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A SZAKVELEMENY TARGYA, MEGRENDELO ADATAI

Az értékelés targya: 2840 Oroszlany, belteriilet

Hrsz: 596

Az ingatlan megnevezése: kivett vendégld

Tertilete: 158 m2

Megrendel6: Oroszlany Varos Onkormanyzata
A FELADAT

Az Oroszlany 596 helyrajzi szdmon nyilvantartott, 158 m2 nyilvantartott terillet(i, kivett

vendégld megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa.

Az ingatlan-nyilvintartis szerinti 4llapot bemutatisa

Cim: 2840 Oroszlany, belteriilet 596
Besorolas: belteriilet

Helyrajzi szdm: 596

Megnevezes: kivett vendéglo

Tertlet: 158 m?

Tulajdonos: Szanyi Ferenc 1/2

Szanyi Ferencné 1/2

Szolgalom, terhek, | nem tartalmaz bejegyzést
széljegyek
HELYSZINI SZEMLE

2016. marcius 18-an, pénteken helyszini szemlét tartottam targyi ingatlanon. A helyszini

szemlén részt vett €s az ingatlanba valo bejutast a tulajdonos képviseldje biztositotta.

A szakvélemeny elkészitéséhez rendelkezésemre 4llt a tulajdoni lap és szabalyozasi
tervkivonat (helyszinrajz). Az épiilet helyiségeit 1ézeres tavmérével felmértem és arrél

alaprajzot készitettem. A helyszini szemle soran az ingatlanr6l fényképeket készitettem. A



kapott iratok €s a helyszinelés alkalmaval tapasztaltak és felmérések alapjan készitettem el a

szakvéleményemet.

Az ingatlan természetbeli elhelyezkedése

Oroszlany 1938-ban még 1500 lakost kozség. A banyaszkodas és az energetikai ipar mara
20.000 lakosu varost, egy kisrégio természetes kozpontjat teremtette meg. A Budapest-Bécs
autopalya j6 negyedoéranyira van, Budapestre is csupéan egy oranyi az autout, a févarostdl valo
tavolsaga 80 km. A vdros természeti adottsagai, infrastrukturalis feltételei jok. Rendelkezik
vasitallomassal €s harom irdnyban ki és bemend koziti forgalommal. A belvarosban
tobbnyire tobbemeletes, zomében hazgyari panelbdl késziilt lakasok vannak, mig a Borbala
lakotelepen, a Banyasz koriti és régi falusi vérosrészben kiilénallé vagy sorhdzas lakasok
eépiltek. A véros rendezett utcdkkal és kozteriilettel rendelkezik. A varosra jellemzd az

atlagosnal nagyobb zoldfeliilet.

Az értekelendd ingatlan a véros kézpontjaban, annak lakoovezeti részén fekszik. A komyék
ingatlanjai jellemzdéen lakoé és iizleti jellegliek. A tomegkozlekedés megfeleld, parkolds a
koémyez6 utcakban lehetséges. A laké épiilettombok kozott nagyobb kiterjedésti zoldfelilletek
kialakitottak, valamint parkolok kiépitettek. Az ingatlanon gaz kézmi nincsen, viz, villany és

csatorna kézmii megtalalhat6. Villany és vizérdval rendelkezik. Bekeritve nincsen. A nyugati



oldalon 1év6 laké épiilettémb a kozelmultban keriilt teljeskoriien feltjitasra és hasznositésra.

A masik oldalon pedig leromlott allapota volt bérhdztémb van hasznalaton kiviil.

el
'3 Oroszlany, Hrsz: 596

Az ingatlan leirasa

Az értékelendd vendégloként nyilvantartott ingatlan a lakétombok kozott szabadonalléan
helyezkedik el. Kordbban vendéglatoipari egységként milkodett, kocsmaként lizemelt, de azt
4 ¢éve bezartak, azota hasznélaton kivil van. A felépitmény koriil minimélis, kb. a jarda
telekterillet tartozik még az ingatlanhoz, 6sszesen 158 m2 telekterilettel. A felépitmény kb.
30 éve épillt, vizesedett tégla falazat, beton gerendas és beton talcas fodémmel, nyeregtetds,
cserépfedeses e€pulet. A 25cm-es kisméretl tégla fal kivil lathatéan kiviilrdl tobb helyen
vizesedett, feltételezhetden a vizszintes vizszigetelés hianyossagabol. A szerkezetek nagyon

gyenge hotechnikai tulajdonsagokkal rendelkezik.

A cserépfedés hianyos, ebbél adédban a beltérben t6bb helyen a mennyezeten jelentds bedzas
nyomai lathatoak, festés levalik, vakolat taskadsodik. Homlokzati fal vakolata egyenlétlen,
elszinezddott, 1abazat feldzott. Ereszesatorna hidnyzik, mely a fal homlokzati amortizal6dasat
felgyorsitja. A homlokzati nyilaszarok hoszigetelés nélkili, elavult fa szerkezetliek, belsd

ajtok szintén fa kiviteliiek.



A belsé térben a burkolatok, szakipari szerkezetek, szaniterek, szerelvények teljesen
elavultak, hidnyosak. Padlé burkolat mindenhol régi kdlap. Beliil a fal kb. 1,5 m magassagig
fa lapokkal burkolt, mogétte falszerkezet feltételezhetden vizesedett. Epiilet kiilsé és belsd
miszaki és esztétikai dllapota gyenge, elavult. Az épillet az épités 6ta nem volt feldjitva.

Korabol adéddan korszertitlen, allapota leromlott, csak dragan lenne felujithato.

A vendegtér fltését villanyradidtorok szolgaltak, jelenleg az ott 16v6 régi szerkezet

feltételezhetGen nem mikodoképes, filitése télen nem megoldott.

Ovezeti besorolds: Ln — nagyvarosias lakéovezet
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Osszességében az ingatlan hasznalaton kiviili, 4 éve nem tizemel vendéglatdipari egység
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teljesen leromlott, felujitandd miiszaki és esztétikai dllapotd. Fal vizesedésének nyomai,
hianyos tetbfedésbdl adédo bedzasok tapasztalhatoak. Jelen allapotban a bejegyzett funkciéra
nem hasznalhato. A kulsd és belsd miiszaki és esztétikai allapot, komfortfokozat és piaci

preferenciéi alapjan forgalomképessége atlagosnal gyengébbnek mondhato.



Helyiségkimutatas
me};lgs;g&e szint ala:::tr‘:ilet padiéburkolat allapota % r:;:;;jtlt

szélfogd fsz 337 kélap gyenge 100% 3,37
vendégtér fsz 70,90 kolap gyenge 100% 70,90
férfi we sz 4.20 kolap gyenge 100% 420
néi we 5z 2,17 kdlap gvenge 100% 2,17
kdszolglo Bz 6,55 kolap gyenge 100% 6,55
taroloé fsz 20,38 kélap gyenge 100% 20,38
tarolé fsz 6,55 kélap gyenge 100% 6,55
kiizlekedd fsz 5,04 kélap gvenge 100% 5,04
elokészitd fsz 4,64 kélap gyenge 100% 464
raktar fsz 6.60 kélap gyenge 100% 6,60
130,40 130,40

A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhatd.
Ezek az alabbiak:

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént konkrét és ismert
adasvételi ugyletek 4rainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik. Az 6sszehasonlitéds azon jellemz8k alapjén torténik, amelyek leginkébb hasonloak
mind az Ugylet jellegében, mind az ingatlan adottsigaiban. Ez az eljards naprakész
osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a telekingatlanok, valamint a piacon 4ltalaban
jelenlévd ingatlanok értékelésénél szokédsos.

A piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapuld mddszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.



4. Brtékmodosito tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
2. HozamszAmitdson alapul6 értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapulo értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek
megszerzese €rdekeben felmeruld kiaddsok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. A médszert els6sorban irodak, tizlethelyiségek, hotelek érték meghatirozasara, illetve
olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositdsabol pénzbeli bevétel
szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontdrgy értéke a kozvetlen tékésités modszerével,

illetve a diszkontélt cash-flow elemzéssel hatdrozhat6 meg.

Kégzvetlen tékésités:

A jovedelem tokésitése sordn alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az 6sszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szdmoljuk ki. A varhatoé bruttd bérleti bevételeket ezutan
korrigaljuk a kihasznaltsag, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtériild koltségei
miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden, az adodzatlan netté bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szdmitott tokésitési rata alkalmazasdval értékké alakitjuk. A kozvetlen
tokésitésnél egy €ves tiszta jovedelmet tokésitink egy, a piaci viszonyok alapjan

meghatarozott kamatlabbal.

3. Koltségalapi méodszer

A koltségalapt ért€k megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elBallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé
foldterulet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év6 létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan

esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre. A médszer £6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2 A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.



3. Avulasok szamitasa. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kérnyezeti avulas.
4. A felépitmény tjra-eloallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald

Osszegzeése.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazand6 médszer kivalasztasanl meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb €s legjobb hasznélattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
mereter. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés id6pontjaban fenndllé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A
létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges moédszerek kozil az
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az aktualis
piaci helyzetnek megfelelé 6sszehasonlité adatokkal szamithat6 ki legpontosabban a forgalmi
erték. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit
figyelembe véve becsilheté meg a piaci érték. A NAV Komérom- Esztergom Megyei
Igazgatésaga szerint hasonlé ingatlanok adésvételére az elmilt id6szakban nem keriilt sor, igy
a piaci alapu értékelés nem elvégezhetd. Tekintettel arra, hogy az ingatlan jellegénél fogva
akar bérbeadassal is hasznosithato, igy hozamszamitdson alapulé modszerrel hatiroztam meg

a forgalmi €rt€két amelyet a koltség alapi modszer segitségével korrigaltam.



AZ ERTEKEK LEVEZETESE

Koltség alapu médszer

e e e s B Ll T T el SRR _ AR Bl 8
Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Cim Oroszlany 596 hrsz Oroszlany Oroszlany Oroszlany
Nagysg 158 1161 1055 580
(m2)
Ar e g : : :
(milli6 Ft) 1,97 1,97 1,83
Fajlagos ar
(Ft/m2) 1696 1 866 3150
Kézmiivesitettséy | viz, villany, csatorna kozm( nélkiil kézmd nélkal Bsszkdzmii
Eladasi (E) / Kinalati
(K) e ;
© elhelyezkedés (+/-)% 10% 10%
B telekméret killénbség (+/-)% 30% 30% 20%
e kézmiivek, keritettség (+1)% 10% 10% 5%
g kinalati ar (-)%
Egyéb:besorolas
Korrigalt fajlagos
&r (Ftim2) 2989 2 544 2 800 3623
A telek értéke: 472 207 Ft
Megjegyzés: netté érték
) _ Woitség alapy éntékelés el :
Ujraelsallitasi " funkcionalis fizikai piaci kémyezeti - -
Felépitmények koltség netto a;:gterulm avulisag avultsdg | avultsag avultsag FEIE,p ftm‘eny
(Fiim2) w2) ) o | o (%) érték:
1 |vendégls 160 000 1304 40% 15% 10% 7 302 400
2 0
3 0
4 0
Felépitmények dsszesen: 7 302 400 Ft
Telek 6sszesen: 472 207 Ft
Kéltség alapa médszerrel szamitott értéke: 7774 607 Ft

Mindezek alapjan Oroszlany 596 helyrajzi szamon nyilvantartott, kivett vendégld

megnevezest ingatlan kiltségszamitdson alapulé netté forgalmi értékét

7.800.000.- Ft azaz,
Hétmillié — nyolcszazezer forint

Osszegben hatirozom meg. .
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Hozamszamitison alapulé értékelés
Az ingatlan jelen allapotdban vendégloként nem, kizardlag raktarozasra, tarolasra adhatd

bérbe, igy a bérleti dij is ennek megfelel6en keriilt meghatarozasra.

_Hozam alapti értékelés A ey _
Bérbeadhat6 egységek |  Teriilet (m2) béifi’t??j%“'(::::m Hisxk ?ﬁ:;eﬁ dij
Bevételek vendégld - - 130 B 800 ] 104 320
0
Kihasznaltsag: 85‘%_:__ Eves bevétel 1 064 064
I;;;'mtartési kéltség, az éves Hevdinl 3 %-a 31922
Menedzselési kbltség, az éves bevétel 1 %-a 10 641
Kéltségek Felajitasi koltségalap:
Egyéb koltség:
Koltségek 8sszesen: 42563
Tékésitési rata: 11% Tékésitett érték: 9728 585
Egyéb:
Befektetési kiadasok: 3 000 000
Ingatlan hozadéki értéke: 6 729 000 Ft

Mindezek alapjan Oroszlany 596 helyrajzi szdmon nyilvantartott, kivett vendégld

megnevezési ingatlan hozamszamitason alapul6 netté forgalmi értékét

6.800.000.- Ft azaz,
Hatmillié — nyolcszazezer forint
Osszegben

hatirozom meg.

Végso forgalmi érték megdllapitas

Hozam alapd értékelés 6 800 000 Ft 50%

Végso Kéltség alapt értékelés 7 800 000 Ft| 50%
;Z;%f;ﬁ:ﬁ::a P.iaci‘ﬁsszehasonlité me.')dszer. ) 0 Ft
Silyozott atlagérték 7 300 000 Ft




A két megallapitott forgalmi érték kozott minimalis eltérés mutatkozik, igy a két érték

atlagaban allapitom meg a forgalmi értéket.

Mindezek alapjan Oroszlény 596 helyrajzi szdmon nyilvantartott, kivett vendégld

megnevezesl ingatlan végso nettd forgalmi értékét

7.300.000.- Ft azaz,
Hétmillié — haromszazezer forint
Osszegben

hatirozom meg.

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

1. Az értckelt vagyontdrgyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira és a kirendel6t6l kapott informaciokra tamaszkodtam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerii eljarassal ne lennének
tisztazhatok.

2. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra, készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemii valtozésokért — bontds, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-
kornyezeti korulmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, 4llagromlas,
miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalok.

3. A helyszini szemle sordn végeztem épiilet terilletmérést, foldmérés nem, a
szakvéleményben talalhaté alapadatok a kirendeld adatszolgéltatisan és az ingatlan-
nyilvantartas adatain alapul.

4.  Feltarasokat, statikai €s diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai

vizsgalatokat nem végeztem.

11



3. Az értekbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a hatdsagi eljardsra vonatkozo
szabalyok szerint adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értekel€s per-, teher-, és igénymentes éllapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasén tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tilmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

8. Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

9. Az értékbecslést végzé rendelkezik az értékbecslés elkészitéséhez szikséges engedéllyel és
jogositvannyal.

10. Ezen ingatlan forgalmi érték meghatérozasa magyar nyelven késziilt 2 példanyban.

Gydr, 2016. &prilis 1.

Németh Zoltan

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
18.5z.: 272498



Komyezet, szomszédos lakétombok
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Ertékelend6 épilet Eriékelend6 épiilet
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Villanyéra
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1. Az Logatian adatai: s i
alrésziat adazek taxiilet kat.t.jov. alosgtaly adatok

mirelézi dg/kivett megnevazéz/ min.o ha m2 k. i1l ey, kat.jov

i h_.a.'m.? k.£all

. Kivatt vendéglé U 158 0.ug

1. bejegyzbd hatdrowat: 30266/2006.01.09
Ingatian-nyiilvantartde atalakitasa s DAT forgalombahelyezzsevel.

LRiEsz
5. tulaidoni hinyad: 1/2
bejegysd hatarozat, érkezemi idd: 42776/1999.06.14
jegoim: adasvétel
jegallas: tulajdones

adw i Bzanysy Ferenc
2z .név; Szanyl Farene
=il oo« TB5E

z.név 1 Kilacmké Tlens
cim : 2881 ASEIR Dérms Gydrgy Gt 32

-l

tulazdorii hanyad: 1/2 :
sejegyzd hatarosat, frkezesi idé: &‘12??6:19‘93»@6“}.4
Jogoam adagvétel Ny
dogqdliis: tulandenos

Nein hiteles tulajdoni lap

név : Szanyi Ferencné ;. S
zz.név: Szalai Bnna S,
szil. : 1981 R

& _neév : Hadverd Katalin & As“.‘__ .

cim : 2800 TRTABANYR Dézaskert - SUJL.1A2.

- MRES?
LM CTRRTALMAL BEJEGY 68

TULAIDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajde

Nem hiteles tulajdoni lap
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