ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
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7146 Vardomb, Gabor u.27/2 hsz. alatti ingatlanrol

Bataszék, 2023. junius 21.

Késziilt 2 példanyban
Ussz. pld.

Ingatlanforgalmi értékbecsld



3.0 Szakértoi vélemény Osszefoglalasa:

Az ingatlan forgalmi értéke a helyszini viszonyok tanulmanyozéséaval, azok
eredményeinek figyelembevételével, a kornyezetben 1€v6 és hasonlo jellegii
épiiletekkel vald dsszehasonlitassal, a jelenlegi piaci helyzet vizsgéalataval
keriilt meghatarozasra.

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

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megéllapitasa két f6 modszer: piaci
megkozelités és koltség megkozelités alkalmazasaval tortént.

A két mddszer alapjan kapott értékek a kdvetkezok:

Alkalmazott modszer becsiilt érték

Piaci megkozelités 19 600.000.-Ft.
Koltség megkdozelités 21.000.000.-Ft.
Atlagérték: 20 300.000.-Ft.
Megallapitott érték: 20 300.000.-Ft.

Valamennyi koériilmény mérlegelése alapjan a Vardomb, Gébor u.27/2 hsz,
lakéhaz ingatlan piaci forgalmi értékét

20.300.000.-Ft.-ban

azaz haszmillio-haromszazezer- forintban
allapitom meg.
Ez az az érték, amellyel az értékelt ingatlan redlis idon beliil nagy
valosziniséggel értékesithetd.

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



Informdcidkat szereztem be Bataszék Varos Polgarmesteri Hivatala Miiszaki
Osztalyatol, Vardomb K6zség polgarmesteri Hivatalatol.

Rogzitettem a tulajdonos altal megadott miiszaki €s egy€b adatokat.
Fotdkat készitettem az épiiletek jellemz6 homlokzatairdl.

Felhasznaltam sajat irattarombol a kdzelmultban €s a kdrnyéken tortént
ingatlan elidegenitések Osszehasonlit6 adatait.

5. Altalanos leiras

3.1

Vardomb koézség Tolna megye déli részén a Sarkoz tdjegység, részben a
szekszardi dombsag teriiletén, az 56.szamu foko6zlekedési Gt mentén fekszik.
Vardombtdl délre a kézaton 6 km-re fekszik a 7 ezer fos Bataszék, északra
12 km-re talalhat6 a 35 ezer lakosu Szekszard, Tolna megye székhelye.
Vardomb tavolsaga Budapestt6l 156 km.

A teriilet éghajlatat kiegyenlitett hOmérsékleti és csapadékviszonyok
jellemzik.

Az évi kozéphdmérséklet 10-11 °C. Az uralkodé sz€lirany észak - nyugati.
Eghajlata mezégazdasagi szempontbdl is kiilonésen kedvezd.

Vardomb kiilteriiletén az atlagos aranykorona (AK) érték 28,94; kiemelten a
szantofoldek mutatdja 27,98 AK.

Vardomb egyre inkabb Szekszard agglomeracios térségének része, ahova
szivesen koltoznek ki a varosbol a kertes csaladi hazra €s tiszta kérnyezetre
vagy6 csaladok.

A telepiilés népességszama 1190 6.
Hossztavon is a népességszam e koriili megallapodasaval lehet szamolni.

A telepiilés munkanélkiiliségi mutatdja 11 %-o0s, ami az orszagos atlagnal
rosszabb.

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

fkl. uttal parhuzamosan futé Gabor Aron utcaban, a kézponti telepiilésrészen,
fekszik.

Megkdozelitési utvonala:

Az ingatlan a telepiilés kozpontjaban a postahivatal mellett nyugatra induld,
majd délre fordulé Gabor Aron utcéban haladva, a kdzponttél mintegy 250
m-re, baloldalt érheto el.



Gazellatas:
A telepiilésen gazvezeték halozat lizemel, az ingatlan vonatkozasaban a
csatlakozas kiépitésre kertilt.

Flités:
Az ingatlan fiitése egyedi, szilard tiizelésli, kazénnal kiépitett kdzponti fiités,
valamint alternativ gdzkazannal torténd fiités.

Telefonellatas:
Az lakoutcat érinten telefonvonal kiépitésre kertilt, az ingatlan nincs
racsatlakoztatva.

Riaszto6:
Az ingatlanon riasztd nincs.

TV. Jel ellatas:
A telepiilésen kabel TV hal6zat izemel, a csatlakozés kiépitésre kertilt.

5.4 Epiiletek

A telken egy lakdépiilet a foépiilet talalhatd. (Kiilon melléképiiletek
nincsenek.)

A f6épiilet helyiségei.

Elbészoba, 3 szoba, konyha, kamra, WC, fiirdd, kozlekedo, tarold, kozlekedo,
kazanhdz, tarolo, garazs, terasz, erkély.

Epités idépontja: Pontosan ismert, 1986

A lakas alapteriilete : 94,5 m?

Belmagassag: 2,70 m

Az épiilet szerkezeti ismertetése:

Alapozas: beton sévalap

Fo6lddel érintkez6 falazat: monolit betonfal

Felmeno falazat: 30 cm vtg. falazoblokk (poroton)

Fodémszerkezet: eloregyartott vb. gerendék kozotti keramia
béléselemekkel

Tetoszerkezet: faszerkezetli nyeregtetd

Badogozas: horganyzott acél

Csatornazas: ereszcsatornaval ellatott

Tetéfedés: cserépfedés



Egyéb intézmények (posta, polgarmesteri hivatal, iskola, 6voda.) kozelsége
A jovobeli, varhat6 valtozasok:

Az M6 autopalya (Budapest-déli orszaghatar felé)

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

Ertékcsokkentd tényezok:

A keskeny, nem j6l belathatdo Gabor utca az atlagosnal nehezebben jarhato
gépkocsival

A telek jelenlegi allapotaban az udvarba nehezen lehet gépkocsival beallni.
Elmaradt karbantartdsi munkak

6.2Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Szekszardi Korzeti Foldhivatal altal kiadott tulajdoni lap masolat alapjan
(mely 2023.06.20.- 1 keltezésii €s azbta a tulajdonos nyilatkozata szerint
valtozas nem tortént.) az ingatlan-nyilvantartési adatok az aldbbiak:

Az ingatlan helye: Vardomb, belteriilet

Cim: 7146 Vardomb, Gabor u. 27/2 hsz.

Lrész

Helyrajzi szdma: 382/5

Teriilete: 808 m?

Megnevezése: lakohaz, udvar.

IL.rész.

Tulajdonos:

Vardomb Ko6zség Onkorményzata

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

Tul. Hanyad: 1/1

Jogcim: atszallés.

Ingatlan terhelése: Tehermentes.

6.3 Ingatlan értékbecslésének osszesitése

Az éltalanos gyakorlatnak megfelelden a harom o értékelési modszer
alkalmazasaval keriilt meghatarozasra a targyi vagyontargy valds piaci
érteke.

Ezen értékbecslés a valos piaci érték megallapitasahoz lesz felhasznalva.

Az alkalmazott harom modszer rovid bemutatasa:



A kozelmultban 1étrejott adas-vételek:

Vardomb, Kossuth u. 78. hsz, 64 hrsz. csaladi lakoéhaz 2022-ben.
Epitési idépont: 1925

Lak4s alapteriilet: 75 m?

Telek: 402 m?, hasonl6 adottsagli, megegyezd miivelésti, 1 db. gyiimélcsfa
Melléképiilet: nincs

Ko6zmiivek: megegyezok,

Allapota: kézepesnél gyengébb

Vételar: 10,5 M.-Ft

Fizikai allapot kiilonbség miatti szorzd: +50% /dsszevetve az értékelendd
ingatlannal/

Telepiilésen beliili elhelyezkedés miatti szorz6:+ 10%
Telepiiléshaldzaton beliili elhelyezkedés miatti szorzé:+ 0%

Mai érték: /inflacié — avulas/ = +0%

m? ar: 224.000.-Ft/m?

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

Lakds alapteriilet: 91 m?

Telek: 752 m?, hasonlé adottsagu, / de szabélyos, sik/
Melléképiilet: 20 m? /avult allag/

Kozmiivek: megegyezok,

Allapota: avult, 40%-os

Vételar: 9.100.000.- M.-Ft.

Fizikai, erkdlcs allapot kiilonbség miatti szorzd:+80% /osszevetve az értékelendd
ingatlannal/

Telepiilésen beliili elhelyezkedés miatti szorz6:+ 10%
Telepiiléshaldzaton beliili elhelyezkedés miatti szorzé: +-0%
Mai érték: + 0% /inflaci6 — avulas/.=

m? ar: 190.000.-Ft/m?

Fentiekbdl a fajlagos piaci ar:

224.000.-Ft/m? + 190.000.-Ft/m? = 207.000.-Ft/m?
2

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan: 207.000.-Ft/m? x 94.5 m?
=~19.600.000.-Ft.
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Az épiilet netto potlasi értéke:~18.200.000.-Ft.
Az ingatlan értéke (nettdpdtlési) telekar + épiilet:

2.800.000.-+ 18.200.000.-= 21.000.000.-Ft.

Ertékmegéllapitis hozamszamitason alapulé médszerrel:

Az ingatlan bérbeadasi médjai:
e a jelenlegi hasznalattal megegyez6 célra, lakasként kiadva
e vallalkozasi célra pl. iroda, telephely
e falusi turizmus, széllashely céljara.

Az ingatlan hosszu tavi, folyamatos bérbeadasara vardombi viszonylatban -

piaci aron-reélis esély nincs, ezért ezen modszerrel torténd szamitast
figyelmen kiviil hagytam.

6.4 Felhasznalt informaciok és szakirodalom jegyzéke:

A szakért6i vélemény készitése soran felhasznaltam:
e Viardomb kozség érvényben 1évo rendezési tervének anyagat.

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

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

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

e Figyelembevettem és alkalmaztam a TEGOVA /az Alléeszkoz
értékelok Europai Csoportja/ értékelési modszerét.

e Felhasznaltam a KSH. Lakésépitési évkonyv Tolna megyére
vonatkozé adatait.

6.5 alkalmazott szakkifejezések magyarazata

Brutto alapteriilet:  az épiilet altal a telekbdl lefedett alapteriilet. A
beépitettségi mutaté meghatarozasahoz alkalmazando.

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

rrrrr

Megengedett beepitettségi % helyi dnkormanyzati dontéssel
megallapitott felso érték.

Netto teriilet: az épiilet helyiségeinek az OTEK szerint szémitand6
nettd alapteriilete, vagyis a burkolt falsikokt6l mért 6sszes belso teriilet.
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8.0 Mellékletek

1. Tulajdoni lap mésolat
2. Térképmasolat
3. Részletek

Megjegyzés

A forgalmi érték per és tehermentes, bek6ltézhet6 allapott ingatlanra, tiszta
tulajdonjogra vonatkozik és normal értékesitési idot feltételez. Az értékbecslés a
megjelolt célt szolgalja. Az értékbecslés érvényességi ideje 120 nap.

A matematikai szamitasok soran a rész és végeredmények beallitasakor
kerekitésre kertilt sor.

Kijelentem, hogy az elvégzett munkam dijazéasa nincs sszefliggésben az
ingatlan értékével, annak alakuldsahoz érdekem nem fiizédik, kijelentem
tovabba, hogy az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges szakmai képesitéssel

rendelkezem.

Meg kivanom jegyezni, hogy mas a jelenlegi funkciétol eltérd felhasznalas
esetén, az ingatlan értéke a fentitdl eltéro is lehet.

A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Batasze€k,2023.06.21.

Készitette:

Be ‘gl/I’lstVén
Ingatlanforgalmi értékbecslo
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Boros Zoltan

7100, Szekszard, Széchenyi u. 61.

Munka szama: 108/2022

a 382/3 helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol

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

Méretarany: 1:1000

Vardomb

beltertilet
Adatszolg. ikt. sz.: 2- 758/2022

VALTOZASI VAZRAJZ

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.

Valtozas elétti allapot Valtozas utani allapot 8
Alrészlet Tertilet Alrészlet Terulet St %
- 2 zolgalmi és Q0
Hrsz o AK Hrsz <} AK g
jel miiv. 4ga £| ham? jel miv. aga £| ha.m? egyéb jogok §
= =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
382/3 Kivett, Lakohaz udvar 0.1769 - 382/5 Kivett, Lakéhaz udvar 0.0808 -
382/6 Kivett, Lakohaz udvar 0.0961 -
Osszesen: 0.1769 0.1769
A telekhatar rendezés akaratunknak megfeleléen tortént: A helyrajzi szémozés és a terlletszamitas helyes. Ez a zdradék
a keltezéstol szamitott egy évig hatélyos.
.......................................................................................... S26KSZTd, 2022 oo FO ... D
.......................................................................................... Ph. ZAradekol:
Szekszérd, 2022.09.19.
Ing. rend. min. széma: ....../.............
Minéség tanusitd:

KESZIG: .o
Foldméré ig. széma: 7479/2018

Ing. rend. min. széam:




Tolna Varmegyei Korminyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

HT

Szekszird 7100 Széchenyiu. 54-58. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/21031/2023
2023.06.20
VARDOMB Szl 53
Belteriilet 382/5 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

. Kivett lakdéhdz, udvar

terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 183902/2023.04.19
eredeti hatdrozat: 39032/1993.07.30

[~ 7gcim: atszalléas 39032/1993.07.30

y0géalléas: tulajdonos

név: VARDOMB KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 7146 VARDOMB Kossuth utca 117

tOrzsszadm: 15417756

ILRES Z
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 183902/2023.04.19

0nalld szoveges bejegyzés telekalakitds. A Vardomb belteriilet 382/3 Hrsz.-G ingatlan megszint,

terlilete megoszlott a Vardomb belteriilet 382/5 és 382/6 HRSZ-U ingatlanokra.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes médsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatbsagi eljaras céljabol kertlt kiadésra. Masra nem hasznalhatd.

—_ TULAJDONI LAP VEGE



Részletek

Déli homlokzat




Részletek

., lll6szoba”




Részletek

Szoba




Részletek




