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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, bellteriilet
Hrsz: 13560 hrsz.
Az ingatlan megnevezése: kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet és épitésjogilag

rendezetlen épiilet

Tertilete: 358 m2
Megrendeld: Oroszlany Varos Onkormanyzata
A FELADAT

A 2840 Oroszlany, belteriilet 13560 hrsz alatt nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,
belteriilet, 358 m2 nyilvantartott teriileti, kivett zartkerti mivelés alol kivett teriilet és
¢épitésjogilag rendezetlen épiilet megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hényadara vonatkozo

aktualis forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany

Besorolas: belteriilet

Helyrajzi szam: 13560

Megnevezés: kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet ¢&s

épitésjogilag rendezetlen épiilet

Teriilet: 358 m?

Ertékelend$ teriilet: 358 m2, 1/1 tulajdoni hanyad
Tulajdonos: Oroszlany Varos Onkormanyzata 1/1
Szolgalom, terhek, | nincs

széljegyek




HELYSZIiNI SZEMLE

2024. februar 12-én helyszini szemlét tartottam targyi ingatlanon. A helyszini szemlén a

megrendeld nem vett részt, az ingatlan utcarol helyszinelhet6 volt.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és a szabélyozasi terv
kivonata. A helyszini szemle soran az ingatlanr6l, felépitményekrdl fényképeket készitettem.
A telken értéket képviseld felépitmények nincsen. Ezen kiviil tajékozodtam az adott tipust és
jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a helyi viszonyokrol. A kapott iratok
¢s a helyszinelés alkalméval tapasztaltak ¢s felmérések alapjan készitettem el a

szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeni allapotanak bemutatasa

Oroszlany 1938-ban még 1500 lakost kozség. A banyaszkodas és az energetikai ipar ma ra
20.000 lakosu varost, egy kisrégio természetes kdzpontjat teremtette meg. A Budapest-Bécs
autopalya jo negyedoranyira van, Budapestre is csupan egy oranyi az autout, a fovarostol valo
tavolsdga 80 km. A varos természeti adottsagai, infrastruktaralis feltételei jok. Rendelkezik
vasutallomassal ¢és harom irdnyban ki és bemend kozuti forgalommal. A belvarosban
tobbnyire tobbemeletes, zomében hazgyari panelbdl késziilt lakdsok vannak, mig a Borbala
lakételepen, a Banyasz korati és régi falusi varosrészben kiilonallo vagy sorhazas lakasok
éptiltek. A varos rendezett utcdkkal és kozteriilettel rendelkezik. A vérosra jellemzd az
atlagosnal nagyobb zoldfeliilet.

Az értékelt ingatlanok Oroszlany- FelsOtelep varosrészben, a varos Ipari- parkja mellett
talalhatoak. A varosrész kiépitett koziton megkozelithetd, az ingatlanok nagy része azonban
kovezett, foldes, azaz nem szilard burkolat uton elérhetd. Tomegkdzlekedéssel az Ipari Park
sz¢élén kialakitott buszmegallokkal a teriilet megkozelithetd. Az infrastruktira részleges, a
tertilet nagy részén semmilyen kozlizemi szolgaltatas nem elérhetd. Az ingatlanok jellegét is
figyelembe véve a telepiilésen beliili fekvésiik 0sszességében atlagosnak mondhato. Utdbbi
iddben jellemzd, hogy a varoskdzpontbol ide koltdoznek ki az emberek lakni. Kornyezetében
Lke-es Ovezet, illetve a kornyezé zartkerti ingatlanok taladlhatdéak. A Felsd telepi tombot
aszfaltos utak ovezik, kozbensd utak azonban gyenge mindségi, keskeny, foldes, nyomvalyus
utak. Parkolas ezen utakon kerités mellett vagy telkeken beliil lehetséges, amennyiben

behajtasi lehetdség rendelkezésre all.
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Az értékelendd ingatlan Oroszlany észak-nyugati, a Bokodi-hiitétd Oroszlany feldli oldalan
talalhato zartkertes Ovezetben helyezkedik el. A teriiletrészen a kertek megkdzelitésére
jellemzden foldutak szolgalnak. A teriileten, utcdkon kizarolag halézati villany kozmi
kiépitett, melyhez nem minden ingatlan csatlakoztatott. Jobb oldali szomszédja egy
felépitménnyel rendelkez6, gondozott zartkerti ingatlan. Bal oldali szomszédja

értekelend6hoz hasonldan elhanyagol, nem gondozott.

A telek leirasa

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint belteriileti, kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet és
¢épitésjogilag rendezetlen épiilet megnevezésii 358 m2-es teriilettel. A telek szabalyos téglalap
alaka kozbensd telek. Felszine sik, bekeritett. Teriilete gazzal, bokrokkal, fakkal bendtt,
elhanyagolt, dszungelszerli, nem bejarhatd, elhanyagolt. Jelenleg hasznositva nincsen.
Szélessége kb. 14 m, hossza kb. 25 m, atlagos miiszaki paraméterekkel rendelkezik. A
szabalyozasi tervlap épiilet meglétét jeldli, ami a tulajdon lapi megnevezésében is lathato, ott
épitésjogilag rendezetlen épiiletet ir. Azonban természetben az épiilet a fak-bokrok miatt nem
lathato, vélhetden teljesen tonkrement, romos allapott lehet. Belso telekhatarai pontosan nem
beazonosithatoak. A telek héalozati kozmii bekotésekkel nem rendelkezik, halozati villany, a
kornyezd utcdkban kiépitett, tobbi kdzmii az dvezetben sem megtalalhato. Kordbban kertként

volt hasznositott. Ovezeti besorolasa hétvégi hizas, 15%-o0s maximalis beépithetéséggel.






Ovezeti besorolas: Uh — Udiil6teriilet — hétvégi hazas

(3) "Ovezeti eldirisok

UhSZ | 1570 Uh;
35| 300
Az apites: hely elhelverkedaze oldalbhataronalls oldalhataron alla
Az apitesi hely elokert 50m 0 m
hatara: oldalkert 30 m 30 m
hatzokert 30m 30m
megenzedett
Beepithetozag legnagyobhb 15% 15%
beepitetizseg
el
kialakitanda
legkisebh 0% Th%
zoldfelilet %o/
) megengadett
Epiilet legnagvobb
eplitmeny-magassag 3i5m 30 m
|'m_'
Telekalakitas kialakithato
legkizebb 10,0 -12,0m
telekszalesseg /m':
telekmelysag /m' SZ-J1 es SZ-JL/AL terv szerimt
telekteriilet fm”/ -
300 m’
Ezveb A tete gerimevonala ar wtcara

merolegez, lezaraza az ufea fele
oromfalas legyen. A teto hejalazara
csak cserép alkalmazhate, a teto
hajlazzzoge 35-45° kozotti lehet. Az
epiletek szeleszege 4-6 m kSzdtn
lehiet, A telkeket az utcavonmalen 1,8
m magas, az epilettel azonmos
anyaghol epitett, tomor keritessel

kell lehatarolni,

Az dvezet terilete alabanyazzott.
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A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhat6.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét €s ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik. Az 6sszehasonlitds azon jellemzOk alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonldak
mind az tgylet jellegében, mind az ingatlan adottsagaiban. Ez az eljards naprakész
Osszehasonlitd adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozésait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon altaldban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.



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

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszadmitason alapuld értékelés az ingatlan jOvObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. A modszert elsdsorban irodak,lizlethelyiségek, 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 hatarozhaté meg.

Kozvetlen (direkt) tokésités:

A jovedelem tOkésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az Osszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A vérhato bruttdé bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsadg, a behajtasi veszteségek ¢és a tulajdonos nem megtériild koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tokésitési rata alkalmazaséval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jOovedelmet tokésitiink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF):

A diszkontalt cash-flow elemzésnél figyelembe vessziik a szoban forgd vagyontargy altal a
jovOében varhatéan megtermelhetd jovedelmek bedramldsdnak id6, gyakorisag ¢és
nagysagrendi tényezOit. Ennél a modszernél a jovobeni cash-flow-kat egy meghatarozott
id6szakra tervezziik, ezen Osszegeket és a zard érték Osszegét diszkontaljuk egy megfeleld
megtériilési rataval jelenértékre.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a

beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.



2. A jovObeni bevételek és kiadasok becslése hasznéalati mdédonként.

3. Jovobeni pénzfolyamok felallitasa hasznéalati modonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Koltségalapi modszer

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas mddszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitdsa. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulés és a kornyezeti avulas.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo

0sszegzese.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢és legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A vizsgalt
ingatlan 6nallo telekkel és bontando felépitményekkel rendelkezik. Ezért a telek értékét piaci
adatok segitségével allapitom meg, amelyet csokkentek a bontas és hulladékelszallitas becsiilt

koltségével, igy megkapom az ingatlan jelenlegi piaci értékét.
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AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat jellege adasvétel adasvétel kinalat
Iranyitészam 2839 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca/ ut/ tér 13560 hrsz. zértkert zartkert zartkert
Az ingatlan tipusa kert zartkert zartkert zartkert
Tagolédas
Adasvételi datuma 2024 2022 2024
Komfortfokozat, UH besorolasd, zartkertl, |\ oo rolasa, vilany | Mk besorolasa, villany kzm nélkiili, Uh
allapot, elhanyagolt, bokrokkal o . o R ) o I
L P - | k6zmives kis gazdasagi | kdzmiives kis gazdasagi besorolasu, még nem
kozmlivek, bené6tt, kozmivek nélkili . o e .
, épulettel beépitett kert épulettel beépitett ker kalakult telek
egyéb kert
Epités éve 0 0 0 0
Telek alapter. (m2) 358 768 943 1129
Osszes szamitott 358 768 943 1129
alapteriilet (m2)
Eladasi v. kinalati 3,700 5,000 6,000
ar(mill Ft)
Inflaciokorrekcio
Kinalati ar korrekcio -20%
Fajlagos ar (Ft/m2) 4818 5302 4252
Kornyezeti korrekciés
tényez6
Infrastruktura (k6zm(i,
ut, kerités) korrekcios
tényez6
Allapot korrekcios elhanyagolt, elburjanzott -15% -15% -15%
tényezd
Alapteriilet korrekcio 20% 20% 30%
Egyéb korrekciés szerszam- szerszam-
tényez6: (szerkezet, . -20% . -20% nem kialakult 15%
- . tarolo tarolo
jogi jelleg, telekméret)
Korrigalt fajlagos 4710 4095 4507 5527
ar (Ft/m2)
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye: 1 690 000 Ft
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Mindezek alapjan Oroszlany 13560 helyrajzi szdmon nyilvantartott, belteriileti, kivett
zartkerti miivelés alol kivett teriilet és épitésjogilag rendezetlen épiilet besoroldsu ingatlan
piaci oOsszehasonlito adatok elemzésén alapulo moddszerrel megallapitott aktualis,

kerekitett forgalmi értékét

brutté 1.690.000,- Ft azaz,
Egymillio - hatszazkilencvenezer forint
osszegben

hatarozom meg.

Oroszlany Varos Onkormanyzata 1/1tulajdoni hinyadara vonatkozé aktuilis forgalmi
értéket
brutté 1.690.000,- Ft azaz,
Egymillio - hatszazkilencvenezer forint
0sszegben

hatarozom meg

A fenti érték forgalomképes, teljes per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik, az

AFA-t tartalmazza!

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira ¢s a kirendel6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerli eljardssal 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 nemi valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulés, gazdasagi-

kornyezeti koriillmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas,
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miuszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
feleldsséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle soran végeztem épiilet teriiletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben taldlhato alapadatok a kirendeld adatszolgéltatasan ¢és az ingatlan-
nyilvantartas adatain alapul.

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

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatdsagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhato 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.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozéasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az ¢értékbecslést végzo rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és

jogositvannyal.
NEMETH ;m TAN
og e o
rr .. \’.;.-_.l I ] il u. 29.
Gyor, 2024.02.29. o 201232) gsn—\\\ J) A
Neémeth Zoltan

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

ig.sz.: 272498
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Tatabanya Bardos Laszlo utca2. 2801 Pf:1870 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/5563/2024
2024.02.05
OROSZLANY Szektor : 53
Zartkert 13560 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett zartkerti mlvelés aldl kivett teriilet és épitésjogilag rendezetlen épililet
0 358 0.00

1. bejegyzd hatadrozat: 30264/2006.01.09
Ingatlan-nyilvantartds &talakitédsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 34620/1993.10.10
jogcim: tulajdonba adéas
jogalléas: tulajdonos
név: OROSZLANY VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2840 OROSZLANY R&kéczi Ferenc utca 78
torzsszam: 15729631

IML.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




