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: 2980/1.
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Tulajdonos neve, tul. hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Dombévar Varos Onkormanyzata
- 1/1 -tulajdoni hédnyad
7200 Dombovar, Szent Istvan tér 1.
: forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: redlis forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete
Ossz. hasznos alaptertilet
Kozmii-ellatottsag

Jelenlegi funkcio

: 6 ha 8241 m?

:307,0 m?

: szomszédos ingatlanrdl al-mérén keresztiil ivoviz,
tiiziviz, szennyviz €s villamos energia nincs

: hasznalaton kiviili sportpalya

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci Osszehasonlito, Gjra eldallitasi ktg.
: 2018. aprilis 06.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték

97.800.000,- Ft,

azaz — Kilencvenhétmillio-nyolcszazezer — forint
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EUFIM mindsitést
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1.

ELOZMENY

Dombévir Viros Onkormdnyzata (7200 Dombovar, Szabadsag utca 18.), megbizta a PETRONUS
Vagyonértékelo és Szolgaltaté Kft.-t (7603 Pécs, Pf; 122.) a 7200 Dombovar — beltertilet, 2980/1.
hrsz.-0, és a Munkas tér kdrnyezetében talalhatod volt sportpalya ingatlan értékelésével.

A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

A megbizas értelmében szakértd feladatat képezi a Dombovar Varos Onkormanyzata (7200 Dombovar,
Szabadsag utcal8.), tulajdondban 1év6, 7200 Dombovar — beltertilet, 2980/1. hrsz.-1, és a Munkas tér
kornyezetében talalhatd, volt sportpalya ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

A Megbizo tdjékoztatasa szerint, az értékesitendd ingatlanrész palyazati felhivasdhoz valt sziikségessé,
az ingatlan forgalmi érté¢kének megallapitéasa.

A tarsasdg a megbizast elvallata és egyben kijelenti, hogy a megbizohoz semmilyen {izleti érdek nem
koti, az értékelést fiiggetlen szakértdként végezte el

Ennek megfeleléen Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

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

OKJ 54 3439 02 képesiteésii vagyonértékelo - oklsz. : 575576
Eurépai Felsészintii Szakmai Mindsitésii értékbecslo - EUFIM 2003/40
BME/NFA - okl. terméfold értékeld - okl.sz.: 007/050505
BME - okl. ipari ingatlan értékeld - okl.sz.: 035/050520
BME - okl. gép, eszkéz, berendezés értékeld - okl.sz.: 55/041217
Epitési Miiszaki Ellendr, Epitmény- és épiiletgépészet

- Mérnéki Kamarai nyilvantartasi szam - 02-50819
Magyar Ingatlan Szovetség tagja - MAISZ-230/FR szam
MAISZ és a CIG Pannénia E|sé Magyar Altaldnos Biztosité Zrt.- szakmai felelsség biztositdis

- 50 millioés értékhatarig - Kockdzat vallaldsi tanusitvany - 31044564 / 268 sz. szerzédés
Pécs Megyei Jogu Varos Kozgytilésének Ingatlan-vagyonértékeldi Névjegyzéke

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

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

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
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3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — Dombévar Varos Onkorményzat
Vagyongazdalkodasi  Osztaly képviseldje  altal rendelkezésiinkre bocsatott -  kovetkezo
dokumentumokat:

¢ tulajdoni lap
o térkép
e alaprajz

Az ingatlanon 2018. aprilis 06. -4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értekbefolyasolo tényezoket.

Az épiilet belsejét nem allt moédomban megszemlézni, bar az ajtok nyitva voltak, de a vasracs szerkezet
nem volt nyithato. Igy az épiilet allagat a kiils6 szemle, valamint a belathato betekintés, illetve leiras és
dokumentumok alapjan tudtam megallapitani. A kiilsé lathato jegyek, a nyilaszarok allapota, illetve a
belathato teriiletek lebontott gépészete, lelakott feliiletei igy is arulkoddak.

A vonatkozo Altalanos Feltételrendszernek megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat kovetve, a
jelen értékelés a 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet -ben
szabalyozott érték meghatdrozasara vonatkozd modszertani elveiben szabalyozott, tartalmi és formai
kovetelményeinek figyelembevételével, az értékformakat az EVS 2011 - EU, valamint az értékbecsldk
nemzetkdzi szervezetének, a TEGOVA ( The European Goup of Valuers’ Associations )
Utmutatéjanak értékelési normak figyelembevételével, tovabba az Ertékelék és Pénziigyi Elemzok
Magyarorszagi Szdvetsége (jogutdod: Magyar Ingatlan Szovetség, értékeld tagozat) ajanlasaiban
foglaltaknak megfelelden késziilt. Az alkalmazott mddszerek, ¢és a levont kdvetkeztetések értelmezése
az ott meghatarozottak szerint értendok.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhoz mellékeliink.

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

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

HRSZ: 2980/1. A tulajdoni lap kelte: 2018. 04. 06.

Besorolas : belteriilet

Cim : Dombovar,

Megnevezése : kivett sportpalya

Teriilete 3sszesen : 6 ha 8241 m?

Tulajdonos : Dombévar Varos Onkormanyzata - 1/1-tul. hanyad

7200 Dombdvar, Szabadsag utca 18.

Sz¢ljegy : Bejegyzést nem tartalmaz
Terhek : Tehermentes
Egyéb : Nincs
Ertékelt teriilet isszesen: 68.241 m?

4.2. Altaldnos leirds

Dombovar kb. 21 ezer lakost varos Tolna megyében, a térségben fontos kozuti csomdponti telepiilés.
Siofoknal az M7 —es autdpalyara is csatlakozo 61 —es szdmu Dunafoldvar - Kaposvar - Letenye
nemzetk6zi féutvonal halad &t a varoson, illetve ehhez csatlakozik a 66 —os féutvonal Pécs irdnyabdl.
Jelentds a vasuti csomoOpont szerepe is a varosnak.

Az értékelt ingatlan eredetileg, az 1960 —as években a ,,Lang Gépgyar” sport telepeként épiilt, és
mikodott, a gépgyari dolgozok szabadidds rendezvényeinek adott helyet. A rajta 1évd épitmények, a
féltetds lelatd, valamint a kozponti épiilet is az 1970 —es években épiiltek. Késébb mar a varos lakossaga
is igénybe vette a komplexumot.

A sporttelep mar az elmult évtizedben nem miikddott eredeti funkcidjanak megfelelden, illetve néhany
éve bérelték a teriiletet, és lovas palyakant hasznaltak.

A kozponti épiilet, amely eredetileg 61t6z0, flirdd, szertarak és WC —csoport funkciot latott el, részben
egy lakast is kialakitottak benne, de néhany éve az is lakatlan

Az értékelt létesitmény, az un. ,,Lang sporttelep” —ingatlan, Dombovar Véaros Onkormanyzatanak
tulajdonaban, és kezelésében van jelenleg, természetben a varos EK -i részén, a varoskozponttol tavol,
bel- ¢és kiilteriilet hatdran. Kimondottan ipari kdrnyezetben helyezkedik el, mellette ipari telephelyek,
valamint mezdgazdasagi szanto teriiletek talalhatok.

Az ingatlan Dombovar Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az dnkormanyzati vagyonarol, és
a vagyongazdalkodasi szabdlyair6l sz6l6 10/2011. (IIL.4.) oOnkormanyzati rendelete alapjan —
korlatozottan piacképes.
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Az ingatlan Dombévar Varos Onkormanyzata Képviselo-testilletének a kordbbi Helyi Epitési
Szabalyzata szerint K -1sp dvezetben helyezkedik el, ami els6sorban térségi szerepkorii sportoléssal
kapcsolatos tevékenységek folytatdsara szant tertilet.

Az 1j Helyi Epitési Szabalyzat médositisban az érintett ingatlan atsorolasra keriilt Gip-4 6vezetbe, ami
jelentés mértéki zavard hatasu ipari teriiletek épitményeinek elhelyezésére szolgal.

Ennek megfelelden az értékelés, mar az 0y Gip - 4 6vezet besorolasnak megfelelden tortént.

Az Osszes teriillet cca. 6,8 ha, ED —i elrendezettségii, sik teriilet, a déli felén a sportpalya az
épitményekkel, az északi felét bérbeadassal mezdgazdasagi teriiletként miivelik, a mivelt teriiletrészre a
haszonbérleti szerzddés 2019. év végéig van érvényben.

Az értékelés az egész teriiletre vonatkozik.

A teriilet sajatossaga, hogy a déli oldalrol a valamikori ,,Lang Gépgyar”, jelenleg a ,,Viessmann
Technika Dombdvar Kft.” telephelyével hataros. Az eredeti tulajdonosnak nem volt érdeke megkdzelitd
utat, kozmiiveket kiépiteni a sporttelephez, mivel a sajat teriiletérdl tudta megkdzeliteni, illetve ellatni
azt.

A késobbi tulajdonos valtaskor a kozlekedd utak kialakitasat, €s a kozmiivek kiépitését nem firtattak,
ezért gyakorlatilag a sporttelep 6nallé megkdzelitd uttal sem, valamint kozmiiellatassal sem rendelkezik,
igy jelenleg ,,korlatozottan piacképes” —besorolasu.

Onallé ingatlanként csak akkor piacképes, ha a telekalakitasrol szolo 85/2000. (X1.8.) FVM. rendelet
feltételeinek valdo megfeleléséhez sziikséges ut kialakitasa, valamint a sziikséges 6nallé kozmi rendszer
kiépitése, illetve az ezekkel jard jelentds koltségeket (tervezési, telekalakitasi, kisajatitasi,
kozmiifejlesztési, kivitelezési stb.) a jelenlegi, vagy a leendd tulajdonos megfinanszirozza.

A létesitménytdl a telepiilés kozintézményei 3 — 3,5 km —es tadvolsagra vannak, autébusz allomas, tizlet
cca. 1.000 m —re talalhatok.

Az ingatlan a telepiilés EK —i, az un. ,,Ujdombovar” — 6vezetben helyezkedik el, a belvarosbol a
Népkoztarsasag uton, majd a FO6 uton, a XI. utcan keresztiil a Munkas térre juthatunk. Az értékelt
sporttelep a Viessmann gyartelep parkoldjan keresztiil kozelithetd meg, mas oldalr6l mindentitt
mezdgazdasagi termdfoldek veszik koriil.

A sporttelep részben bekeritett, részben bokorsav hatarolja, jelenleg elhanyagolt az egész teriilet. A
DNy —i részén helyezkedik el, egy kétszintes, lapos tetds épiilet, a korabbi szocialis épitmény, felette
egy valamikor focipalyaként hasznalt teriilet, futépalyaval dvezve, a déli hossztengelyében monolit
betonbol kialakitott lelato, acélvazas hianyos féltetovel.

A teriilet infrastrukturaval, a kovetkezOk szerint rendelkezik:

Dombovar - sportpalya
- vezetékes ivoviz a szomszédos ingatlanrol, al-mérdén keresztiil

Az ingatlan ipari jelleghez megfeleld Ovezetben taldlhatod, hidnyos kézmiivel, 6nallo megkozelitést
biztosito ut nélkiil.
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Ingatlanforgalmi szempontbdl a jelenlegi Ovezeti besorolds szerint, kevésbé kedvezd teriileten
helyezkedik el az értékelt ingatlan komplexum, az ingatlan a nagysaga, és specialis hasznalhat6saga, az
é¢vek Ota nem hasznalt, évtizedek Ota karbantartds nélkiili, leromlott miiszaki éallapota, valamint az
infrastruktira hidnya miatt korlatozottan piacképes.

4.3. Az épiilet leirdsa

Kozponti szocialis épiilet

Az épiilet a sporttelep DNy -i részében helyezkedik el, 1970 -koriil épiilt kétszintes, alapozasa beton
savalapozassal, vb. vazszerkezettel, elore gyartott vb. gerendas, béléstestes szerkezetli fodémmel, lapos
tetds épitmény. Az épiilet kontur falazat B -30 —as téglaval késziilt sima vakolattal, a jelenlegi
hétechnikai szabvany szerint nem megfeleld.

A sporttelep rendszeresen cca 1995 —o6ta nem iizemel, csak alkalmanként hasznaltak, egy sziikséglakas
kertilt kialakitasra az épiiletbe, de néhany éve azt is megsziintették.

Az épiilet belsejét nem allt moédomban megszemlézni, bar az ajtok nyitva voltak, de a vasracs szerkezet
nem volt nyithato. Igy az épiilet allagat a kiils6 szemle, valamint a belathato betekintés, illetve leiras és
dokumentumok alapjan tudtam megallapitani. A kiilsé lathato jegyek, a nyilaszarok allapota, illetve a
belathato teriiletek lebontott gépészete, lelakott és felazott feliiletei igy is arulkodoak.

Azoéta jelentds allagromlas kovetkezett be az épiiletben. Az épiilet tobb helyen bedzik a tetd részek feldl,
jelentds vakolat és szerkezet felazasok tapasztalhatok az épiiletben. Valdszinti, a hosszantarto,
hasznalaton kiviili allapot, valamint a bedzott, nedves, valamint fagyveszélynek kitett kdrnyezet a
gépészeti rendszer jelentds leromldsat eredményezte, a korabbi villamos, a vizes, valamint a fiités
rendszer tekintetében.

FOLDSZINT
Az épiilet foldszintjén, az északi oldalon talalhat6 a fobejarat, egy eldtéren keresztiil 1€pcson juthatunk
az emeleti térbe, illetve a foldszinti szocialis részbe.

A foldszinten eredetileg porta, kazantér, 61t6zok, flirdok, WC csoport, valamint raktarak voltak. Ezt a
részt néhany évig lakdsnak alakitottak ki.

A nyilaszarok fa szerkezetliek, kettds tivegezéssel kialakitottak, jelenleg hianyosak. A padlozat csuszas
mentes keramia, és mettlachi lappal burkolt, a falak festettek.

A koréabban kialakitott gépészet, flités, villamos €s vizes rendszer nagy része kiszerelésre kertlt.
A foldszinti falak és feliiletek sok helyen leaztak, a villamos, a vizes, valamint a fiités rendszer, illetve a
kozmiivek teljes Gjjaépitése sziikséges.

Foldszint alapteriilete: 164 m°.

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
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EMELET
Az emeleti rész 1épcsOn keresztiil megkdzelithetd, egy elétérbdl szintén 61t6z6, fiirdé és WC csoport
volt kialakitva, mellette egy iroda és kozdsségi helyiség kaptak helyet.

A nyilaszarok fa szerkezetiiek, kettds livegezéssel kialakitottak. A padlozat mettlachi padlo, a flirdd
részben csuszas mentes keramia, a falak festettek.

Emelet alapteriilete: 143 m°.

Miiszaki jellemzok

Epités éve : 1970
Ingatlan tipusa : 6nallo épiilet
Epitési mod : vb. és falazott technoldgidval épiilt,
Szerkezet:
alapozas : sav alap
tartoszerkezet: : vb. tégla szerkezet,
fodém szerkezet: : elére gyartott vb. gerendas, bélés testes szerkezet,
falazat: : B 30 —as tégla falazat,
tetd: : lapos tetd
héjazat : bitumenes lemez
kiils6 nyilaszarok: : kettds iivegezésii fa szerkezetek
padozat, burkolatok: : mettlachi, és kerdmia burkolat
belso feliiletképzés: : festés, mazolas
kiils6 feliiletképzés: : vakolt, festett,
Gépészet: : ivoviz rendszer,

Az épiilet részek figyelembe vett hasznos alapteriilete: 164,00 m? + 143,00 m? = 307 m?

Az éplilet muszaki allapotat helyszini szemrevételezéssel, a tulajdonos képviseldje tajékoztatasara is
tamaszkodva allapitottuk meg. Feltarast igényld diagnosztikai vizsgdlat nem tortént, ezaltal a szemle
nem terjedt ki az ¢épiilet alépitményi-szerkezeti allagvizsgalatdra, valamint a rejtett gépészeti
berendezések vizsgalatara, ezek dallagdt a hasonld koru és hasznaltsagi fokt szerkezetekhez és
berendezésekhez hasonlitottuk.

Az épiilet er6sen elhanyagolt, leromlott miiszaki allapotl, épitészeti, valamint gépészeti szempontbdl is.
Felujitasa jelentds koltségbe keriilne, nem gazdasagos az épiilet felujitasa.

Az ingatlan egészében a telek értéke a meghatdrozo, a felépitmény csak értékbefolyasolo tényezd az
Osszértékben.

Fentiek alapjan, értékmeghatarozas soran figyelembe vett 6sszes hasznos alaptertilet:
307,00 m2,

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
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Epitmények

Az ingatlanon lévé egyéb épitmények:

palya
kerités
csapadekviz elvezetd arkok

ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges
figyelembe venni.

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes ingatlant értékeli, a helyszini szemle
id6épontjaban megismert késziiltségben ¢és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozéasan talmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozéasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsa, de ezért feleldsséget
nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan
hasznalataval kozvetleniil 6sszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol €s egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbol szarmazo - adatok és informacidk, melyek az értékelés soran felhasznélasra kertiiltek,
szakértd tudomasa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii ellendrzésiiket nem volt
mad elvégezni, ezért szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak tekintendo;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért
(pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte
stb.) szakérté nem vallal feleldsséget;

az ¢értek magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerti hasznéalatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések ¢és felszerelések értékét (pl.: kazéan, szellézOrendszer, felvonok, stb.), nem
tartalmazza azonban az ingdsagok, technologidk, vagy mobil eszkozok (butorok, stb.) értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adot;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
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o az értékelés effektiv idépontja 2018. aprilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres 1dokdzonként,
illetve a koriilményekben bedlld 1ényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték
feliilvizsgalata;

o az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemény 2. pontjaban megjelolt célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén
érvényesek.

5.2. Az értékelés modszere

Az értékelési eljards sordn az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz, illetve a megallapitott
értékek ellendrzéséhez a differencidlt metodikai megkdzelitéssel €ltiink. A foldrészletek értékét a piaci
adatok Osszehasonlitd elemzésére ¢épiild, Osszehasonlitd értékmeghatirozast alkalmaztuk, mig a
felépitmények értékét a nettopotlasi koltség alapu értekeléssel kozelitettiik meg. A piaci értéket a kapott
eredmények Osszegzése utan allapitottuk meg.

A meghatéarozott piaci értéket az értékelési célnak megfelelden korrigaltuk a hitelbiztositéki korrekcios
tényezdvel.

5.2.1. Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.
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A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodosito tényezok elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként

5.2.2. Nettopotlasi koltseg alapu megkozelités:

A nettd potlasi koltség alapu szamitast a TEGOVA gylijteményében foglalt utmutatasok alapjan
végeztik.

A nettopotlasi  koltség alapu értékmeghatarozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért annal az 0sszegnél,
mint amennyibe keriilne annak létrehozésa, az elad6 pedig ezen §sszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatol.

Az eljaras altaldnos gyakorlata sordn els6 1épésként hasonld jellegii, azonos célra hasznalhaté épiilet
ujrapoétlasi értékét hatarozzuk meg. Ezt a az elmult idészakban megépitett hasonlo funkci6ji, volumenti,
felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatdé ingatlanok tényleges beruhéazasi
koltségei, illetve publikus épitdipari argylijtemények vagy koltségnormativak alapul vételével
kozelitjiik meg.

Az ujrapétlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet jellemzdit és allagat
figyelembe vevd avultsaggal — az eredmény a nettopotlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az
értékelendd épiiletekre kialakult kereslet-kinalati viszonyokat tiikr6z6 korrekcios tényezdvel.

Az avultsdg nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az épiilet varhatod
fennmaradasi idétartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionalis, karbantartottsagi, erkdlcsi avulasat is.
Az avultsag és a piaci korrekcids tényezé meghatarozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel,

valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Nettopotlasi koltség:

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

A = avultsag (%)
K = piaci viszonyokat tiikr6z6 korrekcios tényezo
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5.3. Ertékelés

5.3.1. Telek értekelése osszehasonlito modszerrel:

Elsé 1épésként a telek forgalmi értékét hatdroztuk meg Osszehasonlitdé adatok alapjan. Jelenleg az
értékelt ingatlan kornyezetében hasonld nagysagrendii kindlati adat, vagy kozelmultban értékesitett
hasonl6 méretii telek adasvételi 4ra nem all rendelkezésiinkre.

Ezért a korabbi idészakban 1étre jott adasvételek adatait vessziik alapul, korrigalva az eltelt id6szak
inflacios értékmodositd tényezdjével.

A vizsgélt ingatlan értékét befolydsold értéknoveld és értékesokkentd tényezdket a kovetkezd
jellemzokkel vettiik még figyelembe:

Ertékbefolydsolé tényezdk:
o clhelyezkedés
e megkozelithetdség
o kozmivesitettség
o stb.
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Az 0sszehasonlitd adatokat tartalmazo korrekcids tablazatunkat az alabbiakban
ismertetjiik.

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Dombévar, Dombévar, Dombovar, Dombévar,
Cim - hrsz: 2980/1. Munkas tér belteriilet belteriilet belteriilet
FAJLAGOS ALAPERTEK MEGHATAROZASA
Kiindulo alapadatok
Info forras Sajat adatbazis Ingatlan kozvetité |Tolnai Hirdetd
Info datuma 2017. apr. 2017. szept. 2018. jan.
Ingatlan jellege Telek Epitési teriilet Epitési teriilet Epitési teriilet
Telekar (eFt) 20.900.000 38.000.000 19.500.000
Teriilet nagysaga (m2) 68.241 10.690 12.859 8.215
Egységar (Ft/m2) 1.955 2.955 2.374
Ertékelend§ teriilet mérete (m2) 68.241 kisebb kisebb kisebb
Korr. a méretkiilonbségek miatt 1,15 1,05 1,20
Tulajdonatr. viszonya / tipusa adas-vétel adasvétel ajanlat ajanlat
Korrekcios tényezo 1,00 0,90 0,90
Az értékesités targya / feltétele tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog tulajdonjog
Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00
Adas-vétel / ajanl. ideje, rendezése 2018. aprilis 2017. apr. 2017. szept. 2018. jan.
Korrekcios tényezo 1,12 1,07 1,03
(Korrigalt alap egységar(Ft/m2) 1.466 2.518 2.988 2.641
ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE
Telekadottsagok
Alakja / beépithetdsége atlagos hasonlo hasonlo jobb
Korrekcio 1,00 1,00 0,95
nfrastruktira
Kozmiellatottsag teljesen hianyos [teljes teljes hianyos
Korrekcio 0,80 0,80 0,90
Elhelyezkedés / megkozelithetdség rossz jobb jobb jobb
Korrekcio 0,90 0,90 0,90
Kiszolgalo infrastruktara kapcs. gyenge jobb jobb jobb
Korrekcio 0,80 0,85 0,90
[Kornyezeti szempontok
Ovezeti jellemzok / teriileti jelleg belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Korrekcio 1,00 1,00 1,00
Forg. képesség / 6vezeti jelleg gyenge jobb jobb jobb
Korrekcio 0,90 0,90 0,90
\Alternativ hasznosithatosag:
Funkciovaltas / megoszthatdsag kozepes jobb jobb jobb
Korrekcio 0,95 0,95 0,95
Vogi/hatosagi szabalyozads
Tul. viszony, épitési szabalyozotts. folyamatban jobb jobb jobb
Korrekcio 0,95 0,95 0,95
[Korrigalt(atl.)egységar(eFt/m2) 1.383 1.178 1.485 1.486
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1.383 Ft/m2
TELEK TERULETE: 68.241 m2
A BECSULT PIACI ERTEK OSSZESEN: 94.377.303 Ft
kerekitve: 94.400 eFt
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5.3.2. A felépitmények meghatarozasa netto potlasi koltség alapu modszerrel:

Az értékelés targyat képezd ingatlan telek értékében meghatarozo, a felépitmény viszonylag kis
mérete, jelentdsen leromlott miiszaki allapota nem alkalmas piaci felépitményes dsszehasonlitdsra.

Ezért a telekértéket hatdroztam meg Osszehasonlitassal, a felépitményeket miiszaki, un. nettopotlasi
értékben hataroztam meg

Az épitmények értékének meghatarozasdhoz az eltérd funkciojh, eltérd miiszaki szinvonalu és tartalmu
éplileteket mas-mas fajlagos értékkel vettem figyelembe.

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

Ennek megfelelden az ingatlan egyiittes értéke:

Alapter. Brutté pétlasi Avulas Netté poétlasi
koltség koltség
Fizikai Erkolcsi Piaci
(m?) (Ft/m?) (e.Ft) (%) (%) (%) (e.Ft)
féldszint 164 | 130 000 21320 80% 50% | 30% 1492
emelet 143 | 120 000 17 160 80% 50% | 30% 1201
epullet 6sszesen: 307 38 480 2693
lelato 400 | 12000 4 800 70% 50% | 30% 504
kerités 450 fm | 3 000/fm 1350 50% 50% | 30% 236
telek 68 241 1383 94 377 0% 0% 0% 94 377
Ingatlan mindésszesen: 139 007 97 810

Az értékelés eredményeként a 7200 Dombovar — belteriilet, 2980/1. hrsz.-u, és a Munkds tér
kornyezetében taldlhato sportpalya ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

97.800.000,- Ft,

azaz — Kilencvenhétmillio-nyolcszdzezer - forint.
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5.4. A végso érték meghatdarozdsa:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 7200 Dombdvar — belteriilet, 2980/1. hrsz.-0, és a
Munkas tér kornyezetében taldlhatd sportpalya ingatlan becsiilt piaci, forgalmi értéke,

kerekitve :
97.800.000,- Ft,
amelybdl a telek becsiilt értéke: 94.400.000,- Ft.
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A 7200 Dombdvar — belteriilet, 2980/1. hrsz.-0, és a Munkas tér kornyezetében talalhatd sportpalya
ingatlan értékelését az 5.2. és 5.3 pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1. pontban
rogzitett korlatozo feltételekre, a 2018. aprilis 06. -1 fordulénapra

az ingatlan tehermentes allapotra vonatkozo piaci értékét:

97.800.000,- Ft —ban,

azaz - Kilencvenhétmillio-nyolcszazezer — forintban hatarozzuk meg,

P ¢écs, 2018. aprilis 12.

Petteny Imre
EUFIM mindsitési
felséfoku ingatlan értékbecsla,
ngyvezetd igazgatd
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MELLEKLETEK

17

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



efronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombovar, Munkdas tér. - belteriilet, 2980/ hrsz -u - sportpalya ingatlan
<7 Tregszemcse
i
— & O Rcehely Bejelentkezés
- ! = ™
Andocs @
Tamisi Miszla
Taska Gawis D Nagydorog
52 ]
Bonnya Nagykenyi [6:]
arcali Somogyvar Regdly
Somogyvamos 55 ] Kaidacs
Gyink
Igal Szakcs Szakadat
Somogygeszti Koosola Szakély Tengelic
L Somogyszil
s kool Somogyfajsz Memye )
ol Dalmand Hogygsz
Boronka-melléki Nak Szedres <]
Tajvédelmi Fa
kdrzet Lé:]
Kurd =
Golle L
@ Telna
- Tevel Zomba
Ye @ Juta o
Nagybajom
Dombévar Bogy
@ Taszar Lengyel 2
2 Kaposvar Nagyberki Y o
Meaccs: Szekszérd
Kutas Jakeé Bikal
<] Oosény
Szenna Vasarosdomba
(67] @ Bonyhad
Patca Kaposgyammat Szalka e Osss
Sasd Hidas
Magyaregregy
P Boészénfa .
Kelet-Mecsek Mecseknadasd
o Tajvédelmi = +
Hedrehely 5 karzet Tb
Magyarhertelend Komlé B Bataszék -
Mihold i Gooal & B 2
gyarlukafa oogle ) ] HE 2
Almamellék 9 Ménfa Pécsvarad ol e
A Orfii Térképadatok ® Google, 2018, Magyarorazag _Ahalinoa Srerzédési Feltételek  Visazajelzés killdése  Skmi_1
= ¢ ER v Bejelentkezés
Dombévari Tiiskel
tdlgyes maradvényerdd
&
&
H *
var
o
o
o
Pomax Kft e
. Lang
a Sporttelep
z
Viessmann Technika o
Dombévar Kft
20 a
Nyisztor Zoltan ra@
jatszoter készitd
1 Gyugyi Tumaso
Faipari Kft
a
o =
&
& .
= x
a . £
». +
3 -
[ 8 — ~

) :
Térképadstox @ Google, 2013, Magyarorszig  Altaldnos Szerzédési Fehételek

§ =N

Visszajelzés kildése 100 mL—

18

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévar, Munkds tér. - belteriilet,  2980/1 hrsz -u - sportpdlya ingatlan

Sport telep

19

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



_pelronus

Postacim: 7603 Pécs, Pf.:122

Ertékelt ingatlan: Dombévar, Munkds tér. - belteriilet,  2980/1 hrsz -u - sportpdlya ingatlan

20

PETRONUS Vagyonértékel6 és Szolgaltato Kft.
Tel. /Fax : + 3672 485 196, és + 3620 968 4245 ; E-mail: petronus.kft@t-online.hu



