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Targy: FW: Ertékbecslés

Feladé: Dr. Bozsolik Robert <polgarmester @bataszekph.hu> f?&'w;-\

Datum: 2018. 06. 05. 11:35 v "“Z
Cimzett: <hivatal@bataszekph.hu>

From: Marton Ménika [mailto:marton.moni@dombovar.hu] 2[”8 ‘D 6“ 1y
Sent: Tuesday, June 5, 2018 11:10 AM 138G g [
To: polgarmester@aparhant.hu; alsonana@gmail.com; titkarsag@bata.hu; polgarmester@bataszekph.hu; o k
phdecs@decs.hu; belecska@freemail.hu; hlvatal@bogylszlo hu; daimand@citromail, hurpdgamesta@zomw
onkormanyzat@diosbereny.hu; facankert@facankert hu; tltkarsagfaddph@bolna net; polgarmester@fefsany g, . é
phgerjen@toina.net; graboc@polghiv.tolnamegye. hu; titkarsag@gyonk.hu; onkormanyzatharc@tolna riet 'i
polgarmester@hogyesz.hu; onk.kapospula@t-online.hu; keszohidegk %elero.hu; onkkety@t-online.hu;
kismanyok@gmail.com; kistormas@polghiv. tolnamegye hu; polgarmesterkocsola@tolna net; polgarmester@phmadocsa.t—
online.hu; onkormmoragy@gmail.com; polgarmester.nagydorog@gmail.com; polgarmester@nagymanyok. hu;
hivatal@nagyszekely.hu; polgarmester@ozora.hu; ocsenyph@tolna.net; pm.titkarsag@paks. hu;
polgarmesterpincehely@gmail.com; porboly@tolna.net; regoly@regoly.hu; polgarmester@simontornya.hu;
pmhivatal.szalka@t-online.hu; acs.rezso@szekszard.hu; onkormanyzat@szedresph.hu; polgarmester@tamasi.hu;
tengelicpolghiv@t-online.hu; tevel@t-online.hu; varsadph@tolna.net; vardomb@t-online.hu; info@mnv.hu

Cc: Szabd Lorand; Teufel

Subject: Ertékbecslés

Tisztelt Cimzettek!

Szabd Lorénd polgdrmester ur altal aldirt levélben tdjékoztatds tortént a dombévari 0329/23 hrsz.-0,
hasznélaton kivilli ingatlanrél, mely 1993-ban a 1991. évi XXXII tv. alapjan keriilt Gnkorményzati tulajdonokba.

Az ingatlant —-még a rendszerviltas el6tt — az akkori dombovari tandcs vezetése adta &t szerzédés nélkiil,
szolgalati lakdsnak. Dombévar Viros Onkorméanyzata sem a lakéhézat, sem a széntd teriiletét nem

hasznositotta, abbél bevétele nem szarmazott.

Megrendelésre keriilt az ingatlan értékbecslése, amit meliékelten megkiildsk, annak érdekében, hogy dénteni
tudjanak a tulajdoni hdanyadok tovabbi sorsardl.

Tovabbi kérdés esetén allok rendeikezésiikre.
Tisztelettel

Teufel Judit

mb. irodavezet / vagyongazdalkodasi iigyintéz6
Dombévari Kézés Onkorményzati Hivatal
Vdrosiizemeltetési Iroda

74/564-594
20/578-1427

0329_23_hrsz.pdf 3,2 MB
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

IAz ért€kelt ingatlan megnevezése

: kivett irodahéz, szdnt6 ingatlan

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet)
Utca, hdzszam
Hrsz

: Dombdévar - kiilteriilet

: 0329/23.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: 51 6nkorményzat, és a Magyar Allam tulajdonos
- melléklet szerint, tulajdoni hdnyad megosztasban
: korlatozottan forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: redlis forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Terillet 6sszesen

Ebbé] beépitett alapteriiletek
Kézmi-ellatottsag

Jelenlegi funkcid

12,676 m? + 2.302 m? = 4.978 m?
: 60,0

: ivoviz, villamos energia,

: hasznalaton kiviili iroda

ERTEKELES

Eﬂékclés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapija

: piaci dsszehasonlitd, Gjra eldallitasi kig.
: 2018. majus 28,

MEGALLAPITOTT ERTEK

A lakd ingatlan forgalmi ériéke

3.200.000,- FY,

azaz - Hdarommillié-keffszdzezer — forint

Pé cs, 2018. jonius 03.

Készitette:

7\& 5._.37,

Petteny Imre
felsSfoka vagyonértékeld, milszaki ellendr
MAISZ ésa MMK tagja,
. a6 1 ;

PETRONUS Vagyonértékels és Szolgaltatd Kit.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kit@t-online.hu




Ertékelt ingatlan: Dombdvidr - kiifteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda,_szdntd ingatian

1.

2.

_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Ff..122

ELOZMENY

Dombévir Vires Onkormdinyzata (7200 Dombévar, Szabadsig utca 18.), megbizta a PETRONUS
Vagyonértékelo és Szolgaltatéo Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a 7200 Dombovar — kiilteriilet, 0329/23.,
alatt taldlhaté ingatlan értékelésével.

A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizés értelmében szakértd feladatit képezi az 51 Snkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonban
lévo, 7200 Dombovar — kiilteriilet, 0329/23., alatt taldlhato ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa.

A Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan esetleges cseréje céljabol vélt sziikségessé, az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasa.

A tirsasig a megbizast elvéllata és egyben kijelenti, hogy a megbizéhoz semmilyen iizleti érdek nem
kéti, az értékelést fliggetlen szakértéként végezte el
Ennek megfeleléen Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell alldst

foglalnia.

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

OKJ 54 3439 02 képesitésii vagyonériékell oklsz. : 575576
BME/NFA - old. termdfold értékeld - okl.sz.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan értékeld okl.sz.: 035/050520
BME - oki. gép, eszkoz, berendezés értékels - oklsz.: 55/041217
Epitési Miiszaki Ellendr, Epitmény- és épiiletgépészet

- Mérndki Kamarai nyilvantartdsi szdm . 02-50819
Magyar Ingatlan Szdvetség tagja MAISZ-230/FR szdm
MAISZ és a CIG Pannénia E|sé Magyar Altalinos Biztosité Zrt - szakmai felelasseg biztositds

- 50 millids értékhatarig - Kockdzat vdllaldsi tanisiivany - 31044564 / 268 sz. szerzddés
Pécs Megyei Jogu Viros Kozgyiiiésének Ingatlan-vagyonértckeldi Névjegyzéke

- Petrdnus VagyonériékelS, és Szolg. Kfft. - 11-11/748-4/2010

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

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — Dombévéar Véaros Onkormanyzat
Vagyongazdalkodasi Osztdly képviseldje 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott -  kévetkezd
dokumentumokat:

¢ tulajdoni lap
o térkép vazrajz

Az ingatlanon 2018. mdjus 28. -4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az épiilet allagat, mliszaki funkcionalis jellemz6it és mas
értékbefolyasold tényezdket.

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgéltato Kit.
Tel. [Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online. hu
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A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozodtunk az adott tipusi és jellegii ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régiéban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhdz mellékelink.
Az értékeléshez a tulajdonos képviselGje dltal szoban kozolt informacidit is hasznositottuk.

A vonatkozé Altalanos Feltételrendszernek megfelelen, az abban meghatdrozott eljarasokat kovetve, a
jelen értékelés a 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet -ben
szabalyozott érték meghatirozdsira vonatkoz6 modszertani elveiben szabalyozott, tartalmi és formai
kévetelményeinek figyelembevételével, az értékformakat az EVS 2011 - EU, valamint az értékbecslok
nemzetkdzi szervezetének, a TEGOVA ( The European Goup of Valuers’ Associations )
Utmutatéjanak értékelési normak figyelembevételével, tovabba az Ertékelék és Pénziigyi Elemzok
Magyarorszagi Szovetsége (jogutéd: Magyar Ingatlan Szovetség, értékeld tagozat) ajanlasaiban
foglaltaknak megfelel6en késziilt. Az alkalmazott modszerek, és a levont kvetkeztetések értelmezése
az ott meghatarozottak szerint értendok.

A helyszini vizsgilaton tilmenden tajékozddtunk az adott tipusa és jellegli ingatlanok 4ltalanos piaci
helyzetérél, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleménylinkhtz mellékeliink.

Az értékeléshez a Megbizo képviselGje altal széban kozolt informécidit is hasznositottuk.

. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

HRSZ: 0329/23.

Besorolas : kiilteriilet
Cim : 7200 Dombdévar, Kakasdombi koz 6.
ha/m?2 Min AK

Megnevezés : a./ kivett irodahaz 0,2676 0 0,00

b./ sz4ntd 0,2302 1 11.99

Osszesen : 0,4978 11,99
Tulajdonos : 51 énkorményzat és a Magyar Allam melléklet szerint
Széljegy : Nincs
Terhek : Nincs
Szolgalom, egyéb : Nincs
Teriilet 8sszesen : 4.978 m?
4

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltaté Kft.
Tel, /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kit{@t-online.hu
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Ertékelt ingatian: Dombdvdr - kiilteriilet, hrsz 0329/23. - iroda, szdnto ingation

4.2, Altaldnos lefrds

Dombévar kb. 21 ezer lakost varos Tolna megyében, a térségben tontos kozuti csoméponti telepiilés.
Sitfokndl az M7 —es autdpalyara is csatlakozé 61 —es szdmii Dunaféldvar - Kaposvar - Letenye
nemzetkdzi fottvonal halad 4t a véroson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os f6utvonal Pécs iranyabdl.
Jelentds a vas(iti csomdpont szerepe is a varosnak.

Az értékelt ingatlan az ,,Uj dombévar” -Gvezetben, a telepiilés keleti részén, a belteriilet hatéran, de mér
kiilteritleten, a szennyviztelep, valamint a gyepmesteri telep mellett talalhato.

A teriilet a Kérhaz utca, illetve a Béke utca fel6l nyilik.

A teriilet jelenleg a varos centrumatol kissé félre esé teriileten fekszik, autébusz megall6, kisebb bolt 5-
600 méteren belill, hivatalok bevasarlé kozpontok 2 — 2,5 km —es tavolsagban talalhatok.

Az utca szildrdburkolatl, betonozott feliiletli, kbzmiivekkel ellatott az Svezet, villamos energia, varosi
ivoz és szennyviz rendszer kiépitett az utcdban. Kodrnyezetében talalhatok a régi, valamikori
kozépiiletek, illetve tobbségeében kizel 40 - 50 éve épiilt egyszintes lakohazak talalhatok.

A teriilet infrastruktiraval, a kvetkez5k szerint rendelkezik:

Dombavar — kiilteriilet
- vezetékes ivoviz,
- villamos energia,
- SZennyviz,

Ingatlanforgalmi szempontbél a jelenlegi 6vezeti besorolds szerint, kevésbé kedvezd teriileten
helyezkedik el az értékelt ingatlan.

Az éplilet leromlott miiszaki allapoti, ezért korlatozottan piacképes.

4.3. Az épiilet leirdsa

Felépitmények ismertetése

Az ingatlan korabban milkddé telephely épiilete volt, jellegében irodakkal, 6lt6z6 és fiirdd résszel
kialakitva. Az értékelt épiilet az 1970 —es években épiilt foldszintes kialakitdssal, km. —tégla, falazattal,
A nyeregtetds épiilet, illetve 6nall6 épitmény, dlloészékes szerkezettel, sikpala héjalassal.

Az értékelt komfortos kialakitdssal, kiilonbejarata épiiletet sajat udvar résszel hatdroltak le. Az épiiletbe
egy el6térbdl, majd kozlekeddbdl nyilé két iroda, WC, zuhanyzd, konyha-étkezd és 8lt6z8
helyiségekkel. Az épiiletben egyedi vegyes tlizelésii kdlyhas flitést alakitottak ki.

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

> elotér mettlachi padld

» kozlekedd mettlachi padl6

> iroda mettlachi padlé

> iroda mettlachi padlé

» btkezb mettlachi padlé

» WC mettiachi lap, csempe burkolat
» zuhanyzd mettlachi lap, csempe burkolat

Hasznos alapteriilet : 60,00 m?

A burkolatok egyszerii igényességgel késziiltek, mettlachi padlé kialakitstiak, részben tipus, részben
egyedi, kazettds beltéri nyildszarék talalhatok az épiiletben, a homlokzati nyilaszarék osztott tivegezésii
ablakok.

Az ingatlan kozel egy évtizede hasznélaton kivill van, a burkolatok és feliiletek lelakottak, a belsé
falfeliiten a repedéseken kiviil lathat6 penészesedés, tetd beszdsok nyomai, illetve labazati nedvesedés.

A leirt allapot szerint leamortizalodott az épiilet.

Az épiilet kérmyezete elhanyagolt, a libazata nedvesedik, a homlokzati vakolat omladozé.

Alapozésa sdv alappal késziilt, felmend falazat km. téglabol késziilt, fsdémszerkezete vb. gerendds
f6dém szerkezetbdl késziilt. Az épiilet tetdszerkezete fa szaruzattal, nyeregtetbvel, héjalasa sikpalaval
boritott. A belsé feliiletek vakoltak, festettek.,

Az épiilet szerkezete leromlott miiszaki allapotu, statikai és szigetelési problémak jelei tapasztalhatok.

Az épitmény éltalinos miiszaki allagit 30 % -40 % -ban hatirozzuk meg, amit mindségi szorzéval a
végsd érték kialakitasandl figyelembe vesziink.

Miszaki jellemzék

Epités éve : 1970 -koriil
Ingatlan tipusa : 6nallo épiilet
Epitési méd : hagyomanyos technoldgidval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : sdvalap
tartdszerkezet: : tégla szerkezet,
fodém szerkezet : vb. gerendas télcas fdém,
falazat: : km. tégla,
tetd: : faszerkezetli nyeregtet
héjazat : sik pala
kiilsé nyilaszarok: : kettds tivegezésii faszerkezetek
padozat, burkolatok: : mettlachi padlé, cementsimitas, pve padlé
belso feliiletképzés: : festés, mazol4s

PETRONUS Vagyonériékel és Szolgaltatd Kit.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kfi@t-online hu
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kiilsé feliiletképzés: : vakolt, festett
Gépészet: : egy fazish villamos rendszer, fiités vegyes
tiizelésii kalyhaval,

Az éplilet miszaki allapotit helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviselGje tajékoztatasara is
tdmaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igényld diagnosztikai vizsgilat nem tdrtént, ezdltal a szemle
nem terjedt ki az épiilet alépitményi-szerkezeti allagvizsgalatira, valamint a rejtett gépészeti
berendezések vizsgalatdra, ezek allagit a hasonld korfi és hasznaltsagi fokl szerkezetekhez és
berendezésekhez hasonlitottuk.

Az épiiletek er8sen elhanyagoltak, leromlott miiszaki allapotiiak, épitészeti, valamint gépészeti
szempontbdl is. Felijitasuk jelentds koltségbe keriilne, nem gazdasagos.

Fentiek alapjan, értékmeghatirozas soran figyelembe vett épitmény alapteriilet: 60,00 m>.

Epitmények
Az ingatlanon lévi egyéb épitmenyek:

e kerités
e csapadékviz elvezetd arkok

ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezdé ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket sziikséges
figyelembe venni.

o a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes ingatlant értékeli, a helyszini szemie
idopontjaban megismert késziiltségben és dllapotban;

« az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl
korlatozésarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezért felelosséget
nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhazisinak idSpontjdban az ingatlan
hasznalataval kdzvetleniil Osszefliggo tartozas (kdziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

» az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jivObeni hasznositasival
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi
szitkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazis rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy meguhjithatok;

PETRONUS Vagyonértékel$ és Szolgaltato Kit.
Tel. /[Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kfi@t-online.hu
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* 2 rendelkezésiinkre bocsitott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhaténak tekintett
forrdsokb6l szdrmazé - adatok &s informécidk, melyek az értékelés soran felhasznélasra Keriiltek,
szakért6 tudomdsa szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes korli ellendrzésiiket nem volt
mad elvégezni, ezért szakért feleldssége e vonatkozdsban korl4tozottnak tekintends;

* az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgilattal nem é&szlelhets értekbefolydsold tényezdkért
(pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kémyezetre 4rtalmas anyagok jelenléte
stb.) szakérté nem vallal felelésséget;

* az érték magiban foglalja az Epiiletek rendeltetésszerti haszndlatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét (pl.: kazan, szell6zbrendszer, felvondk, stb.), nem
tartalmazza azonban az ing6sagok, technoldgisk, vagy mobil eszkozok (batorok, stb.) értélcét,
valamint az iltalanos forgalmi adét;

*  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

*  az értekelés effektiv id6pontja 2018. Junius hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizalhats véltozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakertéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megaliapitasait, ezért rendszeres id8kdzénként,
illetve a kértilményekben beslls lényeges valtozas esetén szitkségessé vélhat a megadott érték
feliilvizsgilata;

» az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 2. pontjsban megjeldlt célra, Megrendels altal torténd felhasznalas esetén
érvényesek.,

3.2. Az értékelés modszere

Az értékelési eljirds sorin az ingatlan forgalmi értékének megallapitisihoz, illetve a megillapitott
érickek ellenSrzéséhez a differencialt metodikai megkdzelitéssel éltiink. A fSldrészletek értékét a piaci
adatok &sszehasonlité elemzésére éplilé, Bsszehasonlité ¢rtckmeghatarozést aikalmaztuk, mig a
felépitmények értékét a nettopotlasi kisltség alapu értékeléssel kozelitettiik meg. A piaci ért€ket a kapott
eredmények dsszegzése utédn allapitottuk meg.

A meghatérozott piaci értéket az értékelési célnak megfeleléen korrigaltuk a hitelbiztositéki korrekcids
tényezbvel.

3.2.1. Piaci adatok ésszehasonlits elemzésére épiilé médszer
S enaee R LSS IAIONIID elemzesere epiild modszer

Olyan eljards, melynek sorin az értékelést végrehajté szakértd az értékelends ingatlan elemeit
dsszehasonlitja az adott kérzetben, a kozelmaltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat.

Minél kézvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

PETRONUS Vagyonértékeld &3 Szolgaltato Kit.
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Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényez6k szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési id6pont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetoség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meéret,

miiszaki dllag,

alternativ hasznosithatsag,

stb.

A modszer {6 lépései:

e alaphalmaz kivalasztisa

dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodositd tényezbk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamfitasa

végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

5.2.2._Nettopotldsi koliség alapu megkozelités:

A netté potlasi koltség alapi szamitdst a TEGOVA gylijteményében foglalt Gtmutatisok alapjan
végeztiik.

A nettépdtidsi kiltség alapi értékmeghatirozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensiilyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tObbet egy ingatlanért annal az Gsszegnél,
mint amennyibe kerlilne annak létrehozésa, az eladé pedig ezen 3sszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatdl.

Az eljaras altaldnos gyakorlata soran els6 lépésként hasonlé jellegli, azonos célra hasznilhatd épiilet
Gjrap6tlasi értékét hatdrozzuk meg. Ezt a az elmilt idoszakban megépitett hasonl6 funkcidjl, volument,
felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épitSipari argyilijtemények vagy koltségnormativak alapul vételével
kozelitjiik meg.

Az Wjrap6tldsi értéket — amennyiben indokolt - csSkkenteni kell az épiilet jellemzdit és allagét
figyelembe vevd avultsiggal — az eredmény a nett6pdtlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az
értékelendd épiiletekre kialakult kereslet-kinélati viszonyokat tiikrzd korrekcids tényezovel.

PETRONUS Vagyonértékels és Szolgaltato Kit.
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Az avultsdg nem azonos a kdnyvvitelben alkalmazott értékcsdkkendssel, hanem az épiilet vérhat6
fennmaradasi id6tartamén kiviil figyelembe veszi a funkciondlis, karbantartottsagi, erkdlesi avuldsat is.

Az avultsig és a piaci korrekcids tényezd meghatdrozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel,
valamint ingatlanforgalmazéi gyakorlati tapasztalatok alapjan térténik.
Nettopotlasi kaltség:
= alapteriilet * P * (100-A) * k
Ahola - P =ujra elballitasi kltség ( Ft/m?)

A =avultsag (%)
K = piaci viszonyokat tiikr§zé korrekcids tényezd

5.3. Ertékelés

3.3.1. Telek értékelése ésszehasonlité modszerrel:

Elsd Iépésként a telek forgalmi értékét hatiroztuk meg &sszehasonlité adatok alapjan. Jelenleg az
értékelt ingatlan kérnyezetében hasonls nagysagrendii kindlati adat, vagy kozelmultban értékesitett
hasonl6 méretii telek adasvételi dra nem 4li rendelkezésiinkre.

Ezért a korabbi idészakban Iétre jott adasvételek adatait vessziik alapul, korrigilva az eltelt id6szak
inflaci6s értékmadosité tényezéiével.

A vizsgdlt ingatlan értékét befolyisold értéknéveld és értékesdkkents tényezdket a kivetkezd
jellemzdkkel vettiik még figyelembe:

Ertékbefolydsols tényez6k:
¢ clhelyezkedés
¢ megkozelithetéség
¢ kozmiivesitettség
e sth.
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Ertékelt ingation: Dombdvdr - kelteritlet, hrsz 0329/23. - iroda, szdntd ingation

Az 3sszehasonlité adatokat tartalmazd korrekcids tablazatunkat az alabbiakban

ismertetjilk.
Osszehasonlito szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas 2. Osszehas 3.
Dombdvar, Dombévar, Dombédvar, Dombdvar,
Cim - hrsz: 0329/23 kiilteriilet kulterilet kiilterilet kiilteriilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiindulo alapadatok
Info forras Sajat adatbazis Ingatlan kézvetité | Tolnai Hirdetd
Info datuma 2018. febr. 2017. jin. 2017. szept.
Ingatlan jellege kivett. és szanté |kivett teriilet kivett teriilet kivett teriilet
Telekar (cFt) 1.200.000 750.000 800.000
Terlilet nagysaga (m2) 2676 m+2.302 m* |3.670 2.104 1.798
Egységdr (Fi/m2) 327 356 445
Ertékelends teriilet mérete (m2) 4.978 m? nagvobb hasonld kisebb
Korr. a méretkiilénbségek miatt 0,95 1,00 1,05
Tulajdonatr. viszenya / tipusa adas-vétel adasvétel adasvetel ajanlat
Korrekeids tényezd 1,00 1,00 0,90
Az értékesités targyva / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2018. jinius 2018. febr. 2017. jun. 2017. szept.
Korrekeios tényezd 1,04 1,12 1,09
Korrigdlf alap egységar(Ft/m2} 381 323 399 420
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadotisdgok
Alakja / beepithetbsége atlagos hasonlé hasonld rosszabb
Korrekeid 1,00 1,00 1,05
nfrastruktira
Kézmiiellitottsig teljes rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekeid 1,05 1,05 1,05
Elhelyezkedés / megkézelithetéség  |kdzepes rosszabb hasonlo [jobb
Korrekeié 1,05 1,00 0,98
Kiszolg4l6 infrastruknira kapcs. kézepes hasonlé hasonlé jobb
Korrekeid 1,00 1,00 0,95
Kornyezeti szempontok
Ovezeti jellemzdk / teriileti jelleg beltertilet beltertilet beltertilet belteriilet
Korrekcié 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / bvezeti jelleg kozepes hasonld hasonld jobb
Korrekcié 1,00 1,00 0,95
Alternativ hasznosithatésdg:
Funkciéviltds / megoszthatésag behatarolt jobb ljobb jobb
Korrekeié 0,95 0,95 0,95
Logithatdsdgi szabdlyozds
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. rendezett hasonld hasonlé hasonlé
Korrekeid 1,00 1,00 1,00
Korrigalt(dil Jegységdr{eFt/m2) 375 338 398 389
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 375 Ft/m2
TELEK TERULETE: 4.978 m2
ERTEKE: 1.866.750 Ft
kerekitve: 1.900 eFt
11
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3.3.2. A felépitmények meghatdrozdsa nettopdtldsi koltség alapi modszerrel:

Az értékelés targyat keépezé ingatlan jelentésen leromlott miiszaki allapota nem alkalmas piaci
felépitményes Gsszehasonlitasra.
Ezért a telekértéket hatdroztam meg Osszehasonlitdssal, a felépitményeket miiszaki, un. nettopétlasi
értékben hatiroztam meg

Az épitmények értékének meghatirozdsihoz az eltérd funkcidju, eltérd miiszaki szinvonald és tartalma
épiileteket mas-mas fajlagos értékkel vettem figyelembe.

Az épiilet ériékeket a piac kereslet-kinilat szerint, valamint a hasznilat jellege, miiszaki 4llapota
alapjan az atlagos fajlagos értékhez képest korrigaltunk.

Ennek megfeleléen az ingatlan egyiittes értéke:

Alapter. Brutté pétlasi Avulds Netté potldsi
kiltség kiltség
Fizikai Erkélesi Piaci
hrsz (m?) (Ft/m*) (eFt) (%) (%) (%) {cFt)
Epllet 60 [ 140 000 8 400 50% 30% | 40% 1764
Terllet 4978 375 1 867 0% 0% 0% 1867
Felépitményes ingatlan mindsszesen: 10 267 3 631

A nettopotlasi értékelés eredményeként a 7200 Dombdvir — kiilteriilet, 0329/23., alatt talilhaté
ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

3.600.000,- Ft,

azaz — Hdrommillio-hatszdzezer - forint.

5.3.3._ 4 forgalmi ériékbecsiés, piaci dsszehasonlito értékelési médszerrel :

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité moédszerrel valé forgalmi értékének meghatirozdsahoz a hasonlé
nagysigh és adottsigl laké jellegli ingatlanok létrejitt adds-vételi informacibit, valamint fellelhets
dsszehasonlitd kindlati adatait vettitk alapul.

Osszehasonlité adatok:

Dombévir, Kinizsi utcai lak6haz 98 m? —es épiilet alapteriilettel,

2018. év januarban 1étrejétt adas-vételi 4ra: 59MFt - fajlagos ar : 60 e Ft/m®
Dombévér, Kandé Kalméan utcai lakéhaz 76 m? —es alapteriilettel,
2017. év decemberi adas-vételi ara: 5,6 M Ft - fajlagos ar: 74 e.Ft/m’
Dombéviar, Gyenis Antal utcai lakohdz 89 m? —es hasznos alapteriilettel,
2017. év majusi adds-vételi 4ra: 6,3 M Ft - fajlagos ar : 71 e. Ft/m?
Dombévar, z8ldovezeti lakohdz 91 m? —es épiilettel,
Kindlati dra : 6,8 MFt - fajlagos ar : 75 eFt/m?

Atlag érték: 70.000,- Ft/m?
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A vizsgalt §sszehasonlité adatok csak kézvetett Gsszehasonlitisra alkalmasak az eltérd adottsagok,
miiszaki kialakitds és miiszaki allapot valamint eltérd nagysag miatt.

Ertéknéveld tényezéként vettiik figyelembe:

Ertékesikkentd tényezdként vettiik figyelembe:

» felljitast igénylé miiszaki allapotat -10%
= statikai problémak meglétét - 5%
= 3 figyelembe vett kinalati §sszehasonlité adatot - 3%
= az ingatlan piac tilkinalatat - 5%
Korrekcio mértéke -23%

Korrigdit érték:
70.000,- Ft/m? X 0,77 = 54.000,- Ft/m®

Tekintettel az értékbefolyasold tényezbkre és az ingatlan elhelyezkedésre, figyelembe véve az
Osszehasonlité adatoktdl valé eltérd alapteriiletet, elhelyezkedést, szakértéi véleményiink szerint az
ingatlan épiilet alapteriiletre vetitett, fajlagos forgalmi értéke - mely tartalmazza a kiszolgalo
infrastruktarat, és a telek értékét is — 54.000,- Ft/m2.

Ennek megfeleléen az ingatlan piaci értéke:
60m? * 54.000,- Ft/m? = 3.240.000,- Ft,

Kerekitve : 3.200.000,- Ft

Az Osszehasonlito értékelés eredményeként a 7200 Dombdvdr — kiilteriilet, 0329/23., alatt taldlhato
ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

3.200.000,- Fx,

azaz — Hdrommillio-kettoszdzezer - forint.

5.4. A végsd érték meghatdrozdsa:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 7200 Dombévar — kiilteriilet, 0329/23., alatt
taldlhaté ingatlan becsiilt piaci, forgalmi értéke, kerekitve :

3.200.000,- Ft,

Ebbél telek 1.900.000,- Ft

13

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltaté Kit,
Tel. /[Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kfi@t-online hu




_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, 1122

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A 7200 Dombévar - kiilteriilet, 0329/23., alatt talilhat6 ingatlan értékelését az 5.2. és 5.3 pontban

foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1. pontban rogzitett korlatozé feltételekre, a 2018. majus
28. -i fordulénapra

az ingatlan tehermentes allapotra vonatkozé piaci értékét:

3.200.000,- Ft,

azaz — Hdrommillid-kettdszdzezer - forint.

- ben hatarozzuk meg,

P éc s, 2018. jOnius 03.

Petteny Imre

ku vagyonértékels, miiszaki ellensr
MAISZ & ¢ MMK fagja,
gyvezetd igazgatd

FaleE il
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MELLEKLETEK
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Ertékelt ingatlan: Dombdvdr - killteriilet, hrsz. 1329/23. - iroda szdnid ingatlan

GE A
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Ertdkelt ingatlan: Dombdvdr - kiilteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda, szdntd ingatlon -
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