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1.ELOZMENYEK:
1.1 Az értékelési feladat:

Az Oroszlany Varos Onkorményzata (2840. Oroszliny. Réakéczi Ferenc u. 78.)
megbizast adott, hogy végezzem el, a 2840. Oroszlany, Rékéczi Ferenc u. 56. szdm alatt
talalhatd Oroszldny 551 helyrajzi szam alatti kivett Posta megnevezésli ingatlan piaci
forgalmi értékbecslését.

1.2. Adatszolgaltatas:

A piaci értékelés elkészitéséhez Megbizé az aldbb részletezett dokumentumokat adtak
at részemre:
- ingatlan hiteles tulajdoni lapja
- dnkormanyzati hatarozatok
- alaprajz
- helyszinrajz

1.3. Az ingatlan megtekintése, felmérése, adatrogzités:

A foldrészlet és a felépitmény helyszini vizsgalatat 2012.01.31.-én végeztem el.
Bejartam az ingatlant és annak kornyezetét, azonositottam az ingatlan- nyilvantartdsi
adatokat. A helyszini bejaras sordn a Megbizém képviseldje volt segitségemre. A vizsgalatok
soran szemrevételezéssel allapitottam meg az értékelendd ingatlan miiszaki 4llapotat,
régzitettem valamennyi értékalakité tényez6t. Feltételezem, hogy az ingatlannak,
felépitménynek nincsenek olyan rejtett hibdi, hidnyossagai, amelyek azok értékét jelentdsen
befolyasolhatja.

Elkészitettem az ingatlan jellemzé fotoit.
Az értékbecslés csak a 218/355 tulajdoni hanyadt Posta épiiletrészre vonatkozik.

1.4. Ertékelés médszerei:

Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:
- EVS2000.
- 25/1997. PM rendelet

Piaci dsszehasonlité modszer
A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval
torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer 16 1épései:
1, Alaphalmaz kivalasztasa,
2, Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3, Fajlagos alapérték meghatarozésa.
4, Ertékmodosito tényezok elemzése,
5, Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa,
6, Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazba kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan¢hoz hasonlo, és az abban
szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékeldének az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismeérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozza mérni. Csak
azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékforméak és jogok kozott korrekcios
tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi arakat az altalanos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (mz-re) vetitve, de egyes esetekben més volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito tényezok
figyelembe vételével csak olyan jelentOs értéket befolyasoléd tényez6 veheto fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmoédosité tényezok koziil az
alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- muszaki szempontok,

- épitészeti szempontok,

- hasznéalati szempontok,

- telek adottsagok,

- infrastruktara,

- kornyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai,
- jogi szempontok, hatosagi szabalyozés,

Koltségalapti modszer

A modszer révid bemutatdsa : A kéltségalapu megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan tjra —
elballitasi koltségébol le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Az avultsagok a piaci kérnyezet jelentos
megvaltozasaval fontos értékbefolydsolo tényezok lettek napjainkban.

Hozamszamitason alapulé modszer

A mébdszer révid bemutatisa : A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébol (tiszta
jovedelem ) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jévedelmek jelenértcke.




1.5. Ertékelési alapelvek, korlitozé feltételek:

Az ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

-a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlanok
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban;

-az 4tadott iratok tanulményozdsin tilmenden jogi természetli vizsgédlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetii korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, de
ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatival kozvetleniil Osszefiiggd tartozis (koziizemi dijak,
épitményado, stb.) nem 4ll fenn;
-az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlant jov&beni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek
beszerezhet6k vagy megujithatdk;
-a rendelkezésiinkre bocsétott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbdl szarmazd — adatok és informéaciok, melyek az értékelés soran felhasznaldsra
keriiltek, szakértdé tudomdsa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésitket nem volt mdd elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendo;
-az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasolo
tényezokért (pl. talajfelszin alatti problémak, komyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.)
szakértd nem vallal feleldsséget;
-az érték nem tartalmazza az dltalanos forgalmi adét;
-a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
Az altalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis
a Megrendel® altal torténd felhasznélas esetén érvényesek.

2. AZ INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA:

2.1.0roszlany 551 hrsz telke

Az ingatlan telke osztatlan k6z6s tulajdonban van.
- Posta 218/355 tulajdoni hanyad (347 m?)
- T-home 137/355 tulajdoni hanyad. (218 m?)

A Postaépiilet foldrészlete Oroszlany Varos belvarosaban taldlhaté a Rékoczi Ferenc utca 56

szam alatt.
Az ingatlan a Varos frekventalt, keresett helyén fekszik, funkcidjat tekintve jol

megkozelithetd, a lakossag szamara igen kedvezo hely.



Teriilete : teljes teriilet 565 m”, ebbél a Postéhoz tartozik 218/355 hianyadnak megfeleléen

347 m*

Beépitettsége : beépitett 62 % az ingatlan bekeritetlen.
Koézmiivesitettsége : 6ssz kdzmilvesitett.

2.1.1. Ingatlan -nyilvantartasi adatok: Oroszlany 551 hrsz.

Oroszlany belteriilet

L.rész

IL.rész

IIL.rész

6.

miivelési ag: kivett Posta
teriilet: 565 m”
Bejegyz6 hatarozat: 30311/2006.01.09.

bejegyzd hatarozat: 41376/2/1998 1997.06.02.
tulajdoni hanyad: 218/355

jogeim: atalakulas

jogallas: tulajdonos

név: Magyar Posta Zrt

cim: Budapest, Buzavirag utca 2-6.

. bejegyzé hatarozat: 40897/2004 /1993.06.11.

tulajdoni hanyad: 137/355

jogeim: atalakulas

jogallas: tulajdonos

név: Magyar Telekom ZRt

cim: Budapest, Dunavirag utca 2-6.

Bejegyzést nem tartalmaz. Az ingatlan tehermentes.

2.1.2 Az ingatlan altalanos adatai és adottsagai:

A telek alakja, formaja: téglalap alaku.

A telek keritettsége: bekeritetlen

Megkozelithetéség: aszfaltozott kozutrol

Beépitettség: beépitett 62 %

Teriileti elhelyezkedés: A varos kdzpontban

Fekvése, tajolasa, domborzati és lejtés viszonyok: sik , egyenes teriilet
A hasznositas jelenlegi formaja: Posta

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositdsa: lakéhazak, tizletek
Epitésiigyi besorolasa: ,,V,,, vegyes hasznositasi teriilet.
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2.1.3. A teriilet k6zmii ellatottsaga:

Vizellatas: koziizemi varosi rendszerrdl
Szennyviz elvezetés: bekstve a vérosi halozatba
Villamos energiaellatas: 220 V - 380 V
Gaz ellatas : Rakotési lehetdség
Fiités: Tavfiitési rendszerrdl
Telefon halézat: kiépitve, telefon, fax
Bekoto ut : kiépitve (épiilet mogotti parkoldban)
Térvilagitas: kiépitve

2.1.4. Oroszlany 551 hrsz. ingatlan felépitménye:

A felépitmény rovid ismertetése:

Az 1962-ben épitett Posta az 1j ,,Banydsz Véros ,, €pitési stilusaba illeszkedve az akkori
épitészeti elvarasoknak megfelelt, ugy esztétikailag, mint funkci6jaban is.

Az épiilet eredeti kialakitasédban {izemel ma is, jelentésebb beruhdzas az évek sordn nem
tortént, viszont az alabbi feljitasi munkék torténtek:

- Lapos tetd szigetelés, javitas, oldalszegélyek lemezelése (2010)
- A vizesblokk teljes vezeték cseréje, felszerelési targyai (2011)
- Uj szennyviz bekotés (2011)

- Uj villanyéra és kismegszakito csere (2007)

Az épiileten a sziikséges karbantartdsokat és javitasokat a tulajdonos elvégezte, de egyéb
szerkezeti elemei, mint példaul az épiilet nyilaszaroi a fobejarati ajton kiviil eredeti
beépitettségiick. A helyiségek padozata, falai eredeti kialakitastak (beton és PVC)

A mai postai szolgaltatasi elvarisoknak mar nehezen tesznek eleget az itt dolgozdk. A
lakossag szinvonalasabb postai szolgéltatast, tigyintézési lehetOséget vér el, ez a jelenlegi
postaépiiletben nem oldhaté meg. Indokoltnak latom a posta attelepitését a volt Arany Jéanos
iskola tervezett helyére.

e Posta épiiletrésze (218/355 tulajdoni hanyad) :

Egyszintes, szabadon all6.
Hasznos alaptertilete: 218,00 m2
Belmagassaga:
- igyfeltér: 3,6 m
- kézbesitd: 3,35m
- egy€b helyiségek: 2,9 m
Epités éve: 1962 (Posta épiilet része)



Epiiletszerkezete :
- Alpozas : beton sav alap
- Falazat: 30-38 —as tégla
- Fodém : részben betontalcas, ill. lemez boritas
- Tetézet : lapostetds kialakitasa (15% lejtéssel)
- Padozat : simitott beton PVC, metlachi, jarolap
- Homlokzat kiképzés: Mészkélapos és csiszolt mészkolapos boritas.

- Nyilaszarok:
Bejarati ajté : Fa tele ajto biztonsagi zarral
Beltéri ajtok : Fa szerkezetliek.
Oldal bejarati ajto : Acél szerkezetliek (3 db)
Ablakok : Fa szerkezetiick
- Az utcai homlokzat: 5 db 2,0 x 2,5 m-es acélszerkeretes iivegportal, acél
raccsal védett.

Az ingatlan eredeti szerkezet{i nyilaszardi részben cserére, javitdsra szorulnak.

Posta épiilet helyiségei

megnevezés m> burkolat

tigyféltér 38,00 metlachi

igyféltéri kiszolgalo 34,00 Simitott beton, PVC
Fépénztar 18,00 Simitott beton, PVC
Kézbesitoterem 45,00 Simitott beton, PVC
Elétér 10,00 jar6lap

Noi WC, mosdo 3,00 jarolap

Ffi WC, mosdo 3,00 jarélap

Vezetdi iroda 12,00 Simitott beton, PVC
Iroda 6,40 Simitott beton, PVC
Raktar 5,00 Simitott beton, PVC
Raktar 16,00 Simitott beton

El6tér 5,10 Simitott beton, PVC
Etkezb, 61t6z6 8,00 Simitott beton, PVC
Raktar 4,50 Simitott beton, PVC
Raktar 10,00 Simitott beton, PVC
isszesen : 218,00

A helyiségek burkolatai elhasznalodtak, rossz mindségiiek, cseréjiik indokolt.

dssz hasznos alapteriilete : 218 m®



2.1.5. Az ingatlan altalanos minésitése, hasznosithatésaga:

Az értékbecslés targyat képezd Posta épiilet, Oroszlany Véros belvarosanak kozponti helyén
talalhato.

A postai szolgaltatds athelyezése sordn, az ingatlan (igény szerinti esetleges &talakitdssal)
kiilonbszo, az dvezeti besorolasnak (Vt) megfelel6en kiilonbozd kereskedelmi, szolgaltatasi,
egyéb vallalkozasi célokra hasznosithato-

Megkozelithetd kozvetleniil a Rakéezi utrol, rendelkezik épiilet elétt 2 db parkoléval,
valamint az épiilet mogotti parkolasi, rakodasi lehet6séggel.

Az ingatlan tulajdoni hanyad értékesithetd, de bérbeadéssal is hasznosithato.

3. ERTEKMEGHATAROZAS:

3.1 Az értékelendé ingatlanok értékét befolyasolo tényezok:

3.1.1 Ertékndveld tényezdk:
e az ingatlan jo fekvést,
e avaroskdzponti elhelyezkedése,
e jO6 megkozelithetdség (kozitrol gépkocsival, autdébusszal)
e széleskord hasznosithatosaga,

3.1.2 Ertékcsokkentd tényezék:

az épiilet kora,

részleges fel(jitas sziikségessége,

korszertitlen burkolatok, nyilaszardk,

nagy belmagassag (nagy fiitési igény)

osztatlan kozos telek, kozos épiiletfal (Posta- T-home)

Osszehasonlité adatok:

Beszereztem az ingatlanhoz hasonldé adottsagi ingatlanok ajanlati arait, illetve tényleges
értékesitési adatait, ugy a telek, mint az épiiletingatlan vonatkozdsdban.  (Egyéb
ingatlaniroddktdl, internetes hirdetésekbdl, valamint sajat adatbazisbol)

T4jékozodtam a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetrél, kereslet - kinalati viszonyokrol.



Kereskedelmi, iizleti ingatlanok.

Helységnév Megnevezés ép. m” fajlagos m? ar

Oroszlany Uzlet-iroda 160,00 143.750,-Ft eladasi ar (2011)
Oroszlany Uzlet 79,00 164.557,-Ft ajanlati ar (2012)
Oroszlany Uzlet 100,00 99.000,-Ft ajanlati ar (2012)
Tatabanya Uzlet 63,00 103.000,-Ft ajanlati ar (2012)
Tatabanya Uzlet 518,00 77.000,-Ft ajanlati ar (2012)

Az ajénlati 4r 110.889,- Ft-os fajlagos m2 arat 10 %-os csékkentett korrekcidval 99.800,-
Ft/m2-ben hatdrozom meg.

A 143.700,- Ft/m2 és a 99.800,- Ft/m2 arak atlaga = 121.775,- Ft /m2

A fenti 6sszehasonlitd adatokat elemezve, a targyi Posta értékalakitod tényez6it figyelembe
véve jelen értékbecslésnél alkalmazott fajlagos m2 drat 103.500,-Ft-ban hatirozom meg.

Foldteriilet 6sszehasonlité adatok : Hrsz m2 Ft/m2
Oroszlany ,, Lidl” tizlethaz 2421/91 11.484 7000.-
Oroszlany ., Lukoil” benzinkut 547/9 2639 8.980.-

Ezen teriiletek dtlagos m’ara: 7.990 .-Ft/m’

A fenti foldrészletek 2007 - 2008 —ban keriiltek értékesitésre.

A fenti dsszehasonlitod értékekhez képest a Posta belvarosi fekvését figyelembe véve 1,1 -es
korrekcios szorzét alkalmazva 8789 - Ft/m” -ben hatarozom meg.

3.2. Piaci értékelemzésen alapulo értékmeghatirozas :

Az elézb fejezetben megjelolt érték adatokat elemezve az aldbbiakban hatdrozom meg a
targyi ingatlan (az alkalmazott fajlagos m” érait figyelembe véve) teljes piaci ériéket.

Posta épiilet piaci értéke : 218 m? x 103.500.- Ftm* = 22.563.000, -Ft.

Az ingatlan telke: 347 m>x 8.789.-F/ m> = __3.049.783.-Ft

Osszesen: 25.612.783,- Ft

A teljes ingatlan piaci-forgalmi értéke kerekitve : 25.600.000.-Ft

A piaci értékbecslés kizarolag a foldteriilet és a felépitmény piaci forgalmi értékének
meghatarozasara terjed ki.



3.3 Koltségalapi értékmeghatirozas :

Epiilet ingatlan adatai:

Megnevezése : Kivett Posta
Helyrajzi szama :  Oroszlany 551
Hasznos alapteriilete : 218 m®

Folteriilet értéke : 3.049.783- Ft (Osszehasonlité adatok szerint keriiltek szdmitdsba véve.)
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Jelen épitési m“ar : 180.000.-Ft

Korrekcios szorzokkal torténé érték meghatirozas.

- Ingatlan kora miatti avultsdg : 0,7
( Eredeti épiilet épitési éve 1962)

~— Erkolesi avultsag: 0,8

— Miiszaki avultsag: 0,85

- Ertékbecslé szorzéja : 1,1

( Fekvés, elhelyezkedés)
Epiilet értéke: 180.000.-Ft/m?x 0,7x 0,8 x 0,85 x 1,1 = 94.248.-Ft/m2
Epiilet hasznos alapteriilete: 218 m? x 94.248,- Ft/m*-el = 20.546.064,- Ft
Epiilet + foldteriilet értéke sszesen :
20.546.064,-Ft + 3.049.783,-Ft =  23.595.849.-Ft
Koltségalapi értéket kerekitve, 23.600.000,-Ft- ban hatirozom meg .

Az ingatlan végleges forgalmi értékét a 3.2 fejezetben meghatirozott 25.600.000.-Ft
piaci érték, valamint a fent meghatarozott 23.600.000,- Ft koltségalapi érték dtlagaban
hatiarozom meg.

A targyi 551 hrsz szamua Posta forgalmi értéke,

24.600.000,- Ft

azaz; Huszonnégymillié-hatszazezer forint.

A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak !

HKOVING
INGATLANKOZVETITES £S ERTEXBECSMES

Az értékbecslés id6beli hatalya: 6 honap Kovécs Istvan
Ingatlanforgalml szakértd
2840 Oroszlany, Takéacs Imre u. 7,
Addszam; 48869100-1-31

T \
Oroszlany,2012.02.07. Lf’(/-m ,/)7%

értékbecslo
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
g ko)
- »
'g Tatahfinyai Kirzeti Faldhivatal -g
-3 Tatabdnya Sigvir Endreiit 20, 2803 PE234. Oisal: i =
3 e ey o ¥
t Megrendelés szim: 30005/5544/2012  § a
:g- 2012.01.27 @ g
* 1 Szektor : ,.a
ﬁ Belterilet 551 helyrajzi szém = E
z 2840 OROSBLARY Rakéczi Ferenc &t 56. Z
LRESE
1. Bz ingatlan adatai:
alrémzlet adatek teriilet kat_t_jov. -
miwelési Ag/kivett megnevezéan/ min.o ha m2 ke £illg. kat. jov
; m2 k.£ill
. Kivett ponta ) 565
3. bejegyzd hatirozati 30311/2005.01.09 S,
Ingatlan-nyilvantartie 4tazlakitiea a DAT forgalombahe lyezénével . i
HLRESEZ &
6. tolajdeni hanyad: 2187355
bejegyzs ha.t_éro'aat, érkezéei ida: 413767271998 1997.06.02
g- jogoim Atalakuléa o
i jegillias: tulajdoneos E
=) név: MAGYARR BPOSTA BRT. ¥ g -
o cin: BUDRPEST Dunavirdg utca 2-6. %
T térzaszam 10901232 > -3
& o &
'a 8. tulajdeni hinyad: 1327355 . 'g
e bejegyzd hatixozat, érkezézi idS: J0897/2004/1993 -~ T
.% jogcim: atalakolix o
= ugallanx tulajdonos 'E‘
= név: MAGYAR TALEROM TAVKOZLESI n@mmsm H
a cim: 1013 BUDAPEST Kriamstina kiordt 55.
% torzaszam 10773381 ,é& ; g

Nem hiteles tulajdoxni lap

Nem hiteles tulajdoni lap.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/50404201 20127095015qui7oOszRd—33265748—1—332@1755@11%0



Oroszlany Rakéczi Ferr—~c u. 56 szamu (551 hrsz) H.Omw,\/.\mﬁm.:mn alaprajza.
g%

T-Home 137/35S tulajdoni hanyada

Kiiltéri folyosd & )
o B Etkezd, 61toz6 8,0 m’
EY | (simitott beton + PVC)
el Raktdr 10 m’
” 58 (simitott beton + PVC),
Nyitott raktar Hoékdzpont 5 2
e Raktar 4,5 m’ s .
) (simitott beton) Ossz hasznos alapteriilet:
2
218 m
Raktar 16 m’
Kézbesitd terem 45 m’ (simitott beton)
(simitott beton + PVC)
Elgtér 10 m* Belmagasag:
(Jar6lap) ) " o taltér:
Raktér 5,0 m - Ugyféltér: 3,60 m

imitott b PV r ry e
el eIy - Kézbesitd terem: 3,55 m

- Egyéb helyiségek 2,90 m

Iroda 6,4 m’
Ugyféltér kiszolgils 34 m’ miEcbetn-+ FYC
(simitott beton + PVC)

Fopénztar 18 m” Ugyféltér 38 m’ Vezetbi iroda 12 m’

(simitott beton + PVC) (metlachi) (simitott beton + PVC()

P
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Oldal bejarat északi Oldal bejarat északi
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Vezetbi iroda
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