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1. ELOZMENY :

1.1. A megbizas targya, célja:
A megbizas targya:

7150 Bonyhad,946/6 helyrajzi szamu, 2310 m2 alaptertlei beépitettlen
terllet megnevezésngatlan értékbecslésének elkészitése.

Megbizo: Bonyhad Varos Omkanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12.
Helyszini szemle iébontja:  2016. Majus 17.

Megbizé adatszolgaltatasa: tulajdoni lap masatakepmasolat,
rendezési terv

Ertékbecslés célja:

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa, értidseséljara.

1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:

Az értékeléshez felhasznéltuk az alabbi informéaaigtokumentumokat:

- A Bonyhadi Jarasi Foldhivatal altal 2016.05.10kéadott hiteles tulajdoni
lapot és térképmasolatot,

- A megbizo altal szolgaltatott informéaciokat, dolentumokat,
- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,
- Ingatlanforgalom kornyékbeli alakulasat, a pi@aek mozgasat,

- Az ingatlanrdl a szemle soran késziilt allapotitigiotdkat.
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA mddszedgmlasa, a 26/2005.
(VIII.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VI11.) PM rendelet éirasa
szerint készult.

-

rékelési modszer:

A forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszeligdoadatok elemzésén
alapul6 értékelési metddus szerinti.

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mofisEpései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaazelemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényék elemzése

- Fajlagos alapértéek médositasa, fajlagos alapéaéinitasa

- Végd értek szamitasa: fajlagos alapérték szorozvagetlan 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 értékilldmérést, Uregkutatast, statikai,
szerkezeti €s egyéb vizsgalatokat nem végez. Arexetelezéssel nem lathaté
vagy nem kozolt esetleges hibakral, ill. veszémgagokrdl nincs informacio.

1.4.3. Az értékbecslés csak a megjeldlt eredetikedlszolgalja és semmi
mas célra nem hasznalhatdo fel, az értékibecslozetes irasbeli
hozzajaruldsaval adhato ki, mas harmadik félnek.

1.4.4. A megrendél altal szolgaltatott dokumentumokat és informacioka
helytallonak fogadtuk el, azok helyességéért a rzegbszavatol.
Feltételeztik, hogy az ingatlan hasznositasavatddaatban az illetékes
hatosagoktdl a szilkséges engedélyek beszeéekhet

ALFADUKT Ertékbecsb Kit. AN
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkézelithatisége, elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Szekszardtol 20 km-re elhdtgeti Bonyhad varosban
talalhatd, a teleptlés nyugati szélén az 6-ositkdl 2000 m-re helyezkedik el.
A kozelben a Radnoti utcai csaladi hazak vannak.ifgatlan személy és
tehergépkocsival szilard burkolatd uton megkdzetith A buszmegallo a
telek6l 1500m-re helyezkedik el.

2.2. Az ingatlan jellem®i:

2.2.1.Kozntivesitettség: nincs

2.2.2. A terilet jellemé:

A foldterilet alakja, formaja: szabalytalan haroogalakzata,
sarki@wo beépitetlen tertlet

Domborzati viszonyok: Az ingatlan |ég terepadottsagu

Novényzete: Mivelés nélkili beltertlet

2.3. Helyi Epitési Szabalyzat éirasa:

Ovezeti besorolasa: Lke -1.2
Legkisebb telekmeéret: 400 m2
Legkisebb telekszélesség: 20 m
Legnagyobb beépitettség: 60%

Beépitési mdd: oldalhataron allo

Legnagyobb épitm. magassag: 4,5/ 6,5 m az utakkilthoz igazodjon
Beépitettség legnagyobb %-a: 30%
Szintterllet mutato: 1,5 %
ZoldfelUlet legkisebb mérete:  20%

A fenti dvezetre vonatkozod@tasokat Bvebben a HESZ részletezi.
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:
3. 1. Az ingatlan jogi szempontbdl tortéf vizsgalata

A Bonyhadi Jarasi Foldhivatal altal a 2016.05.1kidott hiteles tulajdoni
lap alapjan az ingatlan-nyilvantartasi adatok ablaiak:

Helye: Bonyhad, beltertlet

Helyrajzi szama: 946/6

Megnevezése: Beépitetlen tertlet

Terllete: 2310 m2

Tulajdonos: Bonyhad Varos Omkanyzata
7150 Bonyt#akchenyi tér 12.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek: Vezetékjog

JogosultOlRt DELDUNANTULI ARAMHALOZAT
3.2. Osszehasonlité adatok

A forgalmi erték megallapitasa az ingatlanforgahaatokra alapozva a helyben
|étrejott adas-vételek figyelembe vétele alapjatéti.

Az 0sszehasonlité ingatlanforgalmi adatok forraseealizalt adat, a céguink
adatbazisa.

3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tenysik
Ertékcsokkertt tényed: nincs
3.4. Forgalmi érték megéallapitasa

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 edsgkmetodus alapjan
tortént.

Az alabbi dsszehasonlitdé ingatlanok a helyben dfaidgatlanok adasvételi
szerddéseinek adatait, valamint ingatlankdz\@tiportadlon megjelentetett
ingatlan kinalati adatait tartalmazza. Az értékmfjatlantol eltés jellemzok
miatt az alabbiakban korrekciok kerlltek alkalmaaa#\z ingatlanok pontos
adatai adatvédelmi szempontb6l nem kerllt régaiésazonban cégink
adatbazisaban nyilvan van tartva.
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Bonyhad, beltertlet

Hrsz.: 946/6

Forgalmi érték szamitasa:

btlen

14
~+
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Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 | Ingatlan 3
Iranyitdé szam 7150 7150 7150 7100
L . . Bonyhad, Bonyhad, Bonyhad
Telepdles cimeponyhad Hrsz.944 Fazekas 1 Fazekas u| Bartok B. u
Ingatlan tipusa beépitettlen ter. beépitetlen beépiteflen beépitd
elhelyezkedés belterulet belterulet belteruleg belteruld
Jellemzik kdzGt melletti kézat melletti k6zat 1| 5zat mellett
melletti
Eladas/Kinalat 2016 2013. 2013. 2016.
Alapterulet (m?2) 2310 932 983 1200
Eladasi ar 1 800 000 1900000 210000
Fajlagos ar
(Ft/m2) 1931 1 933 1 750
alakzat 95% 95% 95%
korrekcio
megkozelithe- 100% 100% 105%
tésége
inflacioé korr. 110%0 110%0 100%0
Kozmii 95% 95% 105%0
kinalati ar korr. 100% 100% 902
Elhelyezkedés 105% 105% 120%
korr.
Korrigalt 2013 2015 1980
fajlagos ar
Osszes
korrekciéos 104%0 104%0 108%0
tényez
Fajlagos ar 2003
Piaci O0sszehasonlitdé adatokon 4 625 791 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 4 600 000,-Ft
ALFADUKT Ertékbecsb Kft. 2

7100 Szekszard, Alkotmany u. 37.

Telefon 3B6L46

e-mail: alfa-alfa@tolna.net
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3.5. Osszefoglalo értékelés:

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok e&tyrinek a kornyezeti és
a hasonlé jelley ingatlanokkal vald 6sszehasonlitasaval, a jelenfggci
helyzet vizsgéalataval lett meghatarozva az ingatliorgalmi  értéke.
Figyelembevételre kerllt a Iétesitmény foldrajziedyezkedése, a kdrnyezet
jelenlegi és varhatd hatdsai, hasznosithatésaga. fokgalmi érték
meghatarozdsara a piaci 6sszehasonlitdé adatok édémzalapuld értékelési
metodus alkalmazaséaval tortén, mivel a forgalméléat a piaci 6sszehasonlito
modszer tikrozi leginkabb, igy az képezi az értpkké alapjat.

Valamennyi kérulmény mérlegelésével, figyelemmel azolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre all6 adatokra ésazehasonlitd modszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allapmtrBonyhad 946/6 hrsz-q,
2310 m2 beépitettlen teriiletegnevezésingatlan Afa nélkiilipiaci forgalmi
értéke:

4.600.000,- Ft
azaz
Négymillio-hatszazezer forint

3.6. Megjegyzés:

A megéllapitott forgalmi érték az altalanos forgedwiot nem tartalmazza.

Az érték per és tehermentes, forgalomképes, jogiemgdezett ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslés csak a megjel6lt célokzolgalja és semmi
mascelra nem hasznalhato fel.

Az értékbecslés érvényesseégi ideje az értékbekslEs| szamitott 90 nap.

Szekszard, 2016. majus 20.

Készitette:
Kutassy Csaba
ingatlanforgalmi vagyonértékel
ALFADUKT Ertékbecsb Kit. X
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