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1. ELOZMENY:

1. 1. Megbizas tirgya, célja:

Az ALFADUKT Eriékbecsls Kft. megbizast kapott a 7150 Bonyhad,
Gagarin utca 2-4. L em. 4. ajtd — 1775/12/A/4 helyrajzi szam —  alatti
ingatlan értékbecslésének elkészitésére.

Az ALFADUKT Kfi. a megbizist elvillalta & az érvényben Evd
vagyonértékelési rendeletek, szabdlyozdsok = a  26/2005. villil) PM
rendelettel modositott 25/1997. (Vill. 1) PM rendelet = szerint elvégezte.

Megbizd/ tulajdonos:  Bonyhad Varos Onkormanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi tér 12.

Helyszini szemle idépontja: 2019.03.05.
A szemle diagnosztikai vizsgdlat nélkiili, miiszaki szemrevételezéssel tortént.

Ertékbecslés célja:

Az ingatlan piaci értékének meghatérozsa.

1. 2. Kiindulisi alapadatok, informdciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alibbi informéaciokat, dokumentumokat:

= A Bonyhadi Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya ital 2019.02.25-én kiadott
tulajdoni lap mésolatat,

- A Bonyhdadi Jarasi Fdldhivatal altal kiadott terképmasolatot,

- Az ingatlan miiszaki 4llapotira vonatkozoan a tulajdonos képvisel6je altal
szolgaltatott informaciokat,

- A helyszini szemle sordn tapasztaltakat,

- A helyi ingatlanforgalom vizsgalatinak eredményeit,

- A helyszini szemle sorén az ingatlan felmérésre keriilt, tovibba az ingatlanrél
allapotrogzité fényképek késziiltek.

ALFADUKT Brtékbecsld K. I'E}_ 2]
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az ¢riekbecslési szakvélemény a TEGOVA médszertani ajanlasa, és a PM.
25/1997 (VHL1) rendelete és a médositott 32/2000. (VIIL.29.) PM rendelet
elbirasa szerint késziilt.

Erékelési modszerek:

I A forgalmi érték meghatirozasira a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén
alapuld értékelési metddus

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer £5 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztisa

- Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodositd tényezdk elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitisa

- Végso érték szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével

IL, Koltségalapti modszer: az Gjrael6allitisi koltségek adataibol indul ki. Az igy
meghatédrozott 0j értéket csokkenteni kell a fizikai ethasznaloddsnak, funkcionalis
es erkolesi avuldsnak megfeleléen, majd ehhez hozzaadandé a foldteriilet éitéke.

1. Hozamszimitison alapulé moédszer: az tizleti hasznositisbol szirmazo profit

2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA
2.1. Az ingatlan megkozelithetdsége, elhelyezkedése jellege:

Az ingatlan Bonyhdd varos kdzpontjitol 1200 m-re helyezkedik el a Gagarin
utcdban. Az értékelt lakds kozvetlen komyezetében orvosi rendeld és
lakoépiiletek helyezkednek el. Az ingatlan konnyen, j6l megkdzelithetd, az
epiilet koriil megfeleld szamn parkol6 biztositott. A helyi jérats buszmegallo 300
méterre van.

Kozmfiellatottsdg:

Az ingatlan Osszkozmiives: ivovizellatdsa, szennyvizelvezetése, csapadékviz
elvezetése koziizemi, az elektromos energiacliatés, vezetékes gazellatas biztositva
van.

ALFADUKT Ertékbecsls KA. 2
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2. 2. Lakas f6 miiszaki jellemzdi:

Epitési éve / becsiilt: 1975

Allapotara és életkorara figyelemmel a hasznalhatosagi foka: 70 %
Szobdk szdma: 5

Alapteriilete brutté/hasznos: 125,00 m?,

Belmagassag: emelet: 2,70 m, tet6tér: 2,37 m

Epitési és szerkezeti rendszére: hagyomanyos

Alapozdsa: sdvalap

Fuggbleges szerkezetek: tégla

Fodémszerkezet anyaga: vasbetongerendss béléstestes
TetOszerkezet: magas tetd, hullimpala fedéssel

Homlokzata: kporos vakolat

Nyilaszaro szerkezetek: fa szerkezetli, ablakok, tipus belsd ajtok, kdzepes
allapotban.

Falburkolat: fiirddszobaban, konyhiban: csempe burkolat
Padl6burkolat anyaga: helységlistdban részletezve

Geépészeti felszereltség:

= flitési mod: gazkazin

- hasznalati melegviz ellitds: gazbojler

A lakés helyiségei: helyiséglistaban részletezettek szerinti.

Lakas jellemzdje, elrendezése:

A lakds két szinten, az egy emeletes tarsashdz elsé emeletén és tetbterében
helyezkedik el, amelyet belsd iépcsthazbol iehet megkozeliteni. A lakés jb
alaprajzi elrendezésti, az el6szobabol minden helyiség megkozelithetd.

Lakas miiszaki allapota:
A lakotéibelsé kozepes allapoth, a hideg burkolatok gyenge igényszinttiek.

Hasznosithatoség: | N
Jelenleg lakatlan, azonban piaci alapon t6rtén6 bérbeadassal joI hasznosithatd.

Ertékcsékkentd tényezd:

Homlokzat, burkolatok feltjitasra szorulnak, nyilaszarok korszerfitlen allapotuak.
A lakas épiileten beliili kedvez6tlen megkozelitést, mivel az orvosi rendeldvel
kozos bejarattal rendelkezik,

ALFADUKT Ertékbecsld Kft. ‘;,.ja
7100 Szekszdrd, Alkotméany utca 37.2/3. Telefon: 30/6622146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net |
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Helyiséglista

Megnevezés alaptertiet | | rkolat | altapota |Kkorrekeis| redukalt
_ (m2) : alapt.

Empeiet
iroda 18,10| szbnyeg | kozepes 100% 18,1
eléter 4,60| keramia | kézepes 100% 4,6
konyha-étkezd 10,10] mettiachi | kbzepes 100% 10,1
szoba o 11.00] parketta | kézepes |  100%]| 11
5z6ba 18,90| paiketta | kozéepas 100% 18,9
szoba 13,00] parketta | kézepes 100% 13
fiirdd 5,60] szényeg | kizepes 100% 5,6
kamra - 2,10] keramia | kdzepes __100% 2.1

Tototér keramia | kdzepes 100% 0
kozlekedd 2,00| szényeg | kdzepes 100% 2
eloter 3,80| keramia | kbézepes 100% 3,8
szoba - B 12,90| keramia | kbzepes 100%] 129
szoba 18,90| patketta | kdzepes 100% 18,9
fiirdd 4,000 PVC kbzepes 100% 4
ésszeson: 128,00 100%

B 0

Mind 6852.: 125,00

3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTKELESE
3.1. Az ingatlan jogi szempontbdl torténd vizsgalata

A Jarasi Foldhivatal ltal kiadott tulajdoni lap alapjn az ingatlan-nyilvéntartési
adatok az alabbiak:
Bonyhad, belteriilet 7150 Bonyhédd, Gagarin utca 2-4. 1. em. 4. ajtd

Helyrajzi szama: 1775/12/A/4
Megnevézése: lakas
Szoba szdm: 5
Tertilete: 125 m?
Tulajdonos: Bonyhad Varos Onkormanyzata

7150 Bonyhad, Széchenyi tér 12.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Terhelés: Bejegyzést nem tartalmaz.

ALFADUKT Ertékbecsld Kft. X
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3.2. Forgalmi érték megallapitisa:

3.2.1 Piaci Osszehasonlits adatok elemzésén alapult értékelési metbdus szerint:

A forgalmi ¢rték szAmitdsa sordn alkalmazott Osszehasonlitd ingatlanforgalmi
adatok ingatlankdzvetit6k kindlati portaljaibdl szarmaznak.

A felhasznalt Osszehasonlité ingatlanokndl az értékelt ingatlantdl vald eltérések
korrekcidval médositasra kertltek.

Vizsgalt Ingatian Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatian 3
Irinyité szam 7150 7150 7150 7150
Telepiilés Bonvhad Bonyhad Bonyhad Bonvhid
Ingatlan tipusa Lakds Lakas Lakas Lakas
Gagarin u. 2-4. 1/4. Perczel kert Perczel uica Fay lakételep
Felujitando allapote 8s | Jo sllapotids | Feltjftandd allapota|  J6 dliapory, 2,5
igényszinti, gla igényszintd, &s igényszintd, tégla szobids, tégla
Jéllemzok [alazalos, 5 szobis, téglafalazatos, 3 falazatos, 3 szobas, | Blazatos, tavitéses,
68§Zkomfoitos, §z6bas, konvektor g4z futéses Kindlat: Baszkomtortas,
gazkozponti filéses | Hitéses Kindlat:2017 20619 Kinalat: 2019
_ Epfues éve 1975 1970 1960 1980
___Telkk teililite (2) —— 0 =} _0 __0_ B I
__Szamitott alapteriilet (im2) | 128 74 __G8 | 6l
___14 500 000 8500000 13000000
: ___ 195946 | 125 00D 213115
| Iaflacio/Kinalaii Korrekein ___ 90%_ ___90% 90%
,,,,, _Talrastrukiiira Korvekeid . 100% 100% 100%
Allapot Korrekeid 80% 100% 30%
kedvezdtlen bejaratu 90% 50% 90%
Kornyezeti korrekeio 100% 100% 100%
Alapteriilet korrekcid T0% 70% T0%
Korrigilt fajlagos ar BB8B1 76875 Y6669
Osszes korrekcids tényezd 45% 57% 45%
Fajlagos dr 85475
Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értek: 10 684 372 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 10.685.000,- Ft
ALFADUKT Ertékbecsld Kft.
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3.2.2. Hozam alapu ériékmeghatdrozas

Az erték megallapitisanal a helyben kialakult bérbe adott, valamint a beérbeadasra
kindlt hasonld nagysigrendfi lakdsok fajlagos atlag (600Ft/m2) 4rait vettik

figyelembe.

[

7100 Szekszard, Alkotmany utca 37.2/3. Telefon: 30/6622146 e-mail: alfa-alfa@ tolna.net |"""~—--

Jelenlegi hasznalat Fajlagos mennyiség | Osszeg
Bevételek |
Meglev szerzddések szarint szanmoiva
Piaci adatok szerint szamolva _ 125im” | x| 600|Fym’] x| 12 900 000
Kihasmaltséag 90|%
Figyelembe vehetd be vétel 810 000|Ft
Kéltség ek
A Wilajdonos fenntartasi Rﬁl@géi Az éves bevélelek 2| %-a 16 200|Ft
Menedzseiési Koltsegek AZ éves bavételek 2\%-a 16 200|Ft
Felijftasi kditségalap Pétiast ktg. 1| %-a 8 100|Ft
Egyeéb koitségek B S R | fo b __|Ft
Eves {izemi ered mény . 769 500]Ft
Tokésitési rata 12|%
Tokésitett érték 6 412 500|Ft
Befektetesi Kiada sok (a hasznositashoz sziikséges raforditésok dsszesen) Ft
Az ingatlan hozadéki értéke l N i _| 6412500 |Ft |

ALFADUKT Ertékbecsld Kft. 2




[ 7150 Bonyhad, hrsz.: 1775/12/A/4. | 9

4. Korlatozo feltételek

1., A szakvélemény csak a megjeldlt céira hasznilhatd fel, az értékelés
készitdjének hozzijaruldsa nélkiil mas célra nem alkalmazhato.

2, A megbizd elbzetes hozzdjiruldsa nélkil a szakértdi jelentés nem
terjeszthetd a nyilvanossag elé egyetlen médidban sem.

3., A szakvélemény készitbje a tudomdsdra hozott szobeli és irdsbeli
informéciokat; pénziigyi és miitkddési adatokat hitelesnek fogadta el, annak
helyességét az adatszolgalatd szavatolja.

4., A szakért6i vizsgalat sordn nem jutott tudomdsomra egyetlen olyan tényezd
sem, melynek birtokdban azt feltételezhettem volna, hogy a szakért6i
véleményben szerepld tények és adatok nem helyesek.

5., A forgalmi vagyonérték megallapitdsa per-, igény-, &s tehermentes
allapotot feltételez.

6., A szakértéi jelentés a benne foglalt megallapitdsokkal, tényekkel és
szamsazerisitett értékekkel az értékelés id6pontjatol szamitolt 90 napig
érvényes.

7., Az ¢értékelés csak egyben, egységesen kezelhett, abbol részek killon nem
hasznélhatok

8., Az érték megallapitishoz hasznlt adatokat, dokumentumokat — jogszabaly
tiltasanak megfeleléen nem csatoltam (pl. bérleti szerz8dés, adasvételi
szerzOdések, pontos ingatlan cimek).

9., Az értékelonek személyes érdeke nem fiizodik a targyl ingatlanhog,
partatlansagat semmi sem befolyasolja

10., A szakvélemény — a tényszerli, & valamennyi bizonytalansagot magiba
hord¢ elemek tekintetében is csak — becsiilt érték
A tényleges forgalmi érték a vevd és eladd kozti alku sorén alakul ki.

11., Az értékelést kbvetben barmilyen kériilmény megvaltozasaért (bontds,
allagromlés, engedély nélkiili épitkezés, fizikai avulas stb.) — melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok

12,, A megrendeld nyilatkozta, hogy komyezetszennyezd, ill. veszélyes
anyagokr6l nincs tudomdsa. A helyszini szemle alapjan, az ingatlanon
kornyezetvedelmi kockdzat nem feitételezheto.

ALFADUKT Ertékbecsld Kft.
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5. OSSZEGZES:

Az ingatlan forgalmi értéket az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo
értékelési mddszer tikrozi leginkdbb, igy az képezi a helyben érvényesithetb
piaci forgalmi értéket. A helyszini viszonyok tanulméanyozaséval, azok
eredményeinek a komnyezeti és a hasonld jellegli épitményekkel vald
osszehasonlitdsdval, a jelenlegi piaci helyzet vizsgdlatdval keriilt meghatdrozasra
4z iﬁgaﬂa'n Torgalii. érigke. Fig‘yélémbé‘\iételre kerult a letéélt'meny foldrajzi

allapota, funkcwnahs rendje €s beosztasa klhasznalhatosaga.

5.1. Forgalmi érték:

Valamennyi kortilimény mérlegelése alapjan az osszehasonlitd moédszerrel tortént
szamitas szerint a 7150 Bonyh4d, Gagarin utca 2-4. 1. em. 4. ajtd, 1775/12/A/4.
helyrajzi szam alatti fakds becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

10.685.000,-Ft
azaz
Tizmullio-hatszaznyolcvanotezer forint

Az ingatian forgalomképessége: _ |
Az ingaﬂan forgalomképes hosszutavon eéricktartas varhaté az ingatlantél. Az

5.2. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazza.
Az ertékbecsles érvényességi ideje 90 nap. Késziilt egy eredeti példanyban.

ALFADUKT Ertekbecsid Kit.
7100 Szekszérd, Alkotmany u. 37,

Szekszard, 2019.03.06. i S

Bank: 10404601-50526669-71901009
Készitette: ==
Kufassy Csaba
Ingatlanforgalmi vagyonértékeld

1
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FOTOK

Homlokzat Utcakép

il 1|'|' I|

i

Szoba Szoba

ALFADUKT Ertékbeesld Kft. L,._ZE
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FOTOK

Fiird6szoba Lépcséhaz

Szoba Szoba

]

Fiird6szoba
ALFADUKT Ertékbecslé KA. X
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