DOMBOVAR VAROS POLGARMESTERE

XY B
ngiratszém: VIIIL./18 /2022. Targy: Vételi ajanlat
Ugyintézo: Teufel Judit Mell.: Ertékbecslés

Telefonszam: 74/564-594

Facankert Kozség Onkormanyzata

Eécénkert
Arpad u. 12.

Tisztelt Polgdrmester Asszony / Ur!

Dombévar Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a 10/2022. (1.3.)
szamu hatarozatdval dontott a dombovari 0329/23 hrsz.-i  ingatlan teljes
tulajdonjoganak megszerzése érdekében a tarstulajdonosok részére torténd
ajanlattételrdl.

A Képvisel§-testiilete egyetértett azzal, hogy a dombovari 0329/23 hrsz. alatt felvett
irodahaz €s szdnt6 megnevezésli, dsszesen 4.978 m2 nagysagu ingatlan tulajdonjoga
teljesen Dombdvar Varos Onkormanyzatdé legyen, és ennek érdekében az
Onkormanyzat a tobbi tulajdoni illetéséget 1/10.000 tulajdoni hanyadonként 360 Ft
vételar (értékbecsléssel aldtdmasztott) ellenében megvasirolja, illetve ennek
megfeleld vételi ajanlatot tegyen. A Képviseld-testiilet hozzdjarult, hogy az
onkormédnyzat vallalja az adasvételekkel kapcsolatban felmeriild koltségek
megtéritését.

Az ingatlan 51 énkormanyzat és a Magyar Allam kozos tulajdonat képezi. Az ingatlan
évek ota kihasznalatlanul 4ll. Az érintett terlilet két Dombévar Viros
Onkorményzata tulajdonaban allé ingatlannal szomszédos.

VETELI AJANLAT

Alulirott: Pintér Szildrd polgdrmester (tovabbiakban: Ajdnlattevi) vételi ajanlatot
teszek Dombévdr Viros Onkormdnyzata nevében, a dombévdri foldhivatali
nyilvdntartasban 0329/23 helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott, kivett irodahdz, szdnté
megnevezésil ingatlan 22/10000 tulajdoni hdnyadat kitevd ingatlanra vonatkozéan, az
alabbiak szerint:

1.) Az ingatlanra ajdnlott vételdr: 7920,-Ft, ami a szerzGdés aldirdsdt kovetd 30 napon
beliil megfizetésre keriil.

DOMBOVAR VAROS ONKORMANYZATA

7200 DOMBOVAR, SZABADSAG UTCA 18.

Telefon: 74/564-500; Fax: 74/564-501; Hivatali kapu: DVARONK
e-mail: onkormanyzat@dombovar.hu; web: www.dombovar.hu
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Kézség Onkormdnyzata.
3.) Ajdnlattevd az ingatlant megtekintette, azt megfelelonek taldlta és tudomdsul veszi,
hogy amennyiben jelen ajdnlatit az ingatlan tulajdonosa elfogadja, gy kozéttik az

addsvétel - jelen ajanlat szerint - létrejon.

4.) Az ingatlan jelenlegi terhei: -

Ajadnlattevé a birtokbavétel napjitdl kezdédden viseli az ingatlan terheit.

5.) Ajdnlattevé tudomdsul veszi, hogy Vevd viseli a tulajdonjog dtruhdzdsdaval és
bejegyzésével kapcsolatos koltségeket és intézi a szerzédéskétést sajdt tigyvédjével.

6.) Az gjdnlattevd a foglalo jogi természetével tisztaban van.
Kérem, levelem kézhezvételét koveté 60 napon beliil — a hataskérnek megfeleld
hatarozatot mellékelve — kiildjék meg az eladoi nyilatkozatukat résziinkre.

Egyuttal kérem, sziveskedjenek azt is k6zolni, hogy az Onék teriiletén van-e olyan
ingatlan, ahol Dombévar Varos Onkormanyzatianak tulajdonrésze van.

Segitd egyiittmiikddésiiket el6re is koszénom.

Dombédvar, 2022. februar 3.

Tisztelettel

Pintér Szilard

polgarmester

DOMBOVAR VAROS ONKORMANYZATA

7200 DOMBOVAR, SZABADSAG UTCA 18.

Telefon: 74/564-500; Fax: 74/564-501; Hivatali kapu: DVARONK
e-mail: onkormanyzat@dombovar.hu; web: www.dombovar.hu




_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

.

Ertékelt ingatian: Dombovdr - kilieridet, hrsz. 0329/23. - _iroda, s=dntd ingatlan

ERTEKBECSLOI

SZAKVELEMENY

A

DOMBOVAR - KULTERULET - 0329/23., ALATT
TALALHATO HASZNALATON KIVULI IRODAHAZ,
ES SZANTO INGATLAN PIACI ERTEKEROL

Ertékeld cég neve:  Petrdnus Kft. P
Ertékeld cég cime: 7300 Komlo, (o e
Radnéti Miklos utca 15. Togin

Ingatlanszdvetség
O TR

Készités Datuma :  2021. 12. 06.

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



_pelronus

Pastacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Eytékelt ingatian: Dombévar - kilteriiler. hrs=. 0329/23. - iroda, szanid ingatlan

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

MEGBIiZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése : kivett irodahéz, szanté ingatlan

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Dombévar - kiilteriilet

Utca, hazszam -

Hrsz : 0329/23.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad - 51 onkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonos

+ - melléklet szerint, tulajdoni hanyad megosztasban
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : korlatozottan forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : redlis forgalmi érték megallapitasa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Teriilet 6sszesen :2.676 m? +2.302 m®> = 4.978 m?
Ebbdl beépitett alapteriiletek 1 60,0
Koézmii-ellatottsag : ivoviz, villamos energia,
Jelenlegi funkcid : hasznalaton kiviili, volt iroda
ERTEKELES
Iflrtékelés alkalmazott mddszere : piaci 8sszehasonlito, ujra eldallitasi ktg.
Ertékelés forduldnapja : 2021. december 03.
MEGALLAPITOTT ERTEK
A lakd ingatlarn forgalmi értéke 3 3.600.000,- Ft,
azaz; - Hdarommillio-hatszdzezer — forint

P écs,2021. december 06.
Készitette:

Petieny [nue
felsdfoki vagyonérnékeld, miszaki eflendr
MAISZ és a MMK tagja,
ugyvezetd igazgato

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



FEriékelt ingatlan: Dombévdr - kiilteriilet. hrsz. 0329/23. - _iroda._szénto ingatlan

1.

_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, PL.:122

ELOZMENY

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

. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakértd feladatat képezi az 51 6nkorményzat, és a Magyar Allam tulajdonban
1év6, 7200 Dombovar — kiilteriilet, 0329/23., alatt talalhato ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

A Megbiz6 tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan esetleges cseréje céljabol valt sziikségessé, az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasa.

A tdrsasdg a megbizast elvéllata és egyben kijelenti, hogy a megbizéhoz semmilyen iizleti érdek nem
koti, az értékelést fliggetlen szakértdként végezte el

Ennek megfeleléen Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell 4llast
foglalnia.

Az értékelést a Petronus Vagyonértékels, és Szolgaltato Kft. képviseléje, Petteny Imre értékbecsld
végezte.

OKJ 54 3439 02 képesitésii vagyonértékeld - okl.sz. : 575576
BME/NFA - okl. termdfold értékels - okl.sz.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan értékeld - okl.sz.: 035/050520
BME - okl. gép, eszkoz, berendezés értékeld - okl.sz.. 55/041217
Lipitési Miszaki Ellendr, Epitmény- és épitletgépészet
- Mérnoki Kamarai nyilvdntartasi szam - 02-50819
Magyar Ingatlan Szévetség tagja ) - MAISZ-230/FR szam
MAISZ és a CIG Pannénia E|sé Magyar Altaldnos Biztosité Zrt.- szakmai felelGsség biztositds
- 50 millios értékhatarig - Kockdzat vallaldsi tantsitvdany - 31044564 /268 sz. szerzédés
Pécs Megyei Jogu Varos Kozgyiilésének Ingatlan-vagyonértékeldi Névjegyzéke
- Petronus Vagyonértékeld, és Szolg,_ Kfi. - 11-11/748-4/2010
- Petteny Imre vagyonértékeld - 11-11/1336-4/2010
A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — Dombévar Varos Onkormanyzat
Vagyongazdalkodasi Osztaly képviselSje  4ltal rendelkezésiinkre bocsatott -  kovetkezd
dokumentumokat:

o tulajdoni lap
o térkép vazrajz

Az ingatlanon 2021. december 03. -dn szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgéltuk az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkcionalis jellemzdit és més
értékbefolyasold tényezoket.

PETRONUS Vagyonértekelo és Szolgaltaté Kft.
Tel. /Fax - + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.ki@t-online.hu



_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévar -_kiiltersilet._hrsz. 0329/23. - iroda, szanto ingatlan

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusii és jellegl ingatlanok éltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanré| fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhdz mellékeliink.
Az értékeléshez a tulajdonos képviseldje 4ltal szoban kdzolt informécioit is hasznositottuk.

A vonatkozé Altalénos Feltételrendszemek megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat kivetve, a
jelen értékelés a 26/2005. (VIIL11.) PM rendelette] modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet -ben
szabalyozott érték meghatarozasara vonatkozé moédszertani elveiben szabalyozott, tartalmi és formai
kovetelményeinek figyelembevételével, az értékformékat az EVS 2011 - EU, valamint az értékbecslok
nemzetkdzi szervezetének, a TEGOVA ( The FEuropean Goup of Valuers’ Associations )
Utmutatéjanak értékelési normak figyelembevételével, tovabba az Ertékelok és Pénziigyi Elemzok
Magyarorszagi Szovetsége (jogutéd: Magyar Ingatlan Szovetség, értékeld tagozat) ajanlasaiban
foglaltaknak megfeleléen késziilt. Az alkalmazott modszerek, és a levont kovetkeztetések értelmezése
az ott meghatarozottak szerint értendok.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegili ingatlanok éltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleménytinkhdz mellékeliink.

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

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

HRSZ: 0329/23.

Besorolas : kiilteriilet
Cim : 7200 Dombdvir, Kakasdombi koz 6.
ha/m2 Min AK
Megnevezés : a./ kivett irodahaz 0,2676 0 0,00
b./ szanto 0.2302 1 11.99
Osszesen : 0,4978 11,99
Tulajdonos - 51 bnkormanyzat és a Magyar Allam melléklet szerint
Széljegy : Nincs
Terhek : Nincs
Szolgalom, egy€b : Nincs
Teriilet 6sszesen : 4.978 m?
4

PETRONUS Vagyonértékelt és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax - + 3672 485 196, ¢s + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu



_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombovar - killteriilet,_hrsz, (0329723, - _iroda,_szantd ingatlan

4.2. Altaldnos leirds

Dombévar kb. 21 ezer lakosti varos Tolna megyében, a térségben fontos kéziti csoméponti telepiilés.
Siéfoknal az M7 —es autdpalydra is csatlakozé 61 —es szdmi Dunafoldvar - Kaposvar - Letenye
nemzetkdzi f6utvonal halad at a véaroson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os fdiitvonal Pécs irdnyabol.

Jelentds a vasiiti csomdpont szerepe is a varosnak.

Az értékelt ingatlan az ,,Uj dombovar” -vezetben, a telepiilés keleti részén, a belteriilet hataran, de mar
killteriileten, a szennyviztelep, valamint a gyepmesteri telep mellett talalhaté.

A teriilet a Korhdz utca, illetve a Béke utca fel8l nyilik.

A teriilet jelenleg a varos centrumatdl kissé félre esd teriileten fekszik, autdbusz megélls, kisebb bolt 5-
600 méteren beliil, hivatalok bevasarlo kdzpontok 2 — 2,5 km —es tavolsagban taldlhatok.

Az utca szilardburkolati, betonozott feliiletii, kozmiivekkel ellatott az 6vezet, villamos energia, vérosi
ivoz €s szennyviz rendszer kidpitett az utcdban. Kornyezetében talalhatok a régi, valamikori
kozépiiletek, illetve tobbségében kozel 40 - 50 éve épiilt egyszintes lakohazak talilhatok.
A tertilet infrastrukttraval, a kovetkez6k szerint rendelkezik:
Dombdvar — kitlteriilet

- vezetékes ivoviz,

- villamos energia,

- szennyviz,

Ingatlanforgalmi szempontbSl a jelenlegi &vezeti besorolas szerint, kevésbé kedvezd teriileten
helyezkedik el az értékelt ingatlan.

Az ¢épiilet leromlott miiszaki allapoti, ezért korlatozottan piacképes.

4.3. Az épiilet leirdsa

Felépitmények ismerteiése

Az ingatlan kordabban miikddé telephely épiilete volt, jellegében irodakkal, 61t6zé és fiirdd résszel
kialakitva. Az értékelt épiilet az 1970 —es években épiilt foldszintes kialakitdssal, km. —tégla, falazattal.
A nyeregtetds épiilet, illetve 6nallé épitmény, alloszékes szerkezettel, sikpala héjal4ssal.

Az értékelt komfortos kialakitassal, kiilon bejarata épiiletet sajat udvar résszel hatroltak le. Az épiiletbe
egy el6térbdl, majd kozlekedébsl nyilo két iroda, WC, zuhanyz6, konyha-étkezé ¢&s 6ltozd
helyiségekkel. Az épiiletben egyedi vegyes tiizelésii kalyhas fiitést alakitottak ki.

PETRONUS Vagyonértékelo és Szolgaltatg Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus kft@t-online.hu
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Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombdvdr - kiilteriilet,_hrsz, 0329/23. - iroda, szamio ingatlan

EPULET HELYISEGEI

> elotér mettlachi padlé

» kozlekedo mettlachi padlo

» iroda mettlachi padlo

> iroda mettlachi padlé

> étkezd mettlachi padlo

> WC mettlachi lap, csempe burkolat
» zuhanyzo mettlachi lap, csempe burkolat

Hasznos alapteriilet : 60,00 m?

A burkolatok egyszerii igényességgel késziiltek, mettlachi padlo kialakitdsiak, részben tipus, részben
egyedi, kazettds beltéri nyildszarok talalhatok az épiiletben, a homlokzati nyildszarok osztott livegezési
ablakok.

Az ingatlan egy évtizede hasznélaton kiviil van, a burkolatok ¢és feliiletek lelakottak, a bels fal feliileten
a repedéseken kiviil lathato penészesedés, tetd bedzdsok nyomai, illetve labazati nedvesedes.

A leirt allapot szerint leamortizalodott az épiilet.

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

Alapozisa sav alappal késziilt, felmend falazat km. téglabol késziilt, fodémszerkezete vb. gerendas
fodém szerkezetbdl késziilt. Az épiilet tetdszerkezete fa szaruzattal, nyeregtetével, héjalasa sikpaldval
boritott. A belsd feliileteck vakoltak, festettek.

Az épiilet szerkezete leromlott miiszaki allapoti, statikai és szigetelési problémdk jelei tapasztalhatok.

Az épitmény altaldnos miiszaki allagat 30 % - 35 % -ban hatdrozzuk meg, amit minds€gi szorzoval a
végso érték kialakitdsanal figyelembe vesziink.

Miiszaki jellemzoék

Epités éve : 1970 -koriil
Ingatlan tipusa : 0nallé épiilet
Epitési mod : hagyoményos technologidval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : savalap
tartoszerkezet: :tégla szerkezet,
fodém szerkezet : vb. gerendés talcés fodém,
falazat: km. tégla,
tetd: : faszerkezetli nyeregtetd
héjazat : sik pala
kiils6 nyilaszarok: : kett6s livegezési faszerkezetek
padozat, burkolatok: : mettlachi padld, cementsimitas, pve padlo
belso feliiletképzés: : festés, mazolds

PETRONUS Vagyonértekeld ¢s Szolgaltatd Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, ¢s + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kfi@t-online.hu
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Postacim: 7603 Pécs, PI.:122

Ertékelt ingatlan: Dombovar - kiilieriilet_hrsz. 0329/23. - _iroda. s=antd ingatlan
kiilsg feliiletképzés: : vakolt, festett
Gépészet: : egy fazisu villamos rendszer, fiités vegyes

tiizelésii kalyhaval,

Az éplilet miiszaki 4llapotdt helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviseldje tajékoztatdsara is
tamaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igényld diagnosztikai vizsgalat nem tortént, ezéltal a szemle
nem terjedt ki az épiilet alépitményi-szerkezeti allagvizsgalatara, valamint a rejtett gépészeti
berendezések vizsgalatara, ezek allagit a hasonld korti és hasznailtsdgi fokli szerkezetekhez és
berendezésekhez hasonlitottuk.

Az épiiletek er6sen elhanyagoltak, leromlott miiszaki &llapotGak, épitészeti, valamint gépészeti
szempontbol is. Feldjitasuk jelent6s koltségbe keriilne, nem gazdasigos.

Fentiek alapjan, értékmeghatarozés sordn figyclembe vett épitmény alapteriilet: 60,00 m?.

Epitmények
Az ingatlanon Iévé egyéb épitmények:

e kerités
e csapadékviz elvezetd arkok

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezOket sziikséges
figyelembe venni.

» a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes ingatlant értékeli, a helyszini szemle
idopontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

o az atadott iratok tanulmanyozéasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tlilmenden nincs tudomdsa, de ezért felel&sséget
nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalldé terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog 4truhdzasanak idSpontjdban az ingatlan
hasznalataval kdzvetleniil 5sszefliggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem 4ll fenn;

« az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jclenlegi és jovobeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi
szilkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megjithatok;

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



_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, PI.:122

Ertékelt ingatlan: Dombovar - kiilteriilet._hrsz. 0329/23. - iroda,_s=anto ingatlan

o a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbol szarmazo - adatok €s informacidk, melyek az értékelés soran felhasznaldsra keriiltek,
szakérté tudomdsa szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korli ellendrzésiiket nem volt
moéd elvégezni, ezért szakértd feleléssége e vonatkozdsban Korldtozottnak tekintendo;

o az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért
(pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte
stb.) szakérté nem villal felelGsséget;

» az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét (pl.: kazan, szell6zérendszer, felvondk, stb.), nem
tartalmazza azonban az ingdsagok, technologidk, vagy mobil eszkozok (bitorok, stb.) értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét;

« aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

o az értékelés effektiv idépontja 2021. december hé, a kodzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhatd véltozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozo megdllapitasait, ezért
rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bedlld lényeges véltozas esetén sziikségessé
vélhat a megadott érték feliilvizsgalata;

» az é&ltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 2. pontjdban megjelolt célra, Megrendeld 4ltal torténd felhasznédlds esetén
érvényesek.

5.2. Az értékelés modszere

Az értékelési eljaras soran az ingatlan forgalmi értékének megéllapitdsdhoz, illetve a megallapitott
értékek ellendrzéséhez a differencialt metodikai megkozelitéssel éltiink. A foldrészletek értékét a piaci
adatok Osszehasonlitd clemzésére €piilé, Gsszehasonlitd értékmeghatdrozast alkalmaztuk, mig a
felépitmények értékét a nettdpotlasi koltség alapt értékeléssel kdzelitettiik meg. A piaci értéket a kapott
eredmények Osszegzése utan allapitottuk meg.

A meghatarozott piaci értéket az értékelési célnak megfleleléen korrigaltuk a hitelbiztositéki korrekcids
tényezdvel.

5.2.1. Piaci adatok ésszehasonlito elemzésére épiilé modszer

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

Minél kozvetlenebb sszehasonlitésra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
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Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

o realizalt figylet szerinti ar/kinélati ar,
e értékesitési idGpont,

o clhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.

A médszer 6 1épései:

e alaphalmaz kivélasztdsa

o Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése
o fajlagos alapérték meghatdrozasa

o ¢értékmodositéd tényezodk elemzése

o fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitdsa

e veégso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

5.2.2. Nettopotldsi koltség alapii megkozelités.

A netto potlasi koltség alapt szémitist a TEGOVA gyljteményében foglalt Gtmutatdsok alapjdn
végeztiik.

A nettopotlasi koltség alapt értékmeghatarozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért annal az §sszegnél,
mint amennyibe keriilne annak létrehozasa, az eladd pedig ezen dsszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatol.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd 1épésként hasonld jellegii, azonos célra hasznalhato épiilet
ujrapotlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt a az elmult iddszakban megépitett hasonl6 funkcidjd, volument,
felszereltségl, ill. mas szempontbdl egyébként osszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhdzasi
koltségei, illetve publikus épitSipari drgylijlemények vagy koltségnormativak alapul vételével
kozelitjiik meg.

Az Wjrapétlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet jellemzoit és allagat
figyelembe vevé avultsdggal — az eredmény a nettdpétlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az
értékelendo épiiletekre kialakult kereslet-kinalati viszonyokat tiikroz6 korrekeids tényezével.
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Az avultsdg nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsckkenéssel, hanem az épiilet varhato
fennmaradasi idétartaman kiviil figyelembe veszi a funkciondlis, karbantartottsagi, erkdlcsi avulasat is.

Az avultsdg és a piaci korrekcids tényezd meghatdrozdsa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel,
valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.
Nettopotlasi koltség:
= alapteriilet * P * (100-A) * k
Ahola - P =ujra elééllitasi koltség ( Ft/m?)

A =avultsag (%)
K = piaci viszonyokat titkkr6z6 korrekcids tényezé

5.3. Ertékelés

5.3.1. Telek ertekelése dsszehasonlité mddszerrel:

Els6 1épésként a telek forgalmi értékét hatdroztuk meg Osszehasonlitd adatok alapjén. Jelenleg az
értékelt ingatlan kérnyezetében hasonld nagysagrendl kinalati adat, vagy kozelmiltban értékesitett
hasonl6 méretii telek adasvételi ara nem all rendelkezésiinkre.

Ezért a kordbbi idGszakban létre jott adasvételek adatait vessziik alapul, korrigalva az eltelt iddszak
inflacios értékmaddositd tényezdjével.

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

Ertékbefolydsolé tényezbk:
e clhelyezkedés
e megkozelithetdség
e kozmivesitettség
e stb.
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Az 6sszehasonlité adatokat tartalmazd korrekcios tablazatunkat az alabbiakban

ismertetjiik.
Osszehasonlito szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Dombdvir, Dombovir, Dombovir, Dombévar,
Cim - hrsz: 0329/23 kiilteriilet kilterillet kiiltertlet kiilteriilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiindulé alapadatok
Info forrds Sajat adatbazis Ingatlan kizvetité [Tolnai Hirdetd
Info ddtuma 2021. dec. 2021. dec. 2021. dec.
Ingatlan jellege kivett, és szanté  |kivett teriilet kivett leriilel kivett teriilet
Telekir (eFt) 1.600.000 2.300.000 1.500.000
Teriilet nagysaga (m2) 2676 m+2.302 m? [3.050 5.011 2.992
Egységar (Ft/m2) 525 459 501
Ertékelends teriilet mérete (m2) 4.978 m? kisebb hasonld kisebb
Korr. a méretkiilonbségek miatt 0,95 1,00 0,95
Tulajdonatr. viszonya / tipusa adas-vétel ajanlat ajanlat ajanlat
Korrekeids tényezo 0,90 0,90 0,90
Az értékesités targya / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekcids tényezi 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2021. december  |2021. dec. 2021. dec. 2021. dec.
Korrekciés tényezé 1.00 1,00 1,00
\Korrigalt alap egységar(Fi/n2) 430 449 413 428
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadotisdgok
Alakja / beépithetosége dtlagos hasonld hasonlé rosszabb
Korrekcid 1,00 1,00 1,05
Infrastruktira
Kozmiiellatottsig jo rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekeid 1,05 1,05 1,05
Elhelyezkedés / megkozelithetoség  |kdzepes rosszabb hasonlé jobb
Korrekcio 1,05 1,00 0.95
Kiszolgald infrastruktira kapes. kozepes hasonld hasonlo hasonlé
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Kérnyezeti szempontok
Ovezeti jellemzok / teriileti jelleg belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / tvezeli jelleg kozepes hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekeid 1,00 1,00 1,00
Alternativ hasznosithatésdg:
Funkcidvaltas / megoszthatdsag behatérolt jobb hasonlo hasonlo
Korrekeio 0,95 1,00 1,00
Vogithatosdgi szabdlyozads
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. rendezett hasonlé hasonlo hasonlo
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Korrigalt(atl. Jegységdr(eFt/m2) 451 470 434 448
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 451 F/m2
TELEK TERULETE: 4.978 m2
ERTEKE: 2.245.078 Ft
kerekitve: 2.200 eFt
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5.32. A felépitménvek meghatdrozdsa nettépdtildsi koltség alapti modszerrel:

Az értékelés targyat képezd ingatlan jelentbsen leromlott miiszaki allapota nem alkalmas piaci
felépitményes 9sszehasonlitdsra.
Ezért a telekértéket hataroztam meg Osszehasonlitassal, a felépitményeket miiszaki, un. nettopotiasi
értékben hataroztam meg

Az épitmények értékének meghatérozasahoz az eltérd funkcioju, eltérd miszaki szinvonalu és tartalmi
éplileteket mas-mas fajlagos értékkel vettem figyelembe.

Az épiilet értékeket a piac kereslet-kindlat szerint, valamint a haszndlat jellege, milszaki allapota
alapjan az atlagos fajlagos értékhez képest korrigaltunk.

Ennek megfelelden az ingatlan egyiittes értéke:

Alapter. Brutté potlasi Avulas Netto potlasi
koltség kiltség
Fizikai Erkolesi Piaci
hrsz (m?) (Ft/m*) (eFt) (%) (%) (%) (eFt)
Epulet 60 | 140 000 8 400 40% 50% | 40% 1512
Terllet 4978 451 2245 0% 0% 0% 2245
Felépitményes ingatlan minddsszesen: 10 267 3757

A nettdpotldsi értékelés eredményeként a 7200 Dombovdr — kiilteriilet, 0329/23., alait taldlhato
ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

3.800.000,- Ft,

azaz — Hdrommillid-nyolcszdzezer - forint.

5.3.3. A forgalmi értékbecslés. piaci sszehasonlitd évtékelési modszerrel

Az ingatlan piaci Osszehasonlité modszerrel valo forgalmi értékének meghatdrozdséhoz a hasonld
nagysaga és adottsdgn lako jellegli ingatlanok létrejott adas-vételi informacidit, valamint fellelhetd
Osszehasonlité kindlati adatait vettiik alapul.

Osszehasonlito adatok:

> Dombovar, zoldovezeti lakéhdz 58 m® —es épiilettel,

Kinalati 4ra - 2,80 MFt - fajlagos ar : 48 eFt/m’
» Dombdvir, belterilleti lakohaz 110 m? —es épiilettel,

Kinalati ara - 12,99 MFt - fajlagos ar : 117 eFt/m’
» Dombdvar, belteriileti lakéhdz 68 m? —es épiilettel,

Kinalati 4ra - 6,50 MFt - fajlagos ar : 96 eFt/nt’
» Dombévar, zoldovezeti lakohdaz 63 m? —es épiilettel,

Kinalati ara - 4,90 MFt - fajlagos ar : 78 eFt/m’

Atlag érték: 85.000,- Ft/m?
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A vizsgalt 6sszehasonlité adatok csak kozvetett Osszehasonlitdsra alkalmasak az eltérd adottsagok,
miiszaki kialakitds és miiszaki allapot valamint eltér6 nagysag miatt.

Ertéknivels tényezdként vettiik figyelembe:

Ertékesokkents tényezoként vettiik figyclembe:

= felujitdst igénylé miiszaki 4llapotat -20%
= statikai problémak meglétét - 5%
= a figyelembe vett kinélati 6sszehasonlit6 adatot - 5%
Korrekcio mértéke -30%

Korrigélt érték:
85.000,- Ft/m? X 0,70 = 60.000,- Ft/m?

Tekintettel az értékbefolydsold tényezékre és az ingatlan elhelyezkedésre, figyelembe véve az
Osszehasonlité adatoktol valo eltérd alapteriiletet, elhelyezkedést, szakértdi véleményiink szerint az
ingatlan épiilet alapteriiletre vetitett, fajlagos forgalmi értéke - mely tartalmazza a kiszolgald
infrastruktirat, és a telek értékét is — 60.000,- Ft/m?2.

Ennek megfelelden az ingatlan piaci értéke:
60 m* * 60.000,- Ft/m? =3.600.000,- Ft,

Kerekitve : 3.600.000.- Ft

Az 6sszehasonlito értékelés eredményeként a 7200 Dombovdr — kiilteriilet, 0329/23., alatt talilhato
ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

3.600.000,- Ft,

azaz — Hdarommillio-hatszdzezer - forint.

5.4. A végsd érték meghatdrozdsa:

A két médszer szerinti eredmény kozel megegyezik, igy a piaci értékrend nagy biztonsaggal 4llapithaté
meg a térségben. Fentiek figyelembevételével értékjavaslatunkat a legmegbizhatobb piaci 8sszehasonlitd
adatok alapjan kialakitott érték szerint adjuk meg.

Az ismertetett vizsgalat szerint a 7200 Dombovar — kiilteriilet, 0329/23., alatt
talalhat6 ingatlan becsiilt piaci, forgalmi értéke, kerekitve :

3.600.000,- Ft,

Ebbol telek, és szanto teriilet értéke 2.200.000,- Ft
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A 7200 Dombévar — kiilteriilet, 0329/23., alatt taldlhat6 ingatlan értékelését az 5.2. és 5.3 pontban

foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1. pontban rogzitett korlatozd feltételekre, a 2021.
december 03. -i fordulénapra

az ingatlan tehermentes allapotra vonatkozo piaci értékét:

3.600.000,- Ft,

azaz — Hdrommillio-hatszdzezer - forint.

- ben hatarozzuk meg,

P écs,2021. december 06.

Petteny Tmre
felsdfoki vagyonértékeld, miiszaki ellendr
MAISZ és a MMK tagja,
figyvezeld igazgato
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