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A SZAKVELEMENY TARGYA, KIRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, beltertilet
Hrisz: 12510
Az ingatlan megnevezése: zartkerti besorolasu, kivett zartkerti mivelés alol kivett

teriilet és épitésjogilag rendezetlen épiilet

Tertilete: 1311 m2

A megrendel6 neve: Oroszlany Varos Onkormanyzata
Cime: 2840 Oroszlany, Réakoczi F. u. 78.
A FELADAT

Az Oroszlany 12510 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany, zartkerti

besorolash, kivett zartkerti miivelés aldl kivett terillet és épitésiogilag rendezetlen épiilet
megnevezest ingatlan aktualis forgalmi értékének megallapitasa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Cim: 2840 Oroszlany

Besorolas: beltertilet

Helyrajzi szam: 12510

Megnevezés: zartkerti besorolast, kivett zartkerti milvelés alol kivett

tertiet €s epitésjogiiag rendezetien épiiiet

Teriilet: 1311 m*

Erintett tulajdonos/ Kurdi Gabriella 1/1
Tulajdoni hanyad

Szolgalom, terhek, nincs bejegyzés
széljegyek




HELYSZINI SZEMLE

Helyszini szemlét 2019. marcius 26-an tartottam targyi ingatlanon. A helyszini szemlén részt

vett és az ingatlan

A szakvélemény elkészités¢hez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és szabalyozasi terv
kivonata. A helyszini szemle soran az ingatlanrol, felépitményekrol fényképeket készitettem.
A telken lévo értéket képviselé felépitményekr6l felmérést készitettem, mely alapjan
alapteriileteket szamoltam.. Ezen kiviil tajékozodtam az adott tipust és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a helyi viszonyokrél. A kapott iratok és a helyszinelés

alkalmaval tapasztaltak és felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.
Az ingatlan természetbeli elhelyezkedése

Oroszlany 1938-ban még 1500 lakosu kozség. A banyaszkodas és az energetikai ipar mara
20.000 lakosu varost, egy kisrégio természetes kozpontjat teremtette meg. A Budapest-Bécs
autopalya j6 negyedoranyira van, Budapestre is csupan egy oranyi az autout, a fovarostol valo
tavolsaga 80 km. A véros természeti adottsagai, infrastrukturalis feltételei jok. Rendelkezik
vasutallomassal €s harom iranyban ki és bemend koziti forgalommal. A belvarosban
tobbnyire tobbemeletes, zomében hazgyari panelbol készillt lakasok vannak, mig a Borbala
lakotelepen, a Banyasz korti €s régi falusi varosrészben kiilonalld vagy sorhazas lakasok
epultek. A varos rendezett utcakkal és kozterilettel rendelkezik. A vérosra jellemz$ az

atlagosnal nagyobb zoldfeliilet.

Az értékelendd ingatlan Oroszlany dél-nyugati belteriileti hataran talalhato, varoskozponttél
kb. 2 km-re. Kérnyezetében az értékelend6hoz hasonlé zartkerti besorolasu ingatlanok évezik,
részben kertként, részben pedig lakOhazas ingatlanként hasznositottak. Utobbi idében
jellemzd, hogy a varoskozpontbol ide koltoznek ki az emberek lakni. Eszakrol egy erdosav,
del-kelet €s észak-nyugat feldl az értékelendohoz hasonld zartkerti ingatlanok. Az utcafront

felol foldes ut vezet.
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Az ingatlan természetbeli dllapotinak bemutatisa

A telek leirdsa

epitésjogilag rendezetlen épiilet megnevezési. A telek hosszikas, kozel négyzet alaku.
Felszine sik. Az ingatlan teljesen bekeritett. Az utcafront feldl gépkocsi behajtasra is alkalmas

kétszarnyu vaskapu kiépitett. A kerités acél oszlopos, drothalos kiviteli.

A telek hélozati villannyal és villanyéraval rendelkezik, illetve egy 4sott kut talalhato rajta.
Gaz és szennyviz kozmii nincsen. Mivel a hazba csak a villany keriilt bevezetésre, ezért
emeésztd sem létesiilt. Az udvar jelenleg elhanyagolt, helyenként fakkal, bokrokkal benott,

tobbseégeben flivel, gazzal benétt. Az ingatian sok éve nem hasznalt, nem lakott.
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A telek jobb oldali utcafronti részén kis elékerttel keriilt elhelyezésre a nyaraldépiilet.
Eredetileg a banyaszok tdiildjeként létesiilt.

A felépitmény 1980-as években létesiilt, pince + foldszint + tetétér tagolodast nyaral6épiilet.

Pince beton. foldszint + tetétér tégla falazati. Fodém monolit vasbeton szerkezetii

U



Hagyomanyos magastetds, acsolt fa fedélszék, sikpala fedéssel. Festett horganyzott
ereszcsatorna kiépitett, épulet korul beton jarda létesitett. Osszességében egy sok éve lakatlan
nyaraloépiilet, melynek koszonhetéen amortizacioja megkezdddott. Szemrevételezéssel
statikai problémakkal nem rendelkezik. Kiviilrél kozepesnél gyengébb, feljitandd allapotu

felépitmény.

A pincét oldalsé lépcson keresztiil lehet megkozeliteni, egylégterii, beton falt, monolit
vasbeton fodémes, beton padozaty, falain vizesedés nyomai latszanak. taroloként hasznaltak,

funkcigjat most is betolti. Belmagassaga 2,0 m. Alapteriilete: 2,7 x 4,2 m =11,34 m2

A foldszint egy eldlépcsos teraszon keresztiil elérhetd. Ez szintén egylégterii, vakolt, festett
tégla falazatu, kélapos padozattal. Kis teriileten fal csempézett. Falazott kéménykurtovel
rendelkezik, jelenleg flitoberendezés hianyzik, ablakok régi, hészgeteld tveg nélkiili, fa
szerkezetiiek. Mivel rég ota lakatlan felujitasa iddszerli lenne. Belmagassaga 2,35 m.

Alaptertilete: 29x 4.1 m=11.89 m2

A szintén egylégterli tetSterbe a kiilsé keskeny teraszrol induld vas szerkezetii 1épcson
keresztil jutunk. Mindkét oldalon kb. 80 cm-es parapetfallal rendelkezik, majd a ferde
gipszkartonnal boritott tetdsik és fa fodém altal hatarolt. Falain nagy felilleten penészesedés
lathato. Padlo pve burkolata, nyilaszarok szintén régi. fa szerkezetiiek. Hasznos, 1.9m feletti

belmagassaggal rendelkez6 alapteriilete: 3 x 2,6 m = 7,8 m2, terasz: 3 x 2 = 6 m2

A telken a foépulettd] fliggetlenl, félnyeregtetds hullampala fedésii tarolo épiilet is talalhato,

de gyenge allapota miatt azonban szamottevd értéket nem képvisel.

Helyiségkimutatas

Helyisé 3 netto . A
3 g szint .. padloburkolat dllapota % mdlf.kah
megnevezése alapteriilet teriilet

pince pince 11,34 beton gyenge 100% 11,34

faldszint fsz 11,89 kélan gvenge 100% 11,89

tetotér tér 7,80 PVC gyenge 100% 7,80

tetotéri terasz tér 6,00 kélap gyenge 30% 1,80

37,03 32,83




Ovezeti besorolis: Mk — Altalinos kertes mezdgazdasagi teriilet
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Mezbgazdasagi terulet

D)

“—28. § (1) MezGgazdasdg: terilet az SZ-72 terviapon M jellel jelslt teriiet

{2) A mezogazrdasagi teralet besorolisa

- altalanos mezdgardasag terilet Ma

- farmgazdasag terilet Mf
- kengazdalkodis: terilet Mk
- korlitozott hasznositast mezdgazdasag: terilet MEf

[1]

. vedeft mezGgazdasagiterulet Ma-v

(3} Altalinos merazazrdasig: terilet

) A teriilet novénvtermesrtésre és allattenvesztésre szolgal A teriileten — kivévaa b, pontban foglaltakat - az | ha-t elérd, vagy azt meghaladd nagysagi
fSldreszleten, annak max. 3,0%.-0s beepitésével a tennelés folviatasihoz szukséges gazdasag: epilletek, geptarold szin, a sajat teruleten megtermeit termeény
¢ takarmany tarolasara szolgald epiletel, allattarts épiletek - figyelemmel 2 O Hiba! A hivatkozisi forras nem talilhaté. bekezdesére - épithetok

2
b} A terileten a kiilon ngSZﬂbﬂ}'E szennt birtokkozpont kialakithato.

<} Megengedett legnagobb épitménymagassdz: 6.0 m kiveve a gabonatarolokat, amelyvek esetében ez 12,0 m.
Az épileteket a telekhataroktd! legalibb 13,0 m tavolsagban kell ethelyezn:

3}
o ( armmazdasia; ¢ e labdépilet 23213, maimaloedie dr ket mivvelée: o ae
) i3 o< =0 friflat avaih, aie g2 kert mbvaléei der 2

belyezhetd ol gy, hogy az 2 megengedett 3% o2 bedpitettdg falét nem haladhatia me
Az éplleteket a telekhatarck1ol legalibb § 0 m-re kell elhelyezni




o 14, .
(5) Ehmgudam‘g; terislet
a] Keries mezbgazdasagiterulet iét kertgazdasagi Gvezelre tagolsdik
2a) Mk altalanos kertes mezdgazdasag; teriifet
ab) Mic-1 fejlodo térségben ethelyvezkedd kertes mezogazdasag terulet
b} 4 kertes mezogazdasagi terlleten aMaliban ehelyezhetd éptmények
bala kertmivelésehez

ukséges taroko
bt} pihent epuiet

Lia sajal seukseyicicl Nefegilo weiryseyien iasLviaisivk (Daiuih, uyi; ialasare SLuigai cpliel cpticid

€} & keres mezOgazoasadg teruleten epuletet eineh addm

1 halsokert 3.5 m oidamen emagyasaval lenet Az épiietek foldszntesek lehatnek
megengeden kegnagyoth épdmeénymagassag 3,5 m Az épiiethez kapcsoiodva,
nem nslaanatia meg Shshartd €pliet a2 ulca! telekhatarid! mér 20,0 moan tul apd

#v3, az mgatian nyilvantarésban lakdhazként nyitvantartolt ép

latta pince, pinceszint epthetd 4 pnce terulete az épilet alapteruietének mértéket

¢; A terule

tek lakas célra fenntarthatck, egyszen akalommal 2E%-nyi mertekben lakdheliségekkel
ok Gazdasdgl c2is beépiés az a) pontban foglakaknak megleleiben engedélyezhetd. A teruleten Gj lakoepulel nem &

13 A lakoépuletek beviésenek kazmivi

felatele
da) villamosenergia-ellatas
db) wovizellatas

dasagi feriileten 720 m-né! kisebb telek nem alakihatd ki és nem épithetd pe. Epiet a telek 3%-anak mertekeig, de legfeliebd 120 me.ny

azdasag kertes teruieten ep
helyezhetd el dgy, hogy

szabalyozasi eldirasck s

m?, egygt miveiesi ag esetén 6000 m® telekterdlet felstt
Z 8 megengedest 5%-0s beepietiseget nem haladhatia meg Az é L zabadonalioan kel shelyezni a ¢ pont szerinh halyen es
zerint. Mezdgazdasagl uzems epimények, litesiménye flermémytaroio hitdhaz) épimény magassaga legfebebb 105 m mely teleptési
tanuimany alapjan s szikséges mertékig, de legfeliebb 18 m-ig emelheld

5
6y Ei'(cr!atoz:m basznositasi mezdgazdasag: teriletek: Mkf Mkt terulet Az MkiM jeld Gvezetbe tartozo telkek minvelési aga nem valtoztathato meg
- [ il e . 5

{ E_%Az Mif teruleteken épitmény nem épithetd, a teriiletek gvep, nadas muvelés: aga nem valtoztathatd meg
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A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
ATTEKINTESE

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

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, ©sszehasonlitasaval
torténik. Az osszehasonlitds azon jellemz6k alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonloak
mind az iigylet jellegében, mind az ingatlan adottsagaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlité adatok birtokéaban, jol koveti a piac valtozasait. a kereslet és a kinalat

egyensulyat. Alkalmazisa ma elsdsorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban

jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivéalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.



3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényezék elemzése.
3. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ertéket. A modszert elsdsorban irodak. uzlethelyiségek. hotelek érték meghatarozaséra. 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 hatarozhato meg,

Kozvetlen tokésités:

A jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az sszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A varhato bruttd bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek €s a tulajdonos nem megtérild koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tokésitési rata alkalmazasaval értékke alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.
3. Koltségalaphi modszer

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan wjra-eléallitasi koltségébol le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertlet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évé létesitménynél. karosodott létesitménynél, takart miitargynal. valamint olvan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre. A médszer 16 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.



3. Avulasok szamitasa. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas.
4. A felépitmény ujra-elallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valéd

Osszegzeése.
AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb es legjobb hasznalattal kialakithato tunkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A
létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulo értékelés aIkaEmazas;a a legcelszeriibb, mivel az aktualis
piaci helyzetnek megfelelé dsszehasonlito adatokkal szamithato ki legpontosabban a torgalmi
értek. Ennek soran osszehasonlité adatok és a targyl ingatlan értékbefolyasold tényezbit
figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték. Ez azonban jelen specialis esetben csak a
telekérték meghatarozasara alkalmas, a felépitmények értékét ezen felul koltségszamitas
modszerével hatiroztam meg és a kettd egyiitt adia meg az ingatlan tényleges forgalmi

értekét.
AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Az ingatlan piaci alapu értékelése (csak telekrészre)

A modszer alkalmazasakor altaliban megvalosult eladasok targyait képezd ingatlanokkal
tortend korrekceios 6sszehasonlitas, illetve a kinlati piacon jelenlévd eszkozok vizsgalata adja
az alapot a becsiilt érték kialakitasahoz. Osszehasonlitast veégeztem az eladasi és kinalati arak,
Az &sszehasonlitd
ingatlanok jellemzoit 100 %-nak véve pozitiv és negativ iranyban korrekciokat alkalmaztam a
becsilt ingatlanra. Ezen eltérések o0sszegzésébél megkaptam azt a korrekcids tényezét,

amelynek segitségével meghataroztam a becsiilt ingatlan fajlagos piaci arat.
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AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Piaci 6sszehasonlito adatokon alap( értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan

Adat jellege i eladas eladas eladas
Iranyitészam 2840 2840 2840 2840
Telepiilés Oroszlany Oroszlany Oroszlany Oroszlény
Utca/ at/ tér belteriilet kiltertlet kilterilet kilterdlet
Az ingatlan tipusa zartkert kert kert kert
TagolGdas

Adasvételi datuma 2019 2019 2018

Komfortfokozat,
allapot,
kozmiivek,
egyeb

Mk besorolasu,
villany haldzati kézmuivel,
asoft kut
foldes dtroél
megkodzelithetd, pince +
fsz + tetGteres hétvégi haz

gyeige allapoioai

Villany kézmiivesi zartkerti
kert, kis gazdasagi éplilettel

Kézmi nélkiili zartkerti kert

villany kézmlves zartkerti kert
rendezetlen épiilettel

Epités éve

1980

o

Telek alapter. (m2)

131

726

1 054

_A
w
hor ¢
=

Osszes szamitott
alapteriilet (m2)

1311

726

1054

1317

Eladasi v. kinalati
ar(mill Ft)

1,500

0,900

1,300

Inflacickorrekcio

Kinalati ar korrekcié

Fajlagos ar (Ft/m2)

2066

987

tényezd

Kornyezeti korrekciés |

at, kerités) korrekcios
iényez6

Infrastruktira (kézmdi, |

5%

Allapot korrekciés
tényezo

Alapteriilet korrekcio

Egyéb korrekcios
iényezo: (szerkezet,

immi inllam $alabinadendl
JUY Jency, WICRiTici oy

epliet S50%

epuiet

Korrigalt fajlagos
ar (Ft/mz2)

1623

2066

1324

1481

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapu ertéekeles

eredménve:

2130 000 Ft

—
—




Mindezek alapjan Oroszlany 12510 helyrajzi szamon, zartkerti besorolast ingatlan aktualis,

kerekitett forgalmi értékét
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A fenti érték forgalomképes, teljes per- , teher- és igénymentes allapotra vonatkozik és

nem tartalmazza az AFA-t!

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

L. Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira és a kirendelétdl kapott informaciokra tamaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek. melvek egyszerii eliarassal ne lennének
tisztazhatok.

2. Aszakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nem valtozasokért — bontéas, gazdasagi-erkélesi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas,
miszaki-fizikai elvaltozas, engedeély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalok.

3 A helyszini szemle soran végeztem epulet tertletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben talalhato alapadatok a kirendeld adatszolgaltatasan és az ingatlan-
nyilvéantartas adatain alapul.

4. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai meéréseket, illetve épuletfizikai és talajmechanikai
vizsgélatokat nem végeztem,

S. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatosagi eljarasra vonatkozo
szabalyok szerint adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelheto,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

12



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

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

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az értékbecslést végz6 rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és

jogositvannyal.
NEMETH ZOLTAN
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