csak a real (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A mddszer alkalmazhatésaga elsésorban jovedelemtermel$ ingatlanoknal johet széba, de
jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl. bérbeadas
utjan jovedelmet termel.




Koltségalapl modszer
- A moédszer lényege, hogy az ingatlan Ujraelbdllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét.
Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
- A médszer fébb Iépései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa

- Fizikai elhaszndloédds : kor, dllapot, jovébeni fenntartds valdszing kdltségei

- Funkciondlis elavulas : a jelenlegi hasznositasra vald alkalmassag és jOvébeli kilatasok ennek
folytatasara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznalasra

- Kornyezeti tényezdk : a kornyezd terlletek megitélésének, a hatdsagi eldirdsoknak, a piaci
kilAtasoknak az alakulasa.
4. A felépitmény Ujra-elddllitdsi kdltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.
Alkalmazasa elsésorban épités alatt 1évé, takart, vagy erésen karosodott létesitményeknél
alkalmazhaté illetve, ha mds mddszer nem alkalmazhatd kelld megbizhatésaggal.

Az értékelés soran minimum két modszerrel meghatarozandoé az ingatlan értéke.
Esetiinkben a piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulo és a kéltség moédszert alkalmazom.

A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek késziltek, amelyek az értékelés szerves részét
képezik. A helvszini szemlén beiartuk az inaatlant. szemrevételeztik az épiletek szerkezeteit. szébeli




VI. Helyiséglista

Megne- Teriilet Redu- Redukalt
verés Helyiség Szint Burkolat (m?) kalt K tertlet
(%) (m2)
EPULET kozlekedd fszt. kerdmia 3,65 m2 100% 1 3,7 m?
EPULET varé fszt. keramia 20,60 m2 100% 1 20,6 m2
EPULET kozlekedd fszt. keramia 4,24 m2 100% 1 4,2 m?
LAKOEPULET oltd6z8/pihend fszt. kerdmia 4,31 m? 100% 1 4,3 m?
LAKOEPULET vizsgalo fszt. keramia 14,98 m2 | 100% 1 15,0 m?
LAKOEPULET mosdo fszt. keramia 1,35 m2 100% 1 1,4 m2
LAKOEPULET kozlekedd fszt. keramia 1,30 m? 100% 1 1,3 m?
LAKOEPULET mosdo fszt. keramia 2,58 m? 100% 1 2,6 m2
LAKOEPULET wC fszt. keramia 1,03 m2 100% 1 1,0 m2
LAKOEPULET wC fszt. keramia 0,99 m? 100% 1 1,0 m2
LAKOEPULET mosdo fszt. keramia 1,82 m2 100% 1 1,8 m2
FOLDSZINT 56,85 m? 56,9 m2
MELLEKEPULET garazs fszt. beton 20,30 m2 20% 1 4,1 m2
MELLEKEPULET kazanhaz fszt. beton 11,60 m? 20% 1 2,3 m2
MELLEKEPULET 31,9 m2 6,4 m2
Osszesen: | 88,8 m2 | | 63,2 m2 |




VII. Ertékelés

Piaci 6sszehasonlit6 moédszer

Osszehasonlité adatok:

Az 6sszehasonlité adatokat megbizhatd forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi régiora
vonatkozéan a szaksajtbban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan,
kdézelmultban az értékelt ingatlan kornyezetében létrejott adas-vételi és bérleti informacidibol
kaptam az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Irany|_t_o§zam 2840 Oroszlany, 284(? 284(? 284(?
£ Telepulés . . Oroszlany Oroszlany Oroszlany
5 Mészaros Lajos Haraszthegyi u
Utca/ut/tér, emelet u’. Kecskédi u 86 | Modricz Zs. U 37 21/a
Jelleg, funkcid orvosi rendeld lakbhaz lakbhaz lakbhaz
Infrastr. adottsdgok (kézmévek, megfeleld megfeleld megfeleld megfeleld
utak, keritettség)
Komfortfokozat Osszkomfort Osszkomfort Osszkomfort
Telekméret 882 m2 925 m2 676 m2 810 m2
Alapterulet 63 m? 78 m? 102 m2 107 m2 |
atlags allpot, 1990-ben épiilt, | 1970-es években | 1985-ben épllt,
6sszkomfortos belséleg éplilt, tégla gazszilikat
feltjitando épitésy, falazatd, j6
allapotd, tégla foldszintes allapotu féldszint
épitésy, beton kialaktiasu, és pince
S . fodémes, atlagos allagu, kialakitasu,
zerkezet, allapot . g L .
hdszigetelt, gaz és vegyes gazkdzponti
géazcirké (Uj kézponti fGtéses | fUtéses lakdhdz
kazdn) fGtéses lakéhaz
lak6haz
Tranzakcio tipusa L L L
L. . adasveétel adasveétel adasvétel
(adasveétel/kinalat)
Eladasi/kinalati ar 32 000 000 Ft 32 900 000 Ft 42 000 000 Ft
Eladasi/kinalati fajlagos ar 410 256 Ft 322 549 Ft 391 791 Ft
Datum 2023. majus 2022. okt6éber | 2022. marcius
Adat forrasa ErtékelSi ErtékelSi ErtékelSi
(forras, név, telefon) adatbazis adatbazis adatbézis
Arvaltozas korrekcio 5% 5%
Kinalati ar korrekcié
Kérnyezeti korrekcid
Elhelyezkedés korrekcid 5% 5%
Infrastruktara korrekcio
Allapot korrekcio 5% -5%
Komfort fokozat korrekcio
Telekterilet korrekcid
Alapterilet korrekcio 10% 10%
Epitési év -5% -5%
Egyéb korrekcio: jogi jelleg -10% -10% -10%
Egyéb korrekci6
Osszes korrekcids tényezd: 100% 95% 110% 95%
Korrigalt fajlagos ar 372 250 Ft/m2 | 389 744 Ft/m2 | 354 804 Ft/m2 | 372 201 Ft/m?2
Fajlagos ar: 372 250 Ft/m?2
Piaci érték: 23 537 347 Ft

Az értékelt ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel:
Megallapitott értek (kerekitve): 23 500 000 Ft



_I-

Koltség alapu médszer

Osszehasonlitd adatok:

Az 0Osszehasonlit6 adatokat megbizhatdé forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi
régiéra vonatkozéan a szaksajtéban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom
alapjan, kozelmultban az értékelt ingatlan kornyezetében |étrejott adas-vételi és bérleti
informaciéibdél kaptam az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3

Irdnyitbszam , 2840 2840 2851

g |Telepulés 28‘}0 Qroszlar\y, Oroszlany Oroszlany Kornye
15} Mészaros Lajos

Utca/ut/tér, emelet u’7. belterilet Vardomb u. Vértes lkp.,
Kornyezete atlagos atlagos atlagos atlagos |
Jelleg, funkcié beépitett telek | épitési telek épitési telek épitési telek
Infrastr. adottsdgok (kézmivek, o < < o
utak, keritettség) i[s} megfeleld megfeleld i[s}

gazcsonk a
telken beltl | 8sszkdzmdlves,
Kézmivesités 6sszkdzm n.a van, a tobbi Uj kialakitasu
kézmU az laképarki telek
utcaban
Telekméret 882 m? 787 m2 958 m?2 653 m?
Ovezeti besorolas Lke Lako lakd lakd
Tranzakcid tipusa adasvétel kinalat adasvétel
Eladasi/kinalati ar 10 000 000 Ft 12 000 000 Ft 8 000 000 Ft
Eladasi/kinalati fajlagos ar 12 706 Ft/m? 12 526 Ft/m? 12 251 Ft/m?
Datum 2022. 2022. 2022. |
Osszkdzmi

Adat forrasa https://ingatlan.c
(forras, név, telefon) NAV adat om/33500848 NAV adat
Kinalati ar -10%
Beépithetdség
Terlleti méret
Fekvés
Elhelyezkedés
Megkdzelithetéség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktara
Meglévé kézmivek 5%
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatdsdgi elSirdsok
Hasznosithatésag
Bontasi koltség
Egyéb korrekcid
Osszes korrekcids tényezd: 98% 100% 95% 100%
Korrigalt fajlagos ar: 12 706 Ft/m? 11 900 Ft/m? 12 251 Ft/m?
Fajlagos ar: 12 286 Ft/m?
Piaci érték: [ 10 836 082 Ft

Az értékelt ingatlan (telek) forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité moédszerrel:
Megallapitott érték (kerekitve): 10 800 000 Ft

Az épitményérték megallapitasa

Megnevezés Al?p_ Nett6 potlasi koltség — Avulas — Nett? p?tléSi
tertlet Fizikai | Funkc. | Koérny. koltség

Foldszint 57 m? 400 000 Ft/m? 22 740 000 Ft 30% 5% 15% 12 853 785 Ft

Melléképllet 6 m2 150 000 Ft/m? 957 000 Ft 50% 5% 15% 386 389 Ft

Epiletek dsszesen: 13240 174 Ft

Epitmények ésszesen: 13240 174 Ft

Ingatlan minddsszesen: 24 040 174 Ft

Az értékelt ingatlan értéke koltségalapl maodszerrel:

Megallapitott érték (kerekitve): 24 000 000 Ft



VIIl. Végkovetkeztetés

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:

1, kivett lakéhdz, udvar, gazdasdgi épllet megnevezésy,

2, Forgalomképes,

3, Hosszutavon értékndvekedés nem varhato,

4, A megallapitott érték per-, igény-, és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel,
5, Kbvetelés, kényszerbefektetés kockazata,

6, Az értékelés Oroszlany Varos Onkormanyzata szamara késziilt,

7, Koérnyezetszennyezés nem feltételezhetd,

1. Az értékek egyeztetése, végsé forgalmi érték:

Modszer Erték Saly Sulyozott érték
(FH) (%)

Piaci alapu 23 537 347 Ft 50% 11 768 673 Ft

Kéltség alapu 24 000 000 Ft 50% 12 000 000 Ft

Osszesen: 23 768 673 Ft

Megallapitott érték (kerekitve): 23 800 000 Ft

Az ingatlan végsé piaci értékét a piaci Osszehasonlitd adatokon alapulé moddszerrel
meghatarozott értéken allapitjuk meg, mivel:

- elegendd osszehasonlité adat all rendelkezésre a vizsgalt ingatlan sziken vett foldrajzi
kérnyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve,

Az ingatlan megtekintett allapotanak szamitott forgalmi értéke kerekitve:
23 800 000 Ft
azaz
huszonharommillié-nyolcszazezer
A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatalyos AFA térvény szerint kertil
megallapitasra.




IX. Mellékletek

Lista Datum Tartalom
Tulajdoni lap X
Térképmasolat X
Cimigazolo

Fényképek X
Alaprajz / vazrajz X
Betajolo térképek X

Helyszinrajz
Rendezési terv X
Addsvételi szerz6dés

TH alapité

Bérleti szerz&6dés

Hasznalati megallapodas

Epitési / bSvitési / bontdsi tervdokumentdcioé
Koltségvetés

Epitési / bSvitési / bontdsi engedély
Hasznalatbavételi / fennmaradasi engedély
MUkddési / telephely engedély

Kornyezetvédelmi allapotra vonatkozo6 nyilatkozat
Megbizas

Atadas - Atvételi nyilatkozat

Ertékelési 6sszefoglald nyilatkozat

Pécs, 2023.06.15

Bocz Gabor
Vezérigazgatd



Mellékletek

 Fénykeépek

e Tulajdoni lap

e Teérképmasolat
 Alaprajz

* Betajolo térkép

e RT és HESZ eléirasai



Fényképek

utcakép

hazszam

homlokzat homlokzat




Fényképek

homlokzat homlokzat

Kozlekedo, bejarat




Fényképek

vizsgalo




Fényképek

Atfoly6s vizmelegité

melléképtlet kazanhaz




Fénykeépek

riaszto

Gazora

vizoraakna csatorna




Tulajdoni lap

Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

S

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYFI KORMANYHIVATAL
Tatabanya Bardos Laszlo utca 2. 2801 P£:1870 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szeml e meisolat
Megrendelés szam:30005/19570/2023

2023.06.01
OROSZLANY S 53
Belteriilet 681 helyrajzi s zim
2840 OROSZLANY Mészéros Lajos utca 7.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév

ha m2 k.fill

Kivett orvesi rendeldé, udvar és gazdasagi éptlilet

3. bejegyzd hatarozat: 30266/2006.01.0%
Ingatlan-nyilvéntartés Atalakitésa a DAT forgalombahelyezésével.

LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42180/1998.06.30
jogeim: adasvétel
Jjogallas: tulajdonos
név: OROSZLANY VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2840 OROSZLANY Rakoéczi Ferenc utca 78
torzsszam: 15729631

ML.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34004/2013.03.14

Onallé széveges bejegyzés megnevezés vAltozasa.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 34137/3/2013.03.19
Vezetékjog
0,4 kvV-os kézcélu vezetékre a vazrajz és tertiletkimutatés szerinti 45 m2 nagysagui teriiletre.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT. térzsszém: 10741980
cim : 8027 GYOR Kando Kalmén utca 11-13

Az E-hiteles tulajdoni lap méasolat tartalma a kiadast megelozd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplt adatokkal. A szemle masolat a fennallod bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mintstil hiteles bizonyitdé erejt dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE




Térképmasolat

Oroszlany Hrsz 681

E-KOZMU

Készilt az E-k6zmil rendszerben (2023. 06. 09.). A térkép tajékoztato jellegd, hivatalos eljardsban nem hasznalhatd fel

Hirkgzlés
Szénhidrogén
Tavho

Villamos energia
Vizelldtas
Vizelvezetés
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Betajolo térképek




Betajolo térképek
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HESZ eléirasai

A helyi épitési szabalyzatrol sz6lo, 20/2006. (X.11.) énkorméanyzati rendelet kivonata

A kertvarosias lakoteriilet épitési eloirasai
17. § (1) A kertvarosias lakoteriileten telkenként elhelyezhet6

- 16 funkciot hordozd épiiletként

a) egy darab legfeljebb kétlakasos, vagy két darab egylakasos lakoépiilet. kivéve, ha az dvezeti
eléiras maskeént rendelkezik

b) onélloan. vagy az egyik lakds helyén kialakitott. az alapfoku ellatist szolgdld igazgatasi.
egészségligyi, oktatasi. szocidlis, kereskedelmi. vendéglato. szolgdltatd, kézmiiipari épiilet,
sportépitmeény

¢) a teriilet rendeltetésszerti hasznalatat nem zavard hatast kézmtipari épiilet

- a f6 funkciot kiegészito épiiletként
d) gépjarmi és egyeéb tarolo épiilet. pince
e) ahol az Gvezeti eldiras lehetdvé teszi, a csalad onellatasat szolgalo allattartd épiilet.

(2) A telkeken a d). e) pontokban felsorolt épitmények csak az a), b). c). pontban felsorolt
épitmények egyidejli épitése, vagy megléte esetén épithetok.

(3) 'Az épitési helyen beliil az eldkerti épitési hely hatarvonalon, vagy ahhoz legkézelebb csak az a.
b). ¢) pontban felsorolt épiiletek épithetok. Az elékertben garazs épithetd.”

(4) Onalls épiiletként a b). c) pontban felsorolt épiileteket az eldkerti épitési hely hatara vonalra kell
épiteni. Amennyiben a b). ¢) pontban foglaltak az egyik lakéds helyén létestilnek. az utcihoz
kozelebb a b). ¢) pontokban felsorolt funkciok keriilhetnek.

(5) A b). ¢). pontokban felsorolt épiiletekhez sziikséges. kiilén jogszabaly szerint meghatarozott
mennyiségli  parkoldk  csak  az  eldkertben  és/vagy a  kilén  rendeletben
maghatarozottan’létesitmény  telke  elotti  kozteriileten Ikialakitott parhuzamos leallasu
parkolésavban létesithetdk.

3(6) Kertvarosias lakoteriilet épitési eléirasait a 10. melléklet tartalmazza.

47) Az Lke 6vezetekben azon telkek. melyek két oldalrol kozteriileti kapesolattal rendelkeznek, az
érintett oldalakra az elokert paraméterei vonatkoznak.

(8)° Kozmiiellatas: Az dvezet telkeit el kell latni
a) kozmives villamos energia vezetékkel
b) koézmives ivovizvezetékkel
¢) akoziizemi szennyvizesatornaval
(9%  Komyezetvédelen: kitelezd szennyvizesatorna rakotés
(10)  Lke, és Lke, dvezetek: A patak védoteriileteként megjelslt teriiletsavban épiilet nem épithetd,
a telek hatsokertjének hatarat a védoteriilet telekbelsd felé esé hataratol kell szamitani. A
védoteriilet a telek beépitettségének szamitdsanal figyelembe veheto.
(11)®*  Lkey; 6vezet: Az dvezetben 2 lakas/1600m? lakas épithetd, legfeljebb kétlakasos lakoépiiletek
épitésével. A telekalakitas és a beépités tébb iitemben. a mindenkori igényeknek megfeleléen
hajthato végre.

! Modositotta a 15/2011. (VIL7.) énkormanyzati rendelet 13.§ (1) bekezdése. Hatalyba lép: 2011. augusztus 15. napjén.
2 26/2003.(XI1.24.) Or. rendelet

Modositotta a 14/2018. (IX.20.) dnkormanyzati rendelet 1.§ (10) bekezdése. Hatalyba lép: 2018. oktober 21. napjan.
* Beiltatta a 15/2011. (VIL7.) 6nkorméanyzati rendelet 13 § (3) bekezdése. Hatalyba lép: 2011. augusztus 15. napjan.
® Beiktatta a 14/2018. (IX_20.) énkormanyzati rendelet 1.§ (11) bekezdése: Hatalya lép: 2018. oktober 21 napjan
6 Beiktatta a 14/2018. (IX.20.) dnkormanyzat: rendelet 1.§ (11) bekezdése: Hatalya lép: 2018. oktober 21 napjan.
7 Beiktatta a 14/2018. (IX.20.) dnkormanyzati rendelet 1.§ (11) bekezdése: Hatalya 1ép: 2018. oktober 21 napjan.

8 Beiktatta a 14/2018. (IX.20.) énkormanyzati rendelet 1.§ (11) bekezdése: Hatalya lép: 2018. oktéber 21 napjan.



Telek

osszehasonlito

Magéanszemély

ingatlan.com

+36 70 9447100

Oroszlany, Vardomb utca

Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekterulet
12 millié Ft 958 m?
Beépithetéség nincs megadva Viz utcaban
Szintteriileti mutato nincs megadva )
Gaz van
Brutto szintteriilet nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Villany utcdban

52mx 18,5m

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33466001) talalhato "Bejelentem" ikonra kattintva.
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