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7100 Szekszard, 4753/5 hrsz-u teriiletre tervezett orvosi rendelo
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1. ELOZMENY:

1. 1. Megbizas targya:

Az ALFADUKT Ertékbecslé Kft. megbizast kapott azon koriilmény
megvizsgalasara, hogy a 7100 Szekszard, 4753/5 hrsz-u ingatlanra, - a Szabo
Dezsé utca és a Béri Balogh Adam utca 23-25. kozti teriiletre - tervezett orvosi
rendeld és hozza tartozo 8 parkold megvalositasa okozhatja-e a kdrnyezd
ingatlanok értékvesztéset.

Megbiz6:  Szekszard, Megyei Joglh Varos Polgarmesteri Hivatala Varos
7100 Szekszard, Béla tér 8.

Helyszini szemle idépontja: 2020.07. 20.

1. 2. A vizsgalat kiindulasi alapadatai az alabbi okmanyok és informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi okmanyokat:

- Az engedélyezési terv helyszinrajza,

- Az engedélyezési terv homlokzati tervet,
- Varosfejlesztési tervlap,

- A helyszini szemle sordn tapasztaltak,

2. Korlatozo feltételek

2.1, A szakvélemény csak a megjelolt célra hasznalhatdé fel, az értékelés
készitdjének hozzdjarulasa nélkiil mas célra nem alkalmazhato.

2.2., A megbizd eldzetes hozzajaruldsa nélkiill a szakértéi jelentés nem
terjeszthetd a nyilvanossag elé egyetlen médidban sem.

2.3., A szakértdivizsgalat soran nem jutott tudomasomra egyetlen olyan tényezo
sem, melynek birtokdban azt feltételezhettem volna, hogy a szakértdi
veleményben szerepld tények €s adatok nem helyesek.

2.4., Az értékelés csak egyben, egységesen kezelhetd, abbodl részek kiilon nem
hasznalhatok

2.5., Az értékelének személyes érdeke nem flizédik a targyi ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja
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3. Az ingatlanok értékét befolyasolé tényezok

Az ingatlanok értékének meghatarozasanal az ingatlan alaparakat értéknoveld és
ertékcsokkentd tényezOcsoportok alapjan lehet modositani. E vizsgéalathoz
felhasznalasra keriilt a Budapesti Miiszaki Egyetem Rostds Zoltan: Fejezetek az
épités-gazdasagtanbol 2. fejezet: Az ingatlanpiac dokumentuma.

3.1, az ingatlan elhelyezkedése

A varoson beliil, elsésorban annak szerepnek megfeleléen, amelyet az ingatlan
betolt

3.2, megkozelithetoség

Elsésorban tomegkozlekedéssel, de bizonyos esetekben az aruszallitasi vagy
gépkocsis kozonségforgalmi és parkolasi lehetéségek is fontosak

3.3, funkcionalis elrendezés

Megfelel-e a kivalasztott ingatlan az adott célnak

3.4, jogi rendezettség

Az ingatlan tulajdonviszonyai tisztak, terheletlen, és nincsenek rajta olyan jogok
sem, amelyek a hasznalatot korlatozhatjak (haszonélvezet, szolgalom, stb.)

3.5, tartoszerkezeti allapot

A legfontosabb szerkezeti elemek ,,j0saga”, hiszen cserélesiik vagy atalakitasuk
hatalmas 0sszegeket venne igénybe

3.6, infrastrukturalis adottsagok

A miikddtetéshez sziikséges, €s viszonylag jo allapott rendszerek megléte. A viz-
gaz-villany mellett itt a kommunikacios rendszereknek

3.7, atalakithatésag / bovithetoség

Az ingatlan kés6bbi hasznélata soran milyen konnyen tudja kdvetni az igények
valtozasait - milyen rugalmasan lelhet atalakitasokat végezni rajta

3.8, Jové kép

Nagy forgalmu bevasarlokozpont épiil a kornyékre a jovoben? Vasutépités lesz?
Ertékesokkentd jelleggel bir, vendéglato- és szorakozohelyek jelentds forgalma
zajhatdsa, vagy olyan tényezok, melyek a lakhatds kényelmét €s nyugalmat
kedvezétleniil befolyasoljak.

3.9, Az ingatlan értékére befolyassal van:

« azingatlan allapota,

« azingatlan belso kialakitasa,

« azingatlan elhelyezkedése (sziikebb kornyék, emelet, tajolas, stb.),

« a fenntartasi koltségek,

 azingatlan energetikai besorolasa,

« miiszaki felszereltsége,

« esztétikai értéke,

- flitési rendszere.
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4. A 4753/5 hrsz-u ingatlanra tervezett orvosi rendelé fobb adatai:

A telek teriilete: 1246 m2

Beépitett teriilet: 211,07 m2

Ovezeti besorolds: Ln-3

Beépitettség: 16,94 %

Epitmény magassag: 4,10 m Megengedett épitmény magassdg: 16 m!
Zoldfelllet: 648,13 m2

Zoldfelllet arany: 52,09 %  Elbirds szerinti legkisebb: 20 %!

A 4753/5 hrsz-u ingatlant, keleti iranyban Béri B. A. utcai négy emeletes panel
lakoépiilet, észak felol ut €s a korhaz parkoloja, déli iranybol park, nyugatra a
Szab6 Dezs0 utca €s sorhdzak helyezkednek el.

5. Szakértoi nyilatkozat:

A 4753/5 hrsz-ti 1246 m2-es teriiletre tervezett szabadonalld foldszintes orvosi
rendeld felépitménye - a 4 méteres magassagaval, €s a megmaradd zoldfeliilet
52,09%-o0s aranyaval, a beépitettség 16,94%-o0s aranyaval - a megvalositas esetén
(figyelemmel a 3. pontban felsorolt Osszes tényezdkre) véleményem szerint
értekesokkentd hatast nem okozhat a kdrnyez6 ingatlanokra.

Szekszard, 2020.07.23.
Készitette:
Kutassy Csaba
8/2010 sz. bejegyzett
Ingatlanforgalmi vagyonértékeld
ALFADUKT Ertékbecsls KA. AP
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