INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a
Szekszard4296/4helyrajzi szamu ingatlanrol

Szekszard, 2008ufi31.




7100 Szekszard, hrsz.: 4296/4 1

TARTALOMJEGYZEK

1.1. Megbizas targya

1.2. Kiindulasi adatok, informaciok
1.3. Ertékbecslési modszer

1.4. Korlatoz6 feltételek

2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1.Az ingatlan megkézelitisége, elhelyezkedése
2.2. Az ingatlan jellendz

3. AZ INGATAN FORGALMI ERTKELESE

3.1.Az ingatlan jogi szempontbdl tortémizsgalata
3.2.Ertékbefolyasolo tényék

3.3.0sszehasonlité adatok

3.4. Forgalmi érték megéallapitasa

3.5. Osszegzés

3.6. Megjegyzés

MELLEKLETEK

Fotok

Tulajdoni lapok

Valtozasi vazrajz tervezet a foldrészletek rendégé
Szabalyozasi terv

Varos térképe

AQUADUKT Epitsipari és Kérnyezetvédelmi Kit. 1
7100 Szekszard, Wesselényi u. 16  Telefon/Fa8164050 E-MAIL: aquadukt@t-online.hu




| 7100 Szekszérd, hrsz.: 4296/4 2

1. ELOZMENY :

1.1.A megbizas targya, célja:

A megbizas targya &zekszard, 4296/4 helyrajzi szamubeépitetlen
tertleti-ingatlan értékbecslésének elkészitése

Megbizé: Szekszardi VagyonkezélKft
7100 Szekszéard, Bezeréedj u. 2.

Helyszini szemle isbontja:  2008. jalius 31.

Megbiz6 adatszolgaltatasa: -Tulajdoni lapok
-Valtozasi vazrajz

Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa aportélighol

1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi informaaio#okumentumokat:

- A Szekszard, Korzeti Foldhivatal altal 2008.07-a0 kiadott tulajdoni lap
masolatokat,

- Valtozasi vazrajz tervezet

- A megbizo altal szolgaltatott informéaciokat, dolentumokat,

- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,

- Ingatlanforgalom kornyékbeli alakulaséat, a p@aek mozgasat,

- Az ingatlanrdl allapotrogzitfényképek készliltek.
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az ertékbecslési szakvélemény a TEGOVA modszeragamlasa, a 26/2005.
(VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.) PM rendelet élirasa
szerint készult.

Erékelési modszer:
A forgalmi érték meghatarozdsara a piaci 6sszeliggoadatok elemzésén
alapulo értékelési metddus szerinti.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul mofdsEpései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaazelemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényék elemzése

- Fajlagos alapértéek médositasa, fajlagos alapéréinitasa

- Végd értek szamitasa: fajlagatapérték szorozva az ingatlan méretével.

1.4. Korlatozo feltételek

1.4.1. A megallapitott érték per, igény, tehermgnfiergalomképes, hasznalatba
és birtokba vehét ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a helyszirensle
soran tapasztalt allapotéra.

1.4.2. A helyszini szemle soran az értékigldmérést, tregkutatast, statikai,
szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. Arsxetelezéssel nem lathatod
vagy nem Kkozolt esetleges hibakrol, koérnyezetszeznyill. veszélyes
anyagokrol nincs informacio.

1.4.3. Az értékbecslés csak a megjel6lt eredetikedlszolgalja és semmi mas
célra nem hasznéalhaté fel, az értékbgaslbzetes irasbeli hozzajarulasaval
adhat6 ki mas harmadik félnek.

1.4.4. A megrendél altal szolgaltatott dokumentumokat és informacioka
helytallébnak fogadtuk el, azok helyességéért a mégbzavatol. Feltételeztik,
hogy az ingatlan hasznositdsaval kapcsolatban lei2kies hatosagoktdl a
szukséges engedélyek beszergtiet
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkozelithaisége, elhelyezkedése, kofimllatottsaga,
jellemzéi, beépithebsege:

2.1.1.Fdldrajzi kdrnyezet:

A vizsgalt ingatlan Tolna-megye székhelyén taldlhaad varos
kozpontjanak kozelében. Ebben az dvezetben jellemzdbbszintes
tarsashazi lakéépulletek és régebbi éfiitesaladi hazas épuletek
talalhatéak. Helyi jaratos buszmegallék 100 métdretil vannak. Az
ingatlan 100-300 m-es korzetében iskola, orvosdeén gyogyszertar,
élelmiszer Uzletek, valamint kdzvetlen szomszédsadgiz Ugynevezett

fecskehaz helyezkedik el.

2.1.2. Megkozelithéséqg, elhelyezkedés:

Az ingatlan a varos deéli részén, a Honvéd, az Aoty és a Dobo utcak
altal korulhataroltan - konnyen megkozelitleet - helyezkedik el. Az

ingatlan koril a betsszilardburkolatu kozlekedési utak kiepitettek.

2.1.3. Kozniiellatottsaaq:

A eértékelt ingatlan @ékti utca kiepitett viz-, vezetékes gaz- és
villamoshalézattal rendelkezik. Szekszard varos nsyeizcsatorna-
hal6ézata, csapadékviz-halézata a vizsgalt dvezethapitett, melyre a

vizsgalt ingatlan is racsatlakoztathato.
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2.1.4. Telek jellem:

Domborzati viszonyok:
A telek sik terepadottsagu, kozel téglalap alakzagépitetlen terilet.
A terilet nagysaga: 5373 m2-es alapterilet
A telek hatarai, keritettsége: Az ingatlan tertley&ott, nincs lekeritve
NoOvényzete:tives terilet
Beépithedseg:
Ovezeti besorolasa: LK-2.1 ( Kisvarosias lakotdri)le
Beépitési moéd: K-szabadonallo
oldalhataron allé
zartsoru

Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke: 60 %

Zoldfelllet legkisebb mértéke: 20 %
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:

3. 1. Az ingatlan jogi szempontbdl tortéf vizsgalata
A mellékelt valtozasi vazrajz alapjan a 5373 mBagysagu 4296/4 hrsz-u

beépitetlen tertlet a 4603-4609, 4296/1, 42962864 hrsz-U ingatlanok
telekalakitasaval jon létre ( 2008.07. 30-an kiatldajdoni lapok csatolva)

A tulajdoni lapon szerefilfelépitmények ilkdzben elbontasra kertltek.

Az ingatlanok mindegyikének tulajdonosa:
Szekszard Megyei Jogll Varos Onkormanyzata
7100 Szekszard, Béla tér 8.

Ingatlanok terhelései : Terhelést nem tartalmaznak

3.2.Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényaik

Ertéknoved tényedk:

- Varoskozponti kdzeli jo tertleti elhelyezkedés
- Kedved alakzata, mérete

- K6zmii racsatlakozési leh&ség

- A terlletrészen az ingatlanok keresettek
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3.3. Osszehasonlitdé adatok

A forgalmi érték megallapitdsanél az ingatlanfongabdatokra alapozva a
helyben |étrejott adas-vételeket vettik figyelembe.alabbiakban részletezett
dsszehasonlité ingatlanforgalmi adatok forrasa ckgidatallomanya.

2005-2006 év soran realizalodott lakohaz épitésttalmas beépitetlen
tertleti ingatlanok adasvételinek adatai:

Cime terlletvételar fajlagos ar korrekciés f. ar
m2 Ft Ft/m2 % /rRP
Szekszard, Rozsnyai u. 907 11.300.0002.500 +25 15.600
Szeszard, Dicenty 878 10.000.0 11.400 +30 14.800
Szekszard, Rozsnyai u. 1000 12.000.000.2.000 +25 15.000
Korrigalt fajlagos atlagar kerekitve: 15.100

A fenti szamitas soran az értékelt ingatlanhozongitva az dsszehasonlitott
ingatlanoknal, hasznosithatdsag és tertleti elhkbaésbl adddo kilonbségek
miatt korrekciok kerultek alkalmazéasra.

3.4. Forgalmiérték megallapitasa:

Forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszehatbrdidatok elemzésén
alapulo értékelési metddus szerint az alabbi

Megnevezés | Alapter.| Fajlagos| Forgalmi | Korrekc| Forgalmi
n’ érték érték i0 érték
Ft/m2 Ft % MFt
Szekszard, hrsz.| 5373 15.100| 81.132.300 5 85.188.915
4296/4
20% AFA 16.812.117
Forgalmi érték kerekitve: 102.226.698 erekitve: 102.200.000

A fenti szamitas soran alkalmazott korrekcio: +5%eamy alapterilet miatt
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3.5. Osszefoglal6 értékelés:

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok e&uyrinek a kdrnyezeti és
a hasonld jelley ingatlanokkal valé 6sszehasonlitasaval, a jelenfggci
helyzet vizsgalataval lett meghatarozva az ingatfmrgalmi értéke.
Figyelembevételre kerilt a létesitmény foldrajziedyezkedése, a kdrnyezet
jelenlegi és varhatd hatdsai, hasznosithatésaga. fokgalmi érték
meghatarozdsara a piaci 0sszehasonlitdé adatok édémzalapuld értékelési
metddust alkalmazéasaval tortént.

Valamennyi  kérilmény mérlegelésével, figyelemmel sazolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre allo adatokra ésazehasonlité moddszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allapati®zekszard, 4296/4 hrsz.
alatt kialakitandd, 5373 m2-es beépitetlen terlleingatlan piaci forgalmi
értéke kerekitve:

102.200.000,-Ft

azaz
Egyszazketbmillio-kett 6szazezer forint

Az ingatlan forgalomképessége:

Az ingatlan forgalomképes, hosszu tavon kis mértélgyenletes forgalmi
értékndvekedés varhat6 az ingatlantal.

3.6. Megjegyzés:

A forgalmi érték az altalanos forgalmi adoét tartahma. Az értékbecslés
érvényességi ideje 90 nap.

Szekszard, 2008. julius 31.

Készitette :
Kutassy Csaba
ingatlanforgalmi értékbeésl
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