ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
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7146 Vardomb, Gabor u.27/A hsz. alatti ingatlanrél

Bataszék, 2023. junius 21.

Késziilt 2 példanyban
L:sz. pld.

Ingatlanforgalmi értékbecsld



3.0 Szakértoi vélemény osszefoglalasa:

Az ingatlan forgalmi értéke a helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok
eredményeinek figyelembevételével, a kornyezetben 1évo €s hasonld jellegli
épiiletekkel valé 6sszehasonlitassal, a jelenlegi piaci helyzet vizsgalataval
keriilt meghatarozésra.

Figyelembevételre keriilt az ingatlan foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyez-
kedése, jelenlegi és varhatd jovobeni hasznositasa,.

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa két f6 modszer: piaci
megkozelités és koltség megkozelités alkalmazdsaval tortént.

A két modszer alapjan kapott értékek a kovetkezok:

Alkalmazott modszer becsiilt érték

Piaci megkozelités 18 200.000.-Ft.
Koltség megkozelités 18.600.000.-Ft.
Atlagérték: 18,400.000.-Ft.
Megallapitott érték: 18 400.000.-Ft.

Valamennyi koriilmény mérlegelése alapjan a Vardomb, Gébor u.27/A hsz,
lak6héz ingatlan piaci forgalmi értékét

18.400.000.-Ft.-ban

azaz tizennyolcmillio-négyszazezer- forintban
allapitom meg.
Ez az az érték, amellyel az értékelt ingatlan redlis idon beliil nagy
valésziniiséggel értékesitheto.

Az érték tehermentes, forgalomképes, bekoltdzhetd ingatlanra vonatkozik és
az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.



Téajékozodtam a helyi ingatlanforgalomrol, gazdasagi koriilményekrol.

Informacidkat szereztem be Bataszék Varos Polgarmesteri Hivatala Miiszaki
Osztalyatdl, Vardomb Kozség polgarmesteri Hivatalatol.

Rogzitettem a tulajdonos altal megadott miiszaki és egyéb adatokat.
Fotdkat készitettem az épiiletek jellemz6 homlokzatairol.

Felhasznaltam sajat irattarombol a kdzelmultban €s a kérnyéken tortént
ingatlan elidegenitések 6sszehasonlit6 adatait.

5. Altalanos leiras

5.1

Vardomb kozség Tolna megye déli részén a Sarkoz tajegység, részben a
szekszardi dombsag teriiletén, az 56.szamu fokozlekedési Uit mentén fekszik.
Vardombtol délre a koziton 6 km-re fekszik a 7 ezer f6s Bataszék, északra
12 km-re talalhat6 a 35 ezer lakosu Szekszard, Tolna megye székhelye.
Vardomb tavolsaga Budapesttol 156 km.

A teriilet éghajlatat kiegyenlitett hdmérsékleti €s csapadékviszonyok
jellemzik.

Az évi kozéphémérséklet 10-11 °C. Az uralkodé szélirany észak - nyugati.
Eghajlata mez6gazdasagi szempontbdl is kiilonosen kedvezo.

Vardomb kiilteriiletén az 4tlagos aranykorona (AK) érték 28,94; kiemelten a
szant6foldek mutatdja 27,98 AK.

Vardomb egyre inkabb Szekszard agglomeracios térségének része, ahova
szivesen koltdoznek ki a varosbol a kertes csaladi hazra €s tiszta kdrnyezetre
vagyo csaladok.

A telepiilés népességszama 1190 0.
Hossztavon is a népességszam e koriili megallapodaséaval lehet szamolni.

A telepiilés munkanélkiiliségi mutatdja 11 %-os, ami az orszagos atlagnal
rosszabb.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:
Az ingatlan Vardomb kézség belteriiletén, az 56.sz fkl. it nyugati oldalan a

fkl. attal parhuzamosan futé Géabor Aron utcaban, a kdzponti telepiilésrészen,
fekszik.

Megkozelitési itvonala:

Az ingatlan a telepiilés kbzpontjaban a postahivatal mellett nyugatra indulo,
majd délre fordulé Gabor Aron utcaban haladva, a kézponttél mintegy 250
m-re, baloldalt érheto el.



Elektromos ellatas:
Az ingatlan a villamoshdl6zatra rakotott, 220 V, mérdora az értékelt ingatlan
vonatkozasaban elhelyezésre keriilt.

Gazellatas:
A telepiilésen gazvezeték haldzat iizemel, az ingatlan vonatkozasaban a
csatlakozas kiépitése nem tortént meg.

Fites:
Az ingatlan fiitése egyedi, szilard tiizelésii, kazannal kiépitett kozponti flités.

Telefonellatas:
Az lakéutcat érintden telefonvonal kiépitésre kertilt, az ingatlan nincs
racsatlakoztatva.

Riaszto:
Az ingatlanon riaszt6 nincs.

TV. Jel ellatas:
A telepiilésen kébel TV haldzat iizemel, a csatlakozas nem kerdilt kiépitésre.

5.4 Epiiletek

A telken egy lakoépiilet a foépiilet talalhaté. (Kiilon melléképiiletek
nincsenek.)

A foépiilet helyiségei.

Eldszoba, 3 szoba, konyha, kamra, WC, fiird6, kozlekedd, tarolo, kozlekedd,
kazanhaz, tarold, garazs, terasz, erkély.

Epités idSpontja: Pontosan ismert, 1986

A lakas alapteriilete: 94,5 m?

Belmagassag: 2,70 m

Az épiilet szerkezeti ismertetése:

Alapozas: beton savalap

Fo6lddel érintkezd falazat: monolit betonfal

Felmeno falazat: 30 cm vtg. falazoblokk (poroton)

Fodémszerkezet: eléregyartott vb. gerendak kozotti keramia
béléselemekkel

Tetoszerkezet: faszerkezetli nyeregteto

Badogozas: horganyzott acél



Autdbusz megallo kozelsége

Vegyesbolt kozelsége

Egyéb intézmények (posta, polgarmesteri hivatal, iskola, 6voda.) kézelsége
A jovobeli, varhato valtozasok:

Az M6 autdpalya (Budapest-déli orszaghatar felé)

10 km.-en beliili fel, illetve lehajtasi lehetoség, mely a térség gazdasagi
fellendiilését eredményezheti

Ertékcsokkentd tényezok:

A keskeny, nem jol belathaté Gébor utca az atlagosnal nehezebben jarhatd
gépkocsival

A telek jelenlegi allapotdban az udvarba nem lehet gépkocsival beallni.
Elmaradt karbantart4si munkak

6.2Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Szekszardi Korzeti Foldhivatal altal kiadott tulajdoni lap masolat alapjan
(mely 2023.06.20.- i keltezésii és az6ta a tulajdonos nyilatkozata szerint
valtozas nem tortént.) az ingatlan-nyilvantartasi adatok az alabbiak:

Az ingatlan helye: Vardomb, belteriilet

Cim: 7146 Vardomb, Gabor u. 382/6 hrsz.

Lrész

Helyrajzi szama: 382/6

Tertilete: 961 m?

Megnevezése: Kivett, Lakohaz udvar.

IL.rész.

Tulajdonos:

Vardomb Kozség Onkormanyzata

Cime: 7146 Vardomb, Kossuth Lajos u.117. hsz.

Tul. Hanyad: 1/1

Jogcim: atszallas.

Ingatlan terhelése: Tehermentes.

6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Az altaldnos gyakorlatnak megfelelden a harom 6 értékelési mddszer
alkalmazésaval keriilt meghatarozasra a targyi vagyontéargy valds piaci
ertéke.

Ezen értékbecslés a valos piaci érték megallapitdsahoz lesz felhasznalva.

Az alkalmazott harom modszer rovid bemutatasa;

A piaci megkozelités



Epitési idépont: 1925

Lakds alapteriilet: 75 m?

Telek: 402 m?, hasonl6 adottsag, megegyez6 miivelést, 1 db. gyiimolesfa
Melléképiilet: nincs

Kézmiivek: megegyezok,

Allapota: kdzepesnél gyengébb

Vételar: 10,5 M.-Ft

Fizikai allapot kiilonbség miatti szorzo: +40% /osszevetve az értékelendd
ingatlannal/

Teleptilésen beliili elhelyezkedés miatti szorzo:+ 10%
Telepiiléshalézaton beliili elhelyezkedés miatti szorzd:+ 0%

Mai érték: /inflaci6 — avulas/ = +0%

m? 4r: 210.000.-Ft/m?

Vardomb, Kossuth u.162 hsz. kertes csaladi lakohaz 2022-ben.
Epitési idépont: 1930

Lakas alapteriilet: 91 m?

Telek: 752 m?, hasonlé adottsagl, / de szabélyos, sik/
Melléképiilet: 20 m? /avult allagn/

Ko6zmiivek: megegyezok,

Allapota: avult, 40%-os

Vételar: 9.100.000.- M.-Ft.

Fizikai, erkolcs allapot kiilonbség miatti szorz6:+70% /ssszevetve az értékelendd
ingatlannal/

Telepiilésen beliili elhelyezkedés miatti szorzo:+ 5%
Teleptiléshalézaton beliili elhelyezkedés miatti szorzo: +-0%
Mai érték: + 0% /inflacié — avulas/.= 2,6 M.-Ft.

m? 4r: 175.000.-Ft/m?

Fentiekbdl a fajlagos piaci ar:

210.000.-Ft/m? + 175.000.-Ft/m? = 192.500.-Ft/m>
2

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan: 192.500.-Ft/m? x 94.5 m?
=~18.200.000.-Ft.
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2.900.000.-+ 15.700.000.-= 18.600.000.-Ft.

6.4 Felhasznalt informaciok és szakirodalom jegyzéke:

A szakértdi vélemény készitése soran felhasznaltam:

e Vardomb kozség érvényben 1évo rendezési tervének anyagat.

e Vardomb kozség telepiilésfejlesztési koncepcid tervezetét /Meridian
Mérnoki Iroda Kft.Szekszard/

e Budapesti Miiszaki és Gazdasag Tudomanyi Egyetem Simon Erzsébet
,» Lanfolyami segédlet” anyagat.

e Figyelembevettem a 25/1997. (VIIL. 1.) PM. Rendelet elirasait.

e Figyelembevettem és alkalmaztam a TEGOVA /az Alldeszkoz
értékeldk Eurdpai Csoportja/ értékelési modszerét.

e Felhasznaltam a KSH. Lakasépitési évkonyv Tolna megyére
vonatkoz6 adatait.

6.5 alkalmazott szakkifejezések magyarazata

Brutté alapteriilet:  az épiilet altal a telekbdl lefedett alapteriilet. A
beépitettségi mutaté meghatarozasihoz alkalmazando.

Beépitettségi %.: a brutt6 alaptertilet és a telek teriiletének hanyadosa. A

rrrrr

Megengedett beépitettségi % helyi 6nkormanyzati dontéssel
megallapitott felso érték.

Netto teriilet: az épiilet helyiségeinek az OTEK szerint szamitandd
netto alapteriilete, vagyis a burkolt falsikoktdl mért 6sszes belsd teriilet.

7.0Feltételezések és korlatozo feltételek

A szakértoi vélemény elkészitése soran a megbizotol olyan informéaciokat
kaptam, melyek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtam.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol
kaptam.

Feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
egyéb kotelezettség.
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A matematikai szdmitdsok soran a rész és végeredmények beallitasakor
kerekitésre kertilt sor.

Kijelentem, hogy az elvégzett munkam dijazasa nincs dsszefliggésben az
ingatlan értékével, annak alakuldsdhoz érdekem nem fiiz8dik, kijelentem
tovabba, hogy az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges szakmai képesitéssel

rendelkezem.

Meg kivanom jegyezni, hogy mas a jelenlegi funkciotdl eltérd felhasznalds
esetén, az ingatlan értéke a fentitdl eltérd is lehet.

A megéllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Batasz€k,2023. jinius 21.

Készitette:

Ingatlanforgalmi értékbecsl
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Boros Zoltan Vardomb

7100, Szekszard, Széchenyi u. 61. beltertilet
Munka szama:  108/2022 Adatszolg. ikt. sz.: 2- 758/2022

VALTOZASI VAZRAJZ

a 382/3 helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol

Méretarany: 1:1000

Cimkoordinatak 382/5 hrsz
Psz. Y X
1 622189 100261
2 622195 100261
Cimkoordinatak 382/6 hrsz
Psz. Y X
1 622188 100264
2 622192 100268
A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.
Valtozas elétti allapot Valtozas utani allapot 8
Alrészlet Terllet Alrészlet Tertlet ) %
Hrsz - AK | Hrsz s Ak | Szolgaimiss |
jel miiv. 4ga £| ham? jel miiv. 4ga £| ha.m? egyeb jogok £
= =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
382/3 Kivett, Lakéhaz udvar 0.1769 - 382/5 Kivett, Lakdhaz udvar 0.0808 -
382/6 Kivett, Lakéhaz udvar 0.0961 -
Osszesen: 0.1769 0.1769
A telekhatér rendezés akaratunknak megfeleléen tortént: A helyrajzi szémozas és a teriiletszamitas helyes. Ez a zéradék
a keltezéstél szémitott egy évig hatélyos.
.......................................................................................... Szekszard, 2022. .o B ... NED
.......................................................................................... Ph. 2Ol o
Szekszard, 2022.09.19.
Ing. rend. min. széma: ....................
Minéség tanusito:

KESZIG: ...covvsnissinmmsivnmsvsisussmsssssissssonsosss

Féldméré ig. széma: 7479/2018 Ingrend mmszém """""



Tolna Virmegyei Korminyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Sy

Szekszird 7100 Széchenyiu. 54-58. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szin:30005/21032/2(23
2023.06.20
VARDOMB Szektor : 53
Belteriilet 382/6 helyrajzi szim
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakohdz, udvar 0 961 0.00
ILRES Z
1. tulajdoni hdnyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 183902/2023.04.19
eredeti hatédrozat: 39032/1993.07.30
jogcim: atsz&llas 39032/1993.07.30
jogallas: tulajdonos
név: VARDOMB KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 7146 VARDOMB Kossuth utca 117
toérzsszam: 15417756
ML.RESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 183902/2023.04.19

Onéllé szoéveges bejegyzés telekalakitds. A Vardomb belteriilet 382/3 Hrsz.-i ingatlan megszint,
terilete megoszlott a Vardomb belteriilet 382/5 &s 382/6 HRSZ-U ingatlanokra.

(E-3/2022;8-421/2022) .

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a
kbzigazgatdsi hatdsdgi eljdrds céljabdl kerlilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE

tulajdoni lap
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