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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, Nyires dalo 1.

Hrsz: 12401 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar és melléképiilet, kert
Teriilete: 2841 m2

Megrendelo: Oroszlany Varos Onkormanyzata

A FELADAT

A 2840 Oroszlany, belteriilet 12401 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,
Nyires diil 1. szam alatti, 2841 m2 nyilvantartott teriiletli, kivett kivett lakohaz, udvar és
melléképiilet, kert megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo6 aktuélis forgalmi

értékének meghatarozasa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, Nyires diil6 1.

Besorolas: belteriilet

Helyrajzi szam: 12401 hrsz.

Megnevezés: kivett lakohdz, udvar és melléképiilet, kert
Teriilet: 2841 m?

Tulajdonos: Oroszlany Varos Onkorményzata 1/1
Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést

sz¢éljegyek




HELYSZINI SZEMLE

2022. marcius 18-an helyszini szemlét tartottam targyi ingatlanon. A helyszini szemlén részt

vett és az ingatlanba val6 bejutast az Onkormanyzat képviseldje biztositotta.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és szabalyozasi terv
kivonata. A helyszini szemle sordn az ingatlanrdl, felépitményekrdl fényképeket készitettem.
A telken 1évo értéket képviseld felépitményeket 1ézeres tdvmérdvel felmértem €s alaprajzot
szerkesztettem. Ezen kiviil tajékozodtam az adott tipusu é€s jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a helyi viszonyokrol. A kapott iratok és a helyszinelés alkalméval

tapasztaltak és felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeni allapotanak bemutatasa

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

atlagosnal nagyobb zoldfeliilet.

Az értékelendd ingatlan Oroszlany dél-nyugati belteriileti hataran talalhatd, varoskozponttol
kb. 2 km-re. Kdrnyezetében az értékelend6hoz hasonld zartkerti besorolast ingatlanok dvezik,
részben kertként, részben pedig lakohdzas ingatlanként hasznositottak. Utobbi idében
jellemzd, hogy a varoskdzpontbol ide koltoznek ki az emberek lakni. Eszakrol egy erddsav,
dél-kelet €és észak-nyugat feldl az értékelendohéz hasonlo zartkerti ingatlanok. Az utcafront
feldl foldes ut vezet. Nyugatrdl az aszfaltos Bokodi ut hatdrolja. Az ingatlan el6tt a Nyires
dildé atrol megkozelithetd, mely egy nyomvalyus, foldes, egyenetlen utfeliilet. Parkolas
ingatlan eldtt szemben kiirtott bokrok helyén kialakitott tertileten lehetséges. A kornyezo utak,
fas teriiletek rendkiviil szennyezettek, tele vannak eldobott szeméttel, az utdébbi években a

kornyék megitélése €s szinvonala lecsokkent.
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A telek leirasa

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint zartkerti besorolast ,,a” foldrészlet kivett lakohédz, udvar és
melléképiilet megnevezésli 1015 m2 teriileti, mig a ,,b” jeli (miivelés alol nem kivett) kert
megnevezeési teriiletrész 1826 m2-es, dsszességben 2841 m2-t képvisel. A telek szabalytalan
alaka, utcafronti részén atlagosnal nagyobb szélességli, hatrafel¢ elkeskenyedd, hatso
telekhatari kb. 1/3 szélességli utcafronthoz képest. Az ,,a” jeli teriiletrész az utcafront feldli
,b” jelll pedig a hatsé egység. Felszine az utcafronttol lejtés, hatso része 1-2 m-el mélyebb
fekvésii. A telek minden oldalrol bekeiritett, régi, tonkrement, jellemzéen vas oszlopok
kozotti drothalos keritéselemekkel, melyet nagyrészt a bokrok teljesen bendttek. Bejarashoz
vas személybejarati kapu és kiilon gépkocsibehajtasra szolgald kétszarnyu fém kapu lathato,

de rendkiviil gyenge allapotban, kizarolag a személykapu nyithaté valami modon.

A telek halozati villany és viz kdzmiivel rendelkezik. Szennyviz-elvezetés telken beliili
emésztovel megoldott, emésztd nem volt fellelhetd. Gaz kdzmii utcdban sincsen. Az udvar
teljesen elhanyagolt, gazzal, bokrokkal, fakkal bendtt, a hatso telekrészhez hasonldan, egy

rész nem bejarhato.

E-kézmu
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Mezdgazdasagi teriilet

OZS. § (1) Mezbgazdasagi teriilet az 8Z-J2 tervlapon M jellel jelSlt teriilet.

(2) A mezdgazdasagi teriilet besoroldsa

- dltalanos mezdgazdasagi teriilet Ma

- farmgazdasagi teriilet Mf
- kertgazdadlkodasi teriilet Mk
- korlatozott hasznositdsi mezdgazdasagi terilet MEkf

1]

védett mezfgazdasagiterdlet: Ma-v

(3) Altalanos mezdgazdasagi teriilet
a) A teriilet névénytermesztésre és allattenyésztésre szolgal A teriileten — kivéve a b, pontban foglaltakat - az 1 ha-t elérd, vagy azt meghalado nagysagn
faldrészleten, annak max. 3,0%-os beépitésével a termelés folytatisahoz szikséges gazdasagi épiiletek, géptirold szin, a sajat teriileten megtermelt termény
és takarmany téroldsira szolgald épiiletek. dllattartd épiiletek — figyelemmel a 0 Hiba! A hivatkozasi forras nem talilhaté. bekezdésére - épithetdlk.

b) A terileten a kiilén jogszabély@ szerinti birtokkdzpont kialakithatd.

c) Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 6.0 m kivéve a gabonatarolokat, amelyek esetében ez 12.0 m.
Az épiileteket a telekhataroktol legalabb 13,0 m tavolsdgban kell elhelyezni.

3
(€3] uFa.rmgazdaségj teriileten lakoepilet szold, gyimdlcsds és kert mivelési ag esetén 3000 m2, egyeb mivelesi ag esetén 6000 m2 telekterilet felett

helyezhetd el gy, hogy az a megengedett 3%-0s beépitettség felét nem haladhatja meg. A kiilonalld lakoépilet épitménymagassaga legfeljebb 7.5 m lehet.
Az épiileteket a telekhataroktol legalibb 6,0 m-re kell elhelyezni.

(5] @Km‘tgazdaségi teriilet

a) Kertes mezdgazdasagi terilet két kertgazdasagi dvezetre tagolodik:
aa) Mk dltaldnos kertes mezdgazdasagi teriilet
ab) Mk-1 fejladd térségben elhelyezkedd kertes mezdgazdasagi teriilet

b) A kertes mezdgazdasagi terileten attalaban elhelyezhetd épitmények:
ba)a kertmiveléséhez szikséges tarold,
bb) pihend épilet,
bc)a sajat szikségletet kielégitd mennyiségben haszonallatok (baromfi, nydl) tartdsdra szolgdld épllet épithetd.
c) A kertes mezdgazdasagi terdleten épiletet elhelyezni a 8,0 m eldkert, 10,0 m hatsokert,3,5 m oldalkert elhagyasaval lehet. Az éplletek foldszintesek lehetnek,
megengedett legnagyobb épitménymagassag 3,5 m. Az épllethez kapcsolodva, vagy alatta pince, pinceszint épithetd. A pince terilete az épilet alapteriletének mértéket
nem haladhatja meg. Allattartd épilet az utcai telekhatartdl mért 40,0 m-en tiil épithetd.
d) A terdleten 18w, az ingatlan nyilvantartasban lakohazként nyilvantartott éplletek lakds célra fenntarthatok, egyszeri alkalommal 25%-nyi mértékben lakohelyiségekkel
bdvithetik. Gazdasagi céll beépités az a) pontban foglataknak megfelelien engedélyezhetd. A teriileten (j lakdépilet nem épithetd. & lakoépiletek bdvitésének kbzmivi
feltétels:
da) villamosenergia-ellatas
db) ivovizellatas
dc) zirt szennyviztirozd
biztositisa, épitése.
&) MKk attalanos kertes mezfgazdasagi terileten 720 m2-nél kisebb telek nem alakithatd ki és nem épithetd be. Epiilet a telek 3%-anak mértékéig, de legfelisbb 120 m2-nyi

alapteriilettel &pithetd. Az épileteket oldalhataron-alidan kell elhebyezni.
f) MKk-1 jeli meziigazdasagi kertes teriileten épllet sz615, gyimblcsds és kertmiivelési g esetén 3000 me, egyéb mivelési Ag esetén 6000 me telekterilet felett
helyezhetd el Ogy, hogy az a megengedett 5%-os beépitettséget nem haladhatja meg. Az épileteket szabadonalldan kel elhelyezni, a ¢ pont szerinti helyen és
szabdlyozasi eldirasok szerint. Mezdgazdasdgi Gzemi épimények, 1Btesitmények (terménytarold, hitdhaz) épimény magassdga legfelebb 10,5 m, mely telepitési
tanulmany alapjan a szikséges mértékig, de legfeljebb 16 m-ig emelhetd.
5 - . P - A . o - .
(6) uKorl.atozott hasznositasi mezbgazdasagi terilletek: Micf, Mit teriilet. Az MicfM jelii Gvezetbe tartozd telkek miivelési dga nem valtoztathatd meg.
6 P AP . - . - .
(W] UAZ Mif terileteken épitmény nem épithetd, a teriletek gyep. nadas mivelési dga nem véltoztathato meg.

7
(8) E_*\z Mkt jelis alévezetben épitmény nem épitheto, a teriletek mivvelési aga to létesitése érdekében kimyezet hatasvizsgalat es vizjogi engedély alapjan

A felépitmények leirasa

A teljesen alhanyagolt telken 3 felépitmény taldlhatd. A tobbi melléképiilet teljesen romos
allapota. A 3 épiilet koziil a kizarélag kozépsé képvisel valamiféle értéket. Epitési éviik 1980-

as évekre teheto.



Az utcafront felél jobb oldali egy tarolo épiiletként épiiltehetett, B30 tégla falazattal,
azonban az hosszaban, 15 cm-es falvastagsaggal keriilt elhelyezésre, ugy gyakorlatilag nem
mindsiil teherhordd szerkezetnek, homlokzati fala vakolt, vizszintes vizszigetelés hidnyaban
labazati része vizesedik. Homlokzati falon ferde repedések lathatoak. TetOszerkezet
nyeregtetds, cserépfedéses, hullamos fedési sikkal, eloregedett cserepekkel. ereszcsatorna
részben hidnyos. Kiils6 és bels6é allapota rendkiviil gyenge, bontand6 allapotu, értéket nem
képvisel. Kiils6 kontrja: kb. 6,5 x 5,5m = kb. 36 m2. A hatsé homlokzatan egy kis

pinceablak is lathat6, de lekozlekedést nem lehetett beazonositani.

Az utcafront fel6l kozépso épiilet nyaraldo épiiletként épiilhetett, tégla falazattal, fa
fodémmell, Osszetett tetofeliileti, acsolt fa fedélszékkel, régi cserépfedéssel, horganyzott
ereszcsatornaval, mely €pités korabeli, feltjitandd allapotd. A homlokzati fal utélagos kiilsé
hoszigetelést €és szinezést kapott, labazatrol szinezés hianyzik. Homlokzati nyilaszarok eredeti
kétszarnyl, hoszigeteld iivegezés nélkiiliek, gyenge allapotban. Belsd tér teljesen eredeti,
felujitando allapotokat tiikréz. Sajnos a hatsd szoba egyik sarkan ferde iranyu nagy statikai,
alapsiillyedésre utalo repedés latszik. Fiitését a két szoba kozott cserépkalyha szolgalta, de
mara biztosan nem milkodOképes. Taroldo funkciora még alkalmas lehet, de komolyabb

felujitas mar gazdasagtalan lenne. Bels6 hasznos alapteriilete: 41,92 m2

Ko6zbenso épiilet

[ 1 4 [ J 1 4
Helyisegkimutatas

Helvisé netto hasznos redukalt

me nzvezgése szint alapteriilet alapteriilet % teriilet
g (m2) (m2) (m2)
el6tér fsz 6,30 6,30 100% 6,30
elotér fsz 3,15 3,15 100% 3,15
szoba fsz 10,26 10,26 100% 10,26
szoba fsz 16,81 16,81 100% 16,81
kamra fsz 5,40 5,40 100% 5,40
41,92 41,92 41,92




Az utcafront fel6l bal oldali hatsé épiilet tégla falazattal, fa fodémmel 1étesiilt, vizszintes
vizszigetelés hianyaban labazati része vizesedik. Hats6 homlokzati falon ferde repedések
lathatéak. Hatsé részén a szennyviz falon csOvel kivezetett. TetOszerkezet nyeregtetOs,
cserépfedéses, hullamos, atlag felett behajlott fedési sikkal, eloregedett cserepekkel.
ereszcsatorna hidnyzik. Kiilsé és belsé allapota rendkiviil gyenge, bontandé allapott, értéket

nem képvisel. Kiilsé kontarja: kb. 6,0 x 3,0 m =kb. 18 m2.

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi lgyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval
torténik. Az 6sszehasonlitds azon jellemzok alapjan torténik, amelyek leginkdbb hasonldak
mind az Tlgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlitd adatok birtokdban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kindlat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsdsorban a telekingatlanok, valamint a piacon 4altalaban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuldé modszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek

megszerzése €rdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az



értéket. A modszert elsOsorban irodak,iizlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositdsdbdl 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 szadmoljuk ki. A varhat6 bruttd bérleti bevételeket ezutdn
korrigaljuk a kihasznaltsadg, a behajtasi veszteségek ¢és a tulajdonos nem megtériil koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjdn szamitott tOkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tOkésitlink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF):

A diszkontalt cash-flow elemzésnél figyelembe vessziik a széban forgd vagyontargy altal a
jovOében varhatéan megtermelhetd jovedelmek bedramldsdnak id6, gyakorisag ¢és
nagysagrendi tényezdit. Ennél a modszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatdrozott
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 dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovdbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovobeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként.

A tOkésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

SR W=

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.
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Koltségalapti médszer

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa 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 modszer nem all rendelkezésre. A médszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 .A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulas és a kdrnyezeti avulds.

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

Osszegzése.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazand6 modszer kivalasztasandl meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalldo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-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 adasvétel
Iranyitészam 2839 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca/ ut/ tér belterilet belterilet Erémi topart Urgehegy
Az ingatlan tipusa zartkert zartkert zartkert zartkert
Tagolodas
Adasvételi datuma 2020 2020 2020
Mk besorolasu,
viz és villany k6zmivel, P Mk besorolasu, foldes | Mk besorolasu, foldes
N ny Mk besorolasu, viz és " N . . e
foldes utrol . e utrél megkézelithetd utrol megkozelithet6é
Komfortfokozat, o villany kézm, foldes ) 3 ) .
, megkdzelithetd, teliesen L, .. A zartkert, bekeritetett, zartkert, bekeritetett,
allapot, utrél megkozelthetd, L ) T o
K&zm tivek elhanyagolt, bekeritett zartkert viz és villany kézmivel, | viz és villany kézmvel,
eavéb ’ tobbségében bontandd enae allapotd ’ 54 m2-es lakhato, 36 m2-es lakhato,
9y épilletekkel, Egy 42 m2- %é gﬁﬂénnp 9 fiithetd feléptménnyel | fiithets felépitménnyel
es még tarolasra plmenny (1990) (19980)
hasznalhato éplilettel
Epités éve 0 0 0 0
Telek alapter. (m2) 2 841 1552 720 600
(o] amitott
sszes szamito 2 841 1552 720 600
alapteriilet (m2)
I’Elada‘5| v. kinalati 7,000 7,500 8,230
ar(mill Ft)
Inflacidkorrekcio 10% 10% 10%
Kinalati ar korrekcio
Fajlagos ar (Ft/m2) 4961 11 458 15088
Kornyez.e'tl ] ) _5% -10% -10%
korrekcios tényezé
Infrastruktira
(k6zmi, at, kerités)
korrekcios tényezé
A’Ilapot”korrekcms elhanxagolt, 0% 0% 10%
tényezé elburjanzott
Alapteriilet -20% -30% -30%
korrekcio
mivelés alol mivelés alol
L A nem kivett nem kivett
miivelés alol . .
nem kivett tertlet: terllet:
Egyéb korrekciés W -10% -10%
tényezé: terdlet: lakhat6 lakhaté
y e -10% -20% i -35% i -35%
(szerkezet, jogi bontands nyarald nyarald
jelleg, telekméret) ontando épiilet: -15% épiilet: -15%
mellékép- . .
bontandé bontandd
letek: -10% . .
melléképu- melléképu-
letek: -10% letek: -10%
Korrigalt fajlagos 2072 2233 1719 2263
ar (Ft/m2)
Piaci osszehasonlito adatokon alapu ertékeles
, P 5 890 000 Ft
eredménve:
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Mindezek alapjan Oroszlany 12403 helyrajzi szamon nyilvantartott, zartkerti besorolasu, kert,
lakohaz, gazdasagi épiilet, rét megnevezésii ingatlan piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésén

alapulé modszerrel megallapitott aktualis, kerekitett forgalmi értékét

brutté 5.900.000,- Ft azaz,
Otmilli6 — kilencszazezer forint
osszegben

hatarozom meg.

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

AFA-t tartalmazza!

A megbizd kérése alapjan megvizsgalasra keriil az is, hogy kiildott vazrajz alapjan, kerékparut

céljara torténd kisajatitast kovetden az 1126 m2-es foldteriilet levalasztdsdval mennyi lenne a

visszamaradt ingatlan értéke.

13



Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat jellege adasveétel adasvétel adasvétel
Iranyitészam 2839 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Utca/ut/tér belteriilet belteriilet Erémdii topart Urgehegy
Az ingatlan tipusa zartkert zartkert zartkert zartkert
Tagolodas
Adasvételi datuma 2020 2020 2020
Mk besorolasu,
viz és villany kézmivel, P Mk besorolasu, foldes | Mk besorolasu, foldes
N ey Mk besorolasu, viz és _ e . e .
foldes utrol . R utrol megkozelithetd utrol megkozelithetd
Komfortfokozat, LT villany kézm, foldes | ) | .
. megkozelithetd, teliesen L, .. A zartkert, bekeritetett, zartkert, bekeritetett,
allapot, utrél megkozelthetd, L L L .
Kkézm dvek elhanyagolt, bekeritett zartkert viz és villany kézmlvel, | viz és villany kézmivel,
eavéb ’ tobbségében bontando enge allanotii ’ 54 m2-es lakhato, 36 m2-es lakhato,
9y épiiletekkel, Egy 42 mo- i’;lé gﬁménnp 9 fiithets felépitménnyel | fathets felépitménnyel
es még tarolasra P y (1990) (19980)
hasznalhaté épllettel
Epités éve 0 0 0 0
Telek alapter. (m2) 1715 1552 720 600
Osszes szamitott 1715 1552 720 600
alapteriilet (m2)
I'Elada_5| v. kinalati 7,000 7,500 8,230
ar(mill Ft)
Inflacidokorrekcio 10% 10% 10%
Kinalati ar korrekcio
Fajlagos ar (Ft/m2) 4961 11 458 15 088
Kornyezeti =~ -5% -10% -10%
korrekcios tényezé
Infrastruktiura
(k6zmd, ut, kerités)
korrekcios tényezé
A’Ilapot"korrek(:los elhan.)fagolt, 10% 10% -10%
tényezé elburjanzott
Alapterillet -10% -25% -25%
korrekcio
mivelés alol mivelés alol
L | nem kivett nem kivett
mivelés alol . .
Kivett terulet: terulet:
Egyéb korrekcios nemive -10% -10%
tényezé: terulet: lakhato lakhaté
yezor 0% | -20% | -35% | -35%
(szerkezet, jogi bontandd nyarald nyarald
jelleg, telekméret) g épulet: -15% épllet: -15%
melléképu- . .
bontandé bontando
letek: -10% s g
melléképu- melléképu-
letek: -10% letek: -10%
Korrigalt fajlagos 2679 2729 2292 3018
ar (Ft/m2)
Piaci osszehasonlité adatokon alapu értékelés
, P 4600 000 Ft
eredménve:
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Mindezek alapjan Oroszlany 12403 helyrajzi szamon nyilvantartott, zartkerti besorolasu, kert,
lakohaz, gazdasagi épiilet, rét megnevezésii ingatlan piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésén

alapulé modszerrel megallapitott aktualis, kerekitett forgalmi értékét

brutté 4.600.000,- Ft azaz,
Neégymillio - hatszazezer forint
osszegben

hatarozom meg.

Fentiekb6l adoddan a majdan kisajatitandd 1126 m2-es teriiletrész értékét:

brutté 1.300.000,- Ft azaz,
Egymillio - haromszazezer forint
osszegben

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 informéciokra tdmaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerti eljarassal ne lennének
tisztazhatok.

2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden

bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-
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kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas,
miszaki-fizikai elvéaltozas, 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-
nyilvantartds adatain alapul.

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

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatdsagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értekelés per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl 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 ZOLTAN
Igazsdgiigyi ingatlanforgalmi szakérts

rr A2 G & -
Gyér, 2022. 03. 23. “‘L‘. -

12-«272498,
N LA

Németh Zoltan
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

1g.sz.: 272498
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

KOMAROM-ESZTERGOM MEGYE] KORMANYHIWVATAL

Nem hiteles tulajdoni lap

Tatabsmya Bardes Lisalé utea 2. 2801 P£:1870 Olclal: 171 ’
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendalés s2dm: 30005/9379/2022 ‘N
2022.03.03 (\)
OROSELANY Szekter: & 63
Eartkert 12401 helyrajzi szam d
LRESZ
1. Az ingatlan aclatai:
alrészlet adatek terilet oy 5 adatelk
mivelézsi ag/kivett megnevezész/ min.e ha m2 2 kat. jow
- m2  k.£ill
a Kivett lakéhdaz, vdvar é= melléképilet 1} 1015
b kert 4 1826

A foldrézszlet om=zes terdlete:

3. bejegyz8 hatarezat: 3026472006 01.09

Ingatlan-nyilwantartis Atalakitasa a DAT forgalombahelyezé

2841

NBRESE
5. twlajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezé=mi idé:
Jjegoim: adasvétel
jegallas: twlajdencs
OROSILANY VEROS OWMORMEMYZATR
2840 OROSZLANY RAikéczi Ferenc utca 78
15729631

354287272014 0320

néw:
cim:

torzsszam:

g
sm£

b

MRE

1. bkejegyzd hatareozat, érkezési idé: 44946{20%
&nallé =zovegez bejegyzés ingatlan adataina tiza.

A
a @01\1’[ LAP VEGE

‘@
S

N4
N
.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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ALAPRAJZ M 1:100
kozbensé épulet
Oroszlany, belterilet

Hrsz: 12401
4.1
szoba
16,81 m2
<+ /—‘ cpegpkaly!
q
o
S [ce]
« ~
elétér szoba
2,1 I 3,6
elétér kamra
3,15 m2
0 0 5,4 m2
- 2,1 - 3,6

Keészult: 2022.03.18.




