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MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: A”Szicilia” étterem daltal haszndlt ingatlanrész

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet)
Utca, hazszam
Hrsz.

: Dombdvar - belteriilet
: Katona Jozsef utca
1 1414/11.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hdnyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Dombévir Varos Onkorményzata

- 1/1 - tulajdoni hanyad

7200 Dombovér, Szabadsag utca 18.
: forgalomképes, ill. bérbe adhat6

Ij:RTIj:KELT ERpEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog

: bérleti dij megéllapitasa

A BERELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ossz. hasznos alapteriilet
Kozmii-ellatottsag
Jelenlegi funkcio

: épiilet - 34,0 m> - szabad teriilet — 25,0 m>

: villamos energia
: raktarozas, tarolas

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci 0sszehasonlito,
: 2015. junius 18.

MEGALLAPITOTT BERLETIDIJ

Bérleti dij / honap

azaz

13.000,- Ft / hénap + AFA,

— Tizenhdromezer — forint

P é c s, 2015. janius 24.

Készitette:

Petteny Imre
EUFIM mindsitést

felsdtoku ingatlan értékbecslo,

ogyvezetd igazgato

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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1. ELOZMENY

A Dombéviri Kozos Onkormdnyzati Hivatal (7200 Dombévir, Szabadsdg utca 18.), megbizta a
PETRONUS Vagyonértékelé és Szolgaltaté Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a 7200 Dombévar —
belteriilet, 1414/11. hrsz.-d, és a Katona J6zsef utcdban taldlhaté sporttelep ingatlan, ,,Szicilia étterem”
altal hasznalt ingatlanrész bérleti dij megallapitasaval.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizis értelmében szakértd feladatit képezi a Dombévar Varos Onkormanyzata (7200 Dombévir,
Szabadsdg utca 18.), tulajdondban 1évd, 7200 Dombévéar — belteriilet, 1414/11. hrsz.-4, és a Katona
Jozsef utcdban taldlhaté sporttelep ingatlan, ,,Szicilia étterem” altal haszndlt ingatlanrész bérleti dijanak
meghatarozasa.

A Megbiz6 tdjékoztatdsa szerint, a bérbe adhaté ingatlan bérbeaddsdhoz valt sziikségessé, az ingatlan
rész bérleti dijdnak megdllapitasa.

A tdrsasdg a megbizast elvdllata és egyben kijelenti, hogy a megbiz6hoz semmilyen iizleti érdek nem
koti, az értékelést fliggetlen szakértoként végezte el
Ennek megfeleléen Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan bérleti dijardl kell allast foglalnia.

Az értékelést a Petronus Vagyonértékeld, és Szolgaltaté Kft. képviseldje, Petteny Imre értékbecsld
végezte.

OKJ 54 3439 02 képesitésii vagyonértékeld - okl.sz. : 575576
Europai Felsészintii Szakmai Mindsitésii értékbecslo - EUFIM 2003/40
BME/NFA - okl. termdfold értékelo - okl.sz.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan értékelé - okl.sz.: 035/050520
BME - okl. gép, eszkoz, berendezés értékeld - okl.sz.: 55/041217
Epitési Miiszaki Ellendr, Epitmény- és épiiletgépészet

- Mérnoki Kamarai nyilvdntartdsi szam - 02-50819
Magyar Ingatlan Szovetség tagja - MAISZ-230/FR szdm
MAISZ és a CIG Pannénia E\sé Magyar Altaldnos Biztosité Zrt.- szakmai felelSsség biztositds

- 50 millios értékhatdrig - Kockdzat vdllaldsi tanisitvdny - 31044564 / 268 sz. szerzodés
Pécs Megyei Jogii Vdros Kozgytilésének Ingatlan-vagyonértékeldi Névjegyzéke

- Petronus Vagyonértékeld, és Szolg. Kft. - 11-11/748-4/2010

- Petteny Imre vagyonértékelo - 11-11/1336-4/2010

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Dombévér Varos Onkorményzat
Vagyongazdédlkoddsi  Osztdly képviseléje  dltal rendelkezésiinkre bocsatott -  kovetkezd
dokumentumokat:

o térkép vazrajz
¢ tulajdoni lap

Az ingatlanon 2015. junius 18. -dn szakértéi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az épiiletek dllagét, miiszaki funkciondlis jellemzoit és
mads befolyésol6 tényezdket.

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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A vonatkozé Altaldnos Feltételrendszernek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljarasokat kovetve, a
jelen értékelés a 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet -ben
szabdlyozott érték meghatdrozdsara vonatkoz6 moddszertani elveiben szabdlyozott, tartalmi és formai
kovetelményeinek figyelembevételével, az értékformakat az EVS 2011 - EU, valamint az értékbecslok
nemzetkozi szervezetének, a TEGOVA ( The European Goup of Valuers’ Associations )
Utmutatéjanak értékelési normdk figyelembevételével, tovabba az Ertékeldk és Pénziigyi Elemz6k
Magyarorszagi Szovetsége (jogutdd: Magyar Ingatlan Szovetség, értékeld tagozat) ajanlasaiban
foglaltaknak megfelelden késziilt. Az alkalmazott mdédszerek, €s a levont kovetkeztetések értelmezése
az ott meghatdrozottak szerint értendok.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozdédtunk az adott tipusu és jellegll ingatlanok éltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkh6z mellékeliink.
Az értékeléshez a Megbizé képviseldje éltal szoban k6zolt informdcidit is hasznositottuk.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Altaldnos leirds
Dombéviar kb. 21 ezer lakosu varos Tolna megyében, a térségben fontos koziti csomdponti telepiilés.
Si6foknadl az M7 —es autOpalydra is csatlakozé 61 —es szamu Dunafoldvar - Kaposvar - Letenye
nemzetkozi foutvonal halad at a varoson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os foutvonal Pécs iranyabol.

Jelentds a vasuti csomOpont szerepe is a varosnak.

A bérleti dij megallapitds targyat képezo ingatlan rész, az 1970 —koriil épiilt, eredetileg az ifjisagi
sporttelep intézményét szolgalta ki, kiszolgald tevékenységnek adott helyet.

Az Onkormdnyzat tulajdonat képezd spottelep teriiletén mikodik a ,,Szicilia étterem”, az értékelt
épiiletrész €s teriilet az étterem mellett taldlhato.

Az épiilet ED —i fekvésii épiilet, hagyomanyos szerkezetii épiilet, enyhén lejtSs, lapostetés, hullim pala
fedéssel. Az épiiletben villamos energia kiépitett, fiités rendszer nincs kialakitva.

Az étterem a raktér, tarolo épiilet déli szarnyabol két helyiséget haszndl raktirozas céljabol, valamint
épiileten kiviili szabad teriileten egy telepitett konténeres hiité kamra, valamint szemét tarolé konténer
keriilt elhelyezésre.

Az értékelt 1étesitmény, az un. ,sporttelep” —ingatlankomplexum, természetben a véaros déli részén, a
telepiilés foutcdjarol letérve, a Bajcsy-Zsilinszky Endre utcardl letérve, a Katona Jozsef utcdban
helyezkedik el.

Az értékelés targyat képezd ingatlan belsé udvar feldl kozelithetd meg bérleti szempontbdl, szerviz
bejératon.

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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A teriilet infrastruktdraval, a kovetkezok szerint rendelkezik:

Dombdévar — Katona Jozsef utca
— vezetékes viz,
- ipari dram,
- szennyvizelvezetés kozponti rendszerbe,
— csapadékviz elvezetésnek nyiltvizii arok,
- vezetékes gz

Az ingatlan jellegéhez kozepes elhelyezkedésii 6vezetben taldlhatd, mikodéshez sziikséges villamos
energia lehet0séggel rendelkezik.

Ingatlan bérleti szempontbdl kozepesen kedvezo teriileten helyezkedik el a telepiilésen.

4.2. Az épiilet leirdsa

Az Onkormdnyzat tulajdonat képezd spottelep teriiletén mikodik a ,,Szicilia étterem”, az értékelt
épiiletrész €s teriilet az étterem mellett taldlhato.

Az épiilet ED —i fekvésii épiilet, hagyomdanyos szerkezetii épiilet, enyhén lejtSs, lapostetés, hullim pala
fedéssel. Az épiiletben villamos energia kiépitett, flités rendszer nincs kialakitva.

Az étterem a raktér, tarolo épiilet déli szarnyabol két helyiséget haszndl raktirozas céljabdl, valamint
épiileten kiviili szabad teriileten egy telepitett konténeres hiité kamra, valamint szemét tarolé konténer
keriilt elhelyezésre.

Az épiileten a nyildszarok fémkeretes betétes ajtok, és osztott, kettds iivegezésii ablakok.

A bérbe adando felépitményes ingatlan

» raktar . cementsimitdsd padlo

Hasznos alapteriilete : 13,0 m’
» raktar II. mettlachi lap

Hasznos alapteriilete : 21,0 m’
» szabad teriilet térbeton

Haszndlt rész behatdrolt teriilete  : 25,0 m’

Fentiek alapjan, értékmeghatdrozas sordn figyelembe vett 0sszes épiilet alapteriilet :
34,0 m’.

Fentiek alapjan, értékmeghatdrozas soran figyelembe vett 0sszes szabad tér alapteriilet :
25,0 m’,

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékelési eljards sordn az ingatlan bérleti dij megallapitdsdhoz, a piaci adatok ©sszehasonlito
elemzésére épiilod, Osszehasonlitéd értékmeghatarozast alkalmaztuk.

5.2.1. Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiildo mddszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
0sszehasonlitja az adott korzetben, a kozelmultban bérbe adott vagy bérbe adasra felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezOk szolgdlnak:

realiz4lt iigylet szerinti ar/kinélati 4r,
bérbeadasi idépont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturdlis ellatottsag,

méret,

miszaki dllag,

alternativ hasznosithat6sag,

stb.

A moédszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaodosito tényezok elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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5.3.2. Bérleti dij megdllapitdsa piaci dsszehasonlito értékelési modszerrel :

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel val6 bérleti dijdnak meghatdrozasdhoz a hasonlé nagysagu
és adottsagu, kereskedelmi jellegli ingatlanok 1étrejott informadcioit, valamint fellelhetd 6sszehasonlitd
kindlati adatait vettiik alapul.

Osszehasonlité adatok:

» Dombdvir, kereskedelmi raktédr ingatlan 325 m” —es alapteriilettel,
2015. év aprilisi bérleti dij adat: 130.000,- Ft/ho - fajlagos ar : 400,- Ft/m’/hénap

» Dombévir, raktar ingatlan 98 m? —es alapteriilettel
2014. év decemberi bérleti dij adat: 44.000,- Ft/ho - fajlagos ar : 450,- Ft/m*/hénap

» Dombévir, kereskedelmi raktar 210 m? —es alapteriilettel,
2014. év majusi bérleti dij adat: 63.000,- Ft/ho - fajlagos 4r : 300,- Ft/m’/hénap

» Domboévir, raktar 360 m’ —es alapteriilettel,
Kindlati bérleti dij adat: : 90.000,- Ft/ho - fajlagos ar : 250,- Ft/m*/hénap
Atlagos fajlagos dr : 350,- Ft/m*/hénap
A vizsgalt Osszehasonlité adatok csak kozvetett Osszehasonlitdsra alkalmasak az eltér6 adottsagok,
miuszaki kialakitas €s miliszaki dllapot valamint eltérd nagysag miatt.

Ertéknoveld tényezoként vettiik figyelembe:
= viszonylag kis alapteriiletét + 5%

Ertékesikkentd tényezoként vettiik figyelembe:

= ajelenlegi, tulkindlati piaci viszonyokat - 8%

= figyelembe vett kindlati adatokat - 3%

= kozepes miiszaki allapotot - 3%
Korrekcio mértéke - 9%
Korrigélt érték:
350,- Ft/m*/hénap X 0,91 = 319,- Ft/m*/hénap

Tekintettel az értékbefolydsold tényezdkre €s az ingatlan elhelyezkedésre, figyelembe véve az
0sszehasonlité adatoktdl vald eltérd alapteriiletet, elhelyezkedést, szakértéi véleményiink szerint az
ingatlan épiilet alapteriiletre vetitett, fajlagos bérleti dij — fajlagos ar : 319,- Ft/m*/hénap

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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Szabadteriiletet a térségben tarolds, €és raktarozds céljabdl informécidink szerint 50 — 150 Ft/m” adnak
bérbe, szamitasainkndl kozép atlaggal kalkulaltunk.

Szakértéi véleményiink szerint az ingatlan szabad teriilet fajlagos bérleti dij

— fajlagos 4r : 100,- Ft/m*/hénap

Ennek megfelelden az épiilet €s teriilet bérleti dija:

Megnevezés Kiadhat6 |Fajlagos Bérleti dij/hénap
alapteriilet |érték
m’ m’/ Ft/hé Ft
1. raktér 13,0 319,0 4.100
11. raktdr 21,0 319,0 6.700
Szabad teriilet 25,0 100,0 2.500
Osszesen: 13.300

Kerekitve : 13.000,- Ft/hénap

A piaci osszehasonlitdson alapulé modszer eredményeként a 7200 Dombovadr — belteriilet, 1414/11.
hrsz.-i, és a Katona Jozsef utcdban taldlhato sporttelep ingatlan, ,,Szicilia étterem” dltal haszndlt
ingatlanrész bérleti dij értéke kerekitve:

13.000,- Ft/hénap + AFA,

azaz — Tizenhdromezer - forint.

P é c s, 2015. jinius 24.

Petteny Imre
EUFIM minésitésii
fels6fokn ingatlan értékbecslo.
ugyvezetd igazgato

PETRONUS Vagyonértékel§ és Szolgiltaté Kft.
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MELLEKLETEK

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