Ertékelt ingatlan: Dombévdr, Koztdarsasdg it 21-23. - belteriilet., 4636/1. 4636/2, 4637, 4635/1 és 4635/2 hrsz -it

_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

- telephely

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: Telephely - Dombdvar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet)
Utca, hazszam
Hrsz.

: Dombovar - belteriilet
: Koztarsasag ut 21-23.
1 4636/1, 4636/2, 4637, 4635/1 és 4635/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Viessmann Technika Dombovar Kft.
1/1 - tulajdoni hanyad
7203 Dombovar, Munkas tér 1.

: forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: redlis forgalmi ¢€s hitelfedezeti érték
megalapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete

Ossz. hasznos alapteriilet
Kozmii-ellatottsag
Jelenlegi funkcio

:10.944 m?
:1.631,0 m?

: 0sszkozmiives
: telephely,

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci Osszehasonlito, nettopotlasi+ ktg.
: 2018. aprilis 06.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci, forgalmi érték
azaz

132.300.000,- Ft

— Szazharminckettomillio-haromszazezer — forint

P ¢écs, 2018. aprilis 12.

Készitette:

Petteny Imre
EUFIM mindsitést
felsétoku ingatlan értékbecslo,
agyvezetd igazgato

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévdr, Koztarsasdg it 21-23. - belteriilet., 4636/1. 4636/2, 4637, 4635/1 és 4635/2 hrsz i - _telephely

1. ELOZMENY

Dombévar Viros Onkormdnyzata (7200 Dombévar, Szabadsag utca 18.), megbizta a
PETRONUS Vagyonértékelo és Szolgaltaté Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a Dombovar —
belteriilet, 4636/1, 4636/2, 4637, 4635/1, 4635/2. hrsz.-0, ¢s a Koztarsasag ut 21-23. alatti
telephely ingatlan értékelésével.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakértd feladatat képezi a Viessmann Technika Domboévar Kift.
(7203 Dombovar, Munkés tér 1.), tulajdondban 1évé, Dombdvar — belteriilet, 4636/1,
4636/2, 4637, 4635/1, 4635/2. hrsz.-0, és a Koztarsasag ut 21-23. alatti telephely ingatlan
piaci-forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint, esetleges ingatlan csere, adasvétel miatt valt
sziikségessé az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

A tarsasag a megbizast elvallata és egyben kijelenti, hogy a megbizohoz semmilyen iizleti
érdek nem koti, az értékelést fiiggetlen szakértoként végezte el

Ennek megfeleléen Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi, valamint hitel
fedezeti értékérol kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Domboévar Varos
Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Osztaly képviseléje altal rendelkezésiinkre bocsatott -
kovetkezé dokumentumokat:
e tulajdoni lapok

o térképmadsolat

Az ingatlanon 2018. aprilis 06.-an szakértéi szemlét tartottunk. A helyszinen
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az épiiletek allagat,
miuszaki funkcionalis jellemzdit és mas értékbefolyasold tényezdket.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a régidoban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleménylinkhoz
mellékeliink.

Az értékeléshez a tulajdonos képviseldje altal szoban k6zolt informacioit is hasznositottuk.

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévdr, Koztarsasdg it 21-23. - belteriilet., 4636/1. 4636/2, 4637, 4635/1 és 4635/2 hrsz i - _telephely

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

HRSZ: 4636/1

A tulajdoni lap kelte: 2016. 01. 26.

Besorolas : beltertilet

Cim : Dombovar,

Megnevezése : telephely

Teriilete dsszesen : 7.200 m?

Tulajdonos : Viessmann Technika Dombévar Kft. - 1/1 —ed tul. hanyad
7200 Dombovar, Munkastér 1.

Sz¢ljegy : Bejegyzést nem tartalmaz

Terhek : Tehermentes

Szolgalom, egy¢b : Nincs

HRSZ: 4636/2

A tulajdoni lap kelte: 2016. 01. 26.

Besorolas : belteriilet

Cim : Dombovar,

Megnevezése : telephely

Teriilete 3sszesen :1.210 m?

Tulajdonos : Viessmann Technika Dombévar Kft. - 1/1 —ed tul. hanyad
7200 Dombovar, Munkastér 1.

Sz¢ljegy : Bejegyzést nem tartalmaz

Terhek : Tehermentes

Szolgalom, egy¢b : Nincs

HRSZ: 4637 A tulajdoni lap kelte: 2016. 01. 26.

Besorolas : belteriilet

Cim : Dombovar,

Megnevezése : aruhaz

Teriilete dsszesen : 1.074 m?

Tulajdonos : Viessmann Technika Dombévar Kft. - 1/1 —ed tul. hanyad
7200 Dombovar, Munkastér 1.

Sz¢ljegy : Bejegyzést nem tartalmaz

Terhek : Tehermentes

Szolgalom, egy¢b : Nincs
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HRSZ: 4635/1

Besorolas

Cim
Megnevezése
Terlilete 0sszesen
Tulajdonos

Széljegy
Terhek
Szolgalom, egy¢b

HRSZ: 4635/2

Besorolas

Cim
Megnevezése
Terlilete 0sszesen
Tulajdonos

Sz¢ljegy
Terhek
Szolgalom, egy¢b

A tulajdoni lap kelte: 2016. 01. 26.

: belteriilet

: Dombovar,

: gazdasagi épiilet, udvar

: 730 m?

: Viessmann Technika Dombévar Kft. - 1/1 —ed tul. hanyad

7200 Dombovar, Munkastér 1.

: Bejegyzést nem tartalmaz
: Tehermentes
: Nincs

A tulajdoni lap kelte: 2016. 01. 26.

: belteriilet

: Dombovar,

: lakohaz, udvar, gazdasagi éptilet

: 730 m?

: Viessmann Technika Dombévar Kft. - 1/1 —ed tul. hanyad

7200 Dombovar, Munkastér 1.

: Bejegyzést nem tartalmaz
: Tehermentes
: Nincs

Teriilet Osszesen: 10.944 m?

4.2. Altaldnos leirds

Dombovar kb. 16 ezer lakosu varos Tolna megyében, a térségben fontos kozati csomoponti
telepiilés. Siofoknal az M7 —es autopalyara is csatlakozé 61 —es szami Dunaf6ldvar -
Kaposvar - Letenye nemzetkozi féutvonal halad at a varoson, illetve ehhez csatlakozik a 66
—os féutvonal Pécs iranyabol. Jelentds a vashti csomopont szerepe is a varosnak.

Az értékelt ingatlan tulajdonosa a Viessman Technika Dombovar Kft. kazan-, energetikai és
kornyezetvédelmi, nyomastartd berendezéseket gyartd vallalat. A korabbi Lang Gépgyar,
majd az Uniwatt Kft hagyomanyira épiilve, ill. annak helyén iizemel. A véllalkozas
gbzkazanokat, meleg- és forroviz kazanokat, energetikai berendezéseket, hulladékégetdket,
egyeb hegesztett acélszerkezeteket tervez, gyart és kivitelez.
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Az értékelendd ingatlan a tulajdoni lap adatai szerint Domboévar belteriiletén helyezkedik el,
a telepiilés északi térségben, a varos ipari €s kereskedelmi 6vezetében talalhatd, kozvetleniil
foutvonal mellett, a varos centrumatdl 1,5 kilométerre helyezkedik el.

A teriilet ¢és az ingatlan kozaton, a Koztarsasag utrol kozvetleniil kozelithetdé meg. Déli
oldalrol ipari izem, az északi oldalrol a varosi tlizoltosag hatarolja.

A telek cca. 1,10 ha., sik teriilet, rendkiviil jo infrastrukturaval és nagy kapacitdsu kozmi
csatlakozassal rendelkezik a telephely.

Az értékelt ingatlanon nagy feliiletii gazdasagi funkciok ellatasara alkalmas térburkolatok,
kamionfordul¢ talalhatok.

A telephely konnyen megkozelithetd személygépkocsival, szallito jarmiivel egyarant, a helyi
autébusz megalld 150 m -re, és a vasuti fopalyaudvar kb. 3 km-re helyezkedik el.

A teriilet infrastrukturaval, a kovetkezOk szerint rendelkezik:

Dombovir - telephely
- vezetékes viz, ipari aram, telefonhalézat,
- szennyvizelvezetés kozponti rendszerbe,
- csapadékviz elvezetésnek nyiltvizii arok,
- vezetékes gaz, telekhataron

Az ingatlan ipari és kereskedelmi jelleghez kivald elhelyezkedésti Gvezetben talalhato,
megfeleld kozmiivel és 6nalld oszloptranszformatorral, nagy kapacitasra alkalmas energia
lehetdséggel rendelkezik.

Az ¢értékelt ingatlan telephelyre gépkocsival a keleti utcafrontrél lehet bejutni,
személybejaro is itt talalhato, szilardburkolatli udvaron keresztiil. Az értékelt teriilet négy
helyrajzi szdmon nyilvantartott, az ingatlan egyiittesen koradbban volt egy régebbi
raktarépiilet, ill. egy 60 —as években épiilt csaladi hdz is, de ezeket elbontottik és csak telek
értekkel kalkulaltam.

A telephely jellegét és értékét meghataroz6 iizemcsarnok, iroda és szocidlis épiilet
komplexum 1990 —ben ¢épiilt, habar funkcionalisan az tizemcsarnok kivételével, egy évtizede
nem hasznalt. A tartds hasznalaton kiviili allapot némi miiszaki allagromlast eredményezett.

A telephely fobejarata elott tagas parkoloval keriilt kialakitasra, a teriilet bekeritett, a
kozlekeddk szilard burkolataak.

A teriilet telekommunikaciés rendszerekhez csatlakoztatott, kdzponti riasztd rendszerrel
Osszekapcsolt.

Ingatlanforgalmi szempontbdl, a térségben kedvezd ipari-kereskedelmi teriileten
helyezkedik el az értékelt telephely a telepiilésen frekventalt 6vezetnek szamit.
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4.3. Az épiiletek leirasa

1. Uzemcsarnok

Az épiilet 1990 -ben épiilt egyszintes, alapozasa beton pillér és savalapozassal, DV -acélvaz
szerkezettel, acélracs szerkezetli fodémmel, acél trapéz hullamlemezzel burkolt, hoszigetelt,
enyhe lejtésli nyeregtetds épitmény. Az épiilet kontar falazat vb. erdsitéssel kialakitott
poroton téglaval késziilt, két légtérre osztva. A nagyobb csarnokban részben 6nallé vazon
fut6 fodémdaru talalhato.

A nyiladszarok fémszerkezetliek, hdszigetelt livegezéssel kialakitottak, az ablakok felett
nagyfeliiletli kopilit liveg mezdk javitjak a természetes megvilagitast. A kisebb személy
bejarat mellett 5 m —es lamellas kapuk kertiltek beépitésre. A padlozat cementsimitast beton
padld, az un. koporsd fodém aluminium hulldmlemez boritassal késziilt, a falak festettek.
Az épitmény egyhajos enyhe nyeregtetds, kiilsé csapadékviz elvezetéssel.

Az épiiletben kiépitett, kdzponti kazadnrol vezérelt, melegvizes, radiatoros flités talalhato.

Miiszaki jellemzdok

Epités éve : 1990
Ingatlan tipusa : 6nallo épiilet
Epitési mod : DV -acélvaz technoldgiaval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : sav és pillér alap
tartoszerkezet: : DV acél. vaz szerkezet,
fodém szerkezet: : DV acélracsos kereszttartokkal
falazat: : hagyomanyos tégla, kopilit tiveg mezdkkel,
tetd: : nyeregteto
héjazat : acél trapéz hullamlemez
kiils6 nyilaszarok: : egyedi hdszigetelt livegezésii acélszerkezetek
padozat, burkolatok: : cementsimitasu beton
belso feliiletképzés: : festés, mazolas
kiilso feliiletképzés: : vakolt, festett
Gépészet: : hdromfézisa villamos rendszer egyedi szakaszolassal,

kozponti tiizelésli kazan, melegvizes rendszerrel,
lemez radiatorokon keresztiil,
kozponti riasztd rendszerre kapcsolt.

Az éplilet hasznos alapteriilete : 1.083,00 m?

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kft.
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2. Raktar, iroda és szocialis épiilet

Az épiilet az elébbi csarnokhoz derékszogben 1990 -ban épiilt vb. vazas, elére gyartott PK
vb. szerkezetli, enyhe nyeregtetds épiilet. Az épiilet kétszintes, a foldszinten két raktar,
kisebb irodak ¢€s kiszolgald helyiségek, az emeleti részen iroddk és férfi, valamint ndi
szocialis blokk talalhatd. Az épiilet tetdszerkezete acél racsszerkezet, acél trapézlemez
boritasu, bitumenes lemez héjjalassal, kiilsé csapadékviz elvezetéssel.

Kontar ¢és valaszfalazata hagyomanyos tégla szerkezetli. Az épiilet déli oldalan talalhat6 a
fobejarat egy lépcs6hdzon keresztiil, illetve a raktaraknak o©nalldé bejaratuk van. A
nyilaszarok fém és faszerkezetiiek, hdszigetelt livegezésiieck. A padlozat az irodakban
parketta burkolata és a kozlekedokben, a szocidlis részében kerdmia burkolatd, a
raktarakban cementsimitast betonnal késziilt, a falfeliiletek festettek a szocialis részben ajtd
magassagig csempével burkoltak.

Az épiiletben fiitést kozpont kazan rendszer biztositja, melegvizes rendszerben radiatorokon
keresztiil.

Miiszaki jellemzok

Epités éve : 1990
Ingatlan tipusa : 0nallo épiilet
Epitési mod : egyhajos, vb. vazszerkezet
Szerkezet:
alapozas : beton savalap
tartoszerkezet: : vb. vazszerkezet,
fodém szerkezet: : elére gyartott vb. PK —f6dém elem,
falazat: : Poroton téglaval,
tetd: : nyeregteto
héjazat : trapéz lemez fedés
kiilsé nyilaszarok: : egyedi fém és faszerkezetek
padozat, burkolatok: : keramia, csempe, parketta és cementsimitasu beton
belso feliiletképzés: : festés, mazolas
kiilso feliiletképzés: : festett, simitott vakolat
Gépészet: : harom fazist villamos rendszer egyedi szakaszolassal,

kozponti kazéan flitésrendszer, melegvizes radiatoros
kialakitassal, kozponti riaszt6 rendszerre kapcsolt.

Az épiilet hasznos alaptertilete

dsszesen : 408,00 m?
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3. Kazan és kompresszor haz

Az épiilet az tizemcsarnokhoz folytatolagosan 1990 -ban épiilt vb. vazas, elore gyartott PK
vb. szerkezetli, enyhe nyeregtetds épiilet. Az épiiletrész egyszintes két nagyobb helyiségbdl,
kisebb kiszolgald helyiségekbdl all. Az épiilet tetdszerkezete acél racsszerkezet, acél
trapézlemez boritast, bitumenes lemez héjalédssal, kiils6 csapadékviz elvezetéssel.

Kontur és valaszfalazata hagyomanyos tégla szerkezetli. Az épiiletrészbe az lizemcsarnokbol
is at lehet jutni, de a helyiségek 0Onall6 bejarattal is rendelkeznek. A nyildszarok
fémszerkezetiiek, hdszigetelt livegezésiieck. A padlozat cementsimitasti betonnal késziilt, a
falfeliiletek festettek.

Az épiiletrészben a kozpont kazan rendszer kapott elhelyezést.

Miiszaki jellemzok

Epités éve : 1990
Ingatlan tipusa : 0nallo épiilet
Epitési mod : egyhajos, vb. vazszerkezet
Szerkezet:
alapozas : beton savalap
tartoszerkezet: : vb. vazszerkezet,
fodém szerkezet: : elére gyartott vb. PK —f6dém elem,
falazat: : Poroton téglaval,
tetd: : nyeregteto
héjazat : trapéz lemezfedés
kiilsé nyilaszarok: : egyedi fémszerkezetek
padozat, burkolatok: : cementsimitasu beton
belso feliiletképzés: : festés, mazolas
kiilso feliiletképzés: : festett, simitott vakolat
Gépészet: : harom fazist villamos rendszer egyedi szakaszolassal,

kozponti kazéan flitésrendszer, melegvizes radiatoros
kialakitassal, kozponti riaszt6 rendszerre kapcsolt.

Az épiilet hasznos alaptertilete

dsszesen : 140,00 m?
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Az ¢épiiletek miiszaki allapotat helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviseldje
tajékoztatasara is tamaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igényld diagnosztikai vizsgalat
nem tortént, ezaltal a szemle nem terjedt ki az ¢épiilet alépitményi-szerkezeti
allagvizsgalatara, valamint a rejtett gépészeti berendezések vizsgalatara, ezek allagat a
hasonl6 koru és hasznaltsagi foku szerkezetekhez és berendezésekhez hasonlitottuk.

A telephely épiiletei funkciok megosztasaban:

> Uzemcsarnok 1.083 m?
> Raktdr, iroda és szoc. épiilet 408 m?
» Kazan és kompresszor haz 140 m?

Az épiiletek hasznos alaptertilete

dsszesen : 1.631,00 m?

Fentiek alapjan, értékmeghatarozas soran figyelembe vett dsszes hasznos alapteriilet:
1.631,00 m?.

Epitmények
Az ingatlanon lévo egyéb épitmények:

térvilagitas,

oszlop transzformator
térburkolatok

aszfaltozott kozlekedo feliiletek
kerités

csapadekviz elvezetd arkok

10
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5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

o a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes ingatlant értékeli, a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

o az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok  érvényessége, stb.) szakért6 nem  végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasa, de ezért felelosséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte,
hogy a tulajdonjog atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil
Osszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, épitményado, stb.) nem 4ll fenn;

o az ¢rtekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni
hasznositasaval 0Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb
szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas ¢és
felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak
tekintett forrasokbol szarmazé - adatok és informacidk, melyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek, szakértd tudomésa szerint helytalloak és pontosak, azonban
teljes korti ellendrzésiiket nem volt mdod elvégezni, ezért szakértd felel0ssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendo;

o az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kdérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget;

o az ¢érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerti haszndlatdhoz sziikséges
épiiletgépészeti berendezések ¢és felszerelések értékét (pl.: kazan, szell6zérendszer,
felvondk, stb.), nem tartalmazza azonban az ingo6sagok, technoldgidk, vagy mobil
eszk6zok (butorok, stb.) értékét, valamint az altalanos forgalmi adot;

o a szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

o az értékelés effektiv idopontja 2018. aprilis ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo
megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben beélld
Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;
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» az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis
jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelolt célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas
esetén érvényesek.

5.2. Az értékelés modszere

Az értékelési eljards soran az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz, illetve a
megallapitott értékek ellendrzéséhez a differencidlt metodikai megkozelitéssel ¢€ltiink. A
foldrészletek értékét a piaci adatok Osszehasonlité elemzésére ¢épiild, Osszehasonlitd
értékmeghatarozast alkalmaztuk, mig a felépitmények értékét a nettd poétlasi koltség alapu
értekeléssel kozelitettiik meg. A piaci értéket a kapott eredmények Osszegzése utan
allapitottuk meg.

A meghatarozott piaci értéket az értékelési célnak megfelelden korrigdltuk a hitelbiztositéki
korrekcios tényezovel.

5.2.1. Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdo szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit O0sszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 0sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezdk szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,
stb.

A modszer 0 1épései:

e alaphalmaz kivalasztasa

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa

o ¢rtekmodosito tényezok elemzése

e fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

[ ]

végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként
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5.2.2. Nettopotlasi koltseg alapu megkozelités:

A nettd potlasi koltség alapt szamitdst a TEGOVA gylijteményében foglalt itmutatasok
alapjan végeztik.

A nettopotlasi koltség alapu értékmeghatdrozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befekteté nem fizet tobbet egy ingatlanért annal az
Osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozésa, az elad6 pedig ezen dsszeg alatt nem
valik meg az ingatlan tulajdonjogatol.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els6 1épésként hasonld jellegli, azonos célra
hasznalhato épiilet Ujrapodtlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt a az elmult iddszakban
megépitett hasonld funkcidju, volument, felszereltségii, ill. mas szempontbdl egyébként
Osszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitdipari
argyljtemények vagy koltségnormativak alapul vételével kozelitjiik meg.

Az Ujrapotlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet jellemzdit és
allagat figyelembe vevd avultsaggal — az eredmény a nettd potlasi érték — valamint az
ingatlanpiacon az értékelendd épiiletekre kialakult kereslet-kindlati viszonyokat tlikr6zo
korrekcids tényezovel.

Az avultsag nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az épiilet

varhato fennmaradasi id6tartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionalis, karbantartottsagi,
erkolesi avulasat is.

Az avultsag és a piaci korrekcids tényezd meghatdrozasa szemrevételezéssel, miiszaki
becsléssel, valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Netto potlasi koltség:

alaptertilet * P * (100-A) * k
Ahola - P = Gjra elé4llitasi koltség ( Ft/m?)

A = avultsag (%)
K = piaci viszonyokat tiikroz6 korrekcids tényezd
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5.3. Ertékelés

5.3.1. Telek értekelése osszehasonlito modszerrel:

Els6 Iépésként a telek forgalmi értékét hataroztuk meg 6sszehasonlito adatok alapjan.

A korrekcios tényezoket tartalmazo, 0sszehasonlitod tablazatban részletesen kovethetd az
elemz6 munka folyamata. Az 0Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibol ¢és
méreteibdl kovetkezd fajlagos ingatlanarakat az elsddleges adottsdgok (méretek, jogi
helyzet, idétényezd stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. Ezt fogadtuk el kiindulo
értéknek és korrigaltuk az értékmodositd tényezOk hatdsaival.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolo értéknoveld és értékcsokkentd tényezdket a
kovetkezd jellemzokkel vettiik figyelembe:

Ertékbefolydsolé tényezdk:
o clhelyezkedés
e megkozelithetdség
o kozmivesitettség
e stb.
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Az 0sszehasonlitd adatokat tartalmazod korrekcios tablazatunkat az alabbiakban

ismertetjiik.
Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3.
4637, 4636/1, Dombovar, Dombovar, Dombévar, Dombovar,
Cim - hrsz: 4636/2, 4635/1, 4635/2, |Koztarsasag utca |belteriilet belteriilet belteriilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiindulo alapadatok
Info forras Sajat adatbazis Ingatlan kozvetitd |Tolnai Hirdetd
Info datuma 2017. apr. 2017. szept. 2018. jan.
Ingatlan jellege Telek Epitési teriilet Epitési teriilet Epitési teriilet
Telekar (eFt) 20.900.000 38.000.000 19.500.000
Tertilet nagysaga (m2) 10.944 10.690 12.859 8.215
Egységar (Ft/m2) 1.955 2.955 2.374
Ertékelend teriilet mérete (m2) 10.944 kisebb kisebb kisebb
Korr. a méretkiilonbségek miatt 1,15 1,05 1,20
Tulajdonatr. viszonya / tipusa adas-vétel adasvétel ajanlat ajanlat
Korrekeios tényezd 1,00 0,90 0,90
Az értékesités targya / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekeiods tényezd 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2018. aprilis 2017. apr. 2017. szept. 2018. jan.
Korrekeiods tényezd 1,12 1,07 1,03
(Korrigalt alap egységar(Ft/m2) 1.466 2.518 2.988 2.641
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadottsagok
Alakja / beépithetdsége atlagos hasonld hasonld hasonlo
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Infrastruktira
Kozmiiellatottsag teljes teljes teljes hianyos
Korrekcio 1,00 1,00 1,10
Elhelyezkedés / megkdzelithetdség kivalo rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekcio 1,10 1,10 1,05
Kiszolgal6 infrastruktura kapcs. jo rosszabb hasonlo rosszabb
Korrekcio 1,10 1,00 1,05
[Kornyezeti szempontok
Ovezeti jellemzok / teriileti jelleg belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / 6vezeti jelleg jo rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekcio 1,05 1,05 1,05
Alternativ hasznosithatosag:
Funkciovaltas / megoszthatosag jO rosszabb hasonlo rosszabb
Korrekcio 1,05 1,00 1,10
LJogi/hatosdgi szabdlyozds
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. rendezett hasonlo rosszabb rosszabb
Korrekcio 1,00 1,05 1,05
(Korrigalt(atl.)egységar(eFt/m2) 3.622 3.359 3.623 3.884
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3.622 Fm2
TELEK TERULETE: 10.944 m2
A BECSULT PIACI ERTEK OSSZESEN: 39.639.168 Ft
kerekitve: 39.600 eFt
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5.3.2. A felépitmények meghatarozasa potlasi koltség alapu modszerrel:

Az értékelés targyat képezd ingatlan gépészeti berendezések, rendszerek gyartasi
forgalmazasi és raktarozasi tevékenységet szolgal, a telek hasznositasa optimalis.

Az épitmények értékének meghatarozasahoz az eltérd funkcioju, eltéré miiszaki szinvonala
¢s tartalmu épiileteket mas-mas fajlagos értékkel vettiink figyelembe.

Az ¢épiilet értékeket a piac kereslet-kinalat szerint, valamint a hasznalat jellege, miiszaki
allapota alapjan az atlagos fajlagos értékhez képest korrigaltunk.

Ennek megfelelden az ingatlan egyiittes értéke:

Alapt. Brutto pétlasi Avulas Netto potlasi
koltség koltség
Fizikai Erkolcsi Piaci
(m*) (Ft/m?) (e.Ft) (%) (%) (%) (e.Ft)
Uzemcsarnok 1083 | 120000 | 129960 | 30% 10% | 10% 73 687
raktar-iroda-szocialis 408 | 140 000 57120 | 30% 10% | 10% 32 387
kompresszor traféhaz 140 | 70000 9800 | 50% 10% | 10% 3 969
épllet 6sszesen: 1631 196 880 110 043
transzformator 2500 | 40% 10% | 10% 1215
térvilagitas 1500 | 40% 10% | 10% 729
térburkolatok 1000 5000 5000 | 50% 10% | 10% 2025
telek 10 944 3622 39 639 0% 0% 0% 39 639
Ingatlan mind6sszesen: 245 519 153 651

5.3.3. A forgalmi értékbecslés, piaci osszehasonlito értekelési modszerrel :

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd modszerrel vald forgalmi értékének meghatarozasahoz a
kornyezetben taldlhatd, hasonldé nagysagi és adottsagl ipari jellegli ingatlanok 1étrejott
adas-vételi informacioit, valamint fellelhetd 6sszehasonlito kindlati adatait vettiik alapul.

Osszehasonlité adatok:

> Dombévar, ipari telephely 2.770 m? —es épiilet alapteriilettel,
2018. év marciusban létrejott adas-vételi ara: 191 M Ft - fajlagos ar : 69 e. Ft/m?

> Dombovar, ipari telephely 1.342 m? —es hasznos alapteriilettel,

2017. év szeptemberi adas-vételi ara: 115,0 M Ft - fajlagos ar : 85 e. Ft/m’
> Kaposszekesd, ipari park, ipari telephely 965 m? —es hasznos alapteriilettel,
Kinalat ara : 83,0 M Ft - fajlagos ar : 86 e. Ft/m?
> Dombovar, ipari telephely  3.490 m? —es épiilettel,
Kinalati ara - 262,0 MFt - fajlagos ar: 75 eFt/m?
Atlag érték: 79.000,- Ft/m’
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A vizsgalt Osszehasonlitd adatok csak kozvetett Gsszehasonlitasra alkalmasak az eltérd
adottsagok, miiszaki kialakitas és miiszaki allapot valamint eltéré nagysag miatt.

Ertékniéveld tényezoként vettiik figyelembe:
= jo megkozelithetdségét, fekvését + 6%

Ertékesokkentd tényezOként vettiik figyelembe:

= az Osszehasonlitokhoz képest nagyobb méretét -5%
= hasznalaton kiviili jellegét, allapotat -5%
= ajelenlegi talkinalati ingatlan piaci viszonyokat -4%
Korrekcio mértéke -8%

Korrigalt érték:
79.000,- Ft/m? X 0,92 = 73.000,- Ft/m?

Tekintettel az értékbefolydsolo tényezdkre és az ingatlan elhelyezkedésre, figyelembe véve
az Osszehasonlitd adatoktol valo eltérd alapteriiletet, elhelyezkedést, szakértdi véleményiink
szerint az ingatlan épiilet alapteriiletre vetitett fajlagos forgalmi értéke - mely tartalmazza a
telek értékét is — 73.000,- Ft/m?.

A telephelyen beliil az egyes épitmények mas-mas miiszaki tartalommal, és felszereltséggel
kialakitottak, ezért az egyes épiiletek fajlagos értékét korrekcioval lattuk el.

Ennek megfelelden az ipari telephely korrigalt piaci értéke:

Megnevezés Beépitett Fajlagos ar|Fajlagos érték [Becsiilt érték
alapteriilet  |korrekcios
tényez6
m’ m?/ eFt eFt
Uzemcsarnok 1.083 1,1 80,3 86.965
Rakt-iroda-szocialis 408 1,2 88,6 36.149
Kompr.haz, trafohaz 140 0,9 65,7 9.198
Osszesen: 1.631 132.312
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5.4. A végso érték meghatdrozasa:

Az ingatlan nettopoétlasi értéke, kerekitve: 153.600.000,- Ft

Az ingatlan piaci értéke, kerekitve: 132.300.000,- Ft

A két moddszer szerinti eredmény kozel hasonld, igy a piaci értékrend nagy biztonsaggal
allapithatdo meg a térségben.

Fentiek figyelembevételével végso értéket a piaci dsszehasonlité adatok alapjan kialakitott
érték szerint adjuk meg.

Az ismertetett vizsgalat szerint a Dombodvar - belteriilet, hrsz: 4636/1,
4636/2,4637,4635/1,4635/2 ¢és a Koztarsasag ut 21-23. alatt

talalhato, Viessmann Technika Dombdvar Kft. tulajdonat képezd ipari
kereskedelmi telephely ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadt ingatlan becsiilt
piaci, forgalmi értéke, kerekitve :

132.300.000,- Ft,

amelybdl a telek becsiilt értéke: 39.600.000,- Ft.
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A Dombovar — beltertilet, hrsz: 4636/1, 4636/2, 4637, 4635/1, 4635/2 és a Koztarsasag ut
21-23. alatti ingatlan értékelését az 5.2. és 5.3 pontban foglaltak szerint elvégezve -

figyelemmel az 5.1. pontban rogzitett korlatozo feltételekre, a 2018. aprilis 06. -i
fordulonapra

az ingatlan tehermentes allapotra vonatkozé piaci forgalmi értékét:
132.300.000,- Ft -ban

azaz - Szazharminckettomillio-haromszazezer — forintban hatarozzuk meg,

meg,

P ¢écs, 2018. aprilis 12.

Petteny Imre
EUFIM mindsitést
felsétoku ingatlan értékbecslo,
agyvezetd igazgato

19

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévdr, Koztarsasdg it 21-23. - belteriilet., 4636/1. 4636/2, 4637, 4635/1 és 4635/2 hrsz i - _telephely

MELLEKLETEK
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