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Szabo Lorand; Teufel

Ertékbecslés

0329_23_hrsz.pdf

Szabd Lordnd polgarmester Ur dltal aldirt levélben téjékoztatds tértént a dombdévari 0329/23 hrsz.-a,
hasznalaton kiviili ingatlanrdél, mely 1993-ban a 1991. évi XXXII tv. alapjan keriilt dnkorményzati

tulajdonokba.

Az ingatlant —még a rendszervaltds el6tt — az akkori dombdvari tandcs vezetése adta at szerzédés nélkiil,
szolgélati lakdsnak. Dombdévar Véros Onkormanyzata sem a lakéhazat, sem a szantd teriiletét nem
hasznositotta, abbdl bevétele nem szarmazott.

Megrendelésre keriilt az ingatlan értékbecslése, amit mellékelten megkildok, annak érdekében, hogy
dénteni tudjanak a tulajdoni hanyadok tovabbi sorsarél.

Tovabbi kérdés esetén allok rendelkezésiikre.

Tisztelettel

Teufel Judit

mb. irodavezetd / vagyongazdalkoddsi igyintézé

Dombdvari K6z6s Onkormanyzati Hivatal v -
Varostizemeltetési Iroda =

74/564-594
20/578-1427
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

|Az értékelt ingatlan megnevezése : kivett irodahaz, szant6 ingatlan

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Dombévar - kiilteriilet

Utca, hazszam -
Hrsz : 0329/23.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: 51 6nkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonos

- melléklet szerint, tulajdoni hanyad megosztasban

: korlatozottan forgalomképes

ERTEKELT ER])EKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: realis forgalmi érték megéllapitisa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Tertilet 6sszesen

Ebbdl beépitett alapteriiletek
Kozmi-ellatottsag

Jelenlegi funkcid

: 2.676 m? +2.302 m? = 4.978 m?
: 60,0

: ivéviz, villamos energia,

: hasznalaton kiviili iroda

ERTEKELES

Iflrtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci dsszehasonlitd, Gjra elballitasi ktg.
: 2018. majus 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

A lakd ingatlan forgalmi értéke

3.200.000,- Ft,
azaz - Hdarommillio-kettoszdzezer — forint

P écs, 2018. junius 03.

Készitette:

7

Petteny Imre
fels6folu vagyonértékel$, miiszaki ellenér
MAISZ és a MMK tagja,
ligyvezetd igazgatd

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

Dombévdr Viros Onkormdnyzata (7200 Dombévar, Szabadsag utca 18.), megbizta a PETRONUS
Vagyonértékelo és Szolgaltato Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a 7200 Dombévar — kiilteriilet, 0329/23.,
alatt talalhaté ingatlan értékelésével.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakértd feladatat képezi az 51 énkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonban
1év6, 7200 Dombdvar — kiiltertilet, 0329/23., alatt talalhatd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

A Megbizo6 tajékoztatasa szerint, az ingatlan esetleges cseréje céljabol valt sziikségessé, az ingatlan
forgalmi értékének megallapitésa.

A tarsasag a megbizast elvallata és egyben kijelenti, hogy a megbizéhoz semmilyen {izleti érdek nem
koti, az értékelést fiiggetlen szakértéként végezte el
Ennek megfeleléen Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast

foglalnia.

Az értékelést a Petronus Vagyonértekelo, és Szolgaltaté Kft. képviselgje, Petteny Imre értékbecslo
végezte.

OKJ 54 3439 02 képesitésii vagyonértékeld - okl.sz. : 575576
BME/NFA - okl. termdfold értékels - okl.s=.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan értékel - okl.sz.: 035/050520
BME - okl. gép, esckoz, berendezés értékeld - okl.sz.: 55/041217
Epitési Miiszaki Ellendr, Epitmény- és épiiletgépés=et

- Mérniki Kamarai nyilvantartdsi scam - 02-50819
Magyar Ingatlan Szévetség tagjia ) - MAISZ-230/FR szdm
MAISZ és a CIG Panndnia E|sé Magyar Altaldnos Bictosité Zrt.- scakmai feleldsség biztositds

- 50 milliés értékhatdrig - Kockdzat vdllaldsi tanisitvdany - 31044564 / 268 s=. scer=ddés
Pées Megyei Jogti Varos Kozgyiilésének Ingatlan-vagyonértékeldi Névjegy-éke

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

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — Dombovar Varos Onkorméanyzat
Vagyongazdalkodasi  Osztaly képviseldje altal rendelkezésiinkre bocséatott -  kovetkezd

dokumentumokat:
e tulajdoni lap
o térkép vazrajz

Az ingatlanon 2018. méjus 28. -4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyasolo tényezodket.

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltatd Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu
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A helyszini vizsgilaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérél, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az mgatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhdz mellékeliink.

Az értékeléshez a tulajdonos képviseldje dltal szoban kozolt informaciéit is hasznositottuk.

A vonatkozoé Altalanos Feltételrendszernek megfelelden, az abban meghatérozott eljarasokat kivetve, a
jelen értékelés a 26/200S. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet -ben
szabalyozott €rt€k meghatdrozisara vonatkozé modszertani elveiben szabdlyozott, tartalmi és formai
kovetelményeinek figyelembevételével, az értékformakat az EVS 2011 - EU, valamint az értékbecslék
nemzetkozi szervezetének, a TEGOVA ( The European Goup of Valuers’ Associations )
Utmutat6janak értékelési normék figyelembevételével, tovabba az Ertékeldk és Pénziigyi Elemzétk
Magyarorszagi Szovetsége (jogutéd: Magyar Ingatlan Szovetség, értékelé tagozat) ajanlasaiban
foglaltaknak megfelelden késziilt. Az alkalmazott modszerek, és a levont kovetkeztetések értelmezése
az ott meghatarozottak szerint értendok.

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

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkh6z mellékeliink.

Az értékeléshez a Megbizd képviseldje altal szoban kozolt informacidit is hasznositottuk.

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

HRSZ: 0329/23.

Besorolas : kiiltertilet
Cim : 7200 Domboévar, Kakasdombi koz 6.
ha/m2 Min AK
Megnevezés : a./ kivett irodahaz 0,2676 0 0,00
b./ szantd 0,2302 1 11.59
Osszesen . 0,4978 11,99
Tulajdonos : 51 6nkormanyzat és a Magyar Allam melléklet szerint
Széljegy : Nincs
Terhek : Nincs
Szolgalom, egyéb : Nincs
Teriilet 8sszesen : 4.978 m?
4

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu
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4.2. Altaldnos leirds
Domboévar kb. 21 ezer lakosu véaros Tolna megyében, a térségben fontos kozuti csoméponti telepiilés.
Siofoknal az M7 —es autdpalydra is csatlakozé 61 —es szdmu Dunaféldvar - Kaposvéar - Letenye

nemzetkozi féttvonal halad at a varoson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os féutvonal Pécs iranyabdl.
Jelentds a vasuti csomdépont szerepe is a varosnak.

Az értékelt ingatlan az ,,Uj domboévar” -6vezetben, a telepiilés keleti részén, a belteriilet hataran, de mar
kiilteriileten, a szennyviztelep, valamint a gyepmesteri telep mellett talalhato.

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

A teriilet jelenleg a varos centrumatdl kissé félre eso teriileten fekszik, autobusz megallo, kisebb bolt 5-
600 méteren beliil, hivatalok bevasarlo kdzpontok 2 — 2,5 km —es tavolsédgban talalhatok.

Az utca szilardburkolat(, betonozott feliiletli, kézmitvekkel ellatott az Gvezet, villamos energia, varosi
ivoz és szennyviz rendszer kiépitett az utcdban. Komyezetében talalhatok a régi, valamikori
kozépiiletek, illetve tobbségében kozel 40 - 50 éve épiilt egyszintes lakohazak talalhatok.
A teriilet infrastruktiuraval, a kovetkezdk szerint rendelkezik:
Dombévar — kiilteriilet

- vezetékes ivoviz,

- villamos energia,

- szennyviz,

Ingatlanforgalmi szempontb6l a jelenlegi Ovezeti besorolds szerint, kevésbé kedvezd teriileten
helyezkedik el az értékelt ingatlan.

Az épiilet leromlott miiszaki allapotu, ezért korlatozottan piacképes.

4.3. Az épiilet leirdsa

Felépitmenyek ismertetése

Az ingatlan kordbban miik6dé telephely épiilete volt, jellegében irodakkal, 61t6z6 és fiirdd résszel
kialakitva. Az értékelt épiilet az 1970 —es években épiilt f6ldszintes kialakitassal, km. —tégla, falazattal.
A nyeregtet6s épiilet, illetve 6nallo épitmény, allészékes szerkezettel, sikpala héjalassal.

Az értékelt komfortos kialakitassal, kiilonbejaratt épiiletet sajat udvar résszel hataroltak le. Az épiiletbe
egy elotérb6l, majd kozleked6bol nyilo két iroda, WC, zuhanyzd, konyha-étkezd és 0ltozo
helyiségekkel. Az épiiletben egyedi vegyes tiizelés(i kalyhas fiitést alakitottak ki.

PETRONUS Vagyonértéleld és Szolgaltatd Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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EPULET HELYISEGEI
» elotér mettlachi padl6
» kozlekedd mettlachi padlo
» iroda mettlachi padlo
» iroda mettlachi padlo
» étkezd mettlachi padlé
» WC mettlachi lap, csempe burkolat
» zuhanyzo mettlachi lap, csempe burkolat
Hasznos alapteriilet : 60,00 m?

A burkolatok egyszer(i igényességgel késziiltek, mettlachi padlé kialakitdsuak, részben tipus, részben
egyedi, kazettas beltéri nyilaszarok talalhatok az épiiletben, a homlokzati nyilaszarok osztott tivegezési
ablakok.

Az ingatlan kozel egy évtizede hasznalaton kiviil van, a burkolatok és felilletek lelakottak, a bels6
falfeliiten a repedéseken kiviil lathaté penészesedés, teté beazasok nyomai, illetve labazati nedvesedés.

A leirt allapot szerint leamortizalddott az épiilet.

Az épiilet kornyezete elhanyagolt, a labazata nedvesedik, a homlokzati vakolat omladozd.

Alapozésa sav alappal késziilt, felmené falazat km. téglabdl késziilt, fodémszerkezete vb. gerendas
fodém szerkezetbdl késziilt. Az épiilet tetoszerkezete fa szaruzattal, nyeregtetével, héjalasa sikpalaval
boritott. A belso feliiletek vakoltak, festettek.

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

Az épitmény altalanos miiszaki allagat 30 % -40 % -ban hatdrozzuk meg, amit min8ségi szorzéval a
végso érték kialakitasanal figyelembe vesziink.

Miiszaki jellemzék

Epités éve : 1970 -koriil
Ingatlan tipusa : 6nallo épiilet
Epitési méd : hagyoményos technologiaval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : savalap
tartészerkezet: : tégla szerkezet,
fodém szerkezet : vb. gerendds talcés fodém,
falazat: : km. tégla,
tetd: : faszerkezetli nyeregtetd
héjazat : sik pala
kiilsé nyilaszarok: : kettds livegezésti faszerkezetek
padozat, burkolatok: : mettlachi padlé, cementsimitas, pve padlé
belsé feliletképzes: : festés, mazolas

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltaté Kfi.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu
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kiilso feliiletképzés: : vakolt, festett
Gépészet: : egy fazisd villamos rendszer, fiités vegyes
tiizelésii kalyhaval,

Az épiilet miliszaki allapotat helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviselbje tdjékoztatasara is
tamaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igénylo diagnosztikai vizsgalat nem tértént, ezaltal a szemle
nem terjedt ki az épiilet alépitményi-szerkezeti allagvizsgélatdra, valamint a rejtett gépészeti
berendezések vizsgélatara, ezek &llagdit a hasonldé kord és hasznaltsigi foki szerkezetekhez és
berendezésekhez hasonlitottuk.

Az épiiletek erdsen elhanyagoltak, leromlott miiszaki allapotuak, épitészeti, valamint gépészeti
szempontbol is. Felgjitasuk jelentds koltségbe keriilne, nem gazdasagos.

Fentiek alapjan, értékmeghatarozas soran figyelembe vett épitmény alapteriilet: 60,00 m?.

Epftmények
Az ingatlanon lévd egyéb épitmények:

e Kkerités
e csapadékviz elvezetd arkok

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

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

o a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes ingatlant értékeli, a helyszini szemle
idgpontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

« az atadott iratok tanulmanyozisédn tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozésarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget
nem vallal. Nem vizsgilta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhdzasdnak id6pontjdban az ingatlan
hasznélataval kdzvetleniil 6sszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

o az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositisaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektol, személyekt6l valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

PETRONUS Vagyonértekeld és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu
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« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbdl szarmazoé - adatok és informacidk, melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek,
szakértd tudomdsa szerint helytélloéak és pontosak, azonban teljes korii ellendrzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakérto feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

o az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezbkért
(pl.: rejtett szerkezeti hibék, talajfelszin alatti problémék, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte
stb.) szakértd nem vallal felelsséget;

« az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerti hasznélatéhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét (pl.: kazan, szellézdrendszer, felvonok, stb.), nem
tartalmazza azonban az ingésagok, technologiak, vagy mobil eszkozék (butorok, stb.) értékét,
valamint az &ltalanos forgalmi adot;

« aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljék;

o az értékelés effektiv id6pontja 2018. junius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozdsai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként,
illetve a kériilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték
felilvizsgalata;

+ az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 2. pontjaban megjelolt célra, Megrendelé altal torténd felhasznalas esetén
érvényesek.

5.2. Az értekelés modszere

Az értékelési eljaras sordn az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdhoz, illetve a megallapitott
értékek ellendrzéséhez a differencidlt metodikai megkozelitéssel éltiink. A foldrészletek értékét a piaci
adatok Osszehasonlité elemzésére épiil6, Osszehasonlité értékmeghatarozast alkalmaztuk, mig a
felépitmények €értékét a nettdpotlasi koltség alapu értékeléssel kozelitettiik meg. A piaci értéket a kapott
eredmények dsszegzése utan allapitottuk meg.

A meghatarozott piaci értéket az értékelési célnak megfeleléen korrigdltuk a hitelbiztositéki korrekcids
tényezd6vel.

5.2.1._Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott kérzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél koézvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
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Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezok szolgalnak:

realizalt {igylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idépont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturélis ellatottsag,

méret,

miiszaki llag,

alternativ hasznosithat6sag,

stb.

e © © e © @ o o @

A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodositd tényezok elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

@

5.2.2. Nettopotlasi koltsés alapy megkozelités:

A nettdé potlasi koltség alapi szdmitdst a TEGOVA gyljteményében foglalt utmutatdsok alapjan
végeztiik.

A nettopdtldsi koltség alapi értékmeghatarozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befekteté nem fizet tobbet egy ingatlanért annél az 6sszegnél,
mint amennyibe keriilne annak létrehozasa, az eladd pedig ezen sszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatal.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként hasonlé jellegli, azonos célra hasznéalhato épiilet
Gjrapotlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt a az elmult idészakban megépitett hasonl6 funkci6ji, volument,
felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épitbipari argyiijtemények vagy koltségnormativak alapul vételével
kozelitjiik meg.

Az ujrapétlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet jellemzdit és allagat
figyelembe vevé avultsaggal — az eredmény a nettopotlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az
értékelendd épiiletekre kialakult kereslet-kindlati viszonyokat tiikrézé korrekcios tényezével.

PETRONUS Vagyonértékel és Szolgaltatd Kft.
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Az avultsag nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az épiilet varhato
fennmaradasi idétartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionalis, karbantartottsagi, erkdlesi avulasat is.

Az avultsdg és a piaci korrekcios tényezé meghatarozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel,
valamint ingatlanforgalmazdi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Nettopotlasi koltség:

alapteriilet * P * (100-A) * k
Ahola - P =tjra elballitasi koltség ( Ft/m?)

A =avultsag (%)
K = piaci viszonyokat tikr6zé korrekcids tényezd

5.3. Ertékelés

5.3.1. Telek értékelése dsszehasonlitéd modszerrel:

Els6 lépésként a telek forgalmi értékét hatdroztuk meg Gsszehasonlité adatok alapjan. Jelenleg az
értékelt ingatlan kérnyezetében hasonlé nagysagrend(i kinalati adat, vagy kdzelmultban értékesitett
hasonl6 méretii telek adasvételi ara nem 4ll rendelkezésiinkre.

Ezért a kordbbi idészakban létre jott adasvételek adatait vessziik alapul, korrigalva az eltelt idészak
inflaciés értékmaddositd tényezdjével.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold értéknoveld és eértékesokkentd tényezdket a kovetkezd
jellemzokkel vettitk még figyelembe:

Ertékbefolydsold tényezik:
e clhelyezkedés
e megkozelithetGség
e kozmilvesitettség
e stb.
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Az 6sszehasonlité adatokat tartalmazo korrekeids tablazatunkat az aldbbiakban
ismertetjiik.

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Dombévar, Dombévar, Dombévar, Dombdvar,
Cim - hrsz: 0329/23 kiilteriilet kiltertilet kiilteriilet kiiltertilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiinduld alapadatok
Info forrds Sajét adatbazis Ingatlan kézvetitd [Tolnai Hirdetd
Info datuma 2018. febr. 2017. jon. 2017. szept.
Ingatlan jellege kivett, és szanté  |kivett teriilet kivett tertilet kivett teriilet
Telekar (eFt) 1.200.000 750.000 800.000
Teriilet nagysaga (m2) 2.676 m*+2.302 m* (3.670 2.104 1.798
Egységar (Ft/m2) 327 356 445
Ertékelendd teriilet mérete (m2) 4978 m* nagyobb hasonlo kisebb
Korr. a méretkiilonbségek miatt 0.95 1.00 1,05
Tulajdonatr. viszonya / tipusa adas-vétel adasvétel adasvétel ajanlat
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 0,90
Az ériékesités targya / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2018. jinius 2018. febr. 2017. jun. 2017. szept.
Korrekcids tényezd 1,04 1,12 1,09
Korrigdlt alap egységdr(Ft/m2) 381 323 399 420
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadottsdgok
Alakja / beépithetdsége atlagos hasonlé hasonlé rosszabb
Korrekeid 1,00 1,00 1,05
Infrastruktitra
Kozmiiellatottsig teljes rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekeid 1,05 1,05 1,05
Elhelyezkedés / megkozelithetdség kozepes rosszabb hasonlé ljobb
Korrekcio 1,05 1,00 0,98
Kiszolgald infrastruktira kapcs. kézepes hasonlé hasonlé ljobb
Korrekcio 1,00 1,00 0,95
Kdrnyezeti szempontok
Ovezeti jellemzk / teriileti jelleg belteriilet belteriilet beltertilet belteriilet
Korrekcei6 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / dvezeti jelleg kozepes hasonld hasonlé jobb
Korrekcio 1,00 1,00 0,95
\Alternativ hasznosithatosdg:
Funkcidvaltis / megoszthatdsag behatarolt jobb jobb jobb
Korrekcid 0,95 0,95 0,95
\ogithatdsdagi szabalyozds
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. rendezett hasonlé hasonlé hasonl6
Korrekeio 1,00 1.00 1,00
Korrigalt(dtl. )egységdr(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
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5.3.2. A felépitményvek meghatdrozdsa nettopdtidsi koltsée alapu modszerrel:

Az értékelés targyat képezé ingatlan jelentdsen leromlott miiszaki 4llapota nem alkalmas piaci
felépitményes Osszehasonlitasra.
Ezért a telekértéket hataroztam meg Osszehasonlitassal, a felépitményeket miszaki, un. nettdpotlasi
értékben hatdroztam meg

Az épitmények értékének meghatarozasahoz az eltérd funkcidju, eltérd miiszaki szinvonald €s tartalmu
éplileteket mas-mas fajlagos értékkel vettem figyelembe.

Az épilet €rtékeket a piac kereslet-kindlat szerint, valamint a hasznalat jellege, miiszaki allapota
alapjan az atlagos fajlagos értékhez képest korrigaltunk.

Ennek megfeleléen az ingatlan egyiittes értéke:

Alapter. Brutté pétlasi Avulds Nettd potlasi
koltség koltség
Fizikai Erkolesi Piaci
hrsz (m*) (Ft/m?) (e.Ft) (%) (%) (%) (eFt)
Epulet 60 | 140 000 8 400 50% 30% | 40% 1764
Tertlet 4978 375 1 867 0% 0% 0% 1867
Felépitményes ingatlan minddsszesen: 10 267 3631

A nettdpotlasi értékelés eredményeként a 7200 Dombdovdr — kiilteriilet, 0329/23., alatt taldlhato

ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:
3.600.000,- Ft,

azaz — Hdarommillio-hatszdzezer - forint.

5.3.3. A forgalmi értékbecslés, piaci dsszehasonlito értékelési modszerrel :

Az ingatlan piaci Osszehasonlité moédszerrel valé forgalmi értékének meghatirozasdhoz a hasonld
nagysagu és adottsagu lako jellegli ingatlanok létrejdtt adas-vételi informaci6it, valamint fellelhetd
Osszehasonlito kindlati adatait vettiik alapul.

Osszehasonlit6 adatok:

Dombévar, Kinizsi utcai lakéhaz 98 m? —es épiilet alapteriilettel,
2018. év januarban létrejott adas-vételi ara: 59MFt -

v

fajlagos ar : 60 e. Ft/m’

» Dombévar, Kandé Kéalman utcai lakéhaz 76 m® —es alapteriilettel,
2017. év decemberi adas-vételi ara: 5,6 M Ft - fajlagos ar : 74 e.Ft/m’
» Domboévér, Gyenis Antal utcai lakéhdz 89 m? —es hasznos alapteriilettel,
2017. év majusi adas-vételi ara: 6,3 M Ft - fajlagos ar : 71 e. Ft/m’
» Dombévar, zoldévezeti lakéhdz 91 m? —es épiilettel,

Kinalati ara : 6,8 MFt - fajlagos ar : 75 eFt/m?

Atlag érték: 70.000,- Ft/m’
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Onkormaényzat Harc

Feladé:
Kiildve:
Cimzett:

Masolatot kap:
Targy:

Tisztelt Cimzettek !

Marton Ménika <marton.moni@dombovar.hu>

szerda 2018. junius 13 14:46

polgarmester@aparhant.hu; alsonana@gmail.com; titkarsag@bata.hu;
polgarmester@bataszekph.hu; phdecs@decs.hu; belecska@freemail.hu;
hivatal@bogyiszlo.hu; dalmand@citromail.hu; polgarmester@zomba.hu;
onkormanyzat@diosbereny.hu; facankert@facankert.hu; titkarsagfaddph@tolna.net;
polgarmester@felsonyek.hu; phgerjen@tolna.net; graboc@polghiv.tolnamegye.hu;
titkarsag@gyonk.hu; onkormanyzatharc@tolna.net; polgarmester@hogyesz.hu;
onk.kapospula@t-online.hu; keszohidegkut@axelero.hu; onkkety@t-online.hu;
kismanyok@gmail.com; kistormas@polghiv.tolnamegye.hu;
polgarmesterkocsola@tolna.net; polgarmester@phmadocsa.t-online.hy;
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.hy;
info@mnv.hu

Teufel

Ingatlan ajandékozas

Tébb Onkorményzat jelezte,hogy a dombévdri 0329/23 hrsz szamu ingatlanban a tulajdon részét
elajandékoznd a Dombévar Varos Onkormanyzatanak.

Az Onkormdnyzati térvény a 108 § 2-4-5. pontja alapjan az ajandékozasnal meg kell jelsIni, hogy milyen
kozfeladat ellatashoz kapcsolodik.

Dombévar Varos Onkormdanyzatanak nincs még ilyen hatdrozata.

Ezért a dontés meghozataldhoz kérném,hogy a lehet&ségiik szerint rovid idén beliil jelezzék vissza ,hogy az
alabbiak kézil melyik lehet&séggel szeretnének élni.

1- vdltozatlanul megtartjak a tulajdon résziiket
2- addsvételi értékbecslési aron eladjdk a résziinkre

3-el ajandékkozak

Segit8 egyiitt miikodésiket elére készonjiik !

Tisztelettel:

Teufel Judit

mb. irodavezetd / vagyongazdalkodasi ligyintézé

Dombdévari Kéz6s Onkormanyzati Hivatal

Varoslzemeltetési Iroda

74/564-59
20/578-1427






