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1. ERTEKELESI OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME, AZONOSITASA

Telepiilés Bonyhad

Utca, hazszam

Iranyitészam 7150

hrsz 3243/2
TULAJDONVISZONYOK

A tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad megrendeld, 1/1

Tulajdoni helyzet / forgalomképesség Oonkormdnyzati tulajdon /forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa beépitetlen teriilet
Kozmt elldtottsag - / kdzmiivesithetd
Epités éve -

Epitési technolégia -

Rendeltetési egységek szama 1db

Ingatlan teriilete 807 m’
ERTEKELES

Az értékelés alkalmazott médszere piaci 0sszehasonlit
Ertékelés fordulénapja 2015. 10. 02.

MEGALLAPITOTT ERTEK

1.235.000.- Ft azaz
Egymillio-kettdszazharmincotezer - forint.

Szdszvar, 2015. 10. 02.
Készitette:
KATIK Bt.

7349 Szaszvar, Rakoczi u. 5.
tel.: 72/389-769, 30/46 -333 -49
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2. ELOZMENYEK

Bonyhdd Vidros Onkormédnyzata (7150 Bonyhdd, Széchenyi tér 12.) megbiz4sabdl
elkészitettem a Bonyhdd 3243/2 hrsz-u ingatlan ingatlanforgalmi értékbecslését, az
értékesitési ar meghatdrozdsa céljabol. Az ingatlan -a tulajdonos tdjékoztatdsa szerint-
forgalomképes.

| Megbizas idépontja: | 2015. szeptember |

Az ingatlan forgalmi érékét a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a tulajdonos altal
rendelkezésre bocsdtott iratok, adatok €s informdcidk alapjan az ingatlan helyének,
megkozelithetOségének, dllagdnak, karbantartottsigdnak a figyelembevételével piaci
Osszehasonlité mddszerrel dllapitottam meg

Az értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk sem a megbizd, sem a megbizott személyes
szempontjai.

Helyszini szemle: 2015. szeptember
Az aldir6é személyesen tekintette meg az értékbecslés targyat képezd ingatlant.

Jelen szakvélemény 1 példdnyban késziilt.
A szakvélemény érvényességi ideje: 12 hénap.

A fotokat sajat magam készitettem.

Az értékelés folyamata: - helyszini bejaras,
- Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1.Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cim: Bonyhdad, Ladomény 3243/2 hrsz

Az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet

Helye: egyéb belteriilet, falusias lakdovezet,
Ingatlan teriilete: 807 m’

Tulajdonosok, terhelések: megrendeld, per és tehermentes.

3.2. Az ingatlan és kornyezetének leirasa

Bonyhdd a Dél-dunantili régidban, Szekszérd és Pécs kozott, a 6-os f6 kozlekedési it mellett
talalhaté. Bonyhad Tolna megye negyedik legnagyobb népességii kisvarosa, a Bonyhadi jaras
kozpontja. Gyakran nevezik a Volgység fovarosanak.

A Volgység egy gyonyort természeti kornyezetli kistdj, amit délen a Mecsek, északon a
Tolnai hegyhit, keleten a Sark6z, nyugaton pedig a Kapos-volgy hatarolja.

A ma 15 ezer lakosu kisvadros 1977-ben kapott varosi cimet.

A lakossdg korében vonzerdt jelent a megfeleld intézményi ellatottsag; az Ovoddk, az
altalanos iskoldk, a Pet6fi Sandor Evangélikus Gimnazium, a Perczel Mor Kozgazdasagi
szakkozépiskola, a szakképzd iskola, Zeneiskola, a két mizeum, a Varosi Konyvtir és a
sokszinli egyesiileti €let.

A gazdasagi valsdg mar 2008 eldtt is érezhetové valt Bonyhddon, amikor a meghatirozé
munkahelyek (pl. cipOgyar) bezértak és megndtt a munkanélkiiliség.

A varos azonban nem vesztette el életképességét, és még fejlédni is tudott, mind gazdasagi,
mind demografiai értelemben.

A varosban 2007 és 2008 években uj bevasarlokozpontok, 2014-ben pedig 4j konnytlipari
gyérak épiiltek.

Az dnkormanyzat jol dtgondolt, hosszu tavu fejlesztési koncepcidval rendelkezik, a fejlesztési
terveikkel a meglévd vallalkozdsokat tdmogatjdk, ez mellett még udjak letelepedését is
eldsegitik.

Az ingatlanpiac Bonyhddon jelenleg csendes, az drak stagnalnak.

Az értékelt ingatlan Ladomanyban talalhaté.

Ladomény a mult szdzad elején 6ndllo kistelepiilés volt, 1940-ben csatoltdk Bonyhddhoz.
Egykor virdgzd, 100-200 f0s, gazdagsdgardl hires kis falucska volt. Lakdinak tilnyomo
tobbségét a Il. vildghdbori utan kitelepitették, majd a folyamatosan elnéptelenedett.

Budapesttdl 155 Km-re, Kakasd és Bonyhdd kozott a Szekszardi dombsdg egyik zart
volgyében taldlhato, zsdkfalu. A faluba bevezetd bekotdut Bonyhadszerdahelynél a 6-os
foutrdl érhetd el. A telepiilésig vezetd betondt 1990-ben épiilt meg, az tt dtvezet a Rék-
patakra duzzasztott halastavon, a zsilipnél 1év0 sarrazon kell atkelni.

A telepiilés az elszigeteltsége miatt néptelenedett el, de a betonut elkésziilte utan az elhagyott
faluba megkezdddott a visszatelepiilés, a falu 50 szdzalékig ujra lakott. Az épiiletek az utébbi
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évek alatt feldjitdsra illetve djraépitésre keriiltek. Uj hédzakat épitettek, tovdbbd régi
paraszthdzat is feldjitottak a magyar €s kiilfoldi tulajdonosok. Napjainkban nem emlékeztet
semmi a multra. Rendezett falut 1t az arra jaré idegen.

A falu dél-nyugati tdjoltsagu, enyhe lankds fekvésével, sajatos mikroklim4javal kit{in6 pihend
és lakokornyezet. A koriilotte kiterjedt szantdk, erdok vannak.

A faluban viz, villany és telefon taldlhato.

A templomot az elszarmazottak segitségével djitottak fel.

Az értékelt ingatlan a templomtdl 60 m-re, dél-keletre fekszik, a belteriilet keleti sz€lén van.
Beépitetlen teriilet, falusias (épitési) lakoovezetbe sorolt.

Az értékelt ingatlanhoz a természetben a szomszédos ingatlanokon keresztiil egy jarhato
foldut vezet, a térképen az ingatlannak kozteriilettel, vagy uttal nincs kézvetlen kapcsolata.

Az ingatlan mellett a 3243/38 hrsz -1 arok van.

Szomszédok:
Beépitetlen teriiletekkel €s belteriileti arokkal hatérolt.

A telek ismertetése

A 3243/2 hrsz-u ingatlan a templomtdl dél-keletre, a belteriilet szélén fekszik. A teriilet
szabdlytalan formaju.

Az ingatlanon nincs épiilet, nincs kerités.

Folditon kozelithetd meg, az ut a térképen nem szerepel, a szomszédos ingatlanokon vezet
keresztiil.

A teriilet bozétos, cserjével, fas szari novényzettel takart.

Az ingatlan hatarait, sarokpontokon elhelyezett kardk jelzik.

Lombos fak: diéfa, kortefa, akac.

A telek teriilete nem egyenletes, az drok felé enyhén lejtos, a telek észak-keleti hosszoldalan
folrézsti van, ami a kézel 1 m-es szintkiilonbséget hidal at.

Az arok belteriileti vizfolyas része, illetve nydlvénya.

A szomszédos teriiletek falusias lakoovezetbe sorolt belteriileti ingatlanok, illetve a déli
oldalon iidiil6hdzas Gvezetbe sorolt beépitetlen teriilet van.

Ko6zmii: az ingatlan nem kézmiivesitett.

Bonyhdd Viros Onorményzatinak a Bonyhdd Viros Helyi Epitési Szabdlyzatrdl szél6
9/2004.(VIIL.27.) szdmi rendelete (HESZ) 18. § -a az ingatlan felhasznaldsat az aldbbiak
szerint szabalyozza:

Falusias lakéteriilet (L.f)
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(1) A falusias lakoéteriilet legfeljebb 7,5 m-es épitménymagassagu lak6épiiletek, a mezo- és az
erd0gazdasagi épitmények, tovabba a helyi lakossdg elldtasat szol-gdld, nem zavard hatdsu
kereskedelmi-, szolgaltatd- és kézmuipari épitmények elhelyezésére szolgal.

(2) A teriileten az OTEK szerinti épitmények helyezhetok el.

(3) A teriilet épitési Ovezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitdsi és be-épitési
eldirasokat a kovetkez0 tablazatok tartalmazzak:

Lf-1.2. jeli épitési ovezet OTEK 3

HESZ
A kialakithat6 legkisebb telekteriilet méret - K —-800 m?2
A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete - K -16 m
A beépitési mod - oldalhatdron &ll6
A megengedett legnagyobb épitménymagassig - 4,5% m
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 30 30 %
A megengedett legnagyobb szintteriilet mutatd 0,5
A zoldfeliilet legkisebb mértéke 40 40 %

* . az utcai homlokzatmagassag a kialakulthoz igazodjon.

a) Telekalakitas: A lakdteriilet hagyomdnyos telekstruktirdjanak megtartdsa érdekében a
lakotelkek nem vonhatdk Ossze. A telekhatdr-rendezés maximum 20,0 m-es telekszélességig
megengedett.
b) Beépitési mod, épitési hely:

Az egyes épiileteket a kialakult beépitéshez illeszkedden kell elhelyezni.
Majosi telepiilésrészen Majos XIII. utca keleti oldalan taldlhaté Lf-1.2 falusias lakdteriileten a
kialakult beépitési mdéd miatt a hatsékert mérete 0.
c) Az épiiletekre és épitményekre vonatkoz6 kovetelmények:
* A teriileten csak magastetds épiiletek 1étesithetdk, a tetd hajlasszoge 30-45° kozott lehet.
* A tetéfedés anyaga csak a hagyoményos égetett agyagcserép illetve azzal textirdjdban és
szinében harmonizal6 betoncserép és zsindely lehet.
* A homlokzatokon csak hagyomdnyos épitdanyagok (vakolat, tégla, ko, fa, liveg, stb.)
alkalmazhat6k, a nyildszarék mitlanyagbdl is késziilhetnek.
(4) Magastetd esetén a tetoéformat, a tetd hajlasszogét, a tetéfedés anyagit, az épiilet
tomegformalasat a kornyezethez illeszkedve kell kialakitani, illetve megvélasztani.
(5) Utcai kerités: Az utcafronton a kornyezetben kialakult mdédon kerités 1étesithetd-
hagyomanyos anyagokbdl — 1,2-1,8 m magassiggal, vizszintes vonalvezetéssel, tombonként
egységes megjelenéssel.

A telken oldalhataron 4ll6 beépitési moddal lakéhaz épiilhet. A beépités feltételeit, az épiilet
lehetséges elhelyezését az épitésiigyi hatosaggal kell egyeztetni.
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4. Az értékelés

A termo6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasardl szo6lo
25/1997 (VIII.1.) PM rendelet alapjan az ingatlan forgalmi értékét a kovetkezd 3 modszerrel
lehet megéllapitani:

- ujraelddllitasi (potlasi) koltség szamitas,

- apiaci 6sszehasonito értéken alapul6 szamités,

- hozamszamitas.

Jelen esetben f6 mddszerként a piaci 6sszehasonlito értéken alapuld szamitast alkalmaztuk.

Forgalmi érték: valamely termék, vagy szolgaltatas elérheté ara feltételezve a normadlis piaci
koriilményeket, és fiiggetlen feleket. Jelen esetben a termék az ingatlan, melynek értékét
Ovatos becsléssel kell meghatarozni.

Ujraelédllitdsi (potldsi) kiltség:

Ez az eljaras val6jaban nem értékelés, hanem adott ingatlan djraépitési koltségének becslése a
fold értékének hozzdadasidval. A koltsége alapulé megkozelités nem egyeztethetd Ossze a
piacgazdasdg alapelveit kovetd érték-meghatarozdssal. Az érték nincs kozvetlen
Osszefiiggésben a koltséggel.

Két ut kindlkozik a felépitmény bekeriilési koltségének becslésére: az ujraelodllitdasi és a
helyettesitési koltség meghatdrozésa.

Az ujraeldallitasi koltség pillanatnyi drakon hatdrozza meg az épiilet koltségét, a felépitmény
jellemzdit teljesen lemdsolva az ingatlan minden elonyével és hdtranyaval. A helyettesitési
koltség a koltség olyan becslése a napi piaci drakon, amikor a felépitmény kozmiivei és
funkcidja csupan hasonlé az értékelendd ingatlanéhoz.

Piaci érték: a nyilt piaci érték egy olyan optimdlis drat jelent, amelyen elvarhat6 egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetésii) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése
feltételezve, hogy
- van egy eladni szandékoz6 fél
- az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét, és a piaci helyzetét, ésszerli hosszuisagu idOtartamra all rendelkezésre
- az értékek az adott idészakban nem valtoznak
- avagyontargy szabadon értékesithetd
- nem vesznek figyelembe olyan magasabb darat, amelyet specidlis érdekeltségli
vasarlé fizet

Hozamszdmitds: az értékeld 6sszehasonlito elemzésekre timaszkodhat kiilonb6z0, az ingatlan
értékét meghatarozé tényezok megbecsléséhez is.
A 6 meghataroz6 tényezok:
bevétel/bérleti érték, a bérlet idStartama, a bérlet feltételei, a bérleti dij feliilvizsgalati
lehetdségei, hozam
Az értékelonek az ingatlan-befektetésbdl befolyd bevételt, illetve a piaci értéket kell
felbecsiilnie azzal a feltétellel, hogy az ingatlan tehermentes, és bérbe adhatd. Az értékeld
annak érdekében, hogy megbecsiilje a valoszinli bérleti értéket, igen nagymértékben a mas
ingatlanokkal val6 dsszehasonlitdsra tdimaszkodik.
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Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:
Osszehasonlit6 ingatlan adatok:

1.,
Baranya megye, Lovaszhetény

7z

Eé lak6éovezeti telek

49M Ft

18 500,00 €

2 982 m? telekteriilet

Tipus lakéovezeti telek Viz  utcéban
Villanyutcdban Gaz  utcdban

Pécstdl 19, Pécsvaradtol csupdn 3km-re 1év0, Tiindéri zsdkfaluban csupédn 30 haz épiilt.

A telkek egy kozponti tér mentén helyezkednek el, minek kozepén egy kristalytiszta vizii
patak folyik keresztiil.

Ez a csoda 15-20 évvel ezel6tt majdnem elnéptelenedett, de mostanra elkezdték felfedezni a
kiilfoldiek és a kozelben lako értelmiség.

Udiil§ jellegii festéi falucska kozepén, patak partjdn MODOS NAGYGAZDAHAZ mellet
talalhat6 ez a 24méter széles utcafrontu foghij telek.

Igény esetén, a felette 1€v0 iires telek is megvasdrolhato.

m2 4r= eladasi ar 4 900 000 Ft / alapteriilet 2982 m?2 1643 Ft/m?2

2.,

Tolna megye, Sidagéard, Bartok Béla utca 6

Eladé, lakoovezeti telek

24MFt

1 200 m? telekteriilet

Tipus lakéovezeti telek Géz  nincs

Villanytelken beliil ~ Csatorna telken beliil

Viz  telken beliil

Eladé Sidagérdon 1j, csendes utcdban egy 1200 m2 teriiletli épitési telek. Ha egy nyugodt
kornyezetii telekre vagyik, mégis kozel a megyeszékhelyhez, hivjon bizalommal.

m2 ar= eladdsi ar 2 400 000 Ft/ alapteriilet 1200 m2 2000 Ft/m2
3.,

Tolna megye, Zomba, Darvas J6zsef utca
Eladé, lakoovezeti telek

0.99 M Ft

800 m? telekteriilet

Tipus lakéovezeti telek Géaz  utcéban
Villanyutcdban Csatorna utcdban

Viz  utcéban
Zomba Darvas u. épitési telkek eladok. A telkek 800-850 m2-es. irdnyér: 990.000,-Ft
6 db telek egyben torténd megvasarldsa esetén jelentds arengedmény.
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m2 4r= eladasi ar 990 000 Ft / alapteriilet 800 m2 1238 Ft/m?2

4.,

Baranya megye, Hosszthetény (Kistjbanya), Kistjbanya utca

Eladé, lakoovezeti telek

15 M Ft

5 000 m? telekteriilet

Baranya Megyében, Hosszuhetényhez tartoz6 Zsakfaliban, mely a Mecsek-Hegység Szivében
Talalhaté meg Kisdjbany4n 5000 M2 tulajdon, 2 DB. Epitési Hazhellyel rendelkez Ingatlan
Eladé!

Tipus lakdéovezeti telek Gaz  nincs

Villany van  Csatorna nincs

Viz  van  Kilétas panoramas

m2 ar= eladdsi ar 15 000 000 Ft/  alapteriilet 5000 m2 3000 Ft/m2
S.,

Tolna megye, Ocsény, Zrinyi utca
Eladé, lakoovezeti telek

25MFt

1 079 m? telekteriilet

Tipus lakéovezeti telek Géaz  utcéban
Villanyutcdban Csatorna telken beliil

Viz  telken beliil

Hihetetleniil alacsony dron eladé Ocsény legmagasabb, belvizekté] mentes pontjan, csendes
helyen, kivalé szomszédok kozott, pihent termdfolddel rendelkezd hazhely. Viz, szennyviz a
telekhatéaron beliil, gaz, villany az utcdban. A telek furt kuttal €s egy villanyoszloppal is
rendelkezik. http://www.otpip.hu

m?2 ar= eladdsi ar 2 500 000 Ft/ alapteriilet 1079 m2 2317 Ft/m2

Fajlagos m2 4r= am?2 drak szdmtani dtlaga: 2 040 Ft/m2

Ertéknivel tényezék:

Ertékesokkentd tényezok:

kozteriilettel nem hataros, nincs ut -15%
rendezetlen terepszint, vizjarta teriilet -10%
Korrigalt fajlagos m?2 ar: 1530 Ft/m2

Forgalmi érték meghatarozasa:

Alapteriilet x korrigalt fajlagos m2 ar = 807 m2 X 1530 Ft/m2 = 1234710 Ft

A kalkulalt piaci érték ezer forintra kerekitve:

1.235.000.- Ft azaz
Egymillio-kettdszazharmincotezer - forint.
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Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan végsd piaci értékét a piaci Osszehasonlité adatokon alapulé modszerrel
meghatdrozott értéken dllapitottuk meg, mivel elegendd Osszehasonlité adat allt rendelkezésre
a vizsgalt ingatlan sziiken vett foldrajzi kornyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve.

Az ingatlan forgalmi értéke:

1.235.000.- Ft azaz
Egymillio-kettdszazharmincotezer - forint.

Megjegyzés: A megéllapitott forgalmi érték nett6 dsszeg, az adds-vételi iigyletre vonatkozé Altalanos Forgalmi
Ad6 az elad6 és a vevd addalanyisiga, valamint a mindenkor hatdlyos AFA torvény alapjan keriil
meghatdrozasra.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés egésze, illetve részletei, illetve semmilyen red vonatkozd
hivatkozas nem keriilhet semmilyen publikalt iratba, tdjékoztaté anyagba vagy jelentésbe, és
nem lehet nyilvdnossdgra hozni az értékelonek a megjelenés formdjat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozz4ajaruldsa nélkiil.

Jelen szakvélemény 12 hénapig érvényes.

Szaszvar, 2015. 10. 02.

Készitette:
Katik Bt.
7349 Szaszvar, Rakoczi F. u. 5.
Tel:72/389-769, 30/463-3349
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Térképmadsolat

Bonyhadi Jards] Hivatal Foldhivatali Osztaly
Bonyhad Perczel Méru. 23 Pf. 72 7151
E-hiteles térképmasolat

, 2015.08.28 10:18:54
Helyrajzi szam:  BONYHAD belteriilet 3243/2 Megrendelés szam: 7/290/2015

Méretarany: 1: 1000 Térmajzszm: 05498380002015
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A térképmisolat a kiadést megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.
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https://www3.takarnet.hu/tullap/S05052015082810091802Vh700flimt-67843054-1-6... 2015.08.28
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