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1. SZAKERTOI FELADAT

Szepesi Ugyvédi Iroda szakértéi megbizast adott a kévetkezék szerint:



SZEPESI UGYVEDI IRODA

Iroda: 7100 Szekszard, Bencze F. u. 36. Ugyszam:  /PG/3 Példany:
Telefon: 74/414-482 fax:74/511-163 ... szamu példany
E-mail: szepesi@tolna.nst Melléklet:

Weisz Lajos igazsagiigyi szakértd

Tisztelt Szakérts Ur!

Eziton felkérem ingatlanforgalmi szakértdi vélemény készitésére az alabbiak szerint.

Az ingatlan megnevezése: Hotel Aquamarin Héviz

Cime: 8380 Héviz, Honvéd u. 14., Héviz belteriilet 1088/2 hrsz.
Honlap cime: www.hotelaquamarin.hu

Tulajdonos: Aquamarin Szallodaipari Korlatolt Feleldssé€gll Tarsasag
Megrendeld: Szepesi Ugy‘_{édi Iroda (7100 Szekszird, Bencze F. u. 36.)

Héviz Viros Onkormanyzata képviseletében
Héviz Varos Onkormanyzata egyszemélyi tulajdonaban all az
ingatlan tulajdonosaként bejegyzett gazdasagi tarsasag.

Helyszini szemle egyeztetett 2012. junius 4.
idépontja:

Az értékelés célja: Aquamarin Szédllodaipari Szolgéltatdé Korlatolt Feleldsségli
Tarsasag teljeskdrlt  4tvilagitisa és  piaci  értékének
meghatarozdsa sordan a mérlegben konyv szerinti értéken
nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa
sziikséges.

Kérem, hogy az ingatlan forgalmi értékére vonatkozd szakvéleményt egy példanyban
munkapéldany formajaban 2012. jinius hd 12. napjaig sziveskedjen elkésziteni, hogy azt a
folyamatban lévé atvilagitas dokumentumaival egyeztetni tudjuk.

A végleges szakvelemenyt kettd eredeti mellékletekkel ellatott komplett példanyban 2012. junius
hé 25. napjaig sziveskedjen elkésziteni.

A szakvélemény készitéséhez rendelkezésére bocsitom az alabbiakat:
. Tulajdoni lap masolat Héviz belteriilet 1088/2 hrsz-i ingatlanrol

2. Térképmaésolat Héviz belteriilet 1088/2 hrsz-u ingatlanrol

3. Hotel Aquamarin felirati CD
A CD tartalmazza az ingatlan tulajdonosa, az Aquamarin Kft. 2010, évi iizleti jelentését.
Egy beruhdzasi dsszefoglalot 2005-2010. évekre vonatkozdan a tervezett fejleszt€sekrsl,
amelynek része egy 2008. évi ingatlanforgalmi értékbecslés.

4. Hotel Aquamarin szobatdjékoztatd, amelynek része a szalloda altal nytjtott gyogydszati
lehetéségek, tovabba a kiilondij ellenében igénybe vehetd szolgaltatasok.

Kérem, hogy a 2012. junius hé 4. napjara iitemezett helyszini szemlére torténd elindulas eldtt
sziveskedjen telefonon értesiteni, hogy az On kiilf5ldi utja alatt esetleg bekdvetkezett valtozasokat
egyeztetni tudjuk.

A helyszini szemle feltételeit, a helyszini bejarast Czurda Gabor Ur tigyvezetd igazgaté fogja
Onnek biztositani, ,

Szekszard, 2012. majus 29.

SZEPESI UGYVEDI IRODA
Dr. Szepes: Zsuzsa digyvéd
Teler Qid, Bencze F. iy, 36.

o on:(/4) 414-ag2
oszam: 18858901 -2-17

Tisztelettel:
Dr. Szepes) Zsuzsa 4

igyved



2. ELOKESZITES ES SZAKERTO! SZEMLE

Elézetes egyeztetés utadn a helyszini szemlét 2012. junius O4-re tlztik ki. A
helyszini szemlén megjelent Hotel Aguamarin Héviz részérdl Czurda Gabor
Ugyvezetd igazgatd, Kollar Istvan Krisztian feliigyels bizottsagi tag, irodank
reszerbl Weisz Lajos szakért és a felmérésben kdézremiikodd Herczeg Alexandra

és Palotai Nikolett asszisztensek.

A helyszini szemién rendelkezésemre bocsatottak tovabba a Hotel Aquamarin

bbvités és atalakitas épitési engedélyezési tervdokumentaciojat. Tervezs: Régid
Epitész Kft. 8900 Zalaegerszeg, Kosztolanyi u. 12. szam alatti.

Az ingatlant, az épitményeket részletesen bejartuk, a szilkséges egyeztetéseket

elvegeztik, ezt a kévetkezbkben pontositom.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

El6szdr is Hévizrdl adok rovid tajékoztatast, ezen belil bemutatom a vizsgait

ingatlan helyét, helyzetét.
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Héviz varos Délnyugat-Magyarorszigon, Zala megyében, a
Héviz kistérség kbzpontja. Itt taldthato a vildgon Heéviz
egyediilallé természetes tozegmedri gyogyto.

Fekvése
Hévizi-t6
Megkdozelitése
Koziiton e
Budapest fel6l az M7-es autopalyan kozlekedve Héviz cimere
!Balatonszenfgj'rérgy irényéba,"majd _Keszthelyen at o Kérigazgatis
juthatunk Hévizre. Sopron fel6l pedig a 84-es szam fétton e
haladva. Orszig Magyarorszig
Régié Nyugat-Dunintil N
Vonattal
Megye Zala
Hévizre nem jar vonat, A legkdzelebbi vashtallomas Kistérség Hévizi
Keszthelyen van, és onnan menetrend szerinti busszal vagy Ra Varos
taxival juthatunk a vérosba. n
Polgarmester  Papp Gibor (FIDESZ-
Busszal KDNP)[!)

Jegyzd Dr. Tiiske Rébert
Menetrendszerinti buszok kézlekednek az orszig nagyobb

varosaib6l Héviz érintésével. De elérhet6k nemzetkszi Irinyitszim 8380

buszjaratok is. Korzethivoszam 83
Repiilégéppel Neépesség

4335 5
Budapestre kozlekednek tobb eurépai varosbél is (2011. janusr 1.)[2) 4+
repiildjaratok. A reptérr6l transzferjarattal, illetve Teljes népesség  (/hu.wikipediaorg
menetrend szerinti buszjarattal is elérhetd a varos. Valamint ’ Jwiindex php?title=SablonN

a kozelben, Sirmelléken 1évo FlyBalaton Airport fogad
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transzferrel legegyszeribb megkdzeliteni a varost. s e
- gz HY%C3%A0VY%C3%ADz&
Torténete . T

A fiird6hely torténete méar a torténelem eldtti korokba Népsiriiség 521,66 fo/km
nyulik vissza. A Hévizi-té gydgyit6 hatasa mar — Féldrajzi adatok
valosziniileg - a romaiak 4ltal is ismert volt, erre utalnak a

biivarok altal az 1980-as évek elején a t6bo] gyiijtott Terilet 831 ke
pénzérmék és a té kérnyékeén talalt oltarkd. A Idézona CET, UTCH1
népvandorlaskori leletek is arra utalnak, bogy az exre i
megfordult germén és sz]av népesség is hasznalta a tavat. Elhelyezkedése
Héviz irasos emlitése elsd alkalommal egy 1328-b6l
szarmaz6 oklevélben tdrténik, amikor a telepiilést locus
vulgarites Hewyz dictus-ként emlitik.

Az elsb tanulmany a tér6l 1769-ben jelent meg, Szlaby Béviz

Ferenc munkaja. A fiirdé Mtrehozisaban/kialakulisdban ?

J{ontos szerepet jatszottak a Festeticsek, akiknek a birtokaba

a 18. szizad kozepén keriilt a forrds és kornyéke. A .

fiirdélet felvirdgozasa legfoképpen grof Festetics (1.) . )
Gyorgynek kszonhets, Aki céltudatosan éptette ki a Posicls Magyarorszig képén
fiird6telepet.

A mai telepillés Hévizszentandrds és Egregy kdzségek
egyesitésébdl jott 1étre 1946-ban.

1992. maijus 1-jén vérosi cimet kapott.

A varos fejlodését a turizmusra alapozza. A KSH adataibol

kitiinik, hogy Budapest utan Hévizen a masodik legtébb az

eltdltott vendégéjszakak szama. Népszeriiségét

természetesen els6sorban a teriiletén talalhatéd gyogyitod

hatasardl is ismert tonak koszonheti. A méara mar tébb mint

200 éves fiirdohagyomanyokkal rendelkezd gyogyhelyet

évente tobb szizezer turista keresi fel. A nemzetkdzi

vendégforgalom tovibbi novekedése varhat6, hiszen egyre Pozici6 Zala megye térképén
tobb turista érkezik a kozeli sarmelléki repl'il('itérre. &. sz 46.79069° k. h. 17.18438°

Héviz a Magyar Fiirddvarosok Orszigos Szdvetségének Héviz weboldala (http://www.heviz.hu)
tagja.

Nevezetességei

s Védett lapteriilet, véderd6 €s park

= Schulhof sétany és a Sétdld utca

w 1998-ban adtik 4t az 4j héttornyh Szentlélek rémai
katolikus templomot

s Egregyen — az egykori 6nall6 telepiilésen — all a
13. szAzadi templom.

= A telepiilésen dthalad az Orszagos Kéktira.

ﬁf__ - ) ;
Hévizi-t6 Gsszel
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s Reformatus-Evangélikus Templom

» Egregyi Jézus szive Templom

» Varoshaza és a Varoshza el6tti tér, Nymphae cimil
diszkut '

= Héviz varos Pantheonja

» Szoborpark

» Szent Andras a kereszten

o Hévizgyogyfiirdd és Szent Andras Reumakoérhaz

= Romai katona sitja

» Torténelmi villdk

Lasd még

» Szent Andras Allami Renmatologiai és
Rehabiliticiés Korhaz

s Hévizi-16

u Hévizi-gyogyt6d Természetvédelmi Teriilet

» FlyBalaton repiil6tér

Forrasok

1. 1 (magyar myelven) (html). Orszigos Vilasztisi lroda, 2010.
oktdber 3. (Hozziférés: 2011. december 17.)

2. 1 Helységnévkoryv adettdr 2011 (magyar nyelven) (XLLS).
KSH, 2011. januér 1. (Hozzaférés: 2011. szeptember 8.)

Kiilso hivatkozasok

= Héviz szillasok, programok és hirek Héviz varos sl E
turisztikai honlapjan (http://www.heviz.hu) s < B - N
» Héviz viros (sajat tulajdonsban lévd) szillodija =

(http://www.hotelaquamarin.hu) =Sl
o II-;ewz g‘dravel Portal (http//www.heviz.me/) - 2 S
évizMe oo o
= Héviz Virtuslis Tira (gombpanorima képek) S S TG I
(http://virtual. hevizonline.com)

= Héviz Vide6 Portal (http//video.hevizonline.com)

= Héviz és térsége (http://www.heviz-info.hu/) - heviz-info.hu

= Heéviz torténete, nevezetességei, programok (http://www.utisugo.hu/telepulesek/heviz)
Térképek:

= Héviz interaktiv térképe (http//www.heviz-info.hu/terkep/) - Héviz térkép
= Hévizszentandras kataszteri térképe, 1858 (http://www.mol.gov.hu/a_het dokumentuma
/a_magyarorszagi_kataszteri_terkepezes kezdete .htmil)

Kapcsolédé szocikkek

A lap eredeti cime: ,,http://hu.wikipedia.org/w/index.phptitle=Héviz&oldid=11845149"
Kategoriak: Magyarorszag varosat Zala megye telepiilései Magvarorszie fiirdéhelvei
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Az ingatlan Hévizen, Honvéd u. 14. szam alatt, 1088/2 hrsz-on fekszik, Aguamarin
Szallodaipari Kft. izemelteti, iduléépiilet és udvar megnevezésd.
Az ingatlan terlilete 14.436 m2.

Az ingatlan kézmiivei:

= szilard burkolatu Gton j6I megkozelithetd, ezt meghaladéan a belsd
udvarban kialakitott parkolok, tovabba az épuletek koril kiépitett szilard
burkolatu Gt rendelkezésre All

kézmilives viz bevezetve,

szennyvizcsatorna haldzatra az ingatlan rakétve,

csapadékviz elvezetés a kizmiihélézatra csatlakoztatva szintén kiépitve,

vezetékes gaz bevezetve

b v Uy

villany ipari aram, a szikkséges teljesitmény rendelkezésre all, 3x440/230
V.3F.50Hz. Beépitett villamos teljesitmény 1135 kW, Jelenleg a
sportcsarnok mogétt 1évé transzformator allomasbél van az energiaellatas
kiépitve, 2 db 4x240 mm-es SAMKAM 0,6/1 kV-s foldkabellel.

Az épllet kommunalis vizellatasa a Honvéd u. feldl térténik, NA 80 mm méretii
bekdtd vezetékkel. A vizfogyasztas mérése killsé aknaban elhelyezett NA 80-as
vizmérével torténik.

Melegviz ellatds a nemrég kiépitett Qn=300 kW hételjesitményli lemezes
hocseréibvel, ill. V=3150 I-es melegviztaroloval valésul meg.

Az éplletek hdenergia igényét az A" éplilet pincéjében kialakitott kazanhazbdl
biztositjak. A kazanhaz 3 éve fel lett Ujitva. A héigények biztositasara 3 db Hoval
Cosmo tipusl gazkazan lett beépitve, a kazanok kapacitisa 200 kW-+465
kKW+850 kW=1605 kW.

2 ddb 800 i-es zart tagulasi tartaly szintén be lett épitve. A fiitétestek Radal
aluminium, ill. 6ntbttvas radiatorok, illetve részben a felljitott épiiletrészen 'B”

épulet) acéllemez lapradiatorok.
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Gepi szellbztetd rendszer lett kialakitva az ,A” épiiletben az alagsori furdé és
gyogyaszati terekben, valamint a konyhai épiletben és az étterem részen. A
szelldzési rendszerek a szemle idépontjdban nem miikddtek megfelelden,

feldjitasra cserére szorulnak.

Az ingatlanon jellemzéen 3 elktl6nilt épitmény talalhato, ezeket a kévetkezékben

ismertetem.
»A” éplilet

Régi épitesli, az 1900-as évek elején épiilhetett a legrégebbi része, majd a
masodik itemben az 1980-as években boviilt. 3-szintes kiépités: alagsor, foldszint
és emelet.

Az alagsorban gybégyaszati és termalmedencék keriiltek elhelyezésre, mig a
foldszinten vendégszobak és igazgatasi irodak. Az |. emeleten tovabbi
vendégszobak talalhatok.

Az épllet leromiott allagl, telies felljitasra szorul. A helyszini szemién fellelt
allapot alapjan a ***-os feltételt nem elégitik ki, ezért is az épulet felljitasara

tervdokumentacio késziilt,

Az épiletnek két bejarata van, az E-i oldalon elhelyezett fébejarat a
szallovendegek részére szolgal, mig a D-i oldali bejarat a kiilsé furdévendégek
részére lett kialakitva.

A foldpartokkal hatarolt alagsori szint talajnedvesség és talajpara elleni megfelelé
szigeteléssel nem rendelkezik, ezek a helyiségek altalaban nedvesek, a vakolatok

tébbszdri javitas utan is mallanak.

Az eredeti épitményrész tégla alappal és falazattal rendelkezik, a fodém
velelmezheten porosz-siiveg fodém, ill. boltozat. A késdbbiek soran kiépitett
fodémek vasbeton fddémek, un. vasbeton lapostetével lezart. A nyilaszardk
eléregedett, hagyomanyos kétszarnyas kilsé homlokzati ablakokkal és belsé
faajtokkal kiépitettek, ill. részben tipus szerkezetek, korszer(itlenek.
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A vizelvezetés rendezett. A bemutatott terv alapjan tovabbi két szint kiépitését
tervezték, de ez nem valdsuit meg.

Az A’ jel( éplletben a nett6 -4,64 m-rel jelsit alagsori szintterilet 313,46 m?
Netté -3,01 m-rel jelzett alagsori szint alapterilet 1264,60 m?
Foldszinti nett6 alapteriilet 1342,30 m?
Emeleti netté alapteriilet 915,35 m?
Mindbsszesen: 3835,70 m?

A medence-téri alagsori padlészint -4,84 m-nél van. A gyogyaszati alagsori
padlészint -3,01 m-nél.

Az ,A" eplletben (fogadd épillet) 44 db apartman lett kialakitva, a **-o0s szintet
sem éri el a jelenlegi kiépités szinvonala.

Az épulet alagsoraban talalhato a B-4/a jelt Héviz kt, talpmeélysége 117 m, Gzemi
vizhozama 400 perc, Gizemi vizszintje -26 m. A kitermelt viz hdmérséklete +43°C.
Vizkiemelés Groundfoss SP 16-16-0s buvarszivattyival.

Az érvenyes vizjogi zemeltetési engedély szerint kitermelhetd vizmennyiség
54.000 m3/év.

A hivatkozott kut biztositia a szalloda furddmedencéjének és egyéb gyogyviz
igényének az ellatasat, a kotszivattyl a vizet egy 40 mes térfogata
tarozOmedencébe nyomja, ahonnan 3"-0s méretl vezeték az osztbaknaig, majd
onnan a vizmérékon keresztil a beltéri ilémedencékbe és a kiitéri medencébe
juttatja a gyégyvizet.

Ferfi és néi beltéri medence 35 m3es, 1-1 db, valamint sUlyfirdé férfi és néi
elnevezéssel 1-1 db 15 mP-es medence, tovabba uldmedencék, és a kiiltéri
medence, ezek ellatasat biztositja az elézéekben ismertetett kit.

Az alagsori részen taldlhaté 3 db tangentor, 1 fizikoterapia, kénpakolas, szolarium,
iszappakolas, fittness-terem és ehhez kapcsolédé egyeéb szolgaltatasok, presszo
csatlakozé fedett terasszal, vendégtérrel. Pedikir, manikiir, fodraszat szintén itt

nyert elhelyezést.
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Az iszappakol6 helyiség 2 db f6z8edénnyel, sterilizaldval ellatott.

A vizes helyiségekben altalaban mazas keramialap burkolat készilt és kdrben
2-2,2 m magassagig csempeburkolat.

A tangentor, a stlyflird6 és a masszazs helyiségek greslap burkolatuak.

Kialakitott soterapias helyiség, inhalalozéval szintén greslap burkolatu, oldaifalon
a mozaik csempeburkolat hianyos, sériilt.
A két belsé medencénél cslszasgatolt greslap burkolat lett kiépitve, a merilé-

medencénél szintén.

A csatlakozd K-i tajolasti terasz erdsen fagykaros, részben betakart a

seriilésveszély miatt.

Az A" épliletben az apartmanok altalaban betonaljzat(ak, ezen lindleum boritas
es szényegpadld, oldalfaluk festett.

A szobafelszereltség 2 személyes, altalaban franciadgy, TV, asztal 2 db fotel,
kicsi hitS. Az el6térben 4-ajtos also-felsé ruhasszekrény.

A csatlakoz6 kiils6 fedett teraszok 10x10 cm-es mettlachi lap burkolatiak.

A nyilaszarok — kulénésen a kiilsé homlokzatiak — igen eldregedtek, cserére
szoruinak,

A helyszini szemlén kérdésemre (gy nyilatkoztak, hogy a legutdbbi ellenérzés
soran az ,A" épiletben lévd szobak nem kaptak meg a **-0s mindsitést.

Az A’ epliletben talalhaté még a tarsalgé és a jatékterem is.
»B” épliet
Alagsor, foldszint, I. és |l. emelet, itt lift is kiépitésre kertilt.

Az engedélyezési terven ,E” jellel szallodaéplletnek jeldlik. Az épilet bejarata
ténylegesen az A" épiletben kialakitott fébejarat.
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Az épllet falazata tégla, fodémek vasbeton lemezfodémek, szintén vasbeton

lapostetds kialakitassal, a nyilaszarék korszeriibbek.

A kdvetkezd szintteriletekkel rendelkezik a ,B” epiilet:

Alagsori alapteriilet 539,05 m?
Féldszinti alapterilet 533,13 m?
l. emeleti alapteriilet 533,13 m?
ll. emeleti alapteriilet 533.13 m?
Osszesen: 2138,44 m?

A ,B" vagy mas jeldlés szerint az E” jeli éptletben 56 db ***-0s szinvonalu
feldjitott apartman-szoba talalhaté.
A kozlekeddé folyosok marvanylap burkolattiak szegellyel, a Iépcsékdn szintén

marvanylap burkolat.

A szobak szényegpadiésak, oldalfaluk festett. Altalaban cseresznyeszinl laminalt
bitorlap burkolat talalhaté falakon, a butorok szintén hasonld szinlek.

A fardé toléajtés, benne zuhanytalca, beepitett mosdo, torélkozészarités radiator.
A vizes helyiségek mazas keramialappal burkoltak, 2 m magassagig
csempeburkolat 1 sor bordiirrel.

A WC-k levélasztottak, Geberit tipuss beépitéssel, gravitaciés szellbzéssel
ellatottak.

A csatlakozo teraszok greslap burkolatiak.

A ,B” epiiletben az alagsorban konferenciaterem marvanylap burkolatt, rusztikus
kialakitast gipszkarton burkolattal, almennyezettel, csatlakozoé terasszal.
Az épllet kllsé homlokzati nyilaszaroi mlianyag szerkezetek.
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»C” épiilet

Konyhai épiilet a kiszolgald helyiségekkel. Az épillet eléregyartott vasbeton vazas,
un. UNIVAZ tipust kérireges fodémpanellel, vagyis vasbeton lapostetével.

A netto alapteriilet 1025,35 m2,
A vizes helyiségekben ajtdbmagassagig csempeburkolat, a padidburkolatok
részben cslszasgatolt tipusuak. A csempeburkolatok és a padidburkolatok
kopottak, élfogasak, teljes feltjitasra szorulnak.

Az éplilet csak mechanikus szell6zteté berendezéssel rendelkezik.

A fekete-fehér mosogat6 greslap burkolatd.

A szarazaru raktar és kenyeres raktar cementlap burkolaty.

A f6zés vegyesen gaz és elektromos fézéedényekkel, un. Géliat-tipust savalld
acél mosogatok a jeliemzéek.

A konyhanak nincs killdsn melegviz ellatasa, az a kézponti fiités-rendszerrél
mukdodik.

Kiepitett hiitékamrak. A csatlakozé iroda beton alizaton PVC burkolatu, az 6ltézék
szintén beton+PVC burkolattak.

A konyhai csatlakozé részen fedett gépkocsi bedllo aszfaltozott burkolattal.

A konyhaval szemben 6 db tarolo kiepitve, leromlott miiszaki &llaggal, cementlap

burkolatiak, ésszesen 65 m? tertilettel.

Az ingatlanon talalhaté egy vasbeton szerkezetii viztorony, jelenleg nem Gzemel,
hasznositasara konkrét terv nincs kidolgozva. A viztorony mintegy 50 m? tarolé
térfogatd lehet. Allaspontom szerint gazdasagosan nem Ujithato fel.

Az ingatlan bekeritett, utcafront felél ké labazati és pillérrel kialakitott miké
fedkdves lezarasd, Heidecker-fonatos kerités talalhatd, a tobbi kerités szintén

Heidecker-fonatos.

Az éplilet korul aszfaltburkolaty szilard Gt kiepitve mintegy 500 m? teriileten.
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A kils6 térben 78 m? feszitett viztikrii vasbeton mitargy, medence taldlhatd
parkositott kérnyezetben, kérilstte térburkolat, kerti butorok, pihend agyak stb.

Az ingatlan terllete parkositott, koros lombos fak és Orokzdldek vegyesen
kellemes kérnyezetet, pihenést, a nap elleni védelmet, arnyékolast biztositjak.
A helyszini szemlén fellelt allapotré! fotokat csatolok.

Az Aquamarin Hotelben vezették be az elsd sulyfurdét, ami gerincbantalmak
kezelésére, nydjtasara szolgal.

Tovabbi fizikoterapias lehetdségek pl. ultrahang, diadynamikus &aramkezelés,
interferencia, iontoforézis, ingeraram stb., tovabba iszappakolas, gydgymasszazs,
egyéni vagy csoportos gyégytorna, viz alatti gyogytorna, vizsugar masszazs,
(tangentor) sulyfiirdé egésziti a kezeléseket.

A gyogykezeléseket orvosi vizsgalat utan egyénre szabottan végzik, szikség
esetén diétaval kiegészitve.

A belfdldi vendégek részére QEP tamogatas a jogszabalyoknak megfelelen

igénybe vehetb.

A helyszini szemlén fellelt allapot alapjan a nagy multtal és tapasztalattal
rendelkezd gyégyaszati kezelés az épuletek — kilénésen az A" éplilet és konyha
— allagromlasaval allaspontom szerint veszelyeztetett. Ez a rendelkezésemre

bocsétott Uzleti jelentésekbdl is lathato.
4. OSSZEHASONLITO INGATLANFORGALM! ADATOK
A kovetkezdékben ésszehasonlitd ingatlanforgalmi adatokat csatolok be, részben

jogerés birésagi itéletek alapjan megallapitott forgalmi értékekrdl, ill. részben

kinalati arakbél.
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INGATLAN ADATOK

HRSZ: V4ROS:Fonyéd UTCA:Jézsef A. u.

INGATLAN JELLEGE : Sport sz4ll6, ***-os mindsitéssel

r

INGATLAN TERULETE: 773 m2 VETEL 4R: 345 000 eFt ILLETEK: 345 000 eFt

UT: szilard VILLANY: 380V ViZ: kﬁzmﬁvgs SZENYViZ: csatorna

VEZETEKES G4Z: bevezetve CSAPELVEZETO: kiépitve FOTES : gaz kozp.
TELEFON  :i K4BEL TV:i

EPULET 4LLAGA - felujitott EPULET ELETKORA: 37 Ev ERTEKIDEJE:2005
INGATLAN FEKVESE : kedvez6, kdzponttol 300-400 m-re

LAKAS ALAPTERULETE:

BELMAGASS4G : ALAPOZAS :beton sav SZIGETELES :kiépitve

LAiBAZAT :micementkd FALSZERKEZET :tégla VALASZFAL :tégla

KOLSO VAKOLAT: készinelés FODEM ALSO :vasbeton FODEM FELSO:fafédém
NYIL4S Z2RO :vegyes fa TETOSZERKEZET:vegyes, tag HEJALA4S: Bramac cserép

Alagsor: 158 m2, szauna, medence, konditerem, WC, zuhanyz6, szolarium, raktar, kazanhaz
Mé4zas lap burkolatiak, raktar, kazanhaz, betonaljzatd

FOLDSZINT: 591 m2. 10 db szoba, hajépadlos, festett
+ fiird6-We: mazaslap. fal csempés
Apartman: 2 szoba, flirdd, Wc, hajopadlé, ill. mazas lap burkolat.

I emelet 564 m2. 28 db szoba hajépadlos, +Firds-We: madz.lap, fal csempés
Apartman: 2x2 agvas szoba, fiirdében sarokkad, Wc, mosdo: mazaslap, fal csempés
{I. emelet 446 m2, 13 szoba zuhanyzdval, We, mosdo
fi. cmelet 139 m2, 6 db szoba zuhanyzéval, WC, mosdo
A szobak 2-3-4 agyasak.
Konferenciaterem, napozé terasz, sport centrum

Bekeritett az ingatian. {sfas, gyepes.

EGYEB MEGJEGYZES: Telek értéke: 4.500.000,- Ft, Fajlagos értek: 5.821,- Ft/m2.
Az ingatlan 1996-2001-ten szallodava alakitva.



INGATLAN ADATOK

HRSZ: VAROS:Taska UTCA:

INGATLAN JELLEGE : Termalkat .
INGATLAN TERULETE: 3988 m2 VETEL 4R: 36 250 eFt ILLETEK: 36 250¢Ft

UT:  VILLANY: ViZ: SZENYViZ:
VEZETEKES GaZ: CSAPELVEZETO: FUTES
TELEFON KABEL TV:

EPULET aLLAGA : EPULET ELETKORA: Ev ERTEKIDEJE:2003
INGATLAN FEKVESE
EPULET ALAPTERULETE:

BELMACASSAG : ALAPOZAS : SZIGETELES :
LAaBAZAT : FALSZERKEZET : VALASZFAL :
KULSO VAKOLAT: FODEM ALSO: FODEM FELSO:
NYIL3S ZsRO TETOSZERKEZET: HEJAL4S:

Talpmélysége: 1029,5 m, 1969-ben létesiilt
Uzemi vizszint -2.0 in
Vizmindség: gvégyviz
Termaiviz hémérséklete +75 celsius fok
Vizhozam 480 liter/perc
2003-ban vételar: 25.000.000 - Ft
AFA:6.250.000.- Ft
Kt dsszesen: 51.250.000.- Fu. fajlagos értéke: 30.062.- Ft/m2.

3899 m?2 teriilet 4ara 5.000.000,- Ft, fajlagos értéke: 1.282,- Ft/m2.
Megieavzés: 2010-ben 1039,5 m mélységi kit értéke teriilettel egyiitt 63.296.000,- Ft, ebbol
teriilet értéke 6.500.000,- Ft , fajlagos: 1.667,- Ft/m2.

1039,3 fm kit érréke 54.638,- Firm?2.
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INGATLAN ADATOK

HRSZ: VAROS: Taska UTCA:

INGATLAN JELLEGE : Kiilteriileti gyep Termalkat .
INGATLAN TERULETE: 196.099 m2 VETEL 4R: 32 990 eFt ILLETEK: 32 990eFt

UT: VILLANY: ViZ: SZENYViZ:

VEZETEKES G4Z: CSAPELVEZETO: FUTES :

TELEFON K4BEL TV:

EPULET aLLAGA EPULET ELETKORA: Ev ERTEKIDEJE:2006
INGATLAN FEKVESE,

EPULET ALAPTERULETE:

BELMAGASSAG ALAPOZAS : SZIGETELES :
LAaBAZAT : FALSZERKEZET : VALASZFAL :
KULSO VAKOLAT: ~ FODEM ALSO: FODEM FELSO:
NYIL4S Z4RO : TETOSZERKEZET: HEJALAS:

Telek értdke: 9.804.650.- Ft, Fajlagos értéke: 50,- Ft/m.
Kuat: 720 m, 1400 liter/perc vizhozam + 80 ° C, termalkut
Kt értéke Afa-val 23.185.000,- Ft, Fajlagos 32.201,- Ft/m.

Kt fajlagos énéke: 32.201 - Ft/m



19

INGATLAN ADATOK

HRSZ: VAROS:Balatonlelle UTCA:Szt. Istvan u.

INGATLAN JELLEGE : Udiilé 1.szamq épiilet
INGATLAN TERULETE 5600 m2VETEL 4R: 63600 eFt ILLETEK: 63600

UT: sz1lard VILL ANY 230V ViZ: kézmives SZENYVIZ cstorna

VEZETEKES GaZ: CSAPELVEZETO: kiépitve FUTES : kalyhas
TELEFON KABEL TV:
EPULET 4aLLAGA EPULET ELETKORA: 60 Ev ERTEKIDEJE:2007

INGATLAN FEKVESE : vizparttol kb. 50m-re

EPULET ALAPTERULETE: 80 m2

BELMAGASSAG - ALAPOZ4S :beton SZIGETELES:

L4BAZAT  :ciklpoké FALSZERKEZET :38km tégla VALASZFAL :
KULSO VAKOLAT:képoros FODEM ALSO :fa FODEM FELSO:
NYIL4S Z4RO :fatipus TETOSZERKEZET:sator HEJALAS :cement cse

ELOSZOBA  : 8m?2, betentPVC, festett

SZOBAI : 20m2, hajopadiés, testett

SZOBA?Z : 22m?2, hajopadids, festett

SZOBA3

SZOBA4

SZOBAS .

FURDOSZOBA : férfi-ndi: 6-6m2, mazas lap, 1,8ig csempe
KONYHA . 17m2, cementlap, lindleum, festett

KAMRA . 3m?2, beton+PVC, meszelt

PINCE

EGYEB HELYSEG : Tiizrakéhely:

EGYEB HELYSEG: grillez6vel kialakitva, térburkolat és jarda 50m2,
MELLEK TELEP : kerités betonlabazatos, disziéces, rendezett park
MFELLEK TELEP? :

GAZDAEPULET! : 30db korosabb drokzéld és lombos fa
GAZDAEPULET? : 40db diszbokor és cserje

GAZDAEPULET] :

JaRDA

KERITES

NYOVENYZET

TEREPVISZONYOK:

EGYER MEGIEGYZES: Telek értéke: 28.000.000,- Ft, fajlagos érték:5.000,-Ft/m2.



INGATLAN ADATOK

HRSZ: VaROS:Balatonlelle UTCA:Szt. Istvan

INGATLAN JELLEGE : Udiils folyt. 2.szamu épiilet ]
INGATLAN TERULETE: 0 VETEL aR: 0 eFt ILLETEK:

UT: u.a. VILLANY: u.a. ViZ: u.a. SZENYViZ: u.a.

VEZETEKES G4Z: CSAPELVEZETO: u.a. FOTES :ua.
TELEFON K4BEL TV:
EPULET 8LLAGA EPULET ELETKORA: u.a. Ev ERTEKIDEJE:2007

INGATLAN FEKVESE :ua.
EPULET ALAPTERULETE: 69 m2

BELMAGASS4G : ALAPOZ4S SZIGETELES :
LABAZAT FALSZERKEZET : VALASZFAL :
KULSO VAKOLAT: FODEM ALSO : FODEM FELSO:
NYIL4S ZaRO : TETOSZERKEZET: HEJALAS
ELOSZOBA

SZOBAI : Miiszaki jellemzdk és helyiségek ugyanaz mint az 1.sz
SZOBA2 : épliletnél, csak az egyik szoba 12m?2.

SZOBA3 :

SZOBA4 : Harom db fahaz:

SZOBAS : nyeregtetd, tegola héjalas ebbdl kettd 24m2, csak sz
FURDOSZOBA : obéanak kialakitva, beliil farostlemez mazolt oladlfal
KONYHA : lal, hajopadloval.

KAMRA : 3, fahdz:28m2, 2 szoba, konyha, fiirdd, szerkezet
PINCE : ugyanaz mint az elézoké

EGYEB HELYSEG :

EGYEB HELYSEG1: 2db fedett térburkolati nyitott szin
MELLEK TELEP :20-26m2, beton aljzatd

MELLEK TELEP]1 :

GAZDAEPULET] :

GAZDAEPULET? :

GAZDAEPULETS3 :

JARDA

KERIiTES

NYOVENYZET

TEREPVISZONYOK:

EGYEB MEGJEGYZES:
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INGATLAN ADATOK

HRSZ: V4ROS:Balatonfoldvar UTCA:LisztF.u. .

INGATLAN JELLEGE : Szilloda )

INGATLAN TERULETE: 4930 m2 VETEL 4R: 135000 eFt ILLETEK: 135000
UT: szile}rd VILLANY: 230V ViZ: kﬁzmﬁv_es SZENYVi”Z: gsatoma
VEZETEKES G4Z: bevezetve CSAPELVEZETO: kiépitve FUTES : gazkozp.
TELEFON :i KAaBEL TV: i

EPULET4LLAGA :j6  EPULET ELETKORA:30 Ev ERTEKIDEJE:2009
INGATLAN FEKVESE  : kedvez8, kbzponti
EPULET ALAPTERULETE: 745 m2

BELMAGASS4AG : ALAPOZ4S :vasbeton SZIGETELES :kiépitve
LABAZAT :beton FALSZERKEZET :B30blokk VALASZFAL :tégla
KULSO VAKOLAT:festett FODEM ALSO :vasbeton FODEM FELSO:vasbeton
NYIL4S Z4RO :miia. tipus TETOSZERKEZET:lapos  HEJALAS - :akvabitos

ELOSZOBA  : Foldsziat: 368m2 Bar:103m2

SZOBA1 : Iroda: 14m2, Recepci:5,84m2 , kozlekedd:6m2

SZOBA2 : N1 WC és elbtere:10m2 , Férfi WC és el6tere:10m2
SZOBA3 : Lépcsthaz:15m2 Elbtér:63m2, El6ad6:29m?2

SZOBA4  : Etterem:95m2 , Etterem-2:130m2, Talalé:14m2

SZOBAS : Has elfkészité:5m2 Konyha:26m2 Zaldséges :7,5m?2
FURDOSZOBA : Folyoso:7m?2 Ital raktar:5m2

KONYHA : Lemelet: 201m2 Kozleked:70m2 szényegpadlds, festet
KAMRA, : 15 appartman: 15x30m2 benne: el6tér:4m?2 sz.padié
PINCE : Fird6:3,5m2 meittlachis, mennyezetig csempe,kad, WC
EGYER HELYSEG : Szaba:15m2 szényegpadl6, Erkély:4,5m?2 acél korlét
EGYER HELYSEGI: ILemelet: 176m2 Nappali:50m2, Etkezd: 10m2
MELLEK_ TELEP : 3 kazlekedd: 16,6,7m2 mézas lap , Szélfogo:3m2
MELLEK TELEP! : 3 szoba:3x16m2 Fiirds:12m2 2Gardrob:2x6m2
GAZDAEPULET! : Yroda:15m2 szényegp.,Konditerem:17m2 sz.padlé
GAZDAEPULET? : Billiard terem:59m2 méazas lap,Bar:6,5m2
GAZDAEPULET? :

JARDA

KERITES
NYOVENYZET
TEREFVISZOMNYOK: Az éniilet felgiita
EGYER MEGIEGYZES: piilet felajitasra szorul.
Telek erteéke: 24.650.000,- F1, tajlagos érték: 5.000,- Ft/m?2.
Epitmény értéke: 110.350.000,- Ft, fajlagos érték: 148.121,- Ft/m?2.



INGATLAN ADATOK

HRSZ: VAROS:Héviz UTCA:

INGATLAN JELLEGE : Szalloda ’
INGATLAN TERULETE: 850 m2 VETEL AR: 315.000.000 Ft ILLETEK:

UT: szilard VILLANY: 230V ViZ: kézmilves SZENYViZ: csatorna
VEZETEKES G4Z: bevezetve CSAPELVEZETO: kiépitve FUTES: gaz kp-i
TELEFON : KABEL TV:

EPULET sLLAGA | : EPULET ELETKORA:10 Ev ERTEKIDEJE:2012
INGATLAN FEKVESE :

EPULET ALAPTERULETE: m2

BELMAGASSAG : ALAPOZ4S :beton SZIGETELES :
LABAZAT: beton FALSZERKEZET :Porothon 38~ VALASZFAL :

KULSO VAKOLAT:Baumit FODEM ALSO: vasbeton FODEM FELSO: gipszkart. fa
NYIL4S Z4RO :hészig.fa TETOSZERKEZET tagolt nyeregt HEJALAS:Bramac cserep

Szobék: 120 m2, lampark., festett

Amerikai konyha: 500 m2, mézasker., festett

Etkezd: 50 m2, mazasker., festett

Erkélyek: 1100 m2, mazasker., acél korlat

Fiirdok: 80 m2, mazasker., 2,0 m-ig csempeburkolat, we, zuhanyzd

14 db parkol6hely a teremgarazsban 210+40= 250 m2
Epitmény teriilet erkélyek nélkiil: 1000 m2

Telek értéke 20.000.000,-Ft. Fajlagos értéke 23.529,- Ft/m2
Epitmény értéke: 295.000.000,- Ft Fajlagos értéke: 295.000,- Ft/m2.
14 apartman 20 szobéval

Megjegyzés: kindlati ar



INGATLAN ADATOK

HRSZ: VaROS:Héviz UTCA:

INGATLAN JELLEGE : Szilloda- 4 szintes )
INGATLAN TERULETE: 2270 m2 VETEL AR: 155.000.000 Ft ILLETEK:

UT: szilird VILLANY:230V - ViZ:kézmiives SZENYViZ: csatorna
VEZETEKES GAZ: bevezetve CSAPELVEZETO: kiépitve FUTES: gaz kp-i
TELEFON : KaBEL TV:

EPULET ALLAGA  : EPULET ELETKORA: 62 Ev ERTEKIDEJE:2012
INGATLAN FEKVESE :

EPULET ALAPTERULETE: 548 m2

BELMAGASSA4G : ALAPOZ4S :beton SZIGETELES :
LABAZAT: beton FALSZERKEZET : 38 cmkm  VALASZFAL :

KULSO VAKOLAT:Baumit FODEM ALSO: vasbeton FODEM FELSO:
NYILAS ZaRO : fa tipusTETOSZERKEZET :tagolt nyeregt HEJALAS: cserép

16 szobas, 1 apartmanos, étteremmel.

Telek érteke 45.000.000,-Ft. Fajlagos értéke 19.824,- Ft/m2
Epitmény értéke: 110.000.000,- Ft Fajlagos értéke: 200.730,- Ft/m2.



INGATLAN ADATOK

Viaros/Kozség: Héviz Utca, Hazszam;

Ingatlan jellege: 3 szintes panordmds panzié

Ingatlan teriilete: 1120 m2 Vetel ar: 139.000.000.-Ft _ Illetek: 139.000.000,-Ft
Ut: szilard Villany: 230 V Viz: kdzmiives
Szennyviz: csatorna Vezetdkes gaz: bevezetve  Csapelvezetd: kiépitve
Fltgs: gaz kbzponti ... ... Telefon: .. Kébeltv: ...

Epiilet 4llaga: Epiilet életkora: 14 év Ertékideje: 2012
Ingatlan fekvése:  E piilet alapteritete;
Belmagasség: Alapozas: beton Szigetelés:

Lébazat: beton Falszerkezet: poroton 38 tégla fal  Valaszfal:

Kiils6 vakolat:terranova nemesvak. Fddém als6: vasbeton Fédém felsé: gipszkartonos fa
Nyilaszaro: fatipus . Tetbszerkezet: tagolt nyereg, Héjalds: Mediterran
cement cserep

Helyiségek

FOLDSZINT 160 m2 konyha, étkezd, fitness, szauna mazas keramialap burkolatiiak.
Raktarak, garazs simitott beton aljzatiak, meszelt.

EMELET 160 m2 apartmanok, erkéllyel+ zuhanyz6,wc. A szobak parkettisak, a vizesblokk
mazas kerdmialap és a kozleked6k is.

TETOTER 160 m2 ugyanaz, mint az emelet.

Telekér: 24.,000.000,-Ft Fajlagos ar: 21.428,-Ft/m2
Epitményar: 239.583,-Ft/m2

(Megjegyzés: Kinalati ar)
10 apartmant+konyha-étkez0, szauna 40 m2, garazs 60 m2, raktirak 60 m2.
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Ut: szilard
Szennyviz: csatorna

Villany: 230 V
Vezetékes giz: bevezetve

Viz: kézmiives
Csapelvezetd: kiépitve
Kabel tv:

Epiilet 4llaga: l?pﬁlet életkora: 12 év Ertékideje: 2010
Ingatlan fekvése: . . ...Eptlet alapterilete: 806 .m2. .
Belmagassag: Alapozas: beton Szigetelés:

Lébazat: beton Falszerkezet: poroton 38 tégla fal  Valaszfal:
Kiilsb vakolat:terranova nemesvak. F6dém als6: vasbeton Fisdém felss: gipszkartonos fa

Helyiségek
ALAGSOR 295 m2, géphéz, pince, h6kdzpont, kondi terem, jacuzzi, fiirdé-elcsarnok,
6ltozok, we, mosdok, szauna, welness mazas keramialap burkolatt.

FOLDSZINT 313 m2, elécsamok, recepcio, pizzéria, kavézd, vizesblokk, irodék, vendég
szobak mazas kerdmialap burkolat és parkettasak.

EMELET 306 m2, vendég szobék vizesblokkal, kozlekedtk, erkélyek. A szobak parkettasak,
festettek, vizesblokk mézaslap burkolati.

TETOTER 303 m2, apartmanok vizesblokkal.

TETOTERASZ 11 m2, tarolé és gépészet, 17 m2 medence, panoramas kilatas.

Telekar: 16.000.000,-Ft

Alagsor szaunakkal 71.000.000,-Ft
Foldszint 69.000.000,-Ft

Emelet 64.000.000,-Ft

Tetbterasz medencével: 5.500.000,-Ft
Forgalmi érték 6sszesen: 295.411.000,-Ft

Fajlagos ar: 19.851,-Ft/m2
Fajlagos ar: 240.678,-Ft/m2
Fajlagos ar: 220.447,-Ft/m2
Fajlagos: 209.150,-Ft/m2

26 apartman vizesblokkal.



26

5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Az Eurépai Unjoban aitalaban 3 _énékelési modszert alkalmaznak. Ezek a

kovetkezok:

= Piaci megkdzelités, vagyis piaci énték meghatarozasa valés eladasok
6sszehasonlitasaval OMV (Open Market Value).

= Koltség alapt megkozelités, vagyis az tjraeléallitasi kéltség mint mlszaki érték
meghatarozasa DRCV (Depreciated Replacement Cost Value).

= Nyereségtokésités, vagyis hozamérékelési (befektetési) értékmegallapitas
DFEV (Discounted Future Earning Value).

A kovetkezékben tajékoztatasul ismertetem mindharom értékelési médszert, de az
ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséhoz elsésorban a piaci szemléletii
médszert alkalmazom.

A 25M997(VIIL.01.) PM rendelet terméféldnek nem mindsils ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara és erre vonatkozé maodszertani elvekre
lett kiadva, az ebben foglaltakat szintén figyelembe veszem. Ennek alapjan a
forgalmi érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité médszeren kivil egy
tovabbi mddszer alkalmazasa javasolt, ezt szakvéleményem szerkesztésénél és a
szamitasoknal alkalmazom.

A forgalmi érték meghatarozasanal figyelembe veszem a TEGoVA é&s az Eurdpai
Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) Gtmutatésait,

5.1. OMV, vaqyis piaci érték meghatarozdsa valés adatok 6sszehasonlitasaval

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban val6

érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében, az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhaté, feltételezve a kévetkezéket:

a) az eladd hajlandé6 az eladasra,

b) az adas-vételi targyalasok lebonyolitasahoz ésszertien hosszt idé all
rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci

helyzetet.
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¢) atargyalas idészakaban az érték nem valtozik.
d) a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal torténik.
e) atlagostol eltérd, specialis vevéi kildnajanlat figyelembevételére nem kerlil sor.

Piaci értéknek még azt az arat is értjilk, amelyen mind a vasarlék, mind az eladék

hajlandok iizletet kétni, és amelyért az ingatlan a szabadpiacon eladhato.
Eavensulyi érték az az ar, amely elérhet lenne a piacon, ha a kereslet a kinalattal

egyensulyban lenne.

Egy adott iddpontra vonatkozd legvaldsziniibb arnak az a készpénzben,
keszpénzzel egyenértékii tételekben, vagy mas pontosan kérilint tételekben
kifejezett tekintheté piaci értéknek, amelyen egy adott tulajdonjog rendes
versenypiaci korliimények kdzott, a tisztességes forgalmazas kévetelményeinek
megfelelden elkel. Mikor mind a vevs, mind az eladé megfontoltan, tajékozottan,
onérdeket kdvetve cselekszik, és feltehetd, hogy egyikik sincs jogtalan kenyszer
hatasa alatt (Ingatlanértékelési Kézikonyv).

A piaci értéknél un. dsszehasonlitdt modszert alkalmazunk, vagyis a korabban
ertekesitett, vagy mas célbdl érték megallapitassal biré ingatlanok adatait ismerve,
Osszehasonlitdst végziink a vizsgalt ingatlannal, és ehhez viszonyitva — a

ktlonbozGsegeket is figyelembe véve jeldljiik meg a forgalmi értéket.

Az ingatlannal vizsgalni kell az értéknéveld és értékcsokkentd tényezéket, E kéron
belil a fébb szempontokat ismertetem:
A milszaki szempontok szerint:

- van-e az ingatlanban karosodas,

- kiviteli hibak,

- megszokottdl eltérd méret,

- alapozas, szerkezetek, kbzbensd és zaréfédémek megoldasai, kialakitasa,
- hatarold szerkezetek, nyilaszarok,

- burkolatok minésége,

- szakipari munkak min6sége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség mindsége,

- épllet tartozékok.
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Epitészeti szempontok szerint csoportositandé:

- mi a felépitmény ceélja,

- milyen helyiségek talalhaték benne,

- milyen a bels6 elrendezés,

- milyen a komfortfokozat,

- megfelel-e az éplilet a vonatkoz6 rendeleti elbirasoknak.

Hasznalat szempontjabdl vizsgalando:

- az épités éve, ezen belll volt-e feldjitva és milyen értékkel,

- volt-e karesemény az éplletnél,

- a karbantartas folyamatos vagy elmaradt,

- az ingatlan, ezen belll a lakdéplilet rendeltetésszer(l hasznalatra alkalmas-e.

A telek vonatkozasaban:
- a telek alakja, tajolasa, lejtése, beépithetésége vizsgalandd névényzettel, a telek

tartozékkal, talajtani viszonyokkal.

Az infrastruktira szempontjabdl: kozmi ellatottsdg, ezt meghaladéan a
megkozelithetdség, alapfokii és kozépszintli elldtas a kozponttdl, oktatasi
intézményektdl, szabadidds létesitményektdl, telekommunikacios

létesitményektol.

Kérnyezeti szempontok szerint vizsgalando: a szomszédok és szomszédos

létesitmények, dvezeti kialakitas, esetleges kilatas, panorama, szennyezé forrasok

és esetleges kornyezeti artalmak.

Jogi szempontbd| vizsgalandé: a tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon

vagy résztulajdon, kapcsolodd jogok, mint pl. zalogjog, hasznalati jog €s az
ingatlannyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények.
Vizsgalandé, hogy van-e milemléki védettség, vagy vizbazis védelmi oGvezet,

esetleg OTEK és helyi épitési szabalyzat milyen eldirasokat tartalmaz.
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A vizsgalt ingatlan kedvezé és jo fekvéstl, de szamos termalvizzel rendelkezd,
tébbnyire ****-os szalloda a versenyhelyzetben elénydsebb. Pl. a Hunguest Hotel
Panorama, Hélios, tovabba a gydgyszolgaltatast nyljté Héviz gyogyfurdd, és a
Szent Andras Reuma Koérhaz, valamint az AEK Hévizi Mozgasszervi
Rehabilitaciés Intézet (Honvéd szanatérium) szintén versenyhelyzetet, ahol OEP
tamogatasok ugyancsak igénybe vehetdk.
Ha a SWOT analizist figyelembe vesszilk, ezek egyuttal meghatarozzak az
értékcsdkkentd és értéknoveld tényezdket is.
A SWOT 4 szd kezdébetlibdl a kovetkezdk szerint értelmezhetd:

o Strengths — erdsségek

» Weaknesses — gyengeségek

e Opportunities — lehetbségek

o Threats - veszélyek

Magyar megfeleléje a GYELV elemzes:

¢ Gyengeségek — bels6 tényezdk: olyan dolgok, amik nem jol miikodnek, de
lehet ra befolyas, hogy jobb legyen.

o FErésségek — belsd tényezdk: pozitiv dolgok, amik jol miikédnek és lehet ra
befolyas, hogy még jobban mikédjenek.

o Lehetségek — kills6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk
befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk épitve kihasznalhatjuk erésségeinket.

o Veszélyek — kils6 tényezbk: olyan korlatok, negativ tényezk, amelyeket
nem tudunk befolyasolni, és csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is

jelentenek.

A vizsgalt ingatlannal ezek a tényezék a kdvetkezképpen alakulnak.
Erésségek (Strengths)

o Kodzponti elhelyezkedés

o Sajat kuat 117,98 m mélyrél, 41-42 °C hémérsékletl vizzel

e Kuiisé medence télen, nyaron

o Kozel 2 hektaros park
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Biztonsagos parkolas

Jol ismert markanév

Jol csengd szlogen

Szakképzett személyzet

Kis szervezet —

rugalmassag —
gyors reagalasi képesség

Vendeégkdr ismerete

Komplex kliracsomagok

Gyengeségek (Weaknesses)
e Megnyerd kiilsé arculat hianya

o Eltérs szinvonall szallashely szolgaltatas

Osszenyithaté szobak hianya

Konferenciaterem hianya

Korszer(tlen konyha

lgényes emléktargyak hianya

Hianyos nyelvtudas

Tulajdonosi tamogatas

Hatranyos versenyhelyzet

Lehetdségek (Opportunities)
o Palyazatok
¢ A belféldi turizmus névekedési potenciélja (SZEP kartya)
¢ A varosi programok még jobb kihasznalasa
« Uj célpiacok bevonasa
¢ Célzottabb marketing
e Szalloda szolgaltatasainak bévitése: wellness szolgaltatasok, szépségfarm

o Energiatakarékossag — elfolyd melegviz hasznositasa
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Veszélyek (Threats)
e Erdsddé arharc — aron aluli értékesités veszélye
o Kozép-Eurdpai orszagok erdteljes promocios tevékenysege
» Hazai gydgyszallodak fejlédése

o A belfldi fizetGképes kereslet visszaesése

A vizsgalt épilet(ek)nél, ingatlannal jelentds értékcsokkentd tényezd az eépuletek
avultsaga, és az indokolt és szikséges feldjitas.

Az Osszehasonlitd ingatlanforgalmi adatoknal ezt a Korrigélt fajlagos
épitményértéknél 0,75-6s szorzdval médositom.

Az 5 db Osszehasonlité ingatlanforgalmi adat vonatkozasaban paros
8sszehasonlitast alkalmazok.

Valamennyi ingatlan szallo, ill. gyogyszalld. A kinalati araknal (mivel ezek
altalaban lényegesen magasabbak) 10% levonast alkalmazok.

Az 6sszehasonlitasnal a (-) elbjell értelemszeriien a fajlagos értéket pozitivan,
mig a (+) eldjel a fajlagos értéket negativan befolyasolja szazalékos mértékben.
Piaci &sszehasonlitd modszerrel a forgalmi értéket a kovetkezék szerint

levezetem.



8PLEIT

-'0£L°002 =1Z1°8vl =000°¢6T =119'92¢ =947 861 =£/8€L°800°1°Y A4 Ypup-dp soejfe] ‘£l
149 S¥L EETI=C+I11 08¢ 9Z0L
=0L1+10T+89¢ 0001=06T+05L +609+€1£+66T =0F+0£+0£+08% | =01+5+T1-+6669 U 123 gy ypdiuoy A
Sy sy s3I S
0 nuodzqy zed 0 nuodzoy zg3 0 nuodzgy zed 0 nuodzoy g3 0 [ass;ny nuodzoy | [9ssouy nuodzoy
‘Wz Z8S9 ‘Pz 2ssQ ‘MWZQY 2SS9 ‘QWIZQY| ZSSQ 23 ‘nwizoy 2ss¢ |  zed ‘nUIZQY ZssQ poul I1S3I0J YIANWZOY ‘11
BqOZ5 91 BQOZS (0T BqOZS ()7 BQOZS ¢ eqozs 9¢ “dy g“ BUIRPZS
£ ueunede | T ueunrede o7 £ uewipede ¢ z- uewnprede g7 P uewede eqozs pf dp v yeqozs N28ps1h|ayeye] 01
daresonuaurss
sgrelpy p.(1)):7 dauasa veuwrerg Auotoy uBL)Ipaw P [a31-4
daraso joAuIoy -sej1Au Feduenu ‘039182194 s g11s0de[ qa ‘n98a1aAu | -se[IAu g) saddan
‘919132124u glotsoder 'qa w3ppo) ‘wpQl ‘wpg g1sode] qa se[efay sp
0 “WIPPOJ UOIIGSEA WPPQJ UDIAGSEA 0 B S UOJIQSEA 8] §3 U0J3QSRA BJ §5 UOJaqSBA | WPPQJILQSBA N[ | Q1) “SWHpal Ye[e] 1392
‘18] B1391p101q 0 BJR(321 PtoIq [eJe189) uojolod 0 |eze|351 uojoaod 0 |2Je(391 uclosod | -ouowNe[e] e[3p1 | -aylozs ‘yezeqe| ‘sgzodeje
0td “1ezeqy 0€d ‘lezeqp wo g¢ ‘Jezeqe] u gg ‘yezeqy] wo g¢ Jezeqy) ‘lezeqg| s3 deje slgzws|[3f pezsnur
sp dee uolag sp derg  uwoleg sp dee uoleg sp dee uojag sp deje uojeg | uolag sp B[3PL qqesojuo] 19ndsQy v ‘6
N2ouapawAZ0AS
Noso|oZaAT0AT LAUQp  vUNEZS | ‘BUNBZS ‘SSAU[jom
SR [ - ‘ssauf[am P+ W (9 derelyey | “sZpZssew ‘W g/ Yoseiengs|ozs
G5 TNy s - T 2- | ‘sseuny ‘zznoef [AUQ9 SZRIBDy | “90UIPAW QST Foduptnldy qpAsg ‘8
W 69 Jeryer
0sT 0 L1 2ouapaui+ 9- ‘AUoIoiZla
9- - 9- - 0 szgreJuaia g, 11 OzZSeIa101a], g o Afpwwi /£ 1] yakupundy saFaquoiny ‘L
9L1 IR[PW] 609 0y 091 110301 | SZ0l vykuoy O
£- 149 [4 107 1BPWAT | ¢ 0SL £- £1g 1Zs5d | b 091 eawy | gerzeinds g U 319]1119] SoUZSEY
89¢ Zsd ueuntede 4] c6t los3ely 051 2zsd | 9¢8¢ 9Imdp V¢ naudyag 9
0 ¥ 0 £ 0 ¥ 0 £ 0 £ et BWIRZS NAUIZE B
n8e|jg sadazoy Iruozs eisenlnyy nde(jg of nonngay naepg of nonfnsy usqzsa ede(p
[ S99 09 9+ $3A9 OF o1+ SoA9 01 01+ s Tl 01+ SaA9 1 S3A2 06-08 ‘103 J0(ndp0] b4
1920y 19z0y 19203 al-W (0T MedzjA 19z [IEERN | atezhjay
0 Ju0dzoY ‘gzZaApay 0 odzoy “9zaApay 0 juodzoy ‘gzaapay 0 nuodzoy‘Qzaapay 0 wodzoy ‘gzoapsy | wodzoy ‘Qzaapay ‘353AMJ UBpESW TV €
-pz861 -000's ~6TSET ~168°61 ~8TY1T =000'1Z Ay e sodeife
-000°000°S ¥ -000°059°¥T =000°000°02 00000091 -000°000°+C -000°951°£0¢€ M iy
[ 0LZC [ 0L6v £- 058 1- 1Z8°L [ ozl'l 9trvl W 91910491 B3, T
1ot 6007 0T+ zioL 0102 1ot sl 107 efiuodopr (s31349145) [PRA
ol+ g nefeury 0 epo|[yzs Jg nefpury 0 O[1yzsAB9A3 01+ g nejeury 11 “eerea
0 =000°000°SS1 ¢ =000'000°S£1 -000°000°S L€ 0 000 T1¥'S6Z =000°000°6€1 U9 nojwezs HpMp Twesio] AVN 1
b0 PPAUD
epo[Bzs AVAQTIQL zey-uewpede o vmh_.awm
% ZIAFH % “NOLVIVH % ZIAGH % AQOANOAI % ZIAFH ungwenby |00l 1gzwopal | wezs
o < O b 3¢ ¢ e ‘z O 1 uepedul yedszip ueedul ze “yolepedeyy 108

MOLVAV QLI'INOSVHAZSSO




13-000°000°00+°1

11-°005°896°00%' 1
140009517208
1-00S'TI8L60'T

:9AID[R1Y NP1 TW[ESI0]

=W 9TOLX WAL~ 05T 9S [=SL 0% WAL-VEE B80T

sl -719z

SPHP Y31
:o3jpu9 soSeqfey ygynpal Aupunidyg

~‘65L°80T

8 -1L6°651 -0S¥'39T (44
6+

-6L0°TTT

8+

“yI¥Z81

“PEEB0L
=C/ELY TR0V

NpH S0B[TE IR0
% QIR0

+1




A koltség alapi megkézelitésnél egy bruttd potlasi koltséget kell figyelembe venni,
vagyis az épitmények jelenlegi Ujraeldallitasi koltségét, miszaki normativak

alapjan, ebbdl le kell vonni az avulast. Ez adja a nettd potlasi kdltseget.

Az avulasok a kévetkezdkbél tevédnek éssze (amortizacidk

— fizikai elhasznalédas
—~ funkcionalis elavulas

— kornyezeti tényezdk

Ezekbé! az elemekbd! elsdsorban a fizikai elhasznalédast lehet ériékcsdkkentd
tényezdként figyelembe venni, funkciondlis értelemben az épllet rendeltetésszert

hasznalatanak megfelel (az épilet funkcidjanak megfelelden keriilt kialakitasra).

Azonban az épiilet fizikai elhaszndlédasa nagyon jelentds.

aranyok allithaiok fel.

— Féldmunkak 1,850%
— Alapok 1,250%
— Fold alatti szigetelések 5,280%
— Kilsé falak 11,700%
— Bels6 falak 14,125%
-~ Valaszfalak 3,950%
— F&démek és koszorik 27,850%
— Lépcsbhazak és 1épcsok 2,870%
— Tetészerkezetek 4,525%
- Tetdfedések 2,600%
— Asztalos munkak 17,700%

~ Egyebek 6,300%
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Megjegyzés: A fédémekben a burkolatok, a falazatokban a gépészet is benne
foglaltatik.

Magyarorszagon kételezé érvényli leiras van az épitmények  atlagos evi

amortizaciojanak mérntékére (1991. évi LXXXVLiv.).:

= Hosszu élettartamu szerkezetekbdl felépitett épiileteknél az amortizacié 1,00%,
vagyis az élettartam 100 év.

= Kozepes élettartamu szerkezetekbd! épult épuletekné! az amortizacié 3,00%,
vagyis élettartam 33 év.

— Rovid élettartaml szerkezetekbd! épiilt épitményeknél amortizacio 6,00%,

vagyis a szerkezet tervezett élettartama 16 ev.

Magyarorszagon az épitmények becsiilt élettartamat a kovetkezdk szerint lehet

figyelembe venni:

- Vert falii épitmények 50-70 év
— Valyogtégla falazatl épitmények 60-80 év
— Tomor tégla szerkezetli épitmények 150-200 év
—~ Terméské fal szerkezetll eépitmenyek 100-120 év
— Monolit Vb, szerkezetli épitmenyek 200 év
— Beton-kd vegyes falszerkezetl epitmények 200 ev
— Falazéblokkos épitmények 150 év
— Hazgyari panelszerkezet(l épitmények 80-100 év
— Acélvazas épitmények 100-150 év
— Vasbeton vazszerkezet( épitmények 150 év
- Kénnylszerkezetes épitmények 70-90 év
- Fa-miifa ,szendvics” szerkezetek 70-80 év
— Keritések 50 ev
— Téamfalak 80 év
- Kilsd burkolatok 20 év
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Révid tajékoztatast adok mas orszagokban kialakult épiletek becstlt

élettartamara vonatkozoéan:

- Ausztridban 100-120 év
- Belgiumban 150 év
— Franciaorszagban 100 év
— Magyarorszagon 100 év
— Lengyelorszagban 90-130 év
— Svédorszagban 100 év
stb.

A telekérték természetesen az un. miiszaki érték szamitasnal sem valtozik, a telek
értékeénél a piaci értékhez hasonlé tényeztk vehetok figyelembe, dgymint

= elhelyezkedése, fekvése, beépitettsége,

= megkodzelithetdsége,

= infrastrukturalis ellatottsaga,.

= kdzmiivesitetisége,

= bekeritettsége,

= novényzete,

= felszini burkolatai

Az éplletek vonatkozasaban a vizsgalat szempontjabdl fontos szempontok a

kévetkezdk:

= az éplllet funkcidja,

= beépitett alapteriiletek szintenkénti bontasban,
= épitési rendszere,

= alapozasa,

= tartészerkezetei,

= fodémszerkezete, fodémszerkezet anyaga,

= tetdszerkezete, tetdszerkezet anyaga,

= teté héjalasa,

= homlokzata, homlokzati allaga,

= padozatai, burkolatok épsége, elhasznaltsaga,
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= valaszfalak, anyaguk, esetleges burkolataik,
= killsd-belsd nyilaszarok, ivegezésik, livegezés szigetelése,
= mazolasok allapota, szerkezetallag,
= épliletgépészet és ezen helill

- a viz, csatorna, csapadékviz elvezetés,

- elektromos halézat terhelhetbsége,

- gazhaldzat

- flitési rendszer

- melegviz ellatas

- szell6z6 rendszer

- vészvilagitas

- klilénleges vagyonvédelmi rendszer

- telefonhaldzat

- villamvedelem stb.

Vizsgalni kell még a kornyezetvédelmi veszélyeztetettséget is, esetleges
karmentesitési javaslatokat, ezek kodltségvonzatait, tobbek kdzott:

- levegdminéseg
- szemét, hulladék a teriileten, annak elszallitatlanséga, jelenléte,

— talaj, talajszennyezés, talajvizallapot stb.

A vizsgalat szempontjabél fontos, hogy a vizsgalt épitmények karbantartasat,

allagmegdvasat vagy feltjitasat kordbban és milyen gyakran végezték el.

Az Gjrapoétlasi érték természetesen az orszag kildnboézé részein jelentbsen elter.
Budapesten és Budapest térségében a legmagasabbak a fajlagos arak.

Az orszagos atlagos arakat alkalmazva és figyelembe véve, a kévetkezd normak
(Gjrael6allitasi koltségek) alkalmazhatdk:

a) Gazdasagi éplleteknél, csarnokoknal, konnylszerkezetes, aceélvazas,

racsostartos tet6szerkezettel, fliggesztett almennyezettel, hullampala
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tetéfedéssel, acél nyildszarokkal, simitott beton burkolattal, elektromos
energiaellatassal és gépészeti munkaval
2012. juniusaban 120.000-180.000,-F/m2+AFA

b) Lakoéépileteknél, melléképuleteknél, kazanhazaknal vagy ehhez hasonlo
épitményeknél foldmunkaval, pincetémb kiemeléssel, vb. lemez alappal,
szigeteléssel, simitott beton padléval, blokktégla falazattal, monolit vb.
fodémmel, acél szerkezet(l nyildszarokkal, acél podeszttel, acél Iépcsdvel
kazan nelkil, gépészettel
2012, juoniusaban 120.000-200.000,-Ft/m2+AFA

¢) Tobb szintes lakoéplleteknél, kereskedelmi és szolgaltatod létesitményeknél
atlagos kiépitettségll irodanal egy- vagy kétszintes épuleteknél féldmunkaval,
savalapozassal, hagyomanyos tégla szerkezettel vagy blokktéglaval,
eléregyartott vb. fodémmel, tetdszigeteléssel, bitumenes lemez fedéssel,
belsé valaszfalak kiépitésével, faszerkezetl térelvalasztdkka! vagy
nyilaszarokkal, mazas keramia kéagyag lap, pietra vagy csempe
burkolatokkal, homlokzati vakolassal, szinezéssel, elektromos ellatassal,
gépészettel, vizellatassal, kdzponti fltéssel egyutt
2012. juniusaban 140.000-220.000,-Ft/m2+AFA

d) Tobb szintes lakéépileteknél, tarsashaznal, iroda és szocidlis épiileteknél
féoldmunkaval, savalapozassal, hagyomanyos falazattal (tégla, beton), vb.
fodémmel, tet6szigeteléssel, belsé valaszfalakkal, fa nyilaszarokkal,
hidegburkolatokkal (mazas lap, csempe), elektromos- és vizellatassal,
kozponti flitessel
2012. janiusaban 140.000-250.000,-Ft/m2+AFA

Az éplletek Ujraelballitasi koltségét 2012. juniusaban a beépitett telek teriietet is
figyelembe véve a kovetkeztk szerint jelolom meg, az amortizacét, avulast is

tekintetbe véve.
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Az un. kéltségalapti modszernél a potlasi koltség alatt olyan szerkezeteket és
épitési munkakat értink, amelyekkel az értékelés idépontjdban a meglevd
funkcidk a legkisebb koéltséggel, de azonos hasznossaggal potolthatbéak lennének,
figyelembe véve az un. avulasokat, vagyis amortizaciét is.

Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ojrateremtesenek
koltségeit eldiranyozzuk, fuggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.

Az (jraelballitasi koltségben szerepel az ingatlan kézmdlvesitési, tervezési,

engedélyezési, és ezzel kapcsolédd egyéb jarulékos beruhazasi kéltség is.

Az avulasnal figyelembe veszem a fizikai romlast, a funkcionalis avulast es
kérnyezeti avulast is.

Altalanos esetben a 25/1997(VII.01.) PM rendeletben foglaltak szerint tégla
épliletekné! 60-90 év élettartamot jeléinek meg, kertvarosi csaladi haz jellegl
éplileteknél 50-80 évet.

Az avulast tehat egyrészt a hivatkozott rendeletben foglaltak, masrészt pedig az
Eurépai Unidban ismert és kialakult szempontok szerint (korabban ismertetve)

adom meg.

A helyszini szemlén fellelt allapot alapjan az épitmények djraelballitasi koltseget —

figyelembe véve az avultsagot is — a kvetkezdk szerint adom meg:

A" épllet 3836 m2x160.000,-Ft/m?x0,6= 368.256.000,-Ft
,B" épllet 2138 m2x180.000,-Ft/m?x0,8= 307.872.000,-Ft
,C" épllet 1015 m?x160.000,-ft/m?x0,5= 98.400.000,-Ft
117 m talpmélység(i gyoégyviz kitermeld kit gépészettel

117 fmx80.000,-Ft/fmx0,7= 6.552.000,-Ft
Viztorony becsilt 50 m? tarolod térfogattal, nem hasznalhato,
nem {izemel 2.000.000,-Ft
Szilard burkolatl aszfaltozott tt |

500 m2x10.000,-Ft/m?x0,8= 4.000.000,-Ft
Keritések 450 m?x3.000,-Ft/m2x0,8= 1.080.000,-Ft

Raktarak 65 m?x60.000,-Ft/m?x0,7= 2.730.000,-Ft
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Feszitett viztikri(i vasbeton medence, korilétte térburkolattal

78 m?x80.000,-Ft/m?x0.8= 4.992.000,-Ft
Epitmények nettd 795.882.000,-Ft
AFA épitményekre 27% 214.884.140-Ft
Epitmények brutt6 1.010.770.140,-Ft
Telek az éveld névényzettel 14.436 m?x21.000.-Ft/m? 303,156.000,-Ft
Mindosszesen: 1.313.926.000,-Ft

5.3. Hozamalapu ériékelés (DFEV)

A hozamalapu értékelési modszernél az ingatian jovébeni hasznainak és ezek

megszerzése érdekében felmerild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek)

lehet levezetni az értéket.

Az értékmegallapitas azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,

mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelen értéke. A hozamszamitas lépéseit

figyelembe véve

- az ingatlan lehetséges hasznalati médjainak elemzése,

- bevételek &s kiadasok becslése hasznalati mod szerint, esetleg tébb éves kiadas
becslés,

- tbkésitési kamatlab meghatarozasa,

- t8bb éves bevétel-kiadas becslés esetén a jelen értékek meghatarozasa.

Pontositva, az ingatlanra vonatkozé legnagyobb mértékli és legelénybsebb
hasznositas, feltaras elemzését kell elvégezni. Alapallasként azt kell vizsgalni,
hogy az ingatlan hasznositasabél befolyd netté jévedelmek (hasznok, hozamok)
vagy pénzaramlasok milyen mértékiire becsilhetdk. A hozamszamitas egyuttal
egy alternativ szamitasi mod is, amely azt szamszer(siti, hogy az adott hozam
mellett mennyi pénzt kellene kozkédzatmentes tarids betétként bankban vagy
allamkotvényben, kincstarjegyben (éllamilag garantalt értékpapirokban) elhelyezni
ahhoz, hogy a hozammal egyenlé kamatjévedelemhez jusson a befektetd.

A hozadéki érték meghatarozasanal az alternativak kozotti valasztasnal a déntes

fébb kritériumai a kévetkezok:
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= vizsgalni kell a megtérilési idot: vagyis mennyi id6 alatt fedezi az adézas utani
jbvedelem az adézas utani raforditasok ertéket.

= Mennyi az atlagos éves teher. vagyis a beruhazas koéltségeit a mikodesi
idétartam hosszara kell becsiilni, egy elére megadott megtériiési rata alapjan a
folyé raforditasok mellett kell a befektetésnek biztositani a kivant hozamot

= Vizsgalandd, hogy a befektetés (beruhdzas, fejlesztés) egy masik
befektetéshez mint alternativahoz képest hoz-e tdbblethasznot vagy nem.
Ertéke akkor kedvezd, ha pozitiv.

A befektetési kiadasok kozé sorolandok a kdvetkezdk:

- a tervezdi és szakértdi dijak,

- épitési, kivitelezési koltseégek,

- a beruhazast terheld addk és illetékek,,

- beruhazassal kapcsolatos kdzdsségi kifizetések, mint pl. kozmli fejlesztések és
hozzajarulas,

- esetleges fejlesztések esetén a profit,

- pénzigyi koltségek, hitelek torlesztése, ezek kamatai,

- a rendszeres kéziizemi dijak, viz, gaz, energia, csatorna, filtés, melegviz ellatas,
- egyéb infrastruktiralis szolgaltatasok, mint pl. szemetszallitas,

- a biztonsagi szolgaltatasok, ha erre sziikség van,

- a szilkséges karbantartasok, ezen belil takaritasok, felljitasok, javitasok,

- biztositasi dijak.

Ezekre is figyelemmel altalaban amennyiben egy 6sszeget egy értékpapirba, vagy
banki betétbe helyeznénk el, 2012. juniusdban a lehetséges hozamok 6-10%

kézott mozognak

Atnéztem a rendelkezésemre bocséatott (zleti terveket 2008-t6 2012. évig
bezardlag. Az tizleti tervbd! a 9.sz. mellékletet a részletezésekkel egyitt beepitem,
melybdl lathaté — kuléndsen ha figyelembe vesszik a tervezett és indokolt
bévitések és felijitasok kéltségét -, hogy jelenleg és a kovetkezd években is
kiugré gazdasagi eredményre nem lehet szamitani, S&t az éplletek
allagromlasaval az eredmény varhatéan csokken. Ez a moédszer allaspontom

szerint az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara nem alkalmas.
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Az Aguamarin Szallodaipari Kft. 2012. évi Uzleti terve

gllBsZamelletet Kbltség és bevételi terv 2012, éves bontashan adatok eFt-ban
K. szam KOLTSEGEK 2011. ,nyers” 2012. terv
51 | Anyagkoltség 87 090 92270
52 | Igénybevett szolgéltatdsok kiltségei 30270 32180
33 | Egyéb szolgaltatisok koltségei 12 400 12 640
54 | Bérkasltségek 97 346 114 240
55 | Személy jellegii kifizetések 14 880 16 060
56 | Bérjarulékok 27 570 32 550
57 | Ertékestkkenés 16 766 17 700
5| Kéltségek dsszesen: 286 322 317 640
81 | Anyagjellegii raforditasok 4 640 5080
86 | Egy¢b raforditisok 20773 14 670
87 | Pénziigyi miiveletek raforditasai 5302 7 780
88 | Rendkiviili raforditasok 0 0
89 | Nyereséget terheld ado 1025 1080
8 | Raforditdsok dsszesen: 31740 28610
3.-8. | Osszesen: 318 062 346 250
K. szdm BEVETELEK 2011. ,nyers” 2012. terv
911 | Szilloda bevétele 104 145 120 350
913 | Vendéglatas bevétele 106 393 113 510
9141 | Gyogyéaszat bevétele 101 056 107 090
9142 | Fitnesz 1584 1 660
92 | Egyéb értékesités bevétele 2259 2350
96 | Egyéb bevételek 3039 1720
97 | Pénziigyi miiveletek bevétele 329 100
98 | Rendkiviili bevétel 265 265
9 | Bevételek iisszesen: 319070 347 045
MEGNEVEZES 2011. ,nyers” 2012. terv
9| BEVETEL 319 070 347 045
5.-8.| KIADAS 318 062 346 250
EREDMENY 1008 795
Héviz, 2012. marcius 13. 27
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Az Aguamarin Szallodaipari Kft. 2012. évi tizleti terve

SPRs7EmeElleKIet Kéoltség, bevétel és eredmény 2001. - 2012. éves bontdsban adatok eFt-ban
Kbltség Bevétel Eredmény
2001 tény 360 624 340 920 -19 704
2002. tény 229 449 217 436 12013
2003. tény 230177 227 494 -2683
2004. tény 242274 243 443 1169
2005. tény 252 541 254 474 1933
2006. tény 291 310 292 831 1521
2007. tény 322 866 328025 5 159
2008. tény 330548 336393 5 845
2009, tény 323192 327 275 4083
2010, tény 323397 310481 -12 916
2011, ,nyers” 318 062 319070 1008
2012. terv 346 250 347 045 795
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Héviz, 2012. mdrcius 13. 28
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Az Aguamarin Szallodaipari Kft. 2012. évi éizleti terve

2t | Osszkbliség eljarassal készitett eredménykimutatis ,A” viltozat adatok eFt-ban
A tétel megnevezése 2010. &v | 2011, &v ,nyers” | 2012, év terv
a b 3 4 e
01. Belfoldi értékesités nettd drbevétele 305 406 315437 344960
0z, Exporténiékesités nettd drbevétele
L Ertékesités netté drbevétele (01 +02) 305 406 315437 344 960
03. Sajét termeldsti készletek allomanyvéltozdsa
04. Sajét elGallitasi eszkozok aktivalt értéke
EH. Akfivalt sajit teljesitmények értéke (* 03 + 04) 0 o ¢
It Egyéb bevételek 4 808 3039 1720
1T sorbal visszairt erdkveszis
05, Anyagkoltség 95 691 87090 92270
06. Igénybe veit szolgdliatdsok ériéke 32962 30270 32180
07. Egyéb szolgdltatasok értéke 11721 12 400 12 640
08, Eladott druk beszerzési értéke 5598 4640 5080
09, Eladott (kdzvetitett) szolgaltatisok értéke
Iv. Anyagjellegii riforditisok (05 + 06 + 07 + 08 +09) 145972 134 400 142 720
10. Beérkdltség 93 269 97 346 114 240
11, Személyi jellegii egycb kifizetésel 20 201 14 880 16 060
12, Bérjarulékok 29039 27570 32 550
V. Személyi jellegii riforditdsok (10 + 11 +12) 142 509 139 796 162 850
YL Ertékesokkenési leirds 15611 16 766 17 700
VIIL Egyéb riforditisok 13571 20773 14 670
CZEMT (UL %KENYSEG EREDMENYE
A. EE‘::’ES:‘E’I‘E v v1-vID 749 6741 9290
13. Kapott {j&r6) osztalék és részesedés
14, Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége
15. Befekietett pénzigyi eszkazok kamatai, arfolyamnyeresége
16, Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegil bevételek 2 21 100
17. Pénziigyi milveletek egyéb bevételei 308
VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13 + 14 +15+16+17) 2 329 100
18. Befektetett pénziigyi eszkdzok arfolyamvesziesége
19, Fizetendd kamatok és kamatjellegii raforditasok 5589 5302 7780
20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése
21. Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 140
IX. Pénziigyi miiveletek rdforditdsai (18 + 19 20 +21) 5729 5302 7730
B. PENZ{GYI MOVELETEK EREDMENYE (VIll — IX) -5727 -4 973 -7 680
C. $ZOKASOS VALLALKOZASI EREDMENY (*A *B) 13176 1768 1610
X Rendkiviili bevételek 265 265 265
XL RendLiviili rdforditdsok 5 0 0
D. RENDKIVULI EREDMENY (X ~ XI) 260 265 265
E. Adézis elftti eredmény (C+ D) -12916 2033 1875
XL Adodfizetési ktelezetiség 1025 1080
F. ADOZOTT EREDMENY (E - XII) -12 916 1008 795
22. Eredménytartalék igénybe vétele osztalékra
23. Jovdhagyott osztalék, részesedds
G. MERLEG SZERINTI EREDMENY (XF + 22 -23) -12916 1008 795
Héviz, 2012. mércius 13. 29
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6. SZAKERTO!I VALASZ, OSSZEGZES

A korabban levezetett értékelési médszerek kozil tehat a piaci dsszehasonlitd
modszerrel, és koltségalapu elemzéssel meghatarozott értékeket tartom redlisnak,

ezek egymastol kis mértékben eltérnek.

A kialakult gazdasagi valsag hatasara az egészség megbrzésére és ezen tul a
pihenésre is egyre kevesebb id6 és anyagi keret jut az aktiv dolgozok és
nyugdijasok részérdl egyarant.

A vendégforgalom lathatéan visszaesett, és ez a folyamat jelenleg is tart.

Héviz, Honvéd u. 14. sz. alatti 1088/2 hrsz-on Aquamarin Gybgyszalld
(Dduléépulet) forgalmi értékét 2012. juniusaban a piaci 6sszehasonlité moédszer
és a koltségalap( elemzés kozépértékében, kerekitve 1.360.000.000,-Ft-ban

jelélém meg.

Pécs, 2012. janius 11.
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