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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Oroszlényi K6z6s Onkormanyzati Hivatal
Megbizé cime: 2840 Oroszlany, Rakdczi Ferenc ut 78.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 2840 Oroszlany kiilteriilet
cime természetben: 2840 Oroszlany Takécs Imre utca
helyrajzi szdma: 0446/6
tipusa: szant6
Megbizas célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: /1
Telek teriilete: 9.159 m’
Ertékelés hatdrnapja: 2021. julius 19.

Az ingatlan végso6 piaci forgalmi értéke:

52.600.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: otvenkétmillio-hatszazezer forint

A megéllapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslé a tulajdonos adé alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adorél
sz616 2007. évi CXXVIL. tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzéen adémen-
tes, kivéve, ha az adéalany a vialtoztatast megel6zé adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy
adobalanyisagot valaszt. Az AFA térvény nem tesz kiilonbséget lakdingatlan és egyéb célu
ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése foszabilyként AFA mentes kérbe tar-
tozik. Ez alél kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisa-
got valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték

brutté, AFA-val novelt értékként értendé.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korii
felelosséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allé adatok és informaciok alap-
Jan a helyszini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével

az ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értéke teher, per és igénymentes illapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatdrnaptdl szdmitott maximum 365 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentickben megha-
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tarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény készi-

tése szilkséges.

Az értekbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korla-

tozzak.

Jelen értékbecslés az Oroszlanyi Kozés Onkormdnyzati Hivatal megbizasdbél, az Orosz-
lanyi Kézos Onkorményzati Hivatal részére késziilt. Irdsos engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalisahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithat6, a vizsgalt in-

gatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsag-

gal rendelkezd személy vett részt:

kozgazdasagi szakokleveles mérnsk, vagyonértékeld

dr. Rendik Zoltén OKJ 54 3439 02; 05921/2014

AN.Z.8.0. 2001
Szolgéltats és Kereskedelmi Kft.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32.fsz2.
Adészém: 12612811-2-41 \p Z:),U:Qé
BB: 10102244-05684100-01003002......... o NY. L E22A N
dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd

AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
Az Oroszlanyi Kéz6s Onkormanyzati Hivatal (2840 Oroszlany, Rakdczi Ferenc it 78) 2021. ju-

lius 12-én bizott meg, hogy a 2840 Oroszlany kiilteriilet 0446/6 hrsz.-on nyilvantartott ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését, forgalmi értékének meghatirozasa céljabol végezzem
el.

A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés fordulonapja: 2021. julius 14.

Az értékelés elvégzéséhez rendelkezésemre alltak az alabbi dokumentumok:

¢ tulajdoni lap masolata

o  f6ldhivatali térképmdsolata
A rendelkezésiinkre 4116 dokumentacidk attanulmanyozédsa utin helyszini szakértdi szemlét és
az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméte-
rek rogzitése és ellendrzése céljabol. Korbejartuk az ingatlant, annak allagat, kérnyezetét fény-

képfelvételeken rogzitettiik.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kériilményeinek és befektetési lehe-
toségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes megte-

kintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéallapités soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos kdvet-
keztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem

tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrodl ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becstilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hat4-
sok kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és

elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az ertéket ltalaban négy, egymassal Ssszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziiksség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensilyéara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.

Az ¢érték-megéllapitas célja legtobbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az

alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomdany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt dsz-
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szeg, amelyen varhat6, hogy az ériékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kells-

képpen tudataban van az 8sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci é4rat jelenti, amely sszegért egy va-
gyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelds ido-

pontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlandé az eladasra,

® atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon Keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torté-

nik,

o Aatlagostol eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki tervek és leirasok,
stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét kdvetve az alabbiak sze-

rint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel8i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviseldjének kozremiksdésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények mii-

szaki allapotat.

A Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat el-
veégzeésere nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai alap-
jan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valésagat és teljes-

ségét a Megbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
e piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulo értékelési modszer;

e koltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
€s hozamszamitason alapul6 értékelési mddszer) Gsszefoglaléan piaci érték alapti értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kbvetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjén az Gvatossag

elvet kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatla-
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nok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatéar alatt megengedett egy értékelési médszer

alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozésa soran az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett kockaza-
tok koziil kiiléns figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavi értékallandésiginak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansidga miatt kockizat;

» akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysiganak kockédzata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel dsszefiiggd koc-

kézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordul6napjatdl szdmitott
legfeljebb 365 napig érvényes.

2.2. A piaci alapt forgalmi értékelés

A piaci Osszchasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati drainak a konkrét vizsgalt esetre val6 kiter-
jesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A modszer £6 1épései:
e az Osszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelelé ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodositd tényezdk elemzése;
o afajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezdk alapjan,

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos ért¢k és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés soran, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre fel-
ajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingat-
lannal. Az &sszehasonlitds sordn elsdsorban a kivetkez, a piacot meghatarozé tényezdket ve-
szem figyelembe:
® az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
szén talalhat6 iiresen allo eladatlan hasonld jellegli, funkcidji ingatlanok stb.), amelyek
leginkabb meghatérozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év4 épitkezéseket;
e atelek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyét, valamint kérnyezetéhez valé illeszkedé-
sének Osszhangjat;
o az adott teleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsold-

do kilatasokat, Snkormanyzati szabalyozasokat.
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A piaci Osszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a

foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd széls6 érté-
keket a vizsgélat soran, figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacét is, de ezt természete-

sen megfelel6 koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell vizs-
galni. Ez az alapérték 4ltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mér6szamok
(pld. tanterem, dgyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati drak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozétti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az ért€kesokkento és értéknoveld tényezok alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozasa céljabél t6rténik. Ertékmédosité tényez6ként csak olyan befolyasold
tényez0 vehetd figyelembe, amely az &sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezOk elemzése sordn minden esetben vizsgélni kell a kvetkezd szempon-
tokat:

e miszaki és épitészeti szempontok;

e hasznélati szempontok;

o telekadottsigok;

e infrastruktira;

o kbdmyezeti szempontok;

¢ alternativ hasznositas lehet6sége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel médositott fajlagos érték és az ingat-

lan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci dssze-

hasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil$ koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovGben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerUsitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az adé-

zas utéan fennmaradé addzott eredmény és az amortizacié 6sszegéb6l a sziikséges beruhazasokat
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levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellen6rzéséhez a hozam-

szamitason alapul értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitdson alapuld értékelési mdodszerrel meghatarozott érték az ingatlan j6vObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kéltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgiljuk, azaz a jovOben
varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszeriisitjiik, amely, mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az adé-
zas utan fennmaradé adézott eredmény és az amortizacié Gsszegéb6l a sziikséges beruhazasokat

levonva a megmarado részt jelenti.

A hozamszamitas alapja a mar realizalt bérleti szerzodések és/vagy bérlésre felajanlott ingatla-
nok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval t6rténik.

A modszer 16 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbol a megfelelé ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmddosito tényezOk elemzése;

e afajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezdk alapjan;

o aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az cls6 1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban kiadott, illetve bérlésre felajanlott
ingatlanok ajanlati arait elemzem ¢és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. A
piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a fold-
rajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azo-
nos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen eltér6 szélsé értékeket
a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen Gsszehasonlitdsra alkalmas adatok hia-
nyéaban vizsgalhatjuk az orsz4g hasonld teriileteinek ingatlanpiacét is, de ezt természetesen meg-

felel6 koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A kivélasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
bérlése sordn realizalt bérleti &rdnak vagy ajanlati ardnak az alapértékre vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges
az ajéanlati drak és a realizélt bérleti dfjak kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos

érték ezen viszonyszammal valé médositasa.
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2.4. A koltségalapa értékelés

A koltségalapa értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapa érték meghatdrozasa soran az tjraeldallitas értékbol a fizikai
avulas, funkciondlis avulas és gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az njraeldallitasi
koltség hasonld ingatlanok eléallitasanak koltsége folyo aron, amely hasonlé anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasdval valosul meg. Ez a modszer ltaldban
az U épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a legmegbizhatébb érté-
ket.

A koltségalapu értékelés elsdsorban ellendrzd szamitésokra szolgal, csak kivételes esetben java-

solt a hasznalata a forgalmi érték meghatarozasara.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f61dhdz kapcsolodé tartozékok, azaz
¢piiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizi-
kai értelemben vett ingatlan tulajdonéval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve

kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozd jellemz&i geografiai, jogi, szocioldgiai, va-

lamint k6zgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

e afold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e af6ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre 4116 foldallomany véges,

o afold az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mas tudoményagban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az ingatlanérté-
kelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy reagilnak ezek-

re a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez ab-
bol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve (terii-
leti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m” teriiletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriilet-
re) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettsé-
gének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnye-

zetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet,
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a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetOségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag

szinvonaldt, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet névényzeti vi-

szonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kap-
cs0l6do jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepl esetleges be-
jegyzések erejéig vizsgaltuk, és esctlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvéantartasi oldalan szere-
peltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsiilt értéken
belill. A telek értékét a hasonlé adottsagy, iires foldteriiletek 6sszehasonlito adatai alapjan haté-
roztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével. Az igy meghatirozott érték tartal-
mazza a telekhez kapcsolédd kdzmiivek, kiildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés ér-
t€két is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomké-
pesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén &sszehasonlitd
mddszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkci6jan kiviil a miiszaki alla-
potat, kézmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl létesitmények irdnti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kévetkezd fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

s (letkora,

o ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munk4k tartalma, szinvonala, esetle-
ges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihaszndltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
¢ csetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
e karbantartottsaga stb.

o rendeltetésszeril hasznéilata,

e esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga stb.,
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4. KIINDULAST ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai:

Tulajdoni lap datuma: 2021.07.07
Ingatlan cime: 2840 Oroszlany
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Helyrajzi szdma: 0446/6
L rész

Teriilet megnevezése szantd
Teriilete: 9.159 m*

35195/1998.03.18
Kialakitva a 0446/5hrsz-bél
30265/2006.01.09

2. bejegyzb hatarozat

3. bejegyzd hatarozat Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba helye-

zesével |
IL rész

I1/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Hlotyak Janos

Jogosult cime: 2852 Kecskéd Malom utca 31 |

4.2. Az ingatlanok helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése:

Oroszlany vérosa a Kozép-dunantuli Régiéban, Komirom-Esztergom megye déli hatéran, a
Vértes-hegység észak-nyugati lejtjén, az Altal-ér lankas teriiletein, az oroszlanyi kistérségben
fekszik, Budapesttdl 85 kilométerrel nyugatra, Tatabanyat6l 15 kilométerrel délnyugatra, Tata-
banya és Mér kozott talalhatd. A varos aut6val az M1-es autépalya tatai leagazasarél kozelithetd
meg legkénnyebben. Vonattal a Tatabanya — Oroszlany vastitvonalon, illetve autébusszal Buda-

pestrél, Gyorbél, Kisbérrol, Tatabanyardl juthatunk el.

Az értékelt ingatlan orszédgon beliili elhelyezkedését az alabbi szelvény mutatja:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, infrastruktura, tomegkizlekedés

Az értékelt ingatlan Oroszlany kiilteriiletén, a telepiiléskdzponttél észak-keleti iranyban, a tele-

piilés kdzpontjatol ~ 2,5 km-re helyezkedik el.
Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezb képek szemléltetik:

&
£
¢

947.495572, 18.318405

Kersvey u

Dozss Gydray v

N A 4

&
d*"&
< 7.
b,
/')5'11,‘&
BorgWarner
Hungary Kft ..
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Infrastrukturdlis ellatottsig

A telepiilés minden infrastruktiraval ellatott, a kozintézmények a telepiilés kézpontjaban megta-
lalhatéak. A kornyezd telepiiléseket aszfaltozott kozit kéti Sssze. A kiilteriileti, mezdgazdasagi

miivelés alatt 4ll6 ingatlanok kdzelében infrastrukturalis halozat kozepes.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A mezbgazdasigi miivelés alatt 4116 ingatlanok egyenes vonalakkal hatérolt szabalytalan négy-

szOg alak, felszine sik, keritetlen, megkdzelitése folditon lehetséges.
Gazdasdgi kornyezet

Az egykor a mezd- és erdégazdalkodasbol, a mészégetésbél, fuvarozasbol €16 telepiilés gazda-
saganak gyOkeres atalakulasa a telepiilésen megindulé banyészati tevékenységgel vette kezdetét.
Az erdteljes iparositasi folyamat, a kitermeldipar, a banyaszat, és a rételepitett energiaipar
eredményeképpen Oroszlany néhany évtized alatt ipari varossa fejlodott. A banyaszat az 1960-
as években torténd visszafejlesztését kovetden az 1970-es években a kdnnyiiipar fejlesztése ke-
riilt el6térbe. A szolgaltaté szektor er6sddése ellenére a varos gazdasagaban tovabbra is az ipar
toltotte be a vezetd szerepet, ezért az 1990-es évek elején a banyabezarasok stilyosan érintették
Oroszlany gazdasagat. A foglalkoztatott létszam és az eltartottak szdma csokkent, mig a munka-
nélkiiliek és az inaktiv keresék aranya emelkedett, ami kedvezétlenebb a megye vérosainak at-
lagértékénél. Az inaktiv keres6k ardnydnak emelkedése, az eltartottak ardnyanak csdkkenése a
lakossag korszerkezete kedvezétlen atalakulasanak a kovetkezménye.

A varos lakossagénak gazdasagi aktivitdsa mellett véltozott a foglalkoztattak Gsszevont nemzet-
gazdasagi 4g szerinti megoszlasa is. A mezbgazdasigban foglalkoztatottak ardnya 2005-re

1,5%-ra csokkent. A szolgaltaté szektor elbretorése a 80-as években megtorpant, de 2005-re

14. oldal, Gsszesen: 19



( 2840 Oroszlany kiilteriilet
} ""ZS hrsz:0446/6

mar 41,5%-ra emelkedett az dgazatban foglalkoztatottak aranya. Az iparban, épitdiparban fog-

lalkoztatottak ardnya az 1990-es évek cs6kkenésének kovetkeztében, 2005-ben 57% volt. A fog-

lalkoztatottak t6bb mint 40%-a naponta ingazik. Az eljardk tobbsége Tatabanyan, illetve Tatan
dolgozik. A telepiilésre bejarok szama 10 év alatt 45%-kal csdkkent. A bejarok 70%-a az ipar-
ban foglalkoztatott, 28%-a pedig a szolgaltatasban. A bejardk tobbsége a komyezd falvakbol,
Bokodrdl, Kecskédrol, Pusztavamrdl, illetve Tatabanyardl, valamint Morrdl érkezik.

A véaros 1993-ban hatérozta el, hogy ipari parkot létesit, s 1997-ben kapta meg a hivatalos cimet.
Az ipari park ugrasszeri fejlodése 1999 utan kezd6dott el. Napjainkra a fejlesztés harom iiteme
koziil az I. — mintegy 40 ha-os - és a III. {item — 20 ha-os — teriilete nagyrészt kiépiilt és betele-
piilt. A II. iitemben a véros a Vértesi Erdmi Rt. tulajdonaban 1év6 ipartelep tjraszervezésével
mintegy 60 ha-os iparteriiletet kivan kialakitani. A fejlesztések hataséra az ipari parkban 1999-
ig minddssze két termelési tevékenységet végzo vallalat szama napjainkra 8-ra emelkedett, mely
mellett még 8 vallalat van jelen. A foglalkoztatott 1étszam eléri a 2000 f6t. A munkanélkiiliségi
mutato, egyaltalan a munkanélkiiliség megjelenése kiilondsen az 1990 és 2001 kozotti iddszak-
ban valt kedvezbtlenné. A részletesebb adatok segitségével megallapithat6, hogy a munkanélkii-
liségi szam az 1990-es évek elején ndtt meg ugrasszertien, melynek oka elsésorban az volt, hogy
az Oroszlanyi Szénbanyak Vaillalatnal megkezdddtek a leépitések. A munkanélkiiliségi szam
késobb csokkent; a 2005. évi Snkormanyzati adat 857 fosnek jelezte. A regisztralt munkanélkii-
liek szaménak csdkkenése mellett a foglalkoztatott 1étszam is csdkkent, igy a munkanélkiiliségi
rata 2005-ben 4,3%-os volt. Az érettségivel nem rendelkez6k képezték a regisztralt munkanél-
kiiliek legnagyobb részét, de itt is pozitivumként figyelhetd meg, hogy szdmuk folyamatosan
csOkken.

Az ipari park tovabbi fejlesztése, fejleszthetdsége ijabb munkahelyek biztositasat teszi lehetévé.
A munkahely-teremtés mellett azonban legalabb olyan fontos a munkaképes kortak megfeleld
végzettsegének biztositasa is. A fejlesztés alatt allé Vértesi Erdmii Rt-ben megsziind — sszesen
mintegy 1000 — munkahely altal felszabadulé munkaeré mieldbbi foglalkoztatisa elengedhetet-
len feladat.

Oroszlany (¢s a szomszédos Bokod) taviiitését az erbmiivén keresztiil az 4llam biztositotta, erre
a Vértesi Er6mii Zrt. 2020-ig kotelezettséget vallalt, és azt 2016 januarjatél az MVM Oroszlanyi

Erémiifejlesztd Zrt. gdzkazanos mini er6miive révén latja el.
Ovezeti besorolds, beépithetdség

Az értékelt ingatlan Oroszlany véros telepiilésrendezési terve szerint kordbban Gksz dvezetbe
tartozott, azonban egy 2018-ban kiadott telepiilésrendezés tervmddositas szerint Kb-s, azaz kii-

16nleges beépitésre nem szant teriilet Gvezetbe tartozik:
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Kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek

32/A. §' (1) A Kb-s jelii killénleges beépitésre nem szant sportteriileten elsodlegesen a sport
funkcidhoz kotodo épliletek helvezheték el Elhelyezhetd tovabba a teriilet
fenntartasat szolgald épiilet, vendéglato és szallashely, a kiszolgald szemiélyzet
szamara lakas.

(2) A Kb-s 6vezetben az elhelyezheté épiiletekre vonatkozoé eldirasok

a) épitési hely hatéra: a telekhataroktol 10.0 m
b} megengedett legnagyobb épitménymagassag: 5.0 m
c) “megengedett legnagyobb beépitettség 10%

Kozmiielldtottsag
Az értékelt ingatlanon kézmiivek nincsenek, azonban kdzvetlen kdrnyezetében a viz, villany és

csatorna kézmii megtalalhato. A teriilet kézmii ellatottsagat az alabbi kép szemlélteti:
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4.3.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek
Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nincs.

Az ingatlan jellemzd6i

" or

Az ingatlan teriiletén az ingatlan nyilvantartasnak megfelelden 6nall6 alappal rendelkezd értéket

képviseld felépitmény nem talalhato, jelenleg szantd besorolés alatt all.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatarozdsa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbdzé
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghataroza-
sa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés iddpontja-
ban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerii gaz-
dilkodas €s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkézelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A telkek forgalmi értékének meghatarozasanal hasonl6 funkcidt betsltd, értékesités alatt 4116
telkek ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt
tablazatok tartalmazzak. Ennek eredményeképpen a 0446/6 helyrajzi szdmu telekingatlan for-

galmi értékét piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési moédszerével

52.600.000 Ft-ban, azaz 6tvenkétmillio-hatszdzezer forintban,

hataroztam meg.

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

Az ingatlanok forgalmi értékeinek meghatarozasara a hozamszamitason alapulé médszer nem
alkalmazhato, tekintettel, hogy hasonlé funkcidt betslté kozteriiletek bérbeadasa nem jellemzd,

igy dsszehasonlité adatok nem allnak rendelkezésre.

5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények Gjraeldéllitas értékébdl a fizikai avu-
las, funkcionalis avulas és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést,
majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a mbdszer Altala-
ban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatdbb ér-

téket.

Mivel a teriileten felépitmény nem talalhat6, a modszert nem alkalmaztuk.
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5.4. Osszesité adatok

Végso érték meghatirozisa:

Piaci alaph (forgalmi) érték: 52,6 MFt suly: 100% 52,6 MFt
Az ingatlan vérhaté stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 52,6 MFt

Elérejelzés az ingatlanpiac véltozasaira:

A koronavirus kapesdn az ingatlanpiaci helyzet naprol napra valtozik, a kdvetkezd hénapokban
az ingatlanpiac, ezen beliil a hasznalt lakdsok szegmense valtozékony arcat mutatja. A jarvany
megiékezése varhatéan az év végéig, de akar tovabb is elhiizédhat, igy az aktudlis ingatlanpiaci

elemzésekbol kovetkezden komolyabb ingatlanpiaci konzekvencidkkal is szamolhatunk.

A fenti folyamatokkal szemben a kormany a redlgazdasagi hatasok csokkentése érdekében az 4l-
lami lakastdmogatasi rendszert 2021-t61 t6bb 4 elemmel bovitette. Példaul a lakasépités altala-
nos forgalmi addjanak 5 szazalékra torténé csokkentése, a lakasfeljitasokra igért maximum 3
mFt 4llami tAmogatas bevezetése, valamint a csaladi otthonteremtési kedvezménnyel - azaz a

csokkal — vasérolt lakésoknél az illeték elengedése viszont tjabb lendiiletet adhat az ingatlanpi-

acnak.
Az ingatlanok forgalomképessége: forgalomképes.

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Frtékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
publikélasa kizarolag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozzajarulasidval megengedett.

6.2. Az ¢rtékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkoz6an hataroztam meg és
az értékelés fordulénapjatol szamitott 365 napig érvényesek.

6.3. Az {rtékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolddd barmely tevékenységbdl részesiil.

6.4. A megbizési dij nem fiiggvénye az altalam meghatérozott forgalmi értéknek.

6.5. Az Ertékelési Szakvéleményben kézolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel ossz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim és véleményem a
valésagnak megfelelnek és korrektek.

6.6. Az Ertékelési Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben

meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal
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megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

6.7 Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacids Snrendelkezési jogrél és az infor-
mécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes szemé-
lyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramldsaro6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak

megfelelé modon kezeli.

Budapest, 2021. jilius 25. AN.Z.S.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
§-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.
Adészhm: 12612811-2-41
BB: 10102244:05684 10601063665

L.\ Zodred 0o\ Zolib
Rendik Andrés | dr. Rendik Zoltan
Ingatlanvagyon-értékelé ligyvezetd igazgatd

AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitis szempontjai Ertékelend hasgzs;izt:- . hasg;ﬁz'_ ) hasg;?;:_ 5
Ingatlan cime: W//// Oroszlény, Alkotmany Gt |  OQroszléany, Ipari Park Tatabénya, R’akocu
7 Ferenc it
Kdrnyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcid: szantd beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolas: Kb-s Vit-9 (60%) Gksz (50%) Gksz (50%)

Infrastrukturalis adottségok|
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

vegyes kérnyezetben, j6

vegyes kornyezetben, j6

vegyes kdrnyezetben, jo

vegyes kGmyezetben, jo

&ﬁissgr;ﬁ;ukf;s infrastrukturélis infrastrukturalis infrastrukturalis
X eritlzetlen &t t:m kapcsolatokkal, keritetlen, | kapcsolatokkal, keritetlen, | kapcsolatokkal, keritetlen,
o foldaton elérhetd folditon elérhetd folduton elérhett
elérhetd
% viz a telken beliil, villany ipari parkban o
Megjegyzés: / és csatorna az utcdban, elhelyz?ked? 4 ,50 s koz;nluveSHS(? e
. beépithetdséggel, beépitehtdséggel
% gz nincs szintterilleti mutato; 4
Adat forrasa: 777 //7/] ingatlan.com/32163967 | ingatlan.com/31719750 | ingatlan.com/32140184
GAZDASAGI TENYEZOK
kinélati/adasvételi ar (Ft) 40 000 000 110 000 000 48 830 000
telekméret (m?) 9159 3959 12 890 5851
fajlagos ér (Ft/m2) 10 104 8534 8 346
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
|kindlat/adasvétel idSpontja 2021. augusztus 2021. augusztus 2021. augusztus
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids ténvezé 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) | 9 093 7 680 7511
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elhelyezkedés hasonlé hasonld kedvezbtlenebb
1,00 1,00 1,10
terlilet kisebb nagyobb kisebb
0,90 1,05 0,95
kozmivek kedvezibb hasonlé kedvezdbb
0,95 1,00 0,95
dvezeti besorolas, beépithetéség kedvezdbb kedvezibb kedvezébb
0,75 0.80 0,80
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld kedvezdbb
1,00 1,00 0,90
utviszonyok hasont6 hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal vald terheltség hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
panordma hasonléd hasonld hasonld
1.00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5 456 6 528 5258
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

|becsiilt érté€k kerekitve (Ft)

9159,0
5744

5740

52 572 660
52 600 000
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az értékelt ingatlan mellett huz6dé gardzssor az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan az értékelt ingatlan
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az értékelt ingatlan az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan az értékelt ingatlan

az érétkelt ingatlan
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Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:
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