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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, kiiltertilet, Felso telep
Hrsz: 0284/1 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: kert

Teriilete: 863 m2

Megrendeld: Oroszlany Varos Onkormanyzata

A FELADAT

A 2840 Oroszlany, kiilteriilet 0284/1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,
Felsd telep, 863 m2 nyilvantartott teriiletli, kert megnevezésli ingatlan 296/790 tulajdoni

hanyadara vonatkozé aktuélis forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 2840 Oroszlany, Felso telep

Besorolas: kiiltertilet

Helyrajzi szam: 0284/1

Megnevezés: kert

Teriilet: 863 m?

Ertékelend$ teriilet: 323 m2, 296/790 tulajdoni hanyad

Tulajdonos: Oroszlany Varos Onkormanyzata 494/790
Merényi Laszlo 296/790

Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést

sz¢éljegyek




HELYSZINI SZEMLE

2022. marcius 18-an 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 szabdlyozasi terv
kivonata. A helyszini szemle sordn az ingatlanrél, felépitményekrdl fényképeket készitettem.
A telken 1év6 felépitmények becsiilt méretét a korabbi szakvéleménybdl vettem at. Ezen kiviil
tajékozodtam az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a helyi
viszonyokrol. A kapott iratok és a helyszinelés alkalmaval 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
éptiltek. A varos rendezett utcakkal 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 kdzaton megkozelithetd, az ingatlanok nagy része azonban
kovezett, foldes, azaz nem szilard burkolat uton elérhetd. Tomegkdzlekedéssel az Ipari Park
sz¢lén kialakitott buszmegallokkal a teriilet megkdzelithetd. Az infrastruktira részleges, a
tertilet nagy részén semmilyen kozlizemi szolgaltatas nem elérhetd. Az ingatlanok jellegét is
figyelembe véve a telepiilésen beliili fekvésiik Osszességében atlagosnak mondhat6. Utdbbi
iddben jellemzd, hogy a varoskdzpontbdl ide koltoznek ki az emberek lakni. Kornyezetében
Lke-es Ovezet, délrdl egy most épiilé hulladékudvar hatdrolja illetve a kornyezd zartkerti

ingatlanok. A Felso telepi tombot aszfaltos utak Ovezik, kdzbensé utak azonban gyenge



mindségl, keskeny, foldes, nyomvalyas utak. Parkolds ezen utakon kerités mellett vagy

telkeken beliil lehetséges, amennyiben behajtasi lehetdség rendelkezésre all.

# Kamalduli Remeteség
»Oroszlany-Majk

Oroszlany, Hrsz: 0284/1
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A telek leirasa

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint kiilteriileti, kert megnevezésii. 863 m2-es teriilettel. A telek
kozel szabalyos négyzet alaku saroktelek. Felszine kozel sik, keritetlen. Teriilete bokrokkal
teljesen bendtt, elhanyagolt, dszungelszerti, nem bejarhatd. Tobb helyen szeméttel telehordott.
Belso telekhatarai pontosan nem beazonosithatoak, de teriiletére feltételezhetéen benyulik egy
rendkiviil gyenge allapott, értéket nem képviseld melléképiilet egy része. A telek haldzati
kozmil bekotésekkel nem rendelkezik, de nyugati oldalan vezetd tton villany és vizhaldzat
megtalalhat6. Gazkozmii és halézati szennyiz elvezetés a kornyezd utcakban sem kiépitett.
Jelenleg kertként hasznosithato, de fejlesztése vagy épitési engedélyezési eljards soran

onalléan nem épithetd, mivel a minimalis telekméret 2500 m2.
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Oroszlany, Hrsz: 0284/1
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Ovezeti besorolas: Gip 16 — Gazdasagi teriilet, egyéb ipari teriilet
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GAZDASAGI TERULET

A gazdasigi teriilet altalinos eldirdsai
21.§

(1) A gazdaségi teriilet besorolasa a sajatos hasznalat szerint:

- kereskedelmi, szolgiltato teriilet Gksz
- egyéb ipari teriilet Gip
- zavaro hatasi ipari teriilet Gipz

(2) A gazdasagi teriiletek tagoldsira magéanutak létesithetk. Meglévd gazdasagi teriilet
maganutakkal valo tagolasa jelentds mértékin atépitésnek mindsiil, ezért a kozutakkal hatarolt
gazdasagi teriileti tombre készitendd telekalakitasi tervben kell a maganutak kozat
csatlakozéasi helyét rogziteni.

(3) A zavard hatdsh és az egyéb ipari teriilet telkeinek eltérd teriiletfelhasznilasu teriiletekkel —
kivéve a kozlekedési teriiletet - érintkezd hatira mentén és ahol az SZ-J1 terv killon jelsl,
vagy az Ovezeli elbiras eldirja a tajbaillesztés érdekében haromszintes — lombkoronaszint,
magas cserje szint, alacsony cserje szint - , a tdjra jellemzo fa- és cserjefajokbol allo takaro-,
vedofasitast kell létrehozni és fenntartani. A fasitis megléte az épiiletek hasznalatba
vételének feltétele.

A fasitas szélessége legalabb 8 0 m, zarddasa kifejlett lombkoronas dllapotban legalabb 60%-
os legyen.



Szabalyozasi terv szerinti 0vezeti besoroldsa: Gip 16 — Gazdasagi teriilet, egy¢€b ipari tertilet

Gipl6 — SZ-35/30-9-2500

Sz szabadonall6 beépités

35 35% maximalis beépithetdség
30 30% minimalis zoldfeliilet

9 9m maximalis épliletmagassag
2500 2500 m2 minimalis telekméret

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik. Az 6sszehasonlitds azon jellemzok alapjan torténik, amelyek leginkdbb hasonldak
mind az tgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljards naprakész
Osszehasonlitd adatok birtokdban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kindlat
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 kivalasztésa.

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 alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. A modszert elsOsorban irodak,iizlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositdsdbol 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 ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériil6 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 jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.
Jovobeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

S AW DN

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.



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 modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 .A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

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

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

0sszegzese.

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 bontando6 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 0284/1 hrsz. zartkert zartkert zartkert
Az ingatlan tipusa kert zartkert zartkert zartkert
Tagolodas
Adasvételi datuma 2020 2020 2020

I'(omfortfokozat, Gip besorolasu, kuiterdleti Mk besorolasu, kdzmii Mk besorolasu, villany Mk besorolasu, villany
allapot, elhanyagolt, bokrokkal Lt g . . . L o . L

. PRI Lt nélkili , féldes utrol kdézmiives, foldes utrol kdézmdves, foldes utrdl
kozmiivek, benétt, kdzmivek nélkdili, . P . P . .

. y megkozelthetd, zartkert | megkoézelthetd, zartkert | megkdzelthetd, zartkert

egyéb keritetlen kert
Epités éve 0 0 0 0
Telek alapter. (m2) 863 809 610 475
Osszes"szamltott 863 809 610 475
alapteriilet (m2)
Eladasi v. kinalati
ar(mill Ft) 2,100 1,900 1,500
Inflaciékorrekcio 10% 10% 10%
Kinalati ar korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2) 2855 3426 3474
K,ornye”zetl korrekcios 20% 20% 20%
tényezé
Infrastruktura (k6zmii,
ut, kerités) korrekcios -10% -10%
tényezo
A,Ilapot”korrekcws elhanyagolt, elburjanzott, 20% 20% 20%
tényezé szemetes
Alapteriilet korrekcio

. L hasznosithatés hasznosithatds hasznosithatos

Egyéb korrekcios 49, nem 49, nem 49, nem

A z. ’ 209 ’ -209 ’ -209
Fe"?'?zlf' (stzelr';ez‘?t’ . beépithets: 20% 1 peepithets: 20% | peepithets: 20%
jogi jelleg, telekméret) 20% 20% 20%

Korrigalt fajlagos

ar (Ftm2) 1071 1142 1028 1042
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye: 920 000 Ft




Mindezek alapjan Oroszlany 0284/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott, kiilteriileti, kert
besoroldsu ingatlan piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel

megallapitott aktualis, kerekitett forgalmi értékét

brutté 920.000,- Ft azaz,
Kilencszazhuszezer forint
0sszegben

hatarozom meg.

Merényi Laszlo 296/790 tulajdoni hanyadara vonatkozo aktualis forgalmi értéket pedig

brutté 344.709.- Ft azaz,
Haromszaznegyvennégyezer - hétszazkilenc 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 informéciokra 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 sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulés, gazdasagi-

kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas,

12



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 ¢€s 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 tanulméanyozasan 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

Jjogositvannyal.
NEMETH ZOLTAN
Iga;;zgucg)f; ingatianforgalmi szakérts
Gyér, 2022. 04.01. "R 20/ B2z

N 28
INE@NES

Németh Zoltan

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

ig.sz.: 272498
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FENYKEPEK

Megkozelitd ut

Hats6 szomszédsagaban az épiilé hulladékudvar

Hétso foldes, megkozelito ut

[T

"o

Hatso foldes, megkdzelitd ut
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Az ingatlan teriilete
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

KOMAROM-ESZTERGOM MEGYEI KORMANYHIVATAL
Tatabinya Bardos Lasala utea 2. 2501 P1:1870 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méasolat
Megrendelés sadm: 30005/8894./2022

2022.03.01
CROSELANY BEERLL
Kilterilst 0284/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Rz ingatlan adatai:
alrézszlet adatok terilet kat.t.jév. aléa
mivelési agifkivett megnewveszéz/ min.e ha m2 el
- kert 4 263

2. bejegyzd hatirezat: 46268/1997 .09 082
kialakitwva a 0284 hraz-bel.

3. bejegyz8 hatirozat: 30265/2006_01.09

Ingatlan-nyilvantartds Atalakitaza a DAT forgaleombahelyezézéwel

O.RESZ
4. tulajdoni hanyad: 4947790
bejeqgyzé hatirozat, érkezémi id&: 46891/2002 09.18
jogoim: ada=vétel
jegallas: twulajdencs
név: OROSILANY VAROS ONHORMBNYZATA
cim: 2840 OROSZLANY RAikéczi Ferenc wtca 78
torze=zam: 15729631

6. tulajdeni hanyad: 29677590
bejegyzé hatirezat, érkezéei id&: 303746/3/20
jogoim: ajandékozas ’
jegallas: tuwulajdenes
néw { Merényi La=szlé

=z.n0év: Merényi Li=zlé

=ziol. ¢ 1974
a.név : Dobos Anna
cim ¢ 3332 SIROK Széchenyi Imtvanlibt d

- 4 MRESZ
L TRRTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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