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1. ELOZMENY :

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

7150 Bonyhad, 2338-10 helyrajzi szami, 1928 m2 alapteriiletii, beépitettlen
teriilet megnevezésti ingatlan értékbecslésének elkészitése.

Megbizo: Bonyhad Varos Onkorményzata

7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12.
Helyszini szemle idépontja: 2023.03.06.
Megbiz6 adatszolgaltatasa: tulajdoni lap masolat, térképmasolat,
Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa, értékesités céljara.
1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi értesiiléseket, okmanyokat:
- hiteles tulajdoni lapot, valamint térképmasolatot,
- A megbizo éltal szolgaltatott okmanyokat és tajékoztatast,
- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,
- Ingatlanforgalom kornyékbeli alakulasat, a piaci arak mozgasat,

- Az ingatlanrél a szemle soran késziilt allapotrogzité fotokat.
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az ért€kbecslési szakvélemény a TEGOVA modszertani ajanlasa, a 26/2005.
(VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet el6irasa

szerint keésziilt.
Erékelési modszer:

A forgalmi érték meghatirozasara a piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén
alapul¢ értékelési metddus szerinti.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo modszer f6 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodositod tényez8k elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa

- Veégso €rték szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével.

1.4. Korlatozo feltételek

1.4.1. A megallapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba
es birtokba vehetd ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a helyszini szemle soran
tapasztalt allapotara.

1.4.2. A helyszini szemle sordn az értékeld foldmérést, liregkutatast, statikai,
szerkezeti €s egyéb vizsgalatokat nem végez. A szemrevételezéssel nem lathatéd
vagy nem kozolt esetleges hibakrol, ill. veszélyes anyagokrél nincs informacio.

1.4.3. Az értékbecslés csak a megjeldlt eredeti célokat szolgalja és semmi mas
célra nem hasznélhaté fel, az értékbecsld elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhat6 ki, mas harmadik félnek.

1.44. A megrendel6 altal szolgaltatott dokumentumokat és informacidkat
helytallonak fogadtuk el, azok helyességéért a megbizd szavatol.
Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznositiasaval kapcsolatban az illetékes
hatosagoktol a sziikséges engedélyek beszerezhetok.
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkozelithetosége, elhelyezkedése:
Az értékelt ingatlan Szekszardtol 20 km-re elhelyezkedé- Bonyhad véros
belteriiletén talalhat6. A telepiilés kdzpont kozeli részén a Perczel Mor utca 63.
szamu ingatlan mogott helyezkedik el. A kdrnyezetben tarsashaz, csaladi hazak,
garazsok, szanté ¢és egy vallalkozas telephelye van. Az ingatlan személy és
tehergépkocsival szilard burkolatu Gton megkozelithetd.

2.2. Az ingatlan jellemzoi:

2.2.1. Kézmiuvesitettség: kézmu nélkiili, k6zmilvek az utcaban
2.2.2. A tertilet jellemz6i:

A foldteriilet alakja, formaja: szabalytalan alakzat

Domborzati viszonyok: sik terepadottsaga

Novényzete: Mivelés nélkiili, teriilet

2.2.3. Helyi Epitési Szabalyzat eldirasa:

Ovezeti besorolasa: Lke-1B

A fenti dvezetre vonatkozo elbirasokat bévebben a HESZ részletezi.
A kialakithato legkisebb telekteriilet méret: 800 nm

A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete: 18 m

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 30%

A beépitési mod: oldalhataron allé

Max épitmény magassag: 7,5 m

Szintteriiletmutatd: 0,6
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:

3. 1. Az ingatlan jogi szempontbdl torténo vizsgalata

A hiteles tulajdoni lap alapjan az ingatlan-nyilvantartasi adatok az alabbiak:

Helye: Bonyhad, beltertilet

Helyrajzi szama: 2338/10

Megnevezése: Beépitetlen tertilet

Tertilete: 1928 m2

Tulajdonos: Bonyhad Véros Onkormanyzata

7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12
Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhelés: -

3.2. Osszehasonlito adatok
A forgalmi erték megéllapitasa az ingatlankozvetitok kinalati adataira alapozva,

a helyben hirdetett ingatlanok figyelembe vétele alapjan tortént.
Az 6sszehasonlito ingatlanok forrdsa az ingatlankozvetité/k hirdetési portaljai.

3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezik
Ertéknovel6 tényezé: -tobbeélu hasznosithatosag

Ertékcsokkentd tényezé: -kdzmiivek hidnya
-telepiilésszéli elhelyezkedése

ALFADUKT Ertékbecsls Kft. X
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3.4. Forgalmi érték megallapitasa

Piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési metodus alapjan

tortént.
Az értékelt ingatlantdl eltérd jellemzok miatt az alabbiakban korrekciok keriiltek

alkalmazasra. Az ingatlanok cime adatvédelmi szempontbol nem keriilt

rogzitésre, azonban cégiink adatbazisaban nyilvan van tartva.

Forgalmi érték szamitasa:

Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 | Ingatlan 3
Iranyité szam 7150 7150 7150 7150
e, , Bonyhad Gyar Bonyhad Bonyhad
2 .
Telepiilés cime | Bonyhad 2338/10 o Fazekas M | Korssi Cs.
Ingatlan tipusa beépitettlen ter. beépitetlen beépitetlen | beépitetlen
clhelyezkedés belteriilet belteriilet beltertilet belteriilet
Osszkdzmii az kS —
Jellemzok kézmiivek nélkiili telken beliil atcaban lejtés OZ?TL,I;’IC az
terepen AR
Eladas/Kinalat 2023 2023 2021
iilet :
Alapteriile 1928 5800 800 3593
(m2)
Eladasi ar 39 900 000 7000000 28 025 400
Fajlagos ar
5
(Ft/m2) 6 879 8 750 7 800
terRieL | 100% 100% 100%
korrekcio
hasznosithat6-sag 100% 105% 100%
inflacio korr. 100% 100% 100%
Koézmii 95% 100% 100%
Kinalati korr. 20% 90% 100%
elhelyezkedés 110% 110% 110%
igalt
ke 6470 9096 8580
fajlagos ar
Osszes
korrekcios 94% 104% 110%
tényezd
Fajlagos ar 8049
Piaci osszehasonlité adatokon 15518 472 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 15 520 000 It
ALFADUKT Ertékbecslé K ft. AN
7100 Szekszard, Alkotméany u. 37.  Telefon 30/620-9075  e-mail: alfa-alfa@tolna.net :;‘::m:‘:,
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3.5. Osszefoglalé értékelés:

A helyszini viszonyok tanulméanyozasaval, azok eredményecinek a kdrnyezeti és
a hasonlo jellegli ingatlanokkal valé Osszehasonlitasaval, a jelenlegi piaci
helyzet vizsgalataval lett meghatirozva az ingatlan forgalmi értéke.
Figyelembevételre keriilt a létesitmény foldrajzi elhelyezkedése, a kornyezet
Jelenlegi  és  varhato hatasai, hasznosithatosaga. A  forgalmi érték
meghatarozasara a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
metodus alkalmazasaval tortén, mivel a forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlito
modszer tiikrozi leginkabb, igy az képezi az értékképzés alapjat.

Valamennyi  koriilmény — mérlegelésével, figyelemmel a  szolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre allo adatokra - az Osszehasonlitdé modszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allapotra a Bonyhad, 2338/10 hrsz-ii (
beépitettlen teriiletii ) ingatlan 1928 m2, Afa nélkiili- piaci forgalmi értéke:

15.520.000,- Ft/m2
azaz
Tizen6tmillio-otszazhuszezer forint

3.6. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az crték per e€s tehermentes, forgalomképes, jogilag rendezett ingatlanra
vonatkozik. Az ¢értekbecslés csak a megjel6lt célokat szolgalja és semmi
mascélra nem hasznalhato fel.

Az értekbecsleés érvényességi ideje az értékbecslés keltétdl szamitott 90 nap.

Szekszard, 2023. marcius 07.
AU—ADUKT Ertékbecsid Kit.

O zekszAard, Alkotmany u. 37

Készitette: A0 1-50526669-719¢
) /%’(%
u

tassy Csaba
ingatlanforgalmi vagyonértékeld
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Bonyhad Perczel Méru. 23 PL.72 7151

BONYHAD
Beltertilet

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szan30005/1976/2023
2023.03.06
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échenyi tér 12
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bejegyzd hatarozat, idd: 36640/2021.11.11
JETY
bejegyzés a bonyhadi, belteriileti 2338/7 hrsz.-u ingatlan megszlnt,
i, belteruleti 2338/10, 2338/11 -4 ingatlanokra az E-50/2021. szamu

hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a k
lan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle lat

jes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az ele
mtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejld dokumenturmnak. Ez a
égvetési szerv részére kerllt kiadasra.

ig megegyezik az
a fenndlldé bejegyzéseket,

dokumentum
tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VFGE
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