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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizd neve:

Oroszlany Varos Onkormanyzata

Megbizo cime:

2840 Oroszlany, Rakoczi Ferenc ut 78.

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint:

2840 Oroszlany, Alkotmany ut 67

cime természetben:

2840 Oroszlany, Alkotmany ut 67

helyrajzi szama:

Oroszlany 959

tipusa: Kivett lakéhaz, gazdasagi épiilet és udvar
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teriilete: 2391m’

Felépitmények nettd alapteriilete: 702,2 m*

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 664,5 m*

Ertékelés hatarnapja:

2019. november 22.

Elfogadott végso értékek:

Forgalmi értek 1/1 tulajdoni
hanyadra:

29.900.000 Ft, azaz

huszonkilencmillio-kilencszazezer forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

A fenti érték a hatdrnaptél szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili

természeti és gazdasagi események ez ido alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatosagi, fizikai kOmyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentickben meghatarozott

érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0 szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megéallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés az Oroszlany Véros Onkormanyzata megbizasabol, késziilt, irdsos engedélyem

nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.
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1. ELOZMENYEK

Oroszlany Varos Onkormanyzata (2840 Oroszlany, Rakéczi Ferenc (it 78.) 2019. november 18-
an bizott meg, hogy az Oroszlany 959 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valdsagban 2840
Oroszlany, Alkotmany ut 67. szam alatt talalhaté ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak

¢rtckbecslését forgalmi értékének meghatarozasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idopontja és az értékbecslés hatarnapja: 2019.november 22.

A Megbiz6 az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlan 10 napnal

nem régebbi tulajdoni lapjat és térképmasolatat.

A rendelkezésiinkre bocsétott €s a beszerzett dokumentéaciok attanulményozasa utan helyszini
szakértoi szemlét és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
szilkséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Az ingatlan tulajdonosanak
megbizottjaval bejartuk az ingatlant, annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik, alaprajz

hianyaban alaprajzi véazlatot készitettiink.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas
szerint vezetett térképmasolat ismereteben helyszini szemrevételezés ¢és az épiiletek

szambavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az értek-megallapitds valamely vagyontargy jellemzoinek, kériilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozé adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az ¢érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kornyezetét.

Az érteket altalaban négy, egymassal dsszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a szlikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
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kolcsonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az ertek-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen vérhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudatdban van az §sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlando az eladasra,

e atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon Kkeriil piacra, meghirdetése megfelelé6 nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltéro, specialis vevai kiilénajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott mdédszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki
tervek €s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossig elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap I11.

részében lévo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzo adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képvisel6jének kozremiltkodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
clvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott moédszer alkalmazhaté:
e piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
o hozamszamitason alapul értékelési modszer;

e koltségalapi modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
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¢és hozamszamitason alapulé értékelési mddszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4llo
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa sordn az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e az ingatlan hossz( tavi értékallandosaganak kockézata,

e apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e akovetelés érvényesitéséhez kapcsolédo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldonapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
es/vagy értekesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsival torténik.
A modszer 10 lépései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelel6 ingatlanok kivélasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
o a fajlagos alapérték modositasa az értékmoddositod tényezok alapjan;

e a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 lépésben az értékelés soran a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezod
ingatlannal. Az Gsszehasonlitas soran elsosorban a kovetkezo, a piacot meghatarozo tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értekesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhatd tiresen 4llo eladatlan hasonld jellegii, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek

leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
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lévo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint koérnyezetéhez valo
illeszkedésének Gsszhangjat;
e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatol jelentdsen eltérd szélso
értékeket a vizsgalat sorin figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszadg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfelelo koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozésa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizélt vételaranak vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékesokkent6 és értéknodveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan befolyasold
tényez6 vehet6 figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
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A hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni

hasznainak €s ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel$ képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatoan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerusitjiilk, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradé adozott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eloallitasi értéke, amelynek hasznossiaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az Ujraeléallitas értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds ¢és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
ertékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
ujraeldallitasi koltség hasonlo ingatlanok eldallitasanak koltsége folyé aron, amely hasonld
modszer altalaban az 0 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldtertilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kételezettséget magéaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzoi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden kdriilhatdrolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,
e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,
e arendelkezésre all6 foldallomany véges,
e a fold az emberek szdméra hasznos.
A fOldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az

ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy
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reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasinal Osszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévs kozmiivek stb.) 1 m’® teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, féldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitol eltéré hasznositas lehetoségeit, a kozmivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet n6vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolado jogok, az értékesithetGség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlo adottsagu, iires foldteriiletek Osszehasonlitd adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsoldédo kozmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlitdé modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miiszaki allapotat, kozmivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezo fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e ¢pitési moddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hianyosséagai,

e kialakitasa, helyiségek szama ¢€s elhelyezkedése,

e alapteriilete €s komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszert hasznalata,
e esetleges felujitasok idopontja és miiszaki tartalma,

o karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap E- Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat 2019.11.19.
Ingatlan cime: 2840 Oroszlany,Alkotmany ut 67.

Ingatlan fekvése beltertilet

Helyrajzi szdma: 959
L. rész

Teriilet megnevezése Kivett lak6haz,gazdasagi épiilet és udvar
Tertilete: 2391 m’
IL. rész

11/4.

Tulajdoni hanyad: 1/1 bejegyzo hatarozat: 34654/2009.03.26.
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Oroszlany Varos Onkorményzata

Jogosult cime: 2840 Oroszlany,Rékdczi Ferenc utca 78
IL. rész

A tulajdoni lap III. része nem tartalmaz bejegyzést.
4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Oroszlany vérosa a Kozép-dunantuli Régidban, Komarom-Esztergom megye déli hataran, a
Vértes-hegység észak-nyugati lejtdjén, az Altal-ér lankas teriiletein, az oroszlanyi kistérségben
fekszik, Budapesttol 85 kilométerrel nyugatra, Tatabanyatol 15 kilométerrel délnyugatra,
Tatabanya és Mér kozott talalhaté. A véros autoval az Ml-es autopalya tatai ledgazasarol
kozelithetd meg legkonnyebben. Vonattal a Tatabanya — Oroszlany vasttvonalon, illetve
autobusszal Budapestrdl, Gyoérbdl, Kisbérrél, Tatabanyarol juthatunk el. A telepiilés beliili

elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlelteti:
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Gazdasagi kirnyezet

Az egykor a mez6- és erdégazdalkodasbol, a mészégetésbol, fuvarozasbol €16 telepiilés
gazdasaganak gyokeres atalakuldsa a telepiilésen megindulé béanyaszati tevékenységgel vette
kezdetét. Az erbteljes iparositasi folyamat, a kitermelGipar, a banyaszat, és a ratelepitett
energiaipar eredményeképpen Oroszlany néhany évtized alatt ipari vérossa fejlodstt. A
banyaszat az 1960-as években torténd visszafejlesztését kovetden az 1970-es években a
konnytlipar fejlesztése keriilt elétérbe. A szolgaltatd szektor erdsddése ellenére a véros
gazdasagaban tovabbra is az ipar t6ltotte be a vezetd szerepet, ezért az 1990-es évek elején a
béanyabezarasok sulyosan érintették Oroszlany gazdasigat. A foglalkoztatott 1étszam és az
eltartottak szama csokkent, mig a munkanélkiiliek és az inaktiv keresék aranya emelkedett, ami
kedvezétlenebb a megye varosainak atlagértékénél. Az inaktiv keresék aranyanak emelkedése,
az eltartottak ardnyanak csokkenése a lakossag korszerkezete kedvezotlen atalakuldsanak a
kovetkezménye.

A viaros lakossaganak gazdasagi aktivitasa mellett valtozott a foglalkoztattak Gsszevont
nemzetgazdasagi ag szerinti megoszlasa is. A mezdgazdasagban foglalkoztatottak aranya 2005-
re 1,5%-ra csokkent. A szolgaltatd szektor eloretorése a 80-as években megtorpant, de 2005-re
mar 41,5%-ra emelkedett az agazatban foglalkoztatottak aranya. Az iparban, épit6iparban
foglalkoztatottak aranya az 1990-es évek csokkenésének kovetkeztében, 2005-ben 57% volt. A
foglalkoztatottak tobb mint 40%-a naponta ingazik. Az eljarék tobbsége Tatabanyan, illetve
Tatan dolgozik. A telepiilésre bejarok szama 10 év alatt 45%-kal csokkent. A bejarok 70%-a az
iparban foglalkoztatott, 28%-a pedig a szolgaltatasban. A bejarok tobbsége a kornyezo

falvakbol, Bokodrol, Kecskédrol, Pusztavamrol, illetve Tatabanyardl, valamint Morrol érkezik.
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Tomegkozlekedési szempontbdl elhelyezkedése jonak nevezheté. Az ingatlantél kb. 400

méterre, a Rakéczi Ferenc titon elérhetdk a tavolsagi autobuszok, melyekkel Tatabanyara vagy

Gyérbe juthatunk. Vasatéllomés az értékelt ingatlantol kb 1300 m-re helyezkedik el..

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezd térkép €s miiholdfelvétel

mutatja:

Alkotmany ut 67
-

o a't
R “’q

wTerkepCentrum - || | '3

ek | i *'!».‘;,
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Infrastrukturalis elldtottsag:

Az alapellatast biztositd szolgaltatasi haldzat , kereskedelmi, egészségligyi €s kozigazgatasi

létesitmények az ingatlan kb. 700 méteres kormyezetében megtalalhatok
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A telek téglalap alaki, EK-DNy-i hossztengelyl, enyhén lejtds fekvésii, kozbensd
elhelyezkedésii. A telket az utcafronton az épiilet és zart kapu hatérolja, az oldalhatarokon nincs
végig keritve.. A telek beépitetlen része fiives, gazos,elhanyagolt teriilet. A telek alakjat a

kovetkezo térkép mutatja:

/

E)
‘*V‘
&

%
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Ovezeti besorolis

Az értékelt ingatlan a hatalyos Szabalyozasi Terv és Helyi Epitési Szabélyzat alapjan ,Lf-2”
jelii, falusias 6vezetben fekszik. A Szabélyozéasi Terv értékelt ingatlan kornyezetére vonatkozo

részletét az alabbi térkép szemlélteti:
! L ¢ // ' S /¥
Iy :

Loz g
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A:rf‘
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A értékelt ingatlan épitési Gvezetére vonatkozd szabalyozasi eléirdsokat a Helyi Epitési

Szabalyzat alabbi kivonata mutatja:

A falusias lakoteriilet epitési eloirasai
{ A7 évimtett teviilet az 1.f2 Gvezetben van)

18. § (1) A falusias lakotenilaten tallerkant slhalvarhato:

- fo funkcict hosdoss spilathant

g =gy darsh, lagfaljsbb katlakazos, vagy k3t darsb agvlakazos lakoapiilat

o) omllusn vasy az agvik lakas balven kislalatort, az slapfolol allatdst szolpald izazgatasi,
g,em#:ug_w, oktatasi, szocialis,.. keaskagalmi. vendaslatd, szolgaltato, ksmibipar
&piilat, sportaprtmény

) & lakokomyssatst zajjsl tessissal pomal & 1ég.5m:-'ex'> anyaggal pem zavard, a
szabalvogott tarilat la].:\drtombje:b!e szokazos maertdl gapjammy a3 szemalviorgalmat
mag nam halado vonzast, legfaljabb 28y arlagas lskotalskmyi terilatat 1a:zm-lo mean
kisiizemi {mesdpazrdazasi vagy ipari) Spitminy

- afo furkeidt kiagssate apilethint

d)  Eapjami 33 agysb tarold

B pime . : b ok

‘f)  Allattarto &pilst a  maghatarozott &llattartasi  vadotavolsasok, valamint &z
allatagdszzagioyi, allatvadalmi, kézepdszzamisv, spitasiigyi & komyezetvadalmi
jogszanélvok botaridssval 25 a lakossds nyuzalminsk zsverdsa {2z, biz stb.) nallil
tathard. A telken belil alhelvazheto dllattarté spiilst (61) védotdvolsdeai a
Lé\ etLezﬁeL nazvéllatés Liszi]lat 25 a'll.s.tiz Laléépﬁl#t&l é5 pihano spiilattel 10

E I:mpan mnh-zl}

(2)A talksken a ), &), f), £) pontokban falsorolt dpitminysk cesk az &), b), ) portban falsogolt
spitmanyak apvidsji Spitdss vazy maglsts asatan apithatok.

{30 Az 2pitasi halyan balii] az sldkani apitsi haly hatdnvonalon vasy shhoz lagkdzalsbb cssk az g b)),
¢) portban falserolt Spilatak apithatol,

{4) Onallo apiilathént a b), <) pontban falsorolt apiilatskat az slakerti Spitdsi kaly hardra vonals
illazzkadoamn kall 2piteni. Amanryiban a b), <) pontban foglaltak sz sgvik lakés halvin 1Stasilnak
gz wtcihoe kézslsbb a b: ¢ pontokban falsorolt funkeidk karilhatnal,

{NA b, c) po:to}.bar. falzorolt Spilatskbar sziksdess kilén jogszshaly szarint maslsata:omn
mammyizdel parkoldk csak az sldkerbar Ssovary a kilén sendslsther mashatérozottan” a
lﬂasxmanx talka slotti kdztanilatan kialsldtott parhuzemos lasllasn paiolc«sm‘bs: latasithatalk.

(67 A falusias lakdtanilat Spitasi aloirdeait a 10. mellsklst tanalmazza
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Kozmiiellatottsdg

Az ingatlan el6tti utca teljes (viz, villany, szennyvizcsatorna, foldgaz) kozmiiellatassal

rendelkezik. Az értékelt ingatlant a viz, a villany és a szennyvizcsatorna kozmivekhez

csatlakoztattak,de jelenleg a szolgaltatok a viz —€s villanyorakat leszerelték.

4.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

A telken egy 1857-ben épiilt foldszintes kialakitasa épiilet és annak 1982-ben tortént bovitése

soran épllt részben aldpincézett, foldszintes épiilet taldlhatd. A két épliletrészt kizos folyosdval
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nyitottak Ossze. Az épiilet 1998-ig iskolaként hasznositottik, majd egy vallalkozés, varroda

miikodott 2003.december 31-ig. Az6ta hasznalaton kiviili.

Az épliletek miiszaki jellemzdit a kovetkezokben ismertetjiik:

Eredeti épiilet
Epités éve: 1859
Felépitmény beépitett teriilete: 507,0 m’
Felépitmény netté alapteriilete: 415,86 m’
Szintek: foldszintes
Funkcio: hasznalaton kiviili

Beépitési mod:

oldalhataron allé

Alapozas modja:

beton savalap

Talajnedvesség elleni szig.

nincs

Szerkezeti rendszer

hagyomanyos szerkezetii

F6dém anyaga:

fagerendas fodém

Hatarol6 falak:

tégla és valyog

Belso valaszfalak:

tégla és valyog

Teto és fedése:

faszerkezetii tetd, cserép fedéssel

Nyildszardk: fa szerkezetl, kétrétegii, hagyoményos iivegezéssel
Padloburkolatok: parketta, PVC

Falfeliiletek: festett, csempézett

Kiilso6 feliilet: képoros szinvakolat

Vizellatas: nincs

Csatornazas: kozponti haldzatra csatlakoztatva

Gazellatas: nincs

Flités és melegvizellatas: nincs

Elektromos aramellatas: nincs

Allapot:

gyenge, feltjitand6 miszaki allapoth

Leiras:

Az épiilet gyenge miiszaki allapotban van, évek 6ta hasznéalaton kiviil all. Az
épiilet teljes felujitast igényel, a kiilsé nyilaszardk, a padlo- és falburkolatok, a
szerelvények és a gépészet elhasznalodott,nagy résziik hianyzik.. Tobb
helyiségben elbontottdk a padlé- és falburkolatokat, leszerelték a fiito- és
melegviztermeld berendezést. Az épiileten szerkezeti hibadkra utald jelek
lathatok :a tetd €s a fodém raktarban beszakadt,a folyosén az ablakok feletti
athidalok és tetd sériilt.

Tekintettel, hogy az épiilet hosszi ideje hasznalaton kiviil 4ll, esztétikai és
miiszaki 4llapota elhanyagolt, csak teljes feltijitdsa utdn hasznéalhato.
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Bévitett épiiletrész

Epités éve:

1982

Felépitmeény beépitett teriilete:

326 m’

Felépitmény netté alapteriilete:

267,44

Szintek:

szuterén + foldszint

Funkeié:

hasznalaton kiviili

Beépitési maod:

oldalhataron allé

Alapozas modja:

beton savalap

Talajnedvesség elleni szig.

bituminos lemez

Szerkezeti rendszer

hagyomanyos szerkezetii

Fodém anyaga:

vb.fodémszerkezet

Hatarol6 falak:

téglafalak

Belso valaszfalak:

téglafalak

Tetd és fedése:

lapostetd,bitumines lemezszigeteléssel

Nyilaszarok: faszerkezetii, kétrétegii, hagyomanyos iivegezéssel
Padloburkolatok: simitott beton,PVC, kélap

Falfeliiletek: festett, csempézett

Kiilsd feliilet: kdporos szinvakolat

Vizellatas: nincs

Csatornazés: kozponti haldzatra csatlakoztatva

Gazellatas: nincs

Fltés és melegvizellatas: nincs

Elektromos aramellatas: nincs

Allapot:

gyenge, felujitand6 miszaki allapota

Leiras:

hasznalhato.

Az épiilet koranak megfeleld gyenge miiszaki allapotban van, 2004 o6ta
hasznalaton kiviil all. Tekintettel, hogy az épiilet hosszii ideje hasznélaton kiviil
all, esztétikai és miiszaki é4llapota elhanyagolt, csak teljes feldjitisa utén

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozasa soran az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo

kockazati tényezOket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték

meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az

értékelés idopontjaban megvannak, varhatoéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo

szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkozelités az ovatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
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5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az értékelt ingatlan Tulajdoni lap szerint ,lakoépiilet, gazdasagi épiilet, udvar” ez méreteinél
fogva nem életszerti, és az el6z6 idoszakokban sem lakdépiiletként funkcionalt. Az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasanal értékesités alatt 4ll6, ipari, kereskedelmi, telephely
funkcidji ingatlanok ajanlati araival vetettem Gssze. Hasonlo jellegii ingatlanok eladasa nem
volt jellemzd az elmult id6szakban. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben
csatolt szdmitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési médszerével kerekitve
29.900 eFt-ban, azaz huszonkilencmillié-kilencszazezer Ft-ban

hataroztam meg.

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékeinek meghatarozdsara a hozamszamitason alapulé modszert nem
alkalmaztuk, tekintettel, hogy az épililetek jelenlegi 4llapotukban bérbead4ssal nem

hasznosithatok.

5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitiason alapul6 értékelési médszerrel

A koltségalapi érték meghatrozasa soran az épitmények ujraeldallitis értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a
modszer altalaban az 10j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a
legmegbizhatébb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatarozasanal hasonld funkcidt betdltd, értékesités alatt allo
telkek ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt
tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a telekingatlan forgalmi értékét piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

13.400 eFt-ban, azaz tizenharommillié-négyszazezer forintban

hataroztam meg.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kivetkezd tablazat tartalmazza:

épiilet, épitmény, épitményrészstb. 1 foldszint 2 szuterén 3

a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége 180 000 Ft/m2 100 000 Ft/m2

alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 656 m2 27m2

fizikai avultsag 55% 55%

funkcionalis avultsag szorzészama 55% 55%

kémyezeti avultsag (max 20%) szorzdszdma

piaci helyzet miatt modosito tényezd

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 23928 eFt 544 eFt 0 eFt
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A felépitmény forgalmi értéke a tablizat alapjan: 24 500 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 13 400 eFt + felépitmény értéke 24 500 eFt = 37 900 eFt

5.4. Osszesité adatok

Végso érték meghatirozisa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 29,9 MFt sily: 100% 29,9 MFt
Koltség alapu érték: 37,9 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 29,9 MFt

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és

telepiilésen beliili fekvésére — a piaci alapu érték reprezentalja.

Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: Tekintettel az értékelt ingatlan funkcidjara, miiszaki
allapotara, telepiilésen beliili elhelyezkedésére és méretére, a kozeljovében az ingatlan

értékének stagnalasa varhato.

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Frtékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkérnyezeten kiviili felhasznélasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsaval megengedett.

Az értékelés adatait €s végosszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoéan hataroztam meg és
valtozatlan csak a leirt feltételek mellett érvényesek az értékelés forduldnapjatél szamitott 180
napig. A kiilsd gazdasagi koriillmények lényeges megvaltozasa esetén azok aktualizalasa, esetleg

teljesen uj forgalmi érték meghatarozas sziikséges.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabbd semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddé barmely tevékenységbél részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kézolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim és

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatisaval,

térképmasolattal egylitt érvényes.
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6.7 Az értekelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé

személyes adatait a 2011. évi CXII. toérvény az informacids onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. éprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasirol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szold

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Budapest, 2019. november 22. A.N.Z.S.0. 2001
Szolgéltato és Kereskedelmi Kft,
H-1134 Budapest, Angyalfoldi tt 30-32. fs2.2
Adbszdm: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Rucska Lajost Rendik Zoltan L.

ingatlanvagyon-értékel ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Ingatlan cime: 2840 Oroszlany

Helyrajzi szam: 959 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2 2391
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 2 391
Ertékbecslés datuma:  2019.november.22
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
Elétér 1. foldszint 7.4 gyenge 1
Elészoba foldszint 11,1 gyenge 1
Szoba foldszint 16,9 gyenge 1
Szoba féldszint 30,8 gyenge 1
Folyoso foldszint 1442 gyenge 1
Kozlekedd 1 féldszint 11,9 gyenge 1
Zuhanyz6 foldszint 8,2 gyenge 1
Tarold foldszint 10,0 gyenge 1
Zuhanyzo-WC [ féldszint 5,4 gyenge 1
Kozlekedd 11. foldszint 10,4 gyenge 1
Elotér I1. foldszint 6,8 gyenge 1
Elsosegély helyi foldszint 17,1 gyenge 1
Raktar foldszint 30,2 gyenge 1
Terem L foldszint 43,5 gyenge 1
Terem II. foldszint 40,9 gyenge 1
TeremlIl. foldszint 41,9 gyenge 1
Terem IV. foldszint 38,0 gyenge 1
Terem V. foldszint 51,9 gyenge 1
Terem VI. foldszint 32,6 gyenge 1
Terem VII. foldszint 30,8 gyenge 1
Terem VIIL foldszint 33,8 gyenge 1
Zuhanyzo-WC Il foldszint 14,7 gyenge 1
Zuhanyz6-WC 1] foldszint 8,7 gyenge 1
wC foldszint 1,8 gyenge 1
Mosdo L. foldszint 3.7 gyenge 1
Mosdo.IL. foldszint 3,6 gyenge 1
Kazanhaz szuterén 19,7 gyenge 2
Tarold szuterén 7.2 gyenge 2
Osszesen: 683,3
helyiségcsoport netto terillet | redukal | redukalt teriilet
megnevezése m’ tényezd m’
=1 foldszint 656,5 1,0 656,5
K=2 szuterén 26.8 0,3 8,1
=3
K=4
=5
K=6
S dsszesen: 683,3 664,5




2840 Oroszlany, 959 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci Gsszehasonlito adatok elemzése

Infrastrukturélis adottsagok
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

()sszehasonlitas szempontjai Ertékelendé hasgiizrz-- . has?:?:;‘_ 5 hasﬁ?;’g_ 3
[/ 2 p F
284 1
Ingatlan cime: % 840 Oro?z e 2840 Oroszlany,Ipari park. i
4 Gybrgy u telep
Tagolasa:| szuterén+foldszint foldszint+2emelet foldszint foldszint
Komyezete: laké vegyes ipari ipari
Jelleg, funkcio: vegyes iizlethaz ipari ipartelep

kozpont kozeli részen,
vegyes Gvezetben, j6
infrastruktiraval és

vegyes dvezetben, jo
infrastruktiraval és
tomegkozlekedéssel,

ipari Ovezetben, jo
infrastruktiraval és

ipari dvezetben,jé
infrastruktaraval,villany,
viz és csatorna

tome'gko.zlektidésscl, R oOsszkozmiivel I ——
részkozmiivel
1859/1982 na n.a na
felujitando allapota jo allapota j6 allapoti jo dllapot

hagyomanyos épitésii, 3
szintes épiilet,gazcirkd
kézponti filtés,

tégla szerkezetii, 3
épiilet,gaz és elektromos
fiités , jo allapotd
raktér,irodaval,61t6zdvel

acél vazszerkezetes,
feltjitott miihely és raktar

Yt

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK

kindlati/adasvételi &r (Ft) 79 000 000 69 000 000 63 000 000
telekméret (m°) 2 391 3500 4400 7 462
redukalt alaptertilet (m2) 664,35 1192,0 800,0 900,0
fajlagos ar (F/m2) 66 275 86 250 70 000
kinalat/addsvétel kinalat kinalat kindlat|
kinalat/addsvétel idépontja 2019. november| 2019. november 2019. november
kinalat/addsvétel korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos 4r (Ft/m2) 59 648 77 625 63 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld kedvezdtlenebb kedvezotlenebb

1,00 1,05 1,05
telekméret nagyobb nagyobb nagyobb

095 0,90 0,90
alapteriilet nagyobb hasonld nagyobb

1,10 1,00 1,05
muszaki allapot kedvezébb kedveztbb kedvezibb

0.80 0,80 0,80
épitési mod kedvezobb kedvezdébb kedvezétlenebb

0,95 0,95 1,05
megkozelithetéség hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezébb kedvezobb kedvezdbb

0,95 090 095
kozmiivek kedvezébb kedvezobb kedvezobb

0,90 090 0,90
utviszonyok hasonlé hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld kedvezdtlenebb kedvezétlenebb

1.00 1.05 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 40 503 47416 47 141
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

i iy . = 664,52
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 45 044
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 45 000
becsiilt érték (Ft) 29903 490
becsiilt érték kerekitve (Ft) 29 900 000




2840 Oroszlany, 959 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

A ot [ - . ” 6SSZC‘- OSSZC' éSSZB-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasoolits - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3
7 .
Ingatlan cime: % 2840 Oroszlany (Falu) 2840 Oroszlany,Ovéros 2840 Oroszlany
Komyezete: laké lako lako laké
Jelleg, funkeio: vegyes beépitetlen terilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolas: Lf-2 n.a n.a n.a

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):] Oroszlany kdzponti
részén, falusias épitési

ovezet,20 %-os

Kdézponti helyen,csendes
utcaban,osszkozmii az

aszfaltozott at mellett,

= ’ villany kozmi
csatorna kozmi a telken,tobbi IMiany kazmil.a

telken,tobbi az utcaban

beéphhetBség, kozmii az utciban utcaban..
Kozel a belvaroshoz, 30 % O b i i o - -
Megjegyzés: // beépithetoségi belteriileti 20 A’,_b ee.plltlzelto.s B gazdasagl gy par
L s belteriileti épitési telek célokra hasznosithato
% épitési telek
Adat forrdsa: V/W ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 6 990 000 14 500 000 39 000 000
telekméret (m”) 2391 990 3423 9067
fajlagos ar (Fvm2) 7061 4236 4301
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat| kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2019. november| 2019. novemberf 2019. november|
kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) | 6355 3812 3 871
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezotlenebb kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
1,05 1,15 1,15
teriilet kisebb nagyobb nagyobb
0,90 1,10 115
kézmivek hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
dvezeti besorolds hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetoség kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedvezotlenebb
1,05 1,05 1,05
forma, alak hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
kerités hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
osztatlan kdzos tulajdon hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonld hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 6305 5064 5376
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 23910
fajlagos atlagér (Ft/m2) 5589
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 5590
becsiilt érték (Ft) 13 365 690

becsiilt érték kerekitve (Ft) 13 400 000




FENYKEPMELLEKLET 1.
2840 Oroszlany,Alkotmany ut 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

homlokzat ] homlokzat j

homlokzat l homokzat —l




FENYKEPMELLEKLET I
2840 Oroszlany,Alkotmany ut 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

bejérat | homlokzat

udvar +homlokzat udvar felél homlokzat

bovitett rész homlokzat sériilt tetoszerkezet




FENYKEPMELLEKLET I
2840 Oroszlany,Alkotmany (it 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

[ fak az épiiletbl.. | kazanhaz

zuhanyz6+WC IIL Zuhanyzé WC IL

[_ Terem VIIIL I Terem VII.




FENYKEPMELLEKLET IV
2840 Oroszlany,Alkotmany ut 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

J

| Folyosé

Terem V. ] Folyoso hamlo vakolat,épiileten beliil fa

19,10.22.11.09
O

Terem IV J Raktar beszakadt tetd és mennyezet




FENYKEPMELLEKLET V.
2840 Oroszlany,Alkotmany 1t 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

Szoba Szoba

Szoba I Eloszoba

Elétér Zuhanyzd




FENYKEPMELLEKLET VI
2840 Oroszlany,Alkotmany ut 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22.

| Térol6l Terem VI

I Folyoso

Kozlekedo I1. Zuhanyzo-WC 1.




FENYKEPMELLEKLET VII
2840 Oroszlany,Alkotmany 1t 67
A helyszini szemle ideje: 2019.11.22,

Folyosé Elsdsegély helyiség J

vakolatmallas l dsszetort ablakkeret
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Tatabdnyai Jardsi Hivatal
Tatabénya Bardos Laszlé utca 2. 2801 Pf.:1870

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.11.19 13:48:27
Megrendelés szm: 7/1636/2019

Témajzs zAm: 21242890002019
7

Helyrajzi szim: OROSZLANY belteriilet 959
Méretarany: 1: 1000

6

A térképmasolat a kiadédst megelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszndlhatd!



Oroszidny Akotminry it 67
Aspra

Al

Al




2840 Oroszliny,Alkotmany ut 67

959 hrsz.

Telepiilés elhelyezkedése orszagon, megyén beliil:
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Az értékelt ingatlan elhelyezkedése (térkép):
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