7150 Bonyhad, belteriilet Hrsz.: 131

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
a
7150 Bonyhad, 131 helyrajzi szam, 3373 m2
alapteriiletii beépitetlen teriiletii ingatlanb6l 1300 m2

ALFADUKT Ertékbecsls Kift.
7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon 30/66-22-146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net




7150 Bonyhad, belteriilet Hrsz.: 131

TARTALOMIEGYZEK

1.1. Megbizas targya

1.2. Kiindulasi adatok, informaciok
1.3. Ertékbecslési modszer

1.4. Korlatozo feltételek

2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1.Az ingatlan megkozelithet6sége, elhelyezkedése
2.2. Az ingatlan jellemzo6i

3. AZ INGATAN FORGALMI ERTEKELESE

3.1.Az ingatlan jogi szempontbol toérténd vizsgalata
3.2. Osszehasonlité adatok

3.3. Ertékbefolyasol6 tényezok

3.4. Forgalmi érték megallapitasa

3.5. Osszegzés

3.6. Megjegyzés

MELLEKLETEK

sz. Fotok

sz. Tulajdoni lap mésolat
sz. Térképmasolat

sz. Telepiilés térkép

b

ALFADUKT Ertékbecsld Kft.
7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon 30/66-22-146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net




7150 Bonyhad, belteriilet Hrsz.: 131

1. ELOZMENY :

1.1. A megbizas targya, célja:

A megbizas targya:

7150 Bonyhad, 131 helyrajzi szami, 3373 m2 alapteriiletli, beépitettlen

teriilet megnevezést ingatlanbol 1300 m2 értékbecslésének elkészitése.
Megbizo: Bonyhad Varos Onkorményzata

7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12.
Helyszini szemle id6pontja: ~ 2021.09.01.
Megbizé adatszolgéltatasa: tulajdoni lap masolat, térképmasolat,
Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa, értékesités céljara.
1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi értestiléseket, okmanyokat:
- nem hiteles tulajdoni lapot, valamint térképmasolatot,
- A megbiz¢ altal szolgaltatott okmanyokat és tajékoztatast,
- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,
- Ingatlanforgalom kérnyékbeli alakulésat, a piaci arak mozgasit,

- Az ingatlanrdl a szemle soran késziilt allapotrogzitd fotdkat.

ALFADUKT Ertékbecsls Kft.
7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon 30/66-22-146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net




7150 Bonyhad, belteriilet Hrsz.: 131 4

1.3. Ertékbecslési modszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA modszertani ajanlasa, a 26/2005.
(VIIL11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet eléirasa
szerint késziilt.

Erékelési modszer:

A forgalmi érték meghatarozasara a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén
alapul6 értékelési metodus szerinti.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer £ 18pései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényezdk elemzése

- Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos alapérték szamitisa

- Veégso értek szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével.

1.4. Korlatozo feltételek

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

1.4.2. A helyszini szemle soran az értékel$ foldmérést, iiregkutatast, statikai,
szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A szemrevételezéssel nem lathato
vagy nem kozolt esetleges hibakrdl, ill. veszélyes anyagokrél nincs informacio.

1.4.3. Az értékbecslés csak a megjelolt eredeti célokat szolgélja és semmi
mas célra nem hasznalhaté fel, az értékbecsld eldzetes irasbeli
hozzéjarulasaval adhat6 ki, mas harmadik félnek.

1.4.4. A megrendel6 altal szolgaltatott dokumentumokat és informicidkat
helytallénak fogadtuk el, azok helyességéért a megbizd szavatol.
Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznositasaval kapcsolatban az illetékes
hat6sagoktol a sziikséges engedélyek beszerezhetdk.
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkozelithetiosége, elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Szekszardtol 20 km-re elhelyezkedd- Bonyhad vérosban
talalhat6. A véaroson beliil a telepiilés kozpontjaban, a Tdancsics utcara
merbleges megkozelitésii a Rékdczi és a Tancsics utcak sarkan. Az értékelt

ingatlan a volt Ortodox Zsinagéga mogott talathato.
A buszmegill az ingatlant6l 600 méteren beliil helyezkedik el.

2.2. Az ingatlan jellemzadi:

2.2.1. Kdzmivesitettség: k6zmil nélkiili, kzmiivek az utcdban
2.2.2. A teriilet jellemz6i:

A foldteriilet alakja, formaja: szab4alytalan alakzat
Domborzati viszonyok: sik terepadottsagu

Novényzete: Miivelés nélkiili, rendezésre szoruld teriilet

2.2.3. Helyi Epitési Szabélyzat elbirasa:
Az értékelt ingatlan a telepiilés 3-as szamu szerkezeti egységébe esik.
Ovezeti besorolasa: Z

A fenti 6vezetre vonatkozé elbirasokat bévebben a HESZ részletezi.
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:
3. 1. Az ingatlan jogi szempontbdl torténdé vizsgalata

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

Helye: Bonyhad, belteriilet

Helyrajzi szama: 131

Megnevezése: Beépitetlen teriilet

Teriilete: 3373 m2

Tulajdonos: Bonyhad Viaros Onkormanyzata

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

3.2. Osszehasonlité adatok

A forgalmi ért€k megallapitasa az ingatlanforgalmi adatokra alapozva a helyben
létrejdtt adas-vételek figyelembe vétele alapjan tortént.

Az Osszehasonlité ingatlanforgalmi adatok forrdsa a realizalt adat, a cégiink
adatbézisa.

3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolé tényezék

Ertékcsokkentd tényezd: - korlatozott hasznosithatdsag
Ertéknbveld tényezd: - telepiilés kozpontjaban 1évd elhelyezkedése

3.4. Forgalmi érték megallapitisa

Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési metodus alapjan
tortént.

Az aldbbi Osszehasonlité ingatlanok a helyben eladott hasonld ingatlanok
adasvételi szerzddéseinek adatait tartalmazza, valamint ingatlankozvetité/k
kinalati portaljabol szarmazik. Az értékelt ingatlantél eltérd jellemz8k miatt az
alabbiakban korrekciok keriiltek alkalmazisra. Az ingatlanok cime adatvédelmi
szempontbol nem kertilt rogzitésre, azonban cégiink adatbazisiban nyilvan van
tartva.
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Forgalmi érték szamitasa:
Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 | Ingatlan 3
Iranyité szam 7150 7150 7150 7100
ey~ . . Bonyhad Gyar Bonyhad Bonyhad
Telepiilés cime Bonyhad 131 utca Barték Béla Székely
Ingatlan tipusa beépitettlen ter. beépitetlen beépitetlen | beépitetlen
elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet beltertilet
21" e=08s 1 0-08
beépithetdség, bedpithetdség, kozat melletti,
Jellemzdk kozmiivek nélkiili villany a telken, 7,5m kozmiivek az
kézmiivek az épitménymagas., utcaban
utcabann edr viztelken
Eladas/Kinalat 2021 2021 2020.
Alapteriilet 1300 2000 1420 1089
(m2)
Eladasi ar 9 900 000 5500000 3921000
Fajlagos ar
(Ft/m?2) 4 950 3 873 3601
terfilet 95% 100% 100%
korrekcié
megkazelithe- 85% 85% 85%
tosege
inflacié korr. 100% 100% 105%
Kozmii 80% 80% 80%
Kindlati korr. 90% 90% 100%
elhelyezkedés 90% 90% 100%
Korrigalt 2590 2133 2571
fajlagos ar
Osszes
korrekciés 52% 55% 71%
ténvyezd
Fajlagos ar 2431
Piaci Osszehasonlité adatokon 3 160 300 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 3.160.000,-Ft
ALFADUKT Ertékbecsl6 Kft. A
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3.5. Osszefoglalé értékelés:

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok eredményeinek a koryezeti és
a hasonl6 jellegli ingatlanokkal val6é Osszehasonlitdsaval, a jelenlegi piaci
helyzet vizsgalataval lett meghatiarozva az ingatlan forgalmi értéke.
Figyelembevételre keriilt a létesitmény foldrajzi elhelyezkedése, a kornyezet
jelenlegi és  varhaté hatdsai, hasznosithatosdga. A forgalmi érték
meghatarozisara a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési
metodus alkalmazasaval tortén, mivel a forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité
modszer tiikrdzi leginkabb, igy az képezi az értékképzés alapjat.

Valamennyi  koriilmény mérlegelésével, figyelemmel a szolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre 4ll6 adatokra - az Gsszehasonlité6 moédszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allapotra a Bonyhad 131 hrsz-d
ingatlanbél 1300 m2 teriilet Afa nélkiili- piaci forgalmi értéke:

3.160.000,- Ft
azaz
Harommillidegyszazhatvanezer forint

3.6. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazza.

Az ¢érték per és tehermentes, forgalomképes, jogilag rendezett ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslés csak a megjelslt célokat szolgalja és semmi
mascélra nem hasznalhat6 fel.

Az értékbecslés érvényességi ideje az értékbecslés keltétd] szamitott 90 nap.

Szekszard, 2021. szeptember 08.

Készitette:

Kutassy Csaba
ingatlanforgalmi vagyonértékel®

ALFADUKT Ertékbecsl6 Kft. X
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7




7150 Bonyhad, belteriilet

Hrsz.: 131

FOTOK
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HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Tertilet(ha.m2) Kat.jbv.

131/

kivett B.3373 g.eg
beépitetlen teriilet

SS7ESEN: B.3373 B.0B
Cim:

Tulajdonosi adatok
Sorszdm: 8 Bejegyz& hatdrozat: 36812/1991.85.87
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: 3tsz3113s
Név: BONYHAD VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllss: tulajdonos
Cim: 7158 BOMNYHAD, Széchenyi tér iﬂ

HRSZ JEL Miv.&g Min.oszt. Tertlet{ha.m2) Kat.jov.
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TERKEPEK

7150 Bonyhad, 131 helyrajzi szamu beépitetlen teriilet
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