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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, kiilteriilet

Hrsz: 0428/39

Az ingatlan megnevezése: muvelésbol nem kivett szanto
Tertlete: 749 m2

Megrendeld: Oroszlany Varos Onkormanyzata
A FELADAT

Az Oroszlany 0428/39 helyrajzi szamon nyilvantartott, 749 m2 nyilvantartott teriiletd,

miivelési agbol nem kivett szanto megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan-nyilvintartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, kiilteriillet 0428/39
Besorolas: kilterulet

Helyrajzi szam: 0428/39

Megnevezés: szantd

Terilet: 749 m?

Tulajdonos: BECHER FERENC 1/1
Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést
szeljegyek

HELYSZINI SZEMLE

Helyszini szemlét 2018. november 21-én tartottam targyi ingatlanon. A helyszini szemlén az
ingatlan megtekinthet6ségéhez nem volt sziikség tulajdonos jelenlétére, mivel az egy bar

bekeritetlen teriilet, de az utrol teljes mértékben belathato.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és szabalyozasi

tervkivonat. A helyszini szemle soran az ingatlanrol fényképeket készitettem. A kapott iratok



¢s a helyszinelés alkalmaval tapasztaltak és felmérések alapjan készitettem el a

szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotanak bemutatisa

Kornyezet leirasa

Az értékelt ingatlan Oroszlany varos északi, az Oroszlany-Kecskédi-vizfolyas északi oldalan
kialakult zartkerti, kiskertes mar kiilteriileti részeén, de belteriilet kozelében talalhatd. A
vizfolyas nyugati oldalan garazssor, keleti oldalan pedig négyemeletes panel lakotombok
lathatoak. Az ingatlan egy foldes-kavicsos tton kozelithetd meg. Kornyezetében jellemzden
kiilteriileti, zartkertként miivelt foldteriletek, mezOgazdasagi ingatlanok talalhatoak. Eszaki

szomszedségéban a Banfalvi palinkahaz telephelye lathato.

Az ingatlan leirisa

Az ingatlan a kapott tulajdoni lap szerint mivelési agbdl nem kivett szantd megnevezésii 749
m2-es telekteriilettel. Két utcafronttal rendelkezé saroktelek, szabalytalan alaku, sarokrésze
ferdén levagott. Behajtas a keleti, keskenyebb telekhataron kiépitett kapun keresztiil
lehetséges, ahol az ut kozel a telek szintjében helyezkedik el, a hosszanti oldala mentén

vezetd ut viszont kb. 2 méterrel magasabban vezet. Feliilete kozel sik, teljesen bekeritett



vegyesen acél ill. vasbeton oszlopokkal, drothalés keritéssel A teriilet teljes felilete fiivel

boritott, karbantartott, illetve par kisebb faval beiiltetett.
Azon talalhato egy kb. 2x3 m-es fa szerkezetli, hullampala fedésii kerti tarolo. Ezen kiviil
lathaté egy kb. 5x5-6s fa vazszerkezetli, hullampala fedésti kerti kiil6. A telken még lathato

egy kerti wc, valamint jatszoteres felépitmények (hinta, labakon &ll6 kerti haz, homokozo).

Az ingatlannak lathatéan kozmii ellatottsaga nincsen. Utcai kozvilagitas részleges. Jarda

kiépitve nincsen.

Oroszlany, Hrsz: 0428/39

Szabalyozasi terv szerinti besorolasa Mk, azaz mezégazdasagi, kertgazdalkodasi teriilet



28. § (1) Mezogazdasagi terilet az SZ-J2 tervlapon @el]el jelolt teritlet.

Mezogazdasagi teriilet

(2) A mezdgazdasag: teriilet besorolasa

altalanos mezogazdasag: teriilet
farmgazdasag tertilet
kertgazdalkodas: teriilet

korlatozott hasznositasa mezogazdasagt teriilet

S L



() Kertgazdasap teriilet

' A kertgazdasdg tertileten a 720 m’-t meghalado tertuletii telek 3%-anak mértekéig, de
legfeljebb 120 m™-nyi alapteriilettel pihend-, és a telken megtermelt termény tarolasara,
valamint az MK jeli ovezetekben a sajat szilkségletet kielégito mennyiségben
haszondllatok. az MK1 jelii dvezetben a sajat szilkségletet kielégitd mennyiségben
kishaszonallatok (baromfi. nyul) tartisira szolgalo épiilet épithetd. 3000 nr'-t meghaladé
telekméret és meglévd tevékenység esetén az MK ovezetben a sajat hasznalati vagy
vallalkozasi céli terményfeldolgozast szolgalo épiilet épithetd és a termenyfeldolgozo
tevékenység folytathato.

b) Az epuleteket oldalhatiron alléan, a 80 m elokert, 10,0 m hatsokert,
3,5 m oldalkert elhagyasaval kyelolt épitési helyen belil lehet elhelyezmn. Az épiiletek
foldszintesek lehetnek, megengedett legnagyobb épitménymagassig 3.5 m. Az épiilethez
kapcsolédva, vagy alatta pince, pmceszint épithetd. A pince teriilete az épilet
alapterilletének mértékét nem haladhatja meg.

Allattarts épilet az uteai telekhatartél mért 40,0 m-en til épithets.

¢) Faaz utca: telekhatirhoz 4.0 m-nél kézelebb nem itltetheto.

d) A teriileten 720 m’-nél kisebb telek nem alakithato.

e) A teruleten 1év6, az mngatlan nyilvantartasban lakéhazkeént nyilvantartott épiiletek lakas
célra fenntarthatok, egyszeri alkalommal 25%-nyi mertékben lakohelyiségekkel
bovithetok. Gazdasagi céli beépités az a. pontban foglaltaknak megfeleléen
engedélyezhetd.

A teriileten \1j lakoépiilet nem épithetd.

A lakdépuletek bovitésének kozmivi feitétele:
- villamosenerga ellatas

- 1vovizellatas

- zart szennyviztarozo

biztositasa, épitése.

) A NATURA 2000 élshelyvédelmi terilet hatirin belul fekvg MK™™ jeli
kertovezetben épitmeény a védett teriilet hatirinak pontositasa utan épithetd.

”sg) Telek kozteriilet: hatardtol mért 3 m-es savban sem kerités, sem kozmii bekdtés nem
eépithetd.

(6) “Korldtozott hasznositas mezégazdasagi terilletek: MKf Mkt terilet. Az MKIM jelid



A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

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

1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét €s ismert
adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval
torténik. Az osszehasonlitas azon jellemzék alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonloak
mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan adottsagaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlitd adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensilyat. Alkalmazasa ma elsdsorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

Lo

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
. Ertékmodosité tényezok elemzése.

- A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

v B

- Vegso eértek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent,

2. Hozamszamitison alapulé értékelési modszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
erteket. A modszert elsdsorban irodak, uzlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositisabol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen tékesités modszerével,

illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhato meg.

Kozvetlen tokésités:

A jovedelem tékésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az ©sszehasonlitéd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A varhato brutté bérleti bevételeket ezutan

korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek ¢€s a tulajdonos nem megtérilé koltségei



miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetSen, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tokésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokesitésnél egy éves tiszta jovedelmet tOkésitink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

3. Koltségalapu médszer

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségebdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldterillet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év6 letesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan

esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A médszer & lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés, Harom o eleme: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

Osszegzése.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA
Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény  piaci értékének meghatarozasthoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az aktualis
piaci helyzetnek megfelelé osszehasonlité adatokkal szamithato ki legpontosabban a forgalmi
ertek.. Ennek soran osszehasonlito adatok és a targyi ingatlan értekbefolyasolo tényezdit

figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.



AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 6sszehasonlité adatokon

alapu értékelés

1. Ingatlan —F

Ertékelt ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat jellege e eladas eladas eladés
Iranyitészam 2839 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Qroszlany Oroszlany
Utca/ at/ tér kultertlet kultertlet Bokodi t6 mellett Bokodi to mellett
Az ingatlan tipusa szanté kert kert kert
Tagolodas
Adasveételi datuma 2018 2017 2017
Komfortfokozat,
allapot, o 3 ‘
o 5 ] Beéplthett, kdzm( nélkuli kert Villanyal ellatott, kert Villanyal ellatott, kert

kdzmiivek, :
egyéb
Epités éve 0 0 0
Telek alapter. (m2) 880 300 301
Osszes szamitott 880 -~ A
alapteriilet (m2)
r’-:lada?m v. kinalati 1,890 1,500 1,500
ar(mill Ft)
Inflacidkorrekcio ._
Kinalati 4r korrekcié|
Fajlagos ar (Ft/m2) 2148 5000 4983
KOrnyesstt =~ -20% 20%
korrekcios tényezé
Infrastruktira (kézmd, | : . = 0
t) korrekcids tényezd | -5% -5%
Allapot korrekcios
tényezd
Alapterulet 10% 20% 20%
korrekcié
Egyéb korrekcios
tenyezé: (szerkezet, |
jogi jelleg, telekméret)]
Korrigalt fajlagos
& (Ftm2) 2618 2 363 2750 2741

Piaci 6sszehasonlit6é adatokon alapu értékelés eredménye: 1 961 000 Ft




Mindezek alapjan Oroszlany 0428/39 helyrajzi szamon nyilvantartott, kivett beépitetlen

teriilet megnevezési ingatlan forgalmi értékét

1.961.000,-Ft azaz,
Egymillié- kilencszazhatvanezer forint

0sszegben hatarozom meg. NEMETILZ01T W -
l!:'(u._s:islfmhr':_‘l_t\_:f.:=l-.‘ n\\ Wcui-}w_é.c,
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ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értekelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira és a kirendel6tdl kapott informaciokra tamaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerii 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 nemii valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas,
miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle soran végeztem épiilet teriletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben talalhato alapadatok a kirendeld adatszolgaltatasan és az ingatlan-
nyilvantartas adatain alapul.

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

5. Az értekbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatosagi 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



4. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az értékbecslést végzo rendelkezik az értékbecslés elkészitésehez szitkséges engedéllyel és
jogositvannyal.

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

Gyér, 2018. 12. 19,

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté
1g.5z.: 272498
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FENYKEPEK

o

Az ingatlan elott vezeto Utszakaszok a keleti és déli oldalon

Az ingatlan teriilete

-

Az északi oldalon vezet foldat Az ingatlan teriilete
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Zart tarolo
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