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AZ ELOTERJESZTES SORSZAMA: 206.

MELLEKLET: 3 db

77 7

TARGY: Vételi ajanlat a Tamdsi 1872/3 hrsz-u, kivett iidiiléépiilet, udvar megnevezésii ingatlan
Szekszdrd Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzatdt illeté 2905/10000 tulajdoni hdnyaddra

ELOTERJESZTES
SZEKSZARD MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA KOZGYULESENEK

2023. szeptember 28-i RENDES ULESERE

ELOTERJESZTO: Magyar Kdroly igazgatésdgvezetd
AZ ELOTERJESZTEST KESZITETTE: Farkas Monika vagyonhasznositdsi
ligyintézo

dr. Varga Andrds osztdlyvezeté

ELOADO: Magyar Kdroly igazgatésdgvezetd

KEZELESI MEGJEGYZES:

VELEMENYEZESRE MEGKAPTA:

EGYEB SZERVEZET:
MEGTARGYALTA: HATAROZAT SZAMA:
Gazdasdgi és Varosfejlesztési Bizottsdg ..../2023. (...) GVB hatdrozat

TORVENYESSEGI VELEMENYEZESRE BEMUTATVA:

dr. Biré Gyula
aljegyzé
Terjedelem: 1 + 3 oldal



Tisztelt Kozgy(ilés!

Doldk Gyula (7090 Tamadsi, Termal u. 4.) 2023. augusztus 31-én érkezett levelében vételi ajanlatot tett
a Tamasi 1872/3 hrsz-u, kivett GdilGépilet, udvar megnevezés(i, 278 m? alapterilet (felépitmény 41
m?) természetben Tamdsi, Termal u. 3. szdm alatt taldlhatd ingatlan Szekszard Megyei Jogu Varos
Onkormanyzatat illet 2905/10000 tulajdoni hanyada tekintetében (az ingatlan elhelyezkedését az 1.
melléklet mutatja).

A hivatkozott ingatlanban Szekszérd Megyei Jogl Varos Onkormanyzata az egyes allami tulajdonban
|év6 vagyontdrgyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz6l6 1991. évi XXXIII. térvény ,Koziizemek
vagyonarodl” szold szakasz 11 §. (3) bekezdése alapjan szerzett 2905/10000 hanyad tulajdonrészt a
2001.11.28-an kelt bejegyz6 hatarozat alapjan.

,Ko6ziizemek vagyona

11.%

(3) A telepiilési 6nkormdnyzat kérelmére az érintett 6nkormdnyzat tulajdondba adja a tébb teleplilést
ellato tandcsi kéziizem nem kézmii vagyondnak azt a részét, amely kizarolag a telepiilés
sziikségletének kielégitésére szolgdl, ha az a tandcsi kéziizem vagyondtdl miiszakilag elvdlaszthato és
az elvdlasztds nem veszélyezteti a tébbi telepiilési 6nkormdnyzat sziikségletének kielégitését. Ha e
feltételek nem dllnak fenn, a bizottsdg a tulajdonba addsrél az Ot. 107.§-a (6) bekezdésének
alkalmazdsdval dént.”

Kérelmez6 1997. 6ta bérli az ingatlant a Tamasi Vizm(itél, amely cég az épilet kezelGjeként volt
megbizva. Jelenleg 62,12 % tulajdoni hanyaddal rendelkezik az ingatlanban, hiszen 77, ugyancsak
2001-ben tulajdonosként bejegyzett 6nkormanyzattdl vasarolta mar meg a tulajdoni részesedését.
Téjékoztatasa szerint az épiilet allagmegdvasat 1997. ta csak O végzi, az épiiletet csatlakoztatta az
E.ON haldzatra, valamint a csatornahaldzatra vald rdkotést is elvégezte.

Kérelmez§ az ingatlan 2022. szeptember 15-én kelt forgalmi értékbecslését csatolta vételi ajanlata
mellé (2. melléklet), amely az ingatlan értékét 7.800.000 forint 6sszegben allapitotta meg, és amely
alapjan kérelmez6 a SZMJV Onkormanyzata 2905/1000 tulajdoni hanyadéra

2.265.900 Ft (azaz kettomillio-kett6szazhatvanotezer-kilencszaz forint)

értékd ajanlatot tett. Kérelmez§ vallalja az értékesitéssel kapcsolatos koltségek megfizetését.

SZMJV Onkormanyzata eszkdznyilvantartdsadban az ingatlan és a hozza tartozé foldteriilet 950.923 Ft
nettd értéken szerepel (3. melléklet).

Kérem T. Kozgylilést az el6terjesztés megtargyalasara és a hatarozati javaslat elfogadasara.

Szekszdrd, 2023. szeptember 18.

Magyar Karoly
igazgatdésagvezetd



Hatarozati javaslat

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(ilésének .../2023. (...) hatarozata
a Tamdsi 1872/3 hrsz-u ingatlan 2905/10000 tulajdoni hanyaddnak értékesitésérél

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgydlése, mint tulajdonosi joggyakorld

1. hozzéjarul a Tamasi 1872/3 hrsz-u, kivett GdilGépulet, udvar megnevezés(i 278 m? alapterilet(d
ingatlan Szekszard Megyei Jogli Varos Onkormanyzatét illeté6 2905/10000 tulajdoni hanyadanak
Doldk Gyula (7090 Tamasi, Termal u. 4.) részére .........eereenene. Ft eladasi dron torténd
értékesitéséhez. Az értékesitéssel jaré mindennemd koltség vevét terheli.

Hatadridé: hatdrozathozatal napja
Felel6s: Gyurkovics Janos alpolgdrmester

2. felhivja a Polgarmesteri Hivatal Beszerzési és Jogi Igazgatdsagat a vevd altal készittetett adasvételi
szerz8dés-tervezet jovahagydasara.

Hatadridd: 2023. oktober 27.
Felelés: dr. Gerzsei Edit igazgatdésdgvezeté

3. felhivja az alpolgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara.

Hatdridé: 2023. november 10.
Felel6s: Gyurkovics Janos alpolgdrmester



megvasarolni kivant ingatlan

1. melléklet

,? b



DOLAK GYULA (
7090 Tamast, Termal u. 4. M
Tel.: +36 30 9369 305 E-mail: dol50dol@gmail.com

SZEKSZARD VAROS POLGARMESTERE Tamési, 2023. augusztus 29. ||| .

Szekszard
Béla kiraly tér 8.
7100

Targy: Ajanlattétel a 7090 Tamasi, Termal u. 3. szamu ingatlanban 1évé tulajdonrészik
megvasarlasara

Tisztelt Polgarmester Ur,

Tamasiban a Termal u. 3. szam alatt levd 1872/3 helyrajzi szdmon kivett ,udiiléépulet, udvar”
megnevezésii 30 m2-es, 278 m2 telken 4ll6 ingatlant (volt Tolna Megyei Viz-, és Csatorna Vallalat
egykori idiil6je, mely felvonulasi épiiletként indult) 1997 6ta béreltem a Tamasi Vizmiitdl, amely cég az
épiilet kezeldjeként volt megbizva.

A fent nevezett épiiltben Szekszard Varos Onkormanyzatanak van 2905/10000 tulajdoni hanyada.

A megyei vizmili 1990-es megsziinését kovetGen — megegyezés hidnyaban — az épiiletre rajegyezték a 105
tolna megyei 6nkorményzat tulajdoni hanyadait, ami a vizm{iben volt.

Idokozben a 105 tulajdonostol megvasaroltam 77 tulajdonos részét, igy jelenleg 62,12% aranyban vagyok
tulajdonos.

Az épilletnek kordbban egyedil vizcsatlakozisa volt a kozmithalozatrol, az aramcsatlakozist a
termalfiirdd halozatarol kapta. Az épuletre 1997-t8l csak én koltottem allagmegdvas céljabol, illetve az
épulet E-ON aramcsatlakozasra, és a csatornahalozatra valo rakotését elvégeztem.

Az Onok tulajdonrészét szeretném megvenni, amely 2905/10000 hanyad. Ezért a tulajdonrészért a
2022.09.15. datummal keltezett értékbecslés alapjan (mely az ingatlan értékét 7.800.000.- forintban
allapitotta meg) az ajanlatom: 2.265.900.- Ft (azaz kett6millio-kettdszazhatvanotezer-kilencszaz forint).

Az adasvétel lebonyolitasanak koliségét, és az ezzel kapcsolatban felmeriils koltségek megfizetését
vallalom. A vételi ajanlatot magar.személyként teszem Onok felé.

Mellékelem a 2022.09.15-i értékbecslés masolatat, és egy nem hiteles tulajdoni lap masolatot.

Varom miel6bbi visszajelzéstiket a vételi ajanlattal kapcsolatban. Amennyiben a vételi - ajanlatot
eitogadj ak, kérem té4jékoztassanak a tovabbi tgyintézéshez sziikséges informéaciokrol.

Valaszukat eldre is koszonom. i

Udvozlettel

Doldk’Gyula

Mellékletek: 1 db. masolat , Ertékelési Szakvélemény Tamasi Termal u. 3. hsz. 1872/3 hrsz.” —16l
1 db. Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2023.08.28-i allapot szerint)






Ertékelési Szakvélemény
Tamasi Termal u 3. hsz. 1872/3 hrsz.

SZILORD KFT

Ordas Péter mérnok-lizemgazdasz,

ingatlanforgalmi értékbecsl6

7090 Tamasi Varhegy u. 7/d. mobiltelefon:30/229-4243,
e-mail:ordasp@tolna.net

az értékbecslés készitésének datuma:2022.09.15
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Ordas Péter
okl. lizemmérndk,
mérnok-iizemgazdasz

ﬁu;m Pétor ingatlan értékbecsl6
Ity
gat mm'gmﬂ?m: eng. sz.:102/2001

7630 Yemasi, v
6 ) Vartisgy u. 7,
i228-4243, teifan: TarM1Yr-7ey
AN 82 10EN0Y
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SZILORD KFT 7090 Tamési Varhegy u.7/d
e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243
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JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

12 r

Az ingatlan megnevezése: kivett idiil6épiilet, udvar
Telepiilés (vdros, keriilet): Tamasi
Utca, hdzszam: Belteriilet
Iranyitoszam: 7090
Hyrsz.: 1872/3

TULAJDONVISZONYOK

6.)Szekszérd M. I. Véros Onkormanyzata 2905/10000

10.) Gerjed Kézség Onkormanyzata 40/10000
15.) Szedres Kozség Onkormanyzata 47/10000
20.) Paks Varos Onkormanyzata 937/100000
25.) Aparhant Kozség Onkorményzata 35/10000
26.) Bonyhadvarasd Kézség Onkormanyzata 17/10000
27 Ciké6 Kézség Onkormanyzata 25/10000

28.) Kéty Kozség Onkromanyzata 19/10000

30.) Graboc Kozség Onkormanyzata 3/10000
31.) Gydre Kdzség Onkormanyzata 20/10000
32) Izmany K6zség Onkorményzata 12/10000
34.) Kisdorog Kdzség Onkorményzata 39/10000
35.)Mécsény Kozség Onkorményzat 8/1000
39)Nagyvejke Kozség Onkorményzata 14/10000
40.) Kisvejke Kdzség Onkormanyzata 24/10000
41.) Lengyel Kdzség Onkormanyzata 51/10000
42.) Mucsfa Kozség Onkormanyzata 26/10000
43.) Zavod Ko6zség Onkormanyzata 22/10000
44 Tevel Kbzség Onkorményzata 45/10000

| 51.) Dobrokoz Kozség Onkorményzata 40/10000
61.) Felsényék Kozség Onkromanyzata31/10000
62.) Fiirged K6zség Onkormanyzata 26/10000
65.) Nagykonyi Kozség Onkormanyzata 29/10000
67.) Ujireg Kézség Onkorméanyzata 13/10000
70.) Bolcske Kozség Onkormanyzata 84/10000
72.) Németkér Kodzség Onkroméanyzata 45/10000
74.) Alasonana Kézség Onkormanyzata 20/10000
79.) Sérpilis Kdzség Onkormanyzata 21/16000
81.) Bataapati Kozség Onkorméanyzata 15/10000
85.) Gydnk Varos, Onkormanyzata 83/10000

91.) Kalazn6 Kozseg Onkormanyzata 8/10000
94.) MisziaKozség Onkormanyzata 22/10000
111.) Doldk Gyula 1499/10000

112.) Doldk Gyula 2879/10000

113.) Dolék Gyula 897/10000

készitette: Ordas Péter értékbecsls .y
SZILORD KFT 7090 Tamasi Varhegy u.7/d F \
e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243 /_‘;_

Tulajdonosok neve:




Tulajdoni hdnyad: fentiek szerint
Forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete 0sszesen: 278 m’
Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 41 nt’

Felépitmény hasznos (redukdlt) teriilete: 41 m’
Kozmii-ellgtottsdg: viz, villany és szennyvizcsatorna
Jelenlegi funkcié: Udiild

ERTEKELES
Ertékelés célja: Ingatlan érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere: tijraei6allitisi hozamszamitasi piaci
dsszehasonlité értékeles

Moédszer
Ertékelés fordulonapja: 2022.09.15
Megrendelé : Dolik Gyula
A piaci forgalmi érték Osszesen:

A 7.800.000,-Ft
azaz hétmillié - nyolcszdzezer forint
Afenti érték birtokba veheté , per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik..
Az értékelést 2022.09.15-i allapotnak megfelel6en készitettem el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szamszer(i eredmények és kovetkeztetések a megadott id6pontra igazak. A
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany
valtozasaval érvényliiket vesztik.
Jelen értékbecslés 2 példanyban készilt
Ezen értékelés a Megrendeld és az értékbecsl6 egylttes beleegyezesével adhato ki
harmadik személynek. Az ériékelés csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl
egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem
szabad.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értekeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem kapott megbizast, az ertékelés szemrevételezés és a
Megbizé adatszolgaltatasai alapjan késziit.

Tamasi 2022.09.15.

N
N
i N
Urdna Pater Ordas Péter
mérndk-iremgsrdis v , e
gatianforgaimi értébeoerc okl. lzemmérnok,
ze;zzgfﬁfg,‘{;m;% mérndk-iizemgazdasz
eng. 82.: 10212601 ingatlan értékbecslé

eng. sz.:102/2001

készitette: Ordas Péter értékbecsit

SZILORD KFT 7090 Tamasi Varhegy u.7/d
e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243
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Alapadatok

1.) megbizd megnevezése:

Dolék Gyula 7090 Tamési Termél u 4

| 2.) értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

3) az ingatlan azonositd

| Ingatlan helye Tamasi Termélu 3
" Helyrajzi szdma 1872/3
| Terlilete 278 m2

| Tul. lap szerinti megnevezése

Kivett iidiiléépiilet, udvar

| Tulajdonosok megnevezése

6.)Szekszard M. J. Véros Onkormanyzata 2905/10000

10.) Gerjed Kdzség Onkormanyzata 40/10000
15.) Szedres Kozség Onkormanyzata 47/10000
20.) Paks Varos Onkorményzata 937/100000
25.) Aparhant Kézség Onkorményzata 35/10000
26.) Bonyhadvarasd Kozség Onkorményzata
17/10000

27 Ciké Kézség Onkorményzata 25/10000

28.) Kéty Kozség Onkromanyzata 19/10000

30.) Graboc Kbzség Onkormanyzata 3/10000
31.) Gybre Kozség Onkormanyzata 20/10000
32) Izmény Kdzség Onkormanyzata 12/10000
34.) Kisdorog Kozség Onkormanyzata 39/10000
35.)Mdcsény Kozség Onkormanyzat 8/1000
39)Nagyvejke Kdzség Onkormanyzata 14/10000
40.) Kisvejke Kozség Onkormanyzata 24/10000
41.) Lengyel Kdzseg Onkormanyzata 51/10000
42.) Mucsfa Kozség Onkormanyzata 26/10000
43.) Zavod Kozség Onkorményzata 22/10000
44.) Tevel Kozség Onkormanyzata 45/10000
51.) Dobrokoz Kézség Onkorméanyzata 40/10000
61.) Felsényék Kozség Onkromanyzata31/10000
62.) Fiirged K6zség Onkormanyzata 26/10000
65.) Nagykényi Kozség Onkormanyzata 29/10000
67.) Ujireg Kozség Onkormanyzata 13/10000
70.) Béleske Kozség Onkormanyzata 84/10000
72.) Németkér Kozseg Onkroményzata 45/10000
74.) Alasénana Kozseg Onkorményzata 20/10000
79.) Sérpilis Kézség Onkormanyzata 21/10000
81.) Bataapati Kozség Onkormanyzata 15/10000
85.) Gydnk Varos Onkorméanyzata 83/10000
91.) Kalazn6 Kézség Onkorményzata 8/10000
94.) Miszla Kézség Onkormanyzata 22/10000
111.) Doldk Gyula 1499/10000

112.) Dolék Gyula 2879/10000

113.) Dolék Gyula 897/10000

" Tulajdoni lapon 1év8 széljegyek

Nincsenek

| III részek 1év6 bejegyzések

Vezetékjog 2 m2 az E.On Zrt javéra

- 4.) az értékeld feladata

A forgalmi érték megéllapitasa

készitette: Ordas Péter értékbecsld

SZILORD KFT 7090 Tamasi Véarhegy u.7/d

™

e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243 ,,,———’;




5.) Az ingatlan Megnevezes Jeldlés |
| hasznalatanak modja Dolak Gyula Tulajdonos éltal hasznalt X
| Bérbe adott
' Befektetési céllal tartott
Egyéb

"6.) a meghatérozott piaci értékek alapjana | 7.800.000,-Ft
hitelbiztositéki értekre vonatkoz6 javaslat

'7.) az értékelés idBpontja [2022.09.15. ]

1.A feladat ismertetése

Dolak Gyula megbizta Ordas Péter értékbecslOt, hogy a Taméasi Termal u 3 hsz, alatti
1872/3 hrsz kivett iidiiléépiilet értékbecsléset vegezze el.

Az értékelési munkat a kévetkezd informaciok alapjan végeztem el.

1. Az értékelés az Eurépai Unid tagaliamaiban m{ikodé hivatasos vagyonértékelok
altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési ttmutatojanak modszertani
elveire és gyakorlati szempontjaira épllve késziit.

2. A munka soran felhasznalt ingatlan-nyilvantartasi adatokat, az Onkormanyzat
rendelkezésemre bocsatotta, azokat a helyszinen ellen8riztem.

3. Az ingatlant a megbizo jelenlétében megtekintettem. A helyszini szemle id6pontja :
2022.09.15.Az értékeld jelentést a helyszini szemle, az ez alkalommal rendelkezé-
semre bocsatott adatok, valamint dokumentaciok és informaciok alapjan készitettem
el.

4. Az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valo rendelkezési jog gyakorlasat
akadalyoz6 kortlményréi nincs tudomasom.

5 Az ériékelést a szakma éltaldnosan eifogadott hazai és nemzetkdzi szabdlyainak
megfelel6en végeztem el.

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle muitbeli vagy

jelenlegi érdekem nem f(iz3dik, tovabba, hogy munkam dijazasa flggetlen a
megallapitott érték nagysagatol.

kaszitette: Ordas Péter énékbecsid 7N

SZILORD KFT 7090 Tamési Varhegy v.7/d f 3
e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243 : ) .
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2. Az ingatlan ismertetése

Az értékelendé ingatlan a Tamasi termalfiirdé szomszédsagaban, 1év0
tidiiléteriileten, idegenforgalmi szempontbél kedvezé helyen talalhato.

2.2 Adatszolgaltatas

Az adatokat a Megbizé szolgaltatta, a 2022.09.15. keltezes( nem,hiteles tulajdoni
lapot. Feladatom a valés forgalmi érték megallapitasa.

2.3 Az ingatlan és kérnyezetének leirasa

Tamasi varos Tolna megye észak-nyugati részén fekszik.

Ez a terilet jellemzéen enyhén hulldmos felszind, széles és viszonylag egyenes
dombhatakkal rendelkez6 terilet, amit jellemzéen észak-déli iranyu kis patakok
volgyei tagolnak. A tajegységet egy markans nyugat-keleti iranyu térésvonal, a
Koppany patak volgye végja ketté. A Koppany volgyének legmélyebb része
Tamasinal +106 mBf tengerszint feletti magassagu, mig a varos déli réeszén a Kis-
Likas hegy eléri a +247 mBf tengerszint feletti magassagot is.

A Tamasi Termalfiird Tolna megye egyik legjelentésebb furdéhelye, a Varhegy
fenyvessel boritott labanal 7 hektaros zéldterlleten, ligetes kérnyezetben
helyezkedik el. - i o

Tamasi a Balaton ,févarosatol”, Sidfoktdl 38 km-re, a megye székhelytdl
Szekszardtél 50 km-re, a 61-es és a 65-0s f0kdzlekedesi utak keresztez6désében
talalhaté kis varos.

A termalfiirdd elvileg egész évben nyitva tart,de a sajnélatos tizeset miatt csak
részlegesen tud Uzemelni.

ingatlan beépitetlen terlilet, melyre a kézmlvek még nincsenek bevezetve.
Elhelyezkedését az alabbi adatok mutatjak be:

. Szilardburkolaty ut Van
Vizellatas Van

, Csatornazas van
| Géazellatas nincsen
| Telefonhalézat van
| Buszmegallétol valé tavolsag 800 m
; Beépitési méd A csatolt rendezési terv elbirdsai szerint
| Kérnyezetszennyezettség Nincsen
‘ Megkdzelithet8ség Kedvezd, (qgyalog, gépjarmivel)

Az éplletek tajolasa Vegyes

domborzati viszonyai: A terillet enyhén lejt6s
" hatranvként felvetett tényezdk: | Sok tulajdonosa van az ingatlannak, igy a

Kkészitettc: Ordas Péter eriékbeesld
SZIL.ORD KFT 7090 Tamasi Varhegy u.7/d /
e-mail:ordasp@tolna.net, tel/fax: 74/47-17-97 mobil: 30/229-4243



felujitas, karban tartas nehézségekbe
utkozik

az ingatlanon 1évé épitmények leirasa:

| Szintek szdma foldszint

| beépitett hasznos alapteriilet Uzlet 41 m2

| Alapozas Tégla

' Szigetelés Bit lemez

| Filguoleges teherhordo szerkezet Km tégla falazat
| vizszintes teherhordo szerkezet Fagerenda

' Nyilészarok Fa, fém, ablakok vegyesen
Tetbszerkezet Fa tetoszerkezet

Valaszfalak Tégla

- Tet6héjalas Cserép

' Homlokzat Alapvakolat

Fﬁtés egyedi kalyha

| Melegviz ellatas Villanybojler

' LépesOszerkezet Beton

 Padléburkolatok Kélap

' belsé feliiletek meszelt falak,

Az ingatlan védelme: kiépitett

kivitelezés mindsége: atlagos

fizikai allapot: szerkezetileg j6, de javasolt az épiilet teljes felujitasa.
Az ingatlan karbantartési helyzete: atlagos

helységek bemutatasa

- Megnevezés Nett6 | Hasznos | Korr | Redulalt ‘padozat Falfelilet | Belma

| alapter | alapteriile | ekci6 | alapteriilet képzés gassag

| itlet t ]

| 1 ténye

. z0
szoba 6 6 1 6 Keramia Festett 2,7
szoba 5,7 5,7 1 5,7 keramia Festett 2,7

" nappali 14,1 14,1 1 14,1 keramia festett 2,7

' konyha 2,1 2,1 1 2,1 keramia festett 2,7
WC 1 1 1 1 keramia festett 2,7

| Troda 1938 9,8 1 9,8 kerdmia festett 2,7

' tarolo 2,3 2,3 1 2,3

41

Klapterﬁlet kerekitve: 41m2 Redulalt alapteriilet kerekitve: 41 m2

Az ingatlan idegenforgalmi célra, jévedelem termelés céljara alkalmas.

készitetie: Ordas Péter érickbecsld
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3. Erték megallapitas

Az értékbecslés folyamata:

Az értékre vonatkozo tényadatok megvédhetésége érdekeben az értékbecslések
dsszesitéjében a felépitményeket minden esetben az aldbbi szempontok szerint
vizsgaljuk. Ezek figyelembe vétele noveli a talalati pontossagot, és ugyanakkor szinte
minden (igyben alkalmas lehet a becsértékkel kapcsolatban felmerllé esetleges

kétségek eloszlatasara is.

Forgalmi viszonyok valtozasanak hatasa:

az értékbecslés szempontjabdl legfontosabb tényezé, amely kifejezi, hogy az adott
kérnyéken, kornyezetben valtoztak-e az értékesités feltételei. Itt célszerl mindsiteni,
hogy maga az ingatlan milyen funkciét tolt be, milyen tevékenység folylk benne,
ennek van-e piaca, a foglalkoztatas 6ncélu vagy haszonteremto

Meg kell vizsgalni, hogy a konkrét ingatlan-tipusra vonatkozd keresleti-kinalati viszo-
nyok hatasa miképpen érz6dik a szabadpiacon, a vasarléer6 mennyiségében és mi-
néségében milyen atalakulasok, atrendezédések torténtek, az értékesithetGseg ese-
lyei hogyan valészinisithetok. Jelen esetben ezt 10 %-ban lehet figyelembe venni,
nevesiteni. i .

Ertékcsokkenés (vagy névekedés) 6sszesen: T
a fenti értékbefolyasoldk rogzitése és stlyozasa alapjan a mértékiiket %-os aranyban
kell dsszegezni.

Becslilt szabadpiaci forgalmi érték:

A becslilt fajlagos forgalmi érték és a a telekterilet szorzata mi szakmai hitvallasunk
szerint pénziigyi tranzakciékban (pl. hitelfedezeti eljarasban) 1-5 millié- forintig 50
ezer forintos pontossaggal, 5-15 millié forint felett 100 ezer forintos pontossaggal,
ennél magasabb becsértéknél 500 ezer forintos pontossaggal célszer(i
meghatarozni.

3.11 A nettod pétlasi koltség elvl értékelés

A netté potlasi koltség elvii értékelés az adott ingatlan Gjraépitési kdltségeinek becslése, melyhez
hozzaadjuk a fold értékét. Ez a modszer 6nmagaban ritkan keriil alkalmazasra.

Ha az épiilet vizsgalatakor leegyszertsitésekkel éliink, pl. csak a hasznos alapteriiletet vessziik
figyelembe: L '

Eihelyezkedés | Megnevezes Fajlagos Brutté Jelenkori Varhat6
' épitési alapteriilet | koltségalapu | koltségalapl
koltség érték érték
: Ft/m2 l

|
Loasase

készitetter Ordas Pérer értékbecsld
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vegyesbolt

| 250.000

|
l

233

6.662.000

6.662.000

. Osszesen helységcsoportok

6.662.000

6.662.000

- Telekérték 278 m2 x 6000

1.669.000

1.668.000

_Koltségalapu érték

8.331.000

8.331.000

helységcsoport: nyarald

| Elhelyezkedés

Erték

| Megnevezes

nyarald

_Besorolas

nyaralé

_ Brutto alapteriilet

41, m2

41 m2

| Fajlagos

| potlasi/hjraépitési

| koltség

250.000

10.250.000

Ft/m2

_ Fizikai avulas

15

<

Kormyezeti avulas

| Piaci helyzet miatti
modosito tényezd

| koltség alapu érték

6.662

.000

2 A hozamszamitason alapuld értékeiés
A hozadék értékelési modszert bére adhato éplileteknél szoktuk alkalmazni.
hozamszamitas lépései:

lehetséges( alternativ hasznalat modja:

Bevételek 41 m2 havi bérleti dija 2000 Ft/m2 szamolva

_Bevételek havi 82.000
' Kiadasok 20%

- Miikodtetési:

' Feljitasi(/%-ban becsiiit)

|

|

| Toékésitési kamatlab 5%
infaciés rata 3

. tiszta pénzaramias havi 65.600

|

T

|
|

|

i Az bsszeg, amit havonta elteszel az elsd évben: 65 600,00 Ft
B Elérhetd hozam %: 10%
B inflacios rata %: 10%
évek szama: !
N 1 826 560,00 Ft | jelenértéke: 751418 Ft
- 2 1744 041,60 Ft 1441357 Ft
| 3 2745 832,32 Ft 2062 984 Ft
; 4 3847 058,21 Ft 2627593 Ft
‘ 5 5058 332,29 Ft 3140826 Ft

keésziteute: Ordas Péter értékbecslo
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- 6390 726,35 Ft 3 607 398 Ft
L 7 7 856 359,07 Ft . 4031554Ft ]
| 8 9 468 554,98 Ft o 4MTI151F
i 9 11241 970,48 Ft T A TeT 6B
B 10 13 192 727,53 Ft ] 5086388Ft
u 15 338 560,28 Ft | 5376072Ft

12 17 698 976,31 Ft 0 5639439Ft
13 20295 433,94 Ft | 5878864Ft
B 14| 23 151537,34 Ft 6096523 Ft
| 15 26293 251,07 Ft 6294 395 Ft
B 16| 29 749 136,18 Ft 6474 279 Ft
17 33 550 609,80 Ft 6637809 Ft
B 18 37732 230,78 Ft  6786473Ft |
19 42332 013,85 Ft . 6921623Ft
20 47391 775,24 Ft | 7044485Ft
2 52957 512,76 Ft [ 7156179F
o 59 079 824,04 Ft 7257 719 Ft
23 65 814 366,44 Ft 7350 027 Ft |
24 73 222 363,09 Ft 7 433 944 Ft %
25 81371 159,40 Ft 7510232 Ft.
, 26 90 334 835,34 Ft 7579 585 Ft
| 27 100 194 878,87 Ft 7642 633 Ft
B 28 111 040 926,76 Ft 7 699 950 Ft
| 29 122 971 579,43 Ft 7 752 056 Ft

30 136 095 297,37 Ft 7799425 Ft
ha 20 éve megtériilést varunk el akkor 7 044 485 Fi Ft tékebefektetés esetén térill meg a
befektetésiink.

3.13 Piaci érték alapt forgalmi értékbecslés

A piaci érték alapa forgalmi értékbecslés 6sszehasonlité adatokra €piil. A piaci osszehasonlito adatok
elemzése a hazai viszonylatban az ingatlan kérnyezetében, illetve a hasonlo kémyezeti adottsigokkal
rendelkezd teriileten az elmalt id6szakban értékesitett, vagy jelenleg eladasra felkinalt ingatlanok
adatainak figyelembe vételével a mar megtortént konkrét adasvételi tigyletek drainak az erre az esetve
vonatkozo dsszehasonlitasaval, valamint az értékmodosito tényezok figyelembe vételével torténik.

A kiildnféle értékmodosito tényez8k elemzése utan megéllapithat az egyes ingatlanok kiigazitott
fajlagos alapértéke. A végs érték szamitasa az atlagos korrigélt fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként adodik.

Piaci érték= hasznos &sszteriilet x modositott alapértek

3sszehasonlitod adatok és elemzésiik:

készitetie: Ordas Péter értékbecsld
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Atgpteriiet Telekterilet Saobdk

‘ 7 millie £t 65 m? 1735 m? 1
2 ingatlan.com L™
+36 30 276 7023

Tamasi, Tolna megye
Eladé Uditidhazas nyaratd

s Alapterulet TelekterGlet
20 millio Ft 56 m? 250 m?
ingatlan alfepota  Jo éilapoty Akgddlymentesitett nem
Epités éve 1981 és 2000 Kildtds panosémds
kot .
Tetbtér heépitett
gnergiatanusitvaiy  nincs megadva iltsny van
Futes agysh viz. van
Légkondiciondld nines Géz telken beldi

Tamasi, Varhegy utca
Blada ddtiidhazas nyaralé

e Alapte ulet felektenilet SEObEk
24 50 milhid Tt 60 m¢ 1047 m?
| ingatlar &llapots  felijfiolt Akada i nincs
Epites eve 1381 és 2000 Kitatas panordmas
kozott
Tetdtér nines megadva
Enargiatanisitvény  nincs megaitva
| Viltany van
| Riltés sserepkélyha,
! hészivattyd Viz van
Légkondicionalt van Géz nincs
! ikoitseé nince Gsatarna nines
Fladdsra kindfiuk beill finsen falifiton i a Vathaqy heherilleti dazén. A7
ingution akodpiiotts ot mindsitve, de ny k vagy akér | is kivgl g lnd ¢a

parkerdd kozelsege mMieT.

1047 mZ-ac telken egy 33 m2-as alaptertlend kél szinteatégla falazand haz garézesal és ahaz alant 6.5
| n2 piraével Aneltd dsszes alaptertiet 50 m2. Egy, [é\t‘l@ézbsn kavicsos tndl kazelfthetd mag.

A hizon ogy tororard! 1eatnk ba. Mind oz ofad, mind afelad szintel ceodde kilitds tdrul aldok, A felad

szt s20b200! JUThaTunk & panorimas erkalyte, Az afed azinteh agy nappali-étkezd-kanyha 1632, egy

k 545 96 ey ebhdl pyild raktdinelyinsg van. A felad azinten tetdlhatd egy Zuhany2s et Wl-vet
s mosdoval, valamint agy 17 mi-es lakdezoba srkdlivel.

e ANGatn. oo S ADASI I TAARAOE

készitette: Ordas Péter értékbecsls
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‘Felépitmé | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlito Ertékelends
| nyes 1 2 3
| ingatlanok |
' Ingatlan | Tamasi Tamasi Tamési Tamasi Termal u 3
| cime ' vérhegy fidiloteriilet iidiloteriilet
 Ingatlanck | 4diild idiilé fidiilé
| leirasa
| Gazdasagi | Jok Jok jok
tényezbk |
| Epiilet m2 | 65 56 60
| Telekm2 | 1735 250 700
Ingatlan | 7.000.000 20.000.000 24,500.000
| érteke Ft |
 Ingatlan 3 107.000 Fm2 | 357.000 Ft/m2 | 408.000Ft/m2 290.000 Ft/m2
 fajlagos |
| értéke ‘
 Ft/m?2 |
Jelenlegi  Hétvégi haz idild udiilé
| funkcid |
Ariellege | Kindlati Kin4lati kinalati
Korrekcié | 0,8 0,8 0,8
| s tényezd
| Eladas 2022 2022 2022
| idépontja |
 Korrekeio | 1 1 1
s tényezd |
" alapteriilet | nagyobb nagyobb nagyobb
' Korrekeié | 0,9 0,9 0,9
| s tényezd
- Korrigalt | 5.540.000 14.400.000 17.640.000
| 4r
Korrigalt | 85.000 257.000 294.000 atlag : 212.000
fajlagos | '
C&rFym2 |
| Kornyezet . 1 1 1
iténvezdk |
. elhelyezke ' Hasonl6 Nem hasonlo hasonlé
1 dés ‘
 Korrekeio | 1 1 1
| 5 tényezd | ,
 kdrnvezete | Hasonlé - Hasonlé hasonlé
| Korrekcié | 1 1 1
| s tényezd |
| infrastuktu | Viz, villany Osszkbzmiives | Viz, villany
| Ta I csatorna
 Korrekeio | 1 5 1 1
| s tényezd
| nagy
' mellék ép.
| miatt
. Korrigalt | 85.000 257.000 294.000 - atlag : 212.000
készitetie: Ordas Péter értékbecsld f
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—

fajlagos ar |

Ftm2 |

| Eladhatosd | 1
| |

| tényezOk

A sok tulajdonos miatt
nehéz az
értékesithetoség

| Epités eve | --

| Fizikai | -
| allapot

| Korrekcid
| s tényezd

0,9

| szerkezet | --

‘ Korrekeid : 1

| s tényezd |

[a—y

' Piacképess |
ég |

[Uuy

| Korrekcio
| s tényezd |

| Hasznosita |
s, funkcid

‘i Korrekcio | 1
s tényez

| Alternativ | 1
| hasznosita |
IS |

\‘ szempontj
| ai

et

- .7"‘
| Korrekcié
s ténvezd |

| Jogi 1
szemponto |

-

| Korrekeid | 1

?is‘cényezb' i
Korrigal | 85.000
't fajlages |

ar

Ft/m2

257.000

294.000

atlag : 191.000 Ft/m2

| Adatok  Ingatlan.com
|

Ingatlan.com

Ingatlan.com

|
forrasa
1 1

|
Korrigalt egységar kerekitve

191,000 Ft/m2

1

1

“L — |
L

!

Ingatlan hasznos alapteriilete

41 m2

—
| A Becsiilt napi piaci erték osszesen

7.831.000

| A becsiilt piaci értek kerekitve

7.800.000

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzes

1.) Tamasi

Tamasi ingatlanforgalmat a
http:/iwww.tamast.hu/files/9Np/nz/T amasi_TFK_2017_vegleges.pdf

kiszitette: Ordas Péter értékbecsld
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A Tamasi Varos testilete altal jovahagyott telepiiiésfejlesztési koncepcio tartalmazza mindazon informaciokat amelyek
megvalésitasa a telepilés ingatlanpiacanak hosszUtavy elérejelzését tartalmazzak. A 48 oldalas anyagbdl a 16 célkitlizéseket
az alabbiakban idézem:

A jovibeni fejlddés meghatérozasiban dontd jelentdsége van a helyi eréforrasok (kivalo minéségii foldteriiletek,
erdéteriiletek, geoterma) nagyobb fokd hasznositdsanak. A mez8gazdasag fejlesztésétdl a munkalehetéségek
béviilésén thl az énellatds iranyaba torténd elmozdulasra fektetnek kiilonds hangsulyt, valamint a térségben
megtermelt j6 mindségii alapanyagokbol helyi brand épitését szorgalmazzak A mezdgazdasag a kivalo
term&helyi adottsagh vidékre, valamint a geotermia altal fiithets tiveghdzi termesztésre is alapozhat a jov8ben. A
turizmus sokrétli fejlesztése (termél, gyogy, aktiv szabadidd, kultur és gasztroturizmus) régota meghatarozza a
varos fejlesztési irdnyvonalat. A turizmus fellendiilésétd] a foglalkoztatas novekedését, a kozvetlen és kozvetett
bevétel ndvekedést egyarant remélik. Ennek érdekében Gsszehangolt fejlesztes végrehajtasat szorgalmazzik a
programkinalat bévitése, szinvonaldnak erfsitése ¢s a kiszolgalé 1étesitmények (szallas, vendéglatas, rekreacios
szolgaltatasok infrastruktirajanak megteremtése) megépitése terén is. Az onkorméanyzat bizik abban, hogy a
turizmusfejlesztésbe magan befektetdket is be tud vonni, az egyiittmiikodési lehetdségek keresése folyamatban
van. A varos tervezett egészségturisztikai szerepkorének fontos eleme a termalfiirds és a kerékparat-haldzat
fokozatos fejlesziése. Az Ability Fiirdéfejlesztés mellett az elmult id3szak legnagyobb beruhdzasat az integralt
mikrotérségi oktatasi kézpont kialakitasa jelentette Tamasiban (DDOP 3.1.2/2F-2f). A t6bb mint 1,2 milliard Ft
értékii oktatisfejlesztési beruhazés részét képezi a varos ifjusagpolitikdjanak, amely kulcsfontossagh szerepet
jatszik ahhoz, hogy Tamési a jovében népességet megtartani képes, vonzo varossa valjon.

Az értékelt ingatlan a Tamasi termalfiirdd iil6teriiletén van.

piaci helyzetelemzeés Tamasiban a furd6 kdzelében van a
- vizsgalt ingatlan.
a telepulés ingatlanforgalma: Keresettek a Mikl6svar varosrészen 1évé
ingatlanok. A vizsgalt ingatlan is itt
~ taldlhato
forgalomképesség. - forgalomképes
Hosszl tavu értékalldsag_ A termalfiirdé a tlizeset miatt

részlegesen lizemel. Ez csokkenti a
keresletet az udulék irant. Ez
remélhetden atmeneti jelenség..

A vizsgalt ingatlan hosszutavon

- forgalomképes
Az ingatlan fedezetnek alkalmas: alkalmas | nem alkalmas
Forgalmi érték( teljes ar) 7.800.000,- Ft

A fenti érték birtokba vehets , per- igény és tehermentes allapotra vonatkozik.

Tamési, 2022.09.15.

[\

Urdeg Péter Ordas Péter

brndk-dze z o S
"?ﬁ;{,“;‘f,‘;;g’”“mm“ : okl. izemmérndék,
O Temds!, V& . TH. &rnok-ii 2
0iz29-4245,tofax: TAH17-TOY m_ernok uz’em’gazdas’z’

ang. $z.: 10212604 ingatlan értékbecsld

eng. sz.:102/2001
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Intézmény szerinti nagy értékl eszkdzok listaja

Fékonyvi Allomanyba

szla. F6ékonyv |Megnevezés Leltari Aktivalas |vétel Bruttd Erték- Nettd Helyrajzi

szam évszama [(intézményi) szam kelte tipusa érték csbkkenés |érték [Kategoéria |szadm

1211223 2023 foldterulet - Tamasi, Termal u.1-2. - 1872/3 hrsz. 220-00168 [2003-07-01 |Nyitas 150000 0| 150000{14 - Telkek{1872/3

1211333 2023 Udiil6 épiilet, Tamasi Termal u.1-2. - 1872/3 hrsz.  [230-00500 |2003-07-01 |Nyitas 1335000 534077 80092315 - Epiiletd1872/3
oldal: 1/2

exportalva: 2023-09-18 09:56 (Intézmény: SZEKSZARD MEGYE| JOGU VAROS ONKORMANYZATA MP)




Intézmény szerinti nagy értékl eszkdzok listaja

Allomanybav

ételi Leirasi

bizonylat Okmany [kulcs

szama szama |(%) M.e. |Eszkdztipus

2013/1 2013/1 ]0.00 |db |Nagy értékii eszkdzok
2013/1 2013/1 12.00 [db [Nagy értéki eszk6zok

oldal: 2/2
exportalva: 2023-09-18 09:56 (Intézmény: SZEKSZARD MEGYE| JOGU VAROS ONKORMANYZATA MP)



