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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, Alkotmany u. 67.
Hrsz: 959 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi éptlet
Tertilete: 2391 m2

Megrendelo: Oroszlany Varos Onkormanyzata

A FELADAT

A 2840 Oroszlany, belteriilet 959 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 2840 Oroszlany,
Alkotmany u. 67.szam alatti, 2391 m2 nyilvantartott teriilet{i, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi
épilet megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo forgalmi értékének

meghatarozasa.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Cim: 2840 Oroszlany, Alkotmany u. 67
Besorolas: beltertilet

Helyrajzi szam: 959 hrsz.

Megnevezés: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
Tertilet: 2391 m?

Tulajdonos: Oroszliny Viros Onkormanyzata 1/1
Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést

széljegyek

HELYSZINI SZEMLE

Elézetes egyeztetést kovetden helyszini szemlét 2019. junius 8-an tartottam targyi ingatlanon.

A helyszini szemlén az ingatlanba valo bejutast a tulajdonos képviseldje biztositotta.



A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésemre allt a tulajdoni lap és szabalyozasi tervlap.
Az udvarra bejutas lehetséges volt, azonban a felépitmények lathatéan romos, életveszélyes
allapotban vannak, igy azokba bejutast nem kiséreltitk meg. A helyszini szemle soran az
ingatlanrol ezeért csak kiviilrol készitettem fényképeket. A kapott iratok €s a helyszinelés

alkalmaval tapasztaltak ¢és felmérések alapjan készitettem el a szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli allapotianak bemutatasa

' ¢ 48 Oroszlany, Alkotmany u. 76.
/ iy '\‘ .

Kornyezet leirasa

Az értékelt ingatlan Oroszlany varos keleti telepiilésrészén az Alkotmany utca kozbensod
részén talalhatdé. Kornyezete jellemzoen csaladi hazakkal beépitett. A telepulésen talalhatd
minden kozszolgaltatas konnyen elérhetd, tobbek kozt az Oroszlanyba bevezetd Gton a
nagyobb kereskedelmi egységek is (Tesco, Lidl, Penny, benzinkutak). Az ingatlan telepiilésen

beluli fekvése jonak mondhato.
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Az utca ezen szakaszan mindkét oldalon beton jarda kivitelezett, nyilt, fiives vizelvezetd
arokkal. Az ingatlan személy és egyben gépkocsi behajtasara alkalmas régi vas kapuval
rendelkezik. Parkolas udvaron vagy az utcan kialakitott parkolohelyeken lehetséges.
Szomszédsaga €s kornyezete jellemzben csaladi hazakkal beépitett. Hatso telekhataron egy

patak vezet.

A telek leirasa

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint egy kivett lakohaz, gazdasagi épiilet és udvar megnevezésii
2391 m2-es telekterilettel. Viz és villany kozmii bekotéssel, valamint szennyviz-elvezetéssel
telek rendelkezik, azonban a kozmuveket mar rég Ota nem hasznaltal. Gaz a telek elott az
utcan vezetett. Az értékelendd telken egy tébb litemben épitett és bovitett romos, bontandd
allapotu, nagy alapteriileti foldszintes felépitmények talalhatoak, a jobb oldali telekhatar tobb

mint fele szakaszanak beépitésével.

Az udvar épuleteken kiviili része flivel, gazzal, kisebb fakkal-bokrokkal benétt, elhanyagolt,

gondozatlan. Az épiilet korul illetve az udvar egy része beton jardaval, feliletekkel burkolt, a



maradek terillet zoldfeluletként funkcional. A hatso udvarrész legelé jellegii, fiives, bokros

teriilettel.

A telek utcafront fel6l épiiletekkel hatarolt, hatsd részein gyenge mindseégli keritéssel

lekeritett. A telek az utcafronttol kezd6déen jelentds lejtéssel rendelkezik.

A telek infrastrukturalis- és kozmii ellatottsaga

Vizellatas: kozmii halozatra csatlakozva (nem hasznalt)
Szennyvizellatas: kozmii halozatra csatlakozva (nem hasznalt)
Elektromos ellatas: kozmi halozatra csatlakozva (nem hasznalt)
Gazellatas: nings, utcaban vezetett

A felépitmény leirasa

A telken a jobb oldali telekhataron, tobb mint fele hosszaban keriiltek a felépitmények
elhelyezésre. Az utcafronti épilletek 1970-es években létesiilhettek, a két tomb a telek
lejtésbol adodoan szinteltolassal keriilt elhelyezésre. Ezt kovetben az 1980-as években keriilt

bovitésre a lapostetds épiiletszarnnyal.

A kozvetleniil az utcafrontra és jobb oldali telekhatarra létesiilt alapingatlan az elmondas
alapjan eredetileg altalanos iskolaként Ilétesiilt, majd egyhazi, evangélikus iskolaként
mikodott. A két épilettomb foldszintes + magastetds tagolodasu. Feltételezhetden beton
savalapokkal €s tégla falszerkezettel rendelkezik. Utcafront felél egy utcafontra meroleges
gerincil, azt kovetden pedig az oldalhatarra parhuzamos gerincii magastetore valt. A fodém

mindenhol fa gerendas fodém alul stukattr vakolattal.

A tetdszerkezet fa anyagi hagyomanyos acsolt fedélszék régi cserépfedéssel. A fedés sikja
teljesen hullamos, vetemedett régi eloregedett, hianyzo cserepekkel. Az esdviz-elvezetd
csatorna az utcafront feldl horganyzott kivitelire lett cserélve, illetve az oldalhataron az
utcafront feloli szakaszon a régi eloregedett csatorna lathaté, de egyébként a teljes udvari
szakaszon hianyzik. Kizarolag az utcafronti homlokzatot az utcakép miatt par centiméter
vastagsagu hOszigeteléssel és festéssel lattak el, annak érdekében, hogy ne rontsa az utcakép
min6ségét, de ez csak optikai feltjitas volt.

Ezen felépitmények a kulsé szemrevételezés alapjan rendkiviil rossz allapotban vannak.

Vasbeton koszorival nem rendelkezik, helyenként az ablak feletti részen, az athidalo
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megrogyott, ereszrész leszakadt, falon statikai repedések keletkeztek, ablakok kitortek, falak
vizesedtek. Beliilrél lathatdan mennyezet tobb helyen leszakadva. A latottak alapjan az
épuletbe nem szabad bemenni, mert az statikai szempontbol életveszélyes, gyakorlatilag

barmelyik pillanatban 6sszed6lhet.

A magastetds épiiletszarnyakat kovetden az 1980-as években a kornak megfeleld vasbeton
fodémes, lapostetds foldszintes bovitmény épiilt, melynek végében egy kazanhaz funkcidju
helyiség kertilt kialakitasra. Ez szemrevételezéssel valamivel jobb miiszaki allapotban van.
Azonban az egész épiilettomb évtizedek Ota hasznalaton kiviil van, az utcafronti épiiletekkel

egyutt rendkiviil leromlott bontandé allapotu.

Sem fltéssel, sem melegviz ellatassal jelenleg mar nem rendelkezik. Az épiiletek

gyakorlatilag nem hasznalhato, leromlott, bontésa érett allapotban vannak.

A térképmasolaton torténé méréssel az épuletek brutto (falak kiils6 sikjan) alapteriilete:
270 m2 + 300 m2 + 270 m2 = 840 m2
Ezek alapjan 840 m2 alaptertleti felépitmény bontasi koltségét is kalkulalni kell.

Osszességben elmondhato, az ingatlan atlaghoz képest nagyobb alapteriiletii telekkel és
felépitménnyel rendelkezik. Mivel azonban csaladi hazak kozott talalhato és viszonylag
keskeny szélességli, ezért beépithetdsége rendkiviil korlatozott. A telken 1évé felépitmények
mindegyike bontando allapota, statikailag életveszélyes allapotba vannak, felujitasuk
gazdasagtalan lenne. Az ingatlan kizarolag telekértékkel rendelkezik, melyet a bontasi koltség
terhel. Mivel azonban rendkiviil nagy alapteriiletii felépitménnyel bir, valésziniisitheté, hogy a

bontasi koltség gyakorlatilag a telek értékét lenullazza.

Allapota, komfortfokozata és piaci preferenciai alapjan értékesithetésége atlagosnal

gyengebb.



A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato.

Ezek az alabbiak:

1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval
torténik. Az Osszehasonlitds azon jellemzok alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonléak
mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan adottsigaiban. Ez az eljaras naprakész
Osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazasa ma elsosorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban
jelenlévo ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Vegso értek szamitéasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. A modszert elsésorban irodak,lizlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen tOkésités modszerével,

illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhatd meg.

Kozvetlen (direkt) tokésités:

A jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az 9sszehasonlitd

ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A vérhaté bruttd bérleti bevételeket ezutan



korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériild koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetOen, az adozatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott tOkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy éves ftiszta jovedelmet tokésitink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF):

A diszkontalt cash-flow elemzésnél figyelembe vesszilk a szoban forgod vagyontargy altal a
jovében varhatoan megtermelheté jovedelmek bearamlasanak idé, gyakorisig és
nagysagrendi tényezoit. Ennél a modszernél a jovGbeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idoszakra tervezziik, ezen Osszegeket €s a zaro 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 lépései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.
Jovobeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

B B W e

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Koltségalapi modszer

A koltségalapu értek-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt lévo létesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre. A modszer 6 Iépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a

fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas.



4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald

Osszegzese.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazand6é modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A vizsgalt
ingatlan 6nallo telekkel és bontando felépitményekkel rendelkezik. Ezért a telek értékét piaci
adatok segitségével allapitom meg, amelyet csokkentek a bontas és hulladékelszallitas becsiilt

koltségevel, igy megkapom az ingatlan jelenlegi piaci értékét.

AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Telek értékelése
Telek értékelése
Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim 2840 Orosziany, Qroszlany, Oroszlany, Oroszlany,
Alkotmany u. 67. Alkotmaény u. Alkotmany u. Alkotmany u.
Nagysag 2 391 834 634 1055
(m2)
Ar
(millié Ft) 2,48 2,08 2,50
Fajlagos ar
(Ft/m2) 2 968 3194 2 370
Kézmivesitettség| = llany, 6sszkozmi ssszkézmi 6sszkozmil
csatorna
Eladasi (E) / o & i o
Kinalati (K) Eladasi/ 2017 Eladasi/ 2017 Eladési/ 2017
elhelyezkedés (+/-)%
0
8 telekméret killonbség (+/-)% -25% -30% -20%
g kézmivek, keritettség (+/-)% -5% 5% -5%
2 kinalati ar/arvaltozas (+/-)% 10% 10% 10%
Egyéb:
Korrigélt fajlagos 2 261 2374 2 306 2014
ar (Ft/ma2)
Atelek értéke: 5400 000 Ft
Megjegyzés:




A felépitmények Osszes alapteriilete: 840 m2
A gépi bontas becsiilt ideje: 60 ora

A bontési térmelék becsiilt mennyisége 800 laza m3
Koltségek:

Gépi bontas 60*15.000.-Ft= 900.000.-Ft

Gépi felrakodas 40*10.000.-Ft= 400.000.-Ft
Hulladékelszallitas 800 m3*2000.-Ft= 1.600.000.-Ft
Lerakohelyi dij: 800 m3*2500.-Ft= 2.000,000.-Ft
Osszes koltség: 4.900.000.-Ft

Telekérték: 5.400.000.-Ft
Bontasi koltségek: 4.900.000.-Ft
A végso érték: 500.000.-Ft

A szakvélemény alapjan a 2840 Oroszlany, beltertilet 959 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben 2840 Oroszlany, Alkotmany u. 67.szam alatti, 2391 m2 nyilvantartott teriiletd,

kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét

500.000,- Ft azaz,
Otszazezer forint
Osszegben

hatirozom meg.

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap

adataira és a kirendel6tol kapott informaciokra tamaszkodtam.
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Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve

nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerli eljarassal ne lennének

tisztazhatok.

2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a

helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik.

3. A helyszini szemle soran végeztem épilet tertletmérést, foldmérés nem, a

szakvé€leményben talalhatd alapadatok a kirendel6 adatszolgaltatasain és az ingatlan-

nyilvantartas adatain alapul.

4. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai

vizsgalatokat nem végeztem.

S. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatdsagi eljarasra vonatkozo

szabalyok szerint adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbal részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

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

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztem. Az ingatlan

forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken

tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

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

jogositvannyal.

10. Ezen ingatlan forgalmi érték meghatarozasa magyar nyelven késziilt 2 példanyban.
NEMETH 7ZOLTAN

Gy6r, 2019. augusztus 21. \gnzshygy! ingallantorgafmi szakest

bt

Németh Zoltan

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
ig.sz.: 272498
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Oldalhataron allé homlokzat

FENYKEPEK

Udvari homlokzat
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Labazati vizesedések
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Tonkrement parkany és fal
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Hatso udvarrész
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muemlék tatke

s nyilvantartolt régészali lel8hely hatara
sy Y e y e sw/ /L AN K v védett régészeti lelshely hatara
X kdzlekedési terilat szamara kijeldit
hosszOtavy terdletbiztositas
telek be nem épithetd savja
vizfolyas védoteriilete
...... vallozatasi tilalom

kozterGletrendezési tanulmanytery
kitelezeltségével érintett leriilet

vasuli latoharomszog terlilete
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