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’ Térgy: Vételi ajanlat
Ugyintéz6: Teufel Judit Mell.: Ertékbecslés
Telefonszam: 74/564-594

Bogyiszlé Kozség Onkormanyzata

Bogyiszld
Kossuth u. 28.

Tisztelt Polgarmester Asszony / Ur!

Dombévar Varos Onkormanyzatdnak Képviselo-testiilete a 10/2022. (1.3.)
szamu hatdrozatdval dont6tt a dombévari 0329/23 hrsz.-01  ingatlan teljes
tulajdonjoganak megszerzése érdekében a tarstulajdonosok részére tort€nd
ajanlattételrol.

A Képvisel6-testiilete egyetértett azzal, hogy a dombdvari 0329/23 hrsz. alatt felvett
irodahaz és szantd megnevezésii, dsszesen 4.978 m2 nagysdgui ingatlan tulajdonjoga
teljesen Dombévar Véros Onkorményzatié legyen, és ennek érdekében az
Onkormanyzat a tobbi tulajdoni illet6séget 1/10.000 tulajdoni hanyadonként 360 Ft
vételar (értékbecsléssel alatamasztott) ellenében megvasarolja, illetve ennek
megfeleld vételi ajanlatot tegyen. A Képviselo-testiilet hozzdjarult, hogy az
onkormanyzat vallalja az adasvételekkel kapcsolatban felmeriilé koltségek
megtéritéset.

Az ingatlan 51 dnkorményzat €s a Magyar Allam k6z6s tulajdonat képezi. Az ingatlan
évek o6ta Kkihasznalatlanul all. Az crintett teriilet két Domboévar Varos
Onkormanyzata tulajdonaban all6 ingatlannal szomszédos.

VETELI AJANLAT

Alulirott: Pintér Szildrd polgdrmester (tovabbiakban: Ajdnlattevd) vételi ajdnlatot
teszek Dombévdr Vdros Onkormdnyzata nevében, a dombdvdri foldhivatali
nyilvdntartdsban 0329/23 helyrajzi szém alatt nyilvantartott, kivett irodahdz, szdntd
megnevezést ingatian 206/10000 tulajdoni hdnyaddt kitevd ingatlanra vonatkozéan,
az alabbiak szerint:

1.) Az ingatlanra ajdnlott vételdr: 74160,-Ft, ami a szerzddés aldirdsdt koveté 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




DOMBOVAR VAROS POLGARMESTERE

S

2.) Jelen ajdnlat cimzettje a nevezett ingatlan résztulajdonosa, vagyis Bogyiszlo
Kozség Onkormdnyzata.

3.) Ajdanlattevd az ingatlant megtekintette, azt megfelelének taldlta és tudomdsul veszi,
hogy amennyiben jelen ajdnlatdat az ingatlan tulajdonosa elfogadja, gy kozottiik az
adasvétel - jelen ajanlat szerint - létrejon.

4.) Az ingatlan jelenlegi terhei: -

Ajanlattevo a birtokbavétel napjdtol kezdédden viseli az ingatlan terheit.

5.) Ajdnlattevé tudomasul veszi, hogy Vevo viseli a tulajdonjog dtruhdzdsdval és
bejegyzésével kapcsolatos kioltségeket és intézi a szerzGdéskotést sajat vigyvédjével.

6.) Az ajanlattevd a foglalo jogi természetével tisztdban van.
Kérem, levelem kézhezvételét kiveté 60 mapon beliil — a hataskornek megfelelod
hatarozatot mellékelve — kiildjék meg az eladéi nyilatkozatukat résziinkre.

Egyittal kérem, sziveskedjenek azt is kozolni, hogy az Onék teriiletén van-e olyan
ingatlan, ahol Domboé6var Varos Onkormanyzatanak tulajdonrésze van.

Segit6 egyiittmiikodésiiket elére is kdszonom.

Dombdvar, 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




_pefronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombovdr - kiilteriilet, hrs=. 0329/23, - _iroda, szdnté ingatlan

ERTEKBECSLOI

SZAKVELEMENY

A

DOM’B(')VAR' - KI"JLT]’ERI"JLET — 0329/23., ALATT
TALALHATO HASZNALATON KIVULI IRODAHAZ,
ES SZANTO INGATLAN PIACI ERTEKEROL

E:‘rtékelo" cég neve:  Petronus Kft. /<\

Ertékeld cég cime: 7300 Komlo, (= ‘e
Radnéti Miklos utca 15. Toginuszovetstg

Készités Dituma :  2021. 12. 06. s

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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Postacim: 7603 Pécs, Ff.:122

Ertékelt ingarlan: Dombévar - kiiltertilet, hrsz. 0329/23. - iroda, szantd ingatlan

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA
fAz értékelt ingatlan megnevezése : kivett irodahdz, szantd ingatlan

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Dombovar - kiilteriilet

Utca, hazszam -

Hrsz : 0329/23.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : 51 dnkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonos

» - meliéklet szerint, tulajdoni hanyad megosztasban
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : korlatozottan forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : redlis forgalmi érték megéllapitasa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Teriilet 6sszesen :2.676 m? + 2.302 m®> = 4,978 m?
Ebbdl beépitett alapteriiletek : 60,0
Kozmii-ellatottsag : ivoviz, villamos energia,
Jelenlegi funkcid : hasznalaton kiviili, volt iroda
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito, djra eléallitasi ktg.
Ertékelés fordulonapja : 2021. december 03.
MEGALLAPITOTT ERTEK
A laké ingatlan forgalmi értéke : 3.600.000,- Ft,
azaz - Hdrommillio-hatszdzezer — forint

P é c s, 2021, december 06.
Készitette:

Petteny Imre
felsofoku vagyonértékeld, miiszaki ellendr
MAISZ és a MMK tagja,
igyvezetd igazgato

PETRONUS Vagyonértékelo ¢és Szolgaltato 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: Dombovar - kiilierijlet,_hrsz. 0329/23. - iroda, szanto ingatlan

1. ELOZMENY

Dombdvdr Viros Onkormdnyzata (7200 Dombé6var, Szabadsig utca 18.), megbizta a PETRONUS
Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a 7200 Dombdvar — kiilteriilet, 0329/23.,
alatt talalhat6 ingatlan értékelésével.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakértd feladatat képezi az 51 nkormanyzat, és a Magyar Allam tulajdonban
lév6, 7200 Dombovar — kiilteriilet, 0329/23., alatt talalhato ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

A Megbizé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan esetleges cseréje céljabol valt sziikségessé, az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasa.

A tarsasiag a megbizast elvallata és egyben kijelenti, hogy a megbizohoz semmilyen iizleti érdek nem
koti, az értékelést fiiggetlen szakértGként végezte el

Ennek megfeleléen Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérsl kell allast
foglalnia.

Az értékelést a Petronus Vagyonértékeld, és Szolgaltatd Kft. képviseldje, Petteny Imre értékbecsld
végezte.

OKJ 54 3439 02 képesitésil vagyonéri¢kels - okl.sz. : 575576
BME/NFA - okl. term{fsld értékeld - okl.sz.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan ériékels - okl.sz.: 035/050520
BME - okl. gép, eszkoz, berendezés értékel - okl.sz.: 55/041217
Epltési Miiszaki Ellendr, Epitmény- és épiiletgépészet

- Meérnoki Kamarai nyilvdantartdsi szam - 02-50819
Magyar Ingatlan Szévetség tagja - MAISZ-230/FR szdm
MAISZ és a CIG Panndnia E|sé Magyar Altaldnos Bizlositd Zrt.- szakmai felelGsség biztositds

- 50 millios értékhatdirig - Kockdzat vdllaldsi tanisitviny - 31044564 / 268 sz. szerzddés
Pécs Megyei Jogu Varos Kozgyiilésének Ingatlan-vagyonértékel5i Névjegyzéke

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

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — Dombévar Varos Onkormanyzat
Vagyongazdalkodasi Osztidly képviseloje altal rendelkezésiinkre bocsatott -  kovetkezd
dokumentumokat:

e tulajdoni lap
o térkép vazrajz

Az ingatlanon 2021. december 03. -an szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyasold tényezoket.

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



_pelronus

Ertékelt ingatlan: Dombovar - kiilteriilet, hrsz. 0329/23. - _iroda, szantd ingatlan

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusd és jellegi ingatlanok altaldnos piaci
helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhoz mellékeliink.

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

A vonatkozo6 Altaldnos Feltételrendszernek megfelelden, az abban meghatérozott eljarasokat kovetve, a
jelen értékelés a 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet -ben
szabalyozott érték meghatirozasira vonatkozé mddszertani elveiben szabélyozott, tartalmi és formai
kovetelményeinek 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 Ertékeldk 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 tdjékozddtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok éltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhoz mellékeliink.

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

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

HRSZ: 0329/23.

Besorolas : kiilteriilet
Cim : 7200 Domb6véar, Kakasdombi koz 6.
ha/m?2 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 6nkormanyzat és a Magyar Allam melléklet szerint
Széljegy : Nines
Terhek : Nincs
Szolgalom, egyéb : Nincs
Teriilet 8sszesen : 4.978 m?
4

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kift.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu
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Postacim: 7603 Pécs, PL.:122

Ertékelt ingatlan: Dombdvar - kiilteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda, széntd ingatlan

4.2. Altaldnos leirds

Dombévar kb. 21 ezer lakosu varos Tolna megyében, a térségben fontos koziti csomdponti telepiilés.
Siofoknal az M7 —es autopalyara is csatlakozé 61 —es szamu Dunafoldvar - Kaposvar - Letenye
nemzetkozi fotvonal halad at a varoson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os féutvonal Pécs irdnyabol.
Jelent6s a vasiti csomopont szerepe is a varosnak.

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

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

A teriilet jelenleg a véros centrumatol kissé félre esé teriileten fekszik, autébusz megalld, kisebb bolt 5-
600 méteren beliil, hivatalok bevasarlé kdzpontok 2 — 2,5 km —es tavolsagban talalhatok.

Az utca szilardburkolatii, betonozott feliiletli, k6zmiivekkel ellatott az dvezet, villamos energia, varosi
ivoz ¢€s szennyviz rendszer kiépitett az utcaban. Kornyezetében taldlhatok a régi, valamikori
kozépiiletek, illetve tobbségében kodzel 40 - 50 éve épiilt egyszintes lakohdzak taldlhatok.
A teriilet infrastrukturaval, a kévetkezdk szerint rendelkezik:
Dombdvar — kiilteriilet

- vezetékes ivoviz,

— villamos energia,

- szennyviz,

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

Az épiilet leromlott miszaki allapott, ezért korlatozottan piacképes.

4.3. Az épiilet leirdsa

Felepitménvek ismertetése

Az ingatlan kordbban miikddé telephely épiilete volt, jellegében iroddkkal, 651t6z6 és flirdd résszel
kialakitva. Az értékelt épiilet az 1970 —es években épiilt foldszintes kialakitdssal, km. ~tégla, falazattal.
A nyeregtetds épiilet, illetve 6nallo épitmény, alldszékes szerkezettel, sikpala héjaldssal.

Az értékelt komfortos kialakitassal, kiilon bejaratd épiiletet sajat udvar résszel hatdroltak le. Az épiiletbe
egy elotérbdl, majd kozleked6bdl nyilé két iroda, WC, zuhanyz6, konyha-étkezd és oltozd
helyiségekkel. Az épiiletben egyedi vegyes tiizelésii kalyhas fiitést 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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Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévar - kiilteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda, szdntd ingatlan
EPULET HELYISEGEI
» elotér mettlachi padlé
» kozlekedd mettlachi padl6
» iroda mettlachi padlé
» iroda mettlachi padlé
» étkezd mettlachi padlo
» WC mettlachi lap, csempe burkolat
» zuhanyz6 mettlachi lap, csempe burkolat
Hasznos alaptertilet : 60,00 m?

A burkolatok egyszerii igényességgel késziiltek, mettlachi padlo kialakitdsiak, részben tipus, részben
egyedi, kazettas beltéri nyilaszarok taldlhatok az épilletben, a homlokzati nyildszarok osztott livegezesi
ablakok.

Az ingatlan egy évtizede haszndlaton kiviil van, a burkolatok és feliiletek lelakottak, a bels6 fal felilleten
a repedéseken kiviil 1athaté penészesedés, tetd beazasok nyomai, illetve labazati nedvesedés.

A leirt allapot szerint leamortizalodott az épiilet.

Az épiilet kornyezete elhanyagolt, a l1abazata nedvesedik, a homlokzati vakolat omladozo.

Alapozasa sav alappal késziilt, felmend falazat km. téglabol késziilt, fodémszerkezete vb. gerendais
fodém szerkezetbdl késziilt. Az épiilet tetészerkezete fa szaruzattal, nyeregtetével, héjaldsa sikpalaval
boritott. A belsd feliiletek vakoltak, festettek.

Az épiilet szerkezete leromlott miiszaki allapoty, statikai €s szigetelési problémék jelei tapasztalhatok.

Az épitmény altaldnos miiszaki allagat 30 % - 35 % -ban hatdrozzuk meg, amit mindségi szorzéval a
végso érték kialakitasanal figyelembe vesziink.

Miiszaki jellemzok

Epités éve : 1970 -koriil
Ingatlan tipusa : 6nallo épiilet
Epitési mod : hagyomanyos technoldgidval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : savalap
tartoszerkezet: : tégla szerkezet,
fodém szerkezet : vb. gerendas télcas fodém,
falazat: : km. tégla,
tetd: : faszerkezetli nyeregtetd
héjazat : sik pala
kiils6 nyilaszarok: : kettds iivegezésii faszerkezetek
padozat, burkolatok: : mettlachi padl6, cementsimitas, pvc padlé
belsé feliiletképzés: : festés, mazolas

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

Ertékelt ingatian: Dombdvdr - killteriilet. hrsz (1329/23. - iroda, széntd ingatlan
kiilsé feliiletképzés: : vakolt, festett
Gépészet: : egy fazisu villamos rendszer, fiités vegyes

tiizelést kalyhaval,

Az épiilet miiszaki allapotat helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviseldje tdjékoztatasira is
tamaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igényl6 diagnosztikai vizsgalat nem tortént, ezaltal a szemle
nem terjedt ki az épiilet alépitményi-szerkezeti allagvizsgalatira, valamint a rejtett gépészeti
berendezések vizsgalatara, ezek allagait a hasonlé korG és hasznaltsagi foku szerkezetekhez és
berendezésekhez hasonlitottuk.

Az épiletek er6sen elhanyagoltak, leromlott miiszaki allapotiak, épitészeti, valamint gépészeti
szempontbol is. Felujitasuk jelentSs kéltségbe keriilne, nem gazdasagos.

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

x

LEpitmények
Az ingatlanon lévi egyéb épitmények:

e kerités
e csapadékviz clvezet6 arkok

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges
figyelembe venni.

» a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes ingatlant értékeli, a helyszini szemle
idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

» az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezért feleldsséget
nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak idépontjaban az ingatlan
hasznalataval kozvetleniil sszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem 4ll fenn;

o az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni hasznositisaval
Osszefliggésben a helyi és orszigos hatdsagoktol és egyéb szervezetekttl, személyektol valamennyi

sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
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Ertékelt inzatlan: Dombévar - kiilteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda. szanto ingatlan

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbol szdrmazd - adatok és informaciok, melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek,
szakértd tudomasa szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korl ellenérzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

» az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlethetd értékbefolyasolo tényezdkért
(pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte
stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

« az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét (pl.: kazan, szell6zérendszer, felvonok, stb.), nem
tartalmazza azonban az ing6sigok, technologidk, vagy mobil eszkozok (buatorok, stb.) értékeét,
valamint az altalanos forgalmi adot;

« aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasét szolgéljak;

o az értékelés effektiv id6pontja 2021. december ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté véaltozasai moédosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi ért€kre vonatkozdé megallapitasait, ezért
rendszeres id6kézonként, illetve a koérillményekben bealld lényeges valtozas esetén sziikségessé
valhat a megadott érték feliilvizsgélata;

« az 4ltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 2. pontjdban megjelslt célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén
érvényesek.

5.2. Az értékelés modszere

Az értékelési eljaras soran az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasdhoz, illetve a megallapitott
értékek ellendrzéséhez a differencialt metodikai megkozelitéssel éltiink. A foldrészietek értékét a piaci
adatok 0Osszehasonlitd elemzésére €épiilo, Osszehasonlitd értékmeghatirozast alkalmaztuk, mig a
felépitmények értékét a nettopotlasi koltség alapu értékeléssel kozelitettitk meg. A piaci értéket a kapott
eredmények 6sszegzése utan allapitottuk meg.

A meghatarozott piaci értéket az értékelési célnak megfelelen korrigdltuk a hitelbiztositéki korrekcios
tényezovel.

5.2.1. Piaci adatok ésszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendé ingatlan elemeit
osszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

PETRONUS Vagyonértékeld és Szolgaltato Kit.
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Ertkelt ingatlan: Dombovar - kiilteriilet, hrsz. 1329/23. - iroda. szdntd ingatlan

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kisvetkez6 tényez6k szolgalnak:

realizalt tigylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdseg,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.

A modszer {6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodositod tényez6k elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

3.2.2. Nettopotlasi koltség alapu megkozelités:

A netté potlasi koltség alapu szamitast a TEGOVA gytlijteményében foglalt utmutatasok alapjan
végeztik.

A nettopotlasi koltség alapi értékmeghatdrozds azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyenstilyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért annal az 6sszegnél,
mint amennyibe Keriilne annak létrehozasa, az elado pedig ezen dsszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatol.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els6 1épésként hasonlo jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
ujrapotlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt a az elmult idészakban megépitett hasonld funkcioji, volumend,
felszereltségli, ill. mas szempontbol egyébként Osszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazdsi
koltségei, illetve publikus épitdipari argylijtemények vagy koltségnormativak alapul vételével
kozelitjiik meg.

Az ujrapotlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet jellemz6it és dllagat
figyelembe vevd avultsaggal — az eredmény a nettopotldsi érték — valamint az ingatlanpiacon az
értékelendo épiiletekre kialakult kereslet-kinalati viszonyokat tiikkrz6 korrekcios tényezdvel.

PETRONUS Vagyonértékel6 €s Szolgaltato Kft.
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Ertékelt ingatlan: Dombovar - kiilteriilet,_hrsz. 0329/23. - _iroda, szdnto ingatian

Az avultsig nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az épiilet varhat6
fennmaradasi idStartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionalis, karbantartottsagi, erkdlcsi avulasat is.

Az avultsig és a piaci korrekcids tényezd meghatdrozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel,
valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.
Nettopotlasi koltség:
= alapteriilet * P * (100-A) * k
Ahola - P = \ijra eléallitasi koltség ( Ft/m?)

A =avultsag (%)
K = piaci viszonyokat tiikr6z6 korrekcios tényez6

5.3. Ertékelés

5.3.1. Telek értékelése 6sszehasonlité médszerrel:

Elsé 1épésként a telek forgalmi értékét hatdroztuk meg sszehasonlitdé adatok alapjén. Jelenleg az
értékelt ingatlan kdrnyezetében hasonlé nagysagrendii kindlati adat, vagy kozelmultban értékesitett
hasonl6é méretii telek adasvételi ara nem all rendelkezésiinkre.

Ezért a korabbi idészakban létre jott adasvételek adatait vessziik alapul, korrigalva az eltelt id6szak
inflacios értékmdodosito tényezdjével.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold értékndveld és értékesdkkentd tényezOket a kdvetkezd
jellemzokkel vettitk még figyelembe:

Ertékbefolydsolé tényezdk:
s clhelyezkedés
o megkozelithetdség
¢ kozmiivesitettség
e stb.
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Az dsszehasonlito adatokat tartalmazo korrekcids tablazatunkat az alabbiakban

ismertetjiik.
Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Dombévar, Dombévir, Dombévir, Dombdvir,
Cim - hrsz: 0329/23 kiilterillet kiilteriilet kiilteriilet kiiltertilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiindulé alapadatok
Info forras Sajét adatbazis Ingatlan kozvetité |Tolnai Hirdetd
Info datuma 2021. dec. 2021. dec. 2021. dec.
Ingatlan jellege kivett, és szanto  |kivett teriilet kivett teriilet kivett teriilet
Telekar (eFt) 1.600.000 2.300.000 1.500.000
Teriilet nagysaga (m2) 2.676 m*+2.302 m*> |3.050 5.011 2.992
Egységar (Ft/m2) 525 459 501
Ertékelends terillet mérete (m2) 4,978 m? kisebb hasonlo kisebb
Korr. a méretkiilonbségek miatt 0,95 1,00 0,95
Tulajdonatr. viszonya / tipusa adas-vétel ajanlat ajanlat ajanlat
Korrekcios tényezd 0.90 0.90 0,90
Az értékesités targya / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2021. december  |2021. dec. 2021. dec. 2021. dec.
Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00
\Korrigalt alap egységar(Ft/m2) 430 449 413 428
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadottsigok
Alakja / beépithetdsége atlagos hasonlo hasonlo rosszabb
Korrekcid 1,00 1,00 1,05
Infrastruktira
Kozmiellatottsag jo rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekcid 1,05 1,05 1,05
Elhelyezkedés / megkozelithetdség kozepes rosszabb hasonlé jobb
Korrekei 1,05 1,00 0.95
Kiszolgalé infrastruktura kapes. kozepes hasonlo hasonlo hasonlé
Korrekcid 1,00 1,00 1,00
Kdirnyezeti szempontok
Ovezeti jellemzok / teriileti jelleg belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / 6vezeti jelleg kdzepes hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekceid 1,00 1,00 1.00
Alternativ hasznosithatosdg:
Funkciovaltas / megoszthatosag behatarolt jobb hasonlé hasonlé
Korrekei6 0,95 1,00 1,00
Vogi/hatosagi szabalyozds
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. rendezett hasonlé hasonlé hasonlo
Korrekeid 1,00 1,00 1,00
\Korrigalt(dil Jegységadr(eFt/m2) 451 470 434 448
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 451 Ft/m2
TELEK TERULETE: 4.978 m2
ERTEKE: 2.245.078 Ft
kerekitve: 2.200 eFt
11
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5.3.2. A felépitménvek meghatdrozdsa nettopdtldsi koltség alapy modszerrel:

Az értékelés targyat képezd ingatlan jelentSsen leromlott miszaki éllapota nem alkalmas piaci
felépitményes dsszehasonlitasra.
Ezért a telekértéket hatéroztam meg Osszehasonlitdssal, a felépitményeket miiszaki, un. nettopétlasi
értékben hataroztam meg

Az épitmények értékének meghatdrozasahoz az eltérd funkcioju, eltérd miiszaki szinvonalu és tartalmu
épiileteket mas-mas fajlagos értékkel vettem figyelembe.

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

Ennek megfeleléen az ingatlan egyiittes értéke:

Alapter. Brutté potlasi Avulds Nettd pétlasi
koltség kiltség
Fizikai Erkolesi Piaci
hrsz (m*) (Ft/m?) (eFt) (%) (%) (%) (eFt)
Eptilet 60 | 140000 8 400 40% 50% | 40% 1512
Terilet 4978 451 2 245 0% 0% 0% 2 245
Felépitményes ingatlan minddsszesen: 10 267 3 757

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

3.800.000,- Ft,

azaz — Hdrommillié-nyolcszdzezer - forint.

5.3.3. A foregalmi értékbecslés, piaci 6sszehasonlité ériékelési modszerrel :

Az ingatlan piaci sszehasonlité modszerrel vald forgalmi értékének meghatarozasahoz a hasonlo
nagysagh és adottsagi laké jellegii ingatlanok létrejott adds-vételi informacioit, valamint fellelhet6
osszehasonlito kindlati adatait vettiik alapul.

Osszehasonlitd adatok:

Dombévar, zoldovezeti lakohdz 58 m? —es épiilettel,

Kinalati ara : 2,80 MFt -

Dombévir, belteriileti lakéhaz 110 m? —es épiilettel,

Kinélati ara : 12,99 MFt -

Dombovar, belteriileti lakéhaz 68 m? —es épiilettel,

Kinalati ara 26,50 MFt -

Dombévar, z8ldovezeti lakohaz 63 m? —es épiilettel,

Kinalati ara - 4,90 MFt -

Atlag érték: 85.000,- Ft/m?

fajlagos ar : 48 eFt/n?’

fajlagos ar :117 eFt/m’

fajlagos 4r : 96 eFt/n’

fajlagos ar : 78 eFt/m’
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A vizsgélt dsszehasonlité adatok csak kézvetett Osszehasonlitasra alkalmasak az eltéré adottsagok,
miuszaki kialakitas és miiszaki allapot valamint eltéré nagysag miatt.

Ertéknoveld tényezdként vettiik figyelembe:

Ertékesskkentd tényezdként vettiik figyelembe:

s felijitast igényl6 miszaki allapotat -20%
= statikai problémak meglétét - 5%
= afigyelembe vett kinalati §sszehasonlité adatot - 5%
Korrekcio mértéke -30%
Korrigalt érték:
85.000,- Ft/m? X 0,70 = 60.000,- Ft/m?

Tekintette] az értékbefolyasolé tényezokre és az ingatlan elhelyezkedésre, figyelembe véve az
Osszehasonlité adatoktol valo eltérd alapteriiletet, elhelyezkedést, szakért6i véleménylink szerint az
ingatlan épiilet alapteriiletre vetitett, fajlagos forgalmi értéke - mely tartalmazza a kiszolgalo
infrastrukturat, és a telek értékét is — 60.000,- Ft/m2.

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

Kerekitve : 3.600.000,- Ft

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

3.600.000,- Ft,

azaz — Hdarommillio-hatszizezer - forint.

5.4. A végso érték meghatdrozdsa:

A két modszer szerinti eredmény kozel megegyezik, igy a piaci értékrend nagy biztonsaggal allapithatod
meg a térségben. Fentiek figyelembevételével értékjavaslatunkat a legmegbizhatdbb piaci 6sszehasonlito
adatok alapjan kialakitott érték szerint adjuk meg.

Az ismertetett vizsgalat szerint a 7200 Domboévar — 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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- _iroda, s-antd ingatlan

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A 7200 Dombévar — kiilteriilet, 0329/23., alatt talalhato ingatlan értékelését az 5.2. és 5.3 pontban
foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1. pontban rogzitett korldtozé 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,

Pécs, 2021. december 06.

Petteny Imre
feisdfoki vagyonértékeld, miiszaki ellendr
MAISZ és a MMK tagja,
ligyvezetd igazgatd
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MELLEKLETEK
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Bejelentkezés
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Gyepmester
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Bevezetd jarda
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BELSO FOTOK

Kozlekedd

Elotér
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Etkezdé
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Pastacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombdvdr - kialteriilet, hrsz. 0329/23. - iroda, szdnto ingatlan
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lgyintézés részletszabalyairol szél6 451/2016. (XIl. 19.) Korm.
rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités (AVDH) kdézponti elektronikus tgyintézési
szolgaltatas keretében a Szolgaltatd, azaz a NISZ Nemzeti Infokommunikacids Szolgaltato Zrt., elektronikus bélyegzdvel
és idébélyegzbvel latta el.

A polgari perrendtartasrol szolé 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban foglaltaknak megfeleléen, az
azonositasra visszavezetett dokumentumbhitelesités szolgaltatas keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyité erejli
maganokirat. A polgari perrendtartasrél sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 323. § (4)-(5) bekezdésében és az elektronikus
Ugyintézés részletszabalyairdl szo6l6 451/2016. (XIl. 19.) Korm. rendelet 113. § (4) bekezdésében foglaltaknak
megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas keretében hitelesitett dokumentum
kdzokirat, ha azt birésag, kdzjegyzé, ligyész vagy mas hatdsag, illetve kézigazgatasi szerv tigykérén belill, a jogszabalyi
rendelkezéseknek megfeleld modon allitotta ki.

Az |lgazolashoz tartoz6 dokumentum az azonositast elvégzd, hitelesitést kérd szakrendszertdl kapott adatok alapjan az
alabbi hivatalos személytdl szarmazik:

Neve: Teufel Judit

Egyedi azonositéja: teufel.judit@dombovar

Beosztasa: Ugyintéz6

Szervezeti egység megnevezése: Dombovari Kézés Onkormanyzati Hivatal
Szervezet megnevezése: Dombévari Kézds Onkormanyzati Hivatal

A hitelesités idépontja: 2022-02-08T12:59:54+01:00

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbal all.
Az Igazolas cim( jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashat6 széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hitelesitésének koriilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

A szolgéltaté elérhetéségei

Csatlakozott szakrendszerek: helpdesk@nisz.hu
Honlap: http://szeusz.gov.hu/avdh
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