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7150 Bonyhad, Hrsz: 600/1/A/1

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a
7150 Bonyhad, Rakoczi Ferenc utca 3. Ih:A I. emelet. 1. ajto
szam alatti, 600/1/A/1 helyrajzi szamu ingatlanrol
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1. ELOZMENY:

1. 1. Megbizas targya, célja:

Az ALFADUKT Ertékbecsld Kft. megbizast kapott a 7150 Bonyhad,
Réakoczi Ferenc utca 5. Ih: A I. emelet 1. ajtészam alatti, 600/1/A/1 helyrajzi
szamu ingatlan értékbecslésének elkészitésére.

Az ALFADUKT Kft. a megbizast elvéllalta ¢és az érvényben [évo
vagyonértékelési rendeletek, szabalyozasok - a 26/2005. (VI11.11.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet - szerint elvégezte.

Megbizé: Bonyhid Varos Onkormanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi tér 12.

Helyszini szemle idépontja: 2019.08.08.
A szemle diagnosztikai vizsgalat nélkiili, miszaki szemrevételezéssel tortént.

Ertékbecslés célja:

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa.

1. 2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi informaciokat, dokumentumokat:

- A Bonyhadi Jarasi Foldhivatal altal 2019.07.30-an kiadott tulajdoni lap
masolatat,

- Az ingatlan miszaki allapotara vonatkozoéan a tulajdonos altal szolgaltatott
informaciokat,

- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,

- A helyi ingatlanforgalom vizsgélatanak eredményeit,

- A helyszini szemle soran az ingatlan felmérésre kertilt, tovabba az ingatlanrol
allapotrogzitd fényképek késziiltek.
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1.3. Ertékbecslési médszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA moddszertani ajanlasa, és a PM.
25/1997 (VIII.1) rendelete és a modositott 32/2000. (VI11.29.) PM rendelet
eldirasa szerint késziilt.

Erékelési modszerek:

I. A forgalmi érték meghatirozasara a piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén
alapul6 értékelési metodus

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszer {6 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényezdk elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa

- Végso értek szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével

I1., Koltségalapti modszer: az Gjraeldallitasi koltségek adataibol indul ki. Az igy
meghatarozott 0j értéket csokkenteni kell a fizikai elhasznalodasnak, funkcionalis

¢s erkolcsi avulasnak megfelelden, majd ehhez hozzdadando a foldteriilet érteke.

[I. Hozamszamitason alapuld modszer: az tizleti hasznositasbol szarmazo profit

2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkozelithetosége, elhelyezkedése jellege:

Az ingatlan Bonyhad varos kozpontjaban helyezkedik el a Rékdczi Ferenc
utcaban. Az értékelt kornyezetében lakoépiiletek és tizletek helyezkednek el. Az
Ingatlan konnyen, jol megkozelithetd. A helyi jaratd buszmegalld 300 méterre
van.

Kozmiellatottsag:

Az ingatlan kozmivel: ivovizellatasa, szennyvizelvezetése, csapadékviz
elvezetése koziizemi, az elektromos energiaellatas és gdzkdozmii biztositva van.
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2. 2. A felépitmény f6 miiszaki jellemzo6i:
Epitési éve / becsiilt: 1978

Allapotara és életkorara figyelemmel a hasznalhatosagi foka: 50 %
Szobak szama: 1

Belmagassag: 2,73 m,

Epitési és szerkezeti rendszere: hagyomanyos
Alapozasa: savalap

Fliggoleges szerkezetek: tégla

Fodémszerkezet anyaga: vb.gerendas

TetOszerkezet: lapostetds

Homlokzata: simitott vakolat

Nyilaszaro szerkezetek: fa szerkezetii, ablakok és ajtok
Falburkolat: konyhaban: csempe burkolat
Padloburkolat anyaga: helységlistadban részletezve

Gépészeti felszereltség:

- fitési mod: gazkazan

- hasznalati melegviz ellatas: gazbojler

Az ingatlan helyiségei: helyiséglistaban részletezettek szerinti.

Lakotér jellemzdje, elrendezése:

A lakas a foldszint+ 3 emeletes épiiletben az A Iépcséhazban az els6 emeleten
helyezkedik el. A lakotér jo alaprajzi elrendezésii, minden helyiség az eldszobabol
nyildéan kozelithetok meg.

Lakas miiszaki allapota:
A lakotérbelsé gyenge, lelakott allapotd. Burkolatok, feliiletképzések,
elhasznalodtak, épiilet-gépészeti vezetékek korszertitlen falon kiviil vezetettek.

Hasznosithatosag:
Jelenleg lakatlan, bérbeadassal jelen allapotaban nem hasznosithato.

Ertékesokkentd tényezd:
A lakotérbels6 teljeskorii felujitasra szorul. A nyilaszarok és burkolatok,
gepészeti vezetekek és berendezések cserére szorulnak.
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Helyiseglista
Megnevezés alapterulet burkolat | allapota |korrekcio redukalt
(m2) alapt.
Lakotér

elészoba-kdzlekedd 4,80 pvc gyenge

konyha 6,30] cementlap| gyenge

szoba 13,80 pvc gyenge

wWC 1,10{cementlap| gyenge

furdé 4,00| cementlap| gyenge

tarold 0,70| cementlap| gyenge

tarold 0,70| cementlap| gyenge

osszesen: 31,40

3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTKELESE

3.1. Az ingatlan jogi szempontbol torténo vizsgalata

A Jarasi Foldhivatal altal kiadott tulajdoni lap alapjan az ingatlan-nyilvantartasi

adatok az alabbiak:

Bonyhad, beltertilet

7150 Bonyhad, Rakoczi Ferenc utca 3. I:A 1. emelet 1 ajto 1.

Helyrajzi szdma: 600/1/A/1

Megnevezése: lakas

Tulajdonos: Bonyhad Varos Onkorményzata
7150 Bonyhad, Széchenyi tér 12

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhelés: nincs

Megjegyzés: Az ingatlan hazszama természetben: 3. helyett 5. hazszam
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3.2. Forgalmi érték megallapitasa:

3.2.1 Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési metodus szerint:

A forgalmi

érték

szamitasa

soran alkalmazott

Osszehasonlito — adatok
ingatlanforgalmazok internetes kinalataban szereplé ingatlanok hirdetésébdl
szarmaznak.

A felhasznalt 6sszehasonlitd ingatlanoknal az értékelt ingatlantol valo eltérések
korrekcidoval méddositasra keriiltek.

Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyit6 szam 7150 7150 7150 7150
Telepiilés Bonyhad Bonyhad Bonyhad Szekszard
Ingatlan tipusa lakas lakas lakas lakas
Rékocziu. 3. lem.1. | Vorosmarty tér I.em. | Kolta LaszI6 u.2 em. Fay ttp u. 4 em.
Felujitando allapotti és | Jo- atlagos allapotu | Jo-feltjitott allapotu | Jo-atlagos miiszaki
igényszint(, tégla téglafalazatos, és igényszintl, tégla | allapotq, 2,5 szobas,
Jellemzok falazatos, 1 szobas, 1+1félszobas, falazatos, 2 szobas, panel falazati,
Osszkomfortos, lakas-  |gazkonvektor fiitéses|elektromos konvektor| tavfiitéses, Kinalat:
kozpontig gaz flitéses Kinalat:2019 futésii Kinalat: 2019 2019
Epités éve 1978 1980 1974 1965
Telek alapteriilete (m2) 0 0 0 0
Szamitott alapteriilet (m2) 31 53 49 57
Eladasi/Kinalati ar 12 200 000 12800000 13700000
Fajlagos ar (Ft/m2) 230 189 261 224 240 351
Inflacié/kindlati korrekcié 90% 90% 90%
Infrastruktiira korrekcio 105% 110% 105%
Allapot korrekcio 80% 70% 80%
Panel miatt korrekcié 100% 100% 95%
Elhelyezkedés 100% 100% 105%
Alapteriilet korrekcié 115% 115% 115%
Korrigalt fajlagos ar 200126 208183 208439
Osszes korrekciés tényez 87% 80% 87%
Fajlagos ar 205583
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 6 373 058 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 6.370.000,- Ft
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3.2.2. Hozam alapu értekmeghatarozas

Az értek megallapitasanal a helyben kialakult bérbe adott, valamint a bérbeadasra
kinalt hasonld nagysagrendii ingatlanok fajlagos atlag (1000 Ft/m?) 4rait vettiik

figyelembe.

Az értékbecslés targyat képezd lakas jelenlegi allapotaban bérbeadasra nem
alkalmas, igy e szamitdsi modszer nem mértékadd, ezért e modszer csak

tajékoztato jellegii.

Jelenlegi hasznélat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Meglévl szerzédések szerint szamolva
Piaci adatok szerint szdmolva 31(m* | x| 1 000[Ft/m? 12 372 000
Kihasznaltsag 90| %
Figyelembe vehetd bevétel 334 800(Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kdltségei Az éves bevételek 2|%-a 6 696|Ft
Menedzselési kdltségek Az éves bevételek 2|%-a 6 696|Ft
Felljitasi kdltségalap Potlasi ktg. 1|%-a 3 348|Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves lizemi eredmény 318 060|Ft
Tokésitési rata 121%
Tokésitett érték 2 650 500|Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositashoz sziikséges raforditasok 8sszesen Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 2 650 500 |Ft

ALFADUKT Ertékbecsld Kft.
7100 Szekszard, Alkotmany utca 37.2/3. Telefon: 30/6622146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net



mailto:alfa-alfa@tolna.net

9

7150 Bonyhad, Hrsz: 600/1/A/1

4. Korlatozo feltételek

1.,

11.,

12.,

A szakvélemény csak a megjelolt célra hasznalhato fel, az értékeles
készitdjének hozzajarulasa nélkiil mas célra nem alkalmazhato.

A megbizd elézetes hozzdjaruldsa nélkiil a szakértéi jelentés nem
terjeszthetd a nyilvanossag elé egyetlen médiaban sem.

A szakvélemény készitéje a tudomasara hozott szobeli és irasbeli
informacidkat, pénziigyi ¢s miikodési adatokat hitelesnek fogadta el, annak
helyességét az adatszolgaltatd szavatolja.

A szakért6i vizsgalat soran nem jutott tudomasomra egyetlen olyan tényezd
sem, melynek birtokdban azt feltételezhettem volna, hogy a szakértdi
véleményben szerepld tények €és adatok nem helyesek.

A forgalmi vagyonérték megallapitdsa per-, igény-, és tehermentes
allapotot feltételez.

A szakérti jelentés a benne foglalt megallapitasokkal, tényekkel és
szamszerUsitett értékekkel az értékelés iddpontjatdl szamitott 90 napig
ervenyes.

Az értékelés csak egyben, egységesen kezelhetd, abbol részek kiilon nem
hasznalhatok

Az érték megallapitashoz hasznalt adatokat, dokumentumokat — jogszabaly
tiltasdnak megfeleléen nem csatoltam (pl. bérleti szerzddés, adasvételi
szerzOdések, pontos ingatlan cimek).

Az ¢rtekelonek személyes érdeke nem flizodik a targyi ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyésolja

A szakvélemény — a tényszerli, és valamennyi bizonytalansagot magaba
hordo elemek tekintetében is csak — becsiilt érték

A tényleges forgalmi érték a vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Az értékelést kovetden barmilyen koriilmény megvaltozasaért (bontas,
allagromlas, engedély nélkiili épitkezés, fizikai avulas stb.) — melyek az
ingatlan értekét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok

A megrendeld nyilatkozta, hogy kornyezetszennyezd, ill. veszélyes
anyagokrol nincs tudomasa. A helyszini szemle alapjan, az ingatlanon
kornyezetvédelmi kockazat nem feltételezheto.
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5. OSSZEGZES:

Az ingatlan forgalmi értéket az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld
értékelési modszer tiikkrozi leginkabb, igy az képezi a helyben érvényesithetd piaci
forgalmi értéket. A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok eredményeinek
a kornyezeti és a hasonld jellegli épitményekkel valdo Gsszehasonlitasaval, a
jelenlegi piaci helyzet vizsgalataval keriilt meghatarozasra az ingatlan forgalmi
érteke. Figyelembevételre keriilt a Iétesitmény fOldrajzi elhelyezkedése, a
kornyezet jelenlegi €s varhatd hatasai, az ingatlan miiszaki allapota, funkcionalis
rendje €s beosztasa, kihasznalhatosaga.

5.1. Forgalmi érték:

Valamennyi koriilmény mérlegelése alapjan az 6sszehasonlito modszerrel tortént
szamitas szerint a 7150 Bonyhad, 600/1/A/1 helyrajzi szamu, Rakoczi utca 3. (
természetben 5.) hazszamozasu, A Iépcséhaz 1. emelet 1. szamu lakas, ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

6.370.000,-Ft
azaz
Hatmillio-haromszazhetvenezer forint

5.2. Megjegyzés:
A megallapitott forgalmi ért€k az dltalanos forgalmi adot nem tartalmazza.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap. Késziilt egy eredeti példanyban.

Szekszard, 2019.08.08.

Készitette:
Kutassy Csaba
Ingatlanforgalmi vagyonértékeld
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FOTOK
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