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

A megbizas targya:

7200 Dombovar, T6 utca 12. szam alatt 1év6, 5270 helyrajzi szamu, Kivett
hétvégi haz, udvar megnevezésii ingatlan értékbecslésének elkészitése.

Az ALFADUKT Ertékbecslé Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben 1évé
vagyonértékelési rendeletek, szabalyozasok - a 26/2005. (VIII.11.)) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet - szerint elvégezte.

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

Helyszini szemle idOpontja: 2019. augusztus 14.

Megbizo6 adatszolgaltatasa:
- tulajdoni lap masolat,
- helyszinrajz

Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci és hitelbiztositéki értékének meghatarozasa.

1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi informacidkat, dokumentumokat:

- A Tolna megyei Kormanyhivatal Jarasi Hivatala altal 2019.05.09-én kiadott
nem hiteles tulajdoni lap masolatat,

- Gunaras térképkivonatat,

- Az ingatlan miiszaki allapotara vonatkozoan a tulajdonos altal szolgaltatott
informacidkat,

- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,

- A helyi ingatlanforgalom vizsgélatanak eredményeit,

- A helyszini szemle soran az ingatlan felmérésre keriilt, tovabba az ingatlanr6l
allapotrogzitd fényképek késziiltek.

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146 £‘<>_\
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1.3. Ertékbecslési médszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA modszertani ajanlasa, a 26/2005.
(VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet elirdsa

szerint késziilt.

Erékelési modszerek:

I. A forgalmi érték meghatarozasara a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén
alapul6 értékelési metodus

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

- Alaphalmaz kivélasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényezOk elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szdmitasa

- Végso értek szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével

II., Koltségalapt modszer: az Gjraeldallitasi koltségek adataibol indul ki. Az igy
meghatéarozott 1) érteket csokkenteni kell a fizikai elhaszndlodasnak, funkcionalis
¢s erkolcesi avulasnak megfeleléen, majd ehhez hozzédadand6 a foldteriilet értéke.
III. Hozamszamitdson alapuldé médszer: az tizleti hasznositasbol szarmazo profit

1.4. Korlatozo feltételek

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

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

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

1.4.4. A megrendeld altal szolgaltatott dokumentumokat és informacidkat
helytallonak fogadtuk el, azok helyességéert a megbizo szavatol. Feltételeztiik,
hogy az ingatlan hasznositasaval kapcsolatban az illetékes hatosagoktol a
sziikséges engedélyek beszerezhetdk.

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146 £‘<>_\
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA
2.1. A termalfiirdo elhelyezkedése, megkozelithetosége:

2.1.1. Elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan egylittes Szekszardtol 60 km-re elhelyezkedd, Dombovar
Gunaras 1idiilo teleptilésen talalhato.

Az ingatlan az udiilételep kdzpontjaban helyezkedik el, mellette kelet iranyban a
Megyei Onkorményzat- nyugati iranyban a Dombdvari Varos Ifjusagi Tabor
tdiiléépiiletei, szemben étterem €s szallodak épiiletei foglalnak helyet.

2.1.2. MegkozelithetOsége:

Megkozelitése a megyeszékhelyétél a 65-os utrdl lehetséges. Az ingatlannal
szemben Kkiépitett parkolasi lehetdség biztositott. Az ingatlan kozteriiletrdl,
kozutrdl jol megkdzelithets. Autdobuszmegalld 100 méteren beliil elérhetd.

2.2. Az ingatlan jellemzoi:

Kozmuvesitettség: Az ingatlan koziizemi ivovizvezetékkel,
szennyvizcsatorndval, villamosenergiaval ellatott.

A telek jellemzdi:

A telek alakja, formdja: szabalyos téglalap alakzatq.

Domborzati viszonyok: sik terepadottsagu

Novényzete: rendezett, parkositott, diszbokrokkal, tobbféle nagy arnyékot

ado faval telepitve.

Felépitmények miiszaki jellemzoi:

A telken harom f6ldszintes, szabadonallo, azonos idében és technologiaval épiilt
felépitményes ingatlan helyezkedik el.

Epitési és szerkezeti rendszere: konnyiiszerkezetes fahaz

Alapteriiletek (hasznos/redukalt):

1.szamu: 37/32 m2, 2.5zamu: 33/31m2, 3.szamu: 31/25m2

Epitési év: 1973

Allapotara és életkorara figyelemmel a hasznalhatosagi foka: 50 %
Belmagassag: 2,32 m

Alapozésa: lemez

Fligglleges szerkezetek: faszerkezet hdszigetelés nélkiili

Tetdszerkezet: nyeregtetds, hullaimpalafedéssel

Nyilaszarok: egyszert faszerkezetek, nem hoszigetelt, dupla tivegezés ablakok
Feliiletképzés: A nem csempézett belsd falak ¢s mennyezetek festettek
Homlokzat: festett

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146 £‘<>_\
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Gépészeti felszereltség:
fiitési mod: nincs
vizellatas: koziizemi
elektromos energia: koziizemi
melegvizellatas: konyhakban vizmelegitd
Burkolatok:
Mindhéarom épiilet 6sszes helyiségben PVC, a teraszokon keramia

Miiszaki allapot, karbantartottsdg:
Az épiiletek gyenge miiszaki allapotiiak, burkolatok feliiletképzések, nyilaszarok
korszeritlenek, feltjitasra szorulnak.

Hasznosithatosdg:

A felépitmények jelen allapotukban, az alacsony komfort és igényszintjiik miatt a
mai kor kdvetelményeinek nem felelnek meg, ezért nem alkalmasak sem rovid,
sem hosszatavon torténd hasznositasra.

Helyiséglista
1. épiilet
. .. . redukalt

Megnevezés alapterilet burkolat allapota alapteriilet (m2)
nappali 10,30(PVC kbzepes 10,3
hald 7,10({PVC kbzepes 7,7
halé 7,80|PVC kbzepes 7,8
f6zofulke 2,60|PVC kbzepes 2,6
mosdo 1,40(PVC kbzepes 1,4
Wc 1,20|PVC kbzepes 1,2
terasz 6,60|keramia jo 1,3
osszesen: 37,00 31,70 32,00m2

Helyiséglista
2. épiilet
. .. . redukalt

Megnevezés alapteriilet burkolat allapota alapteriilet (m2)
nappali 10,30(PVC kbzepes 10,3
haldé 7,10|PVC kbzepes 7,7
haldé 7,80({PVC kbzepes 7,8
féz6fulke 2,60|PVC kbzepes 2,6
mosdo 1,40|PVC kbzepes 1,4
Wc 1,20(PVC kbzepes 1,2
terasz 2,70|keramia jo 0,5
osszesen: 33,10 30,90 31,00m2

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146 €<>_\
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Helyiséglista
3. ¢épiilet
. .. . redukalt

Megnevezés alapterilet burkolat allapota alapteriilet (m2)
nappali 8,70|PVC kbzepes 10,3
haldé 8,60(PVC kbzepes 7,7
fé6z6fulke 2,75|PVC kbzepes 7,8
mosdo 1,40|PVC kbzepes 2,6
Wc 1,40(PVC kbzepes 1,4
tarolo 1,30|PVC kbzepes 1,2
terasz 6,60|keramia jo 1,3
osszesen: 30,75 25.39 25,00m2

3. AZ INGATLAN/OK FORGALMI ERTEKELESE:

3. 1. Az ingatlan/ok jogi szempontbol torténé vizsgalata

A Tolna megyei Kormanyhivatal Jarasi Hivatala altal 2019.05.09-én kiadott

tulajdoni lap alapjan az ingatlan-nyilvantartasi adatok az alabbiak:

Helye:
Helyrajzi szama:

Dombovar, belteriilet To utca 12.

5270

Megnevezése:
Tertilete:
Tulajdonos:

Tulajdoni hanyad:
Terheli

hétvégi haz, udvar

1000 m?

Bonyhad Varos Onkormanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi tér 12.

1/1

E-ON Zrt. vezetékjoga: 141 m2-re

7626 Pécs Buza tér 9/A.

3.2. Osszehasonlité adatok

A forgalmi érték megallapitasa az ingatlankozvetitok kinalati arainak figyelembe
vétele alapjan tortént.
Az értekelt €s az 0sszehasonlitd adatok kozotti eltérések (teriileti elhelyezkedes,
muszaki allapot, méretek kozotti kiillonbség, kozmiivesitettség, kinalati ar miatt
korrekciok keriiltek alkalmazasra.

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146 €<>_\
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3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezok:

Ertékndveld tényezok:

- A diildtelepen beliili kozponti elhelyezkedése,
- Telek nagy, parkositott teriilete

Ertékcsokkentd tényezd:
- A fahazak gyenge miiszaki allapotuak €s igényszintiiek

- A felépitmények alacsony komfortaak, - fiirdészoba nélkiiliek-, mosddk
csak hidegvizzel ellatottak.

3.4 Forgalmi érték szamitas

3.4.1 Piaci 06sszehasonlitd modszer szerint.

A fahazak az alabbiak szerint egyenként keriiltek értékelésre, amelyekhez a telek
terlilete egységesen keriilt szdmitasba véve.

1. szamu épiilet

Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyit6 szam 7200 7200 7200 7200
Telepiilés Dombovar Dombovér Dombovar Dombovar
Ingatlan tipusa hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz
T6 utca 12. 1. sz. ép. Hangulat Belteriilet Kikelet

Feltjitando allapota és
igényszintl, fa szerkezeti,

Felujitando allapott
fahaz, 1+2félszobas,

Jo-felujitott allapota
és igényszintli, fahaz

atlagos miiszaki
allapotu, 1 szobas,

Jellemzok 142 szobas, komfort komfortos egyedi 2 halos, elektryo,m'(')s fah.éz,' kor‘nfortros,
nélkiili fitéses Kindlat-2019 konvektor flitést klimas, riasztos.
Kinalat: 2019 Kinalat: 2019
Epités éve 1973 1980 1980 1985
Telek alapteriilete (m2) 333 300 300 300
Szamitott alapteriilet (m2) 32 40 55 35
Eladasi/Kinalati ar 5 200 000 6400000 5300000
Fajlagos ar (Ft/m2) 130 000 116 364 151 429
Inflacio/kinalati korrekcio 90% 90% 90%
Infrastruktiira korrekcio 100% 100% 100%
Allapot korrekcié 80% 75% 80%
fiirdészoba hianya korrekcio 90% 90% 90%
Elhelyezkedés 110% 110% 110%
Alapteriilet korrekcié 110% 120% 100%
Korrigilt fajlagos ar 101930 93312 107938
Osszes korrekcios tényezé 78% 80% 71%
Fajlagos ar 101060
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték: 3.233.920,-
Forgalmi érték kerekitve: 3.234.000,- Ft

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. 7100 Szekszard, Alkotmany u. 37. Telefon: 30/6622146
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2. szamu épiilet

Vizsgilt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyité szam 7200 7200 7200 7200
Telepiilés Dombdvar Dombovar Dombovar Dombovar
Ingatlan tipusa hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz
To6 utca 12. 2. sz. ép. Hangulat Belteriilet Kikelet
Feltjitando allapotit és | Felijitandé allapota | *0-clitott dllapotd | dtlagos milszaki
., .y B , , .| ésigényszintll, fahaz | allapotu, 1 szobas,
Jellemzok igenyszintu, f a szerkezetd, | fahdz, 1+2felszoba.s, 2 halos, elektromos fahaz, komfortos,
1+2 szobas, komfort komfortos egyedi . . ,
nelkiili fitéses Kindlat-2019 konvektor futési klimas, riasztos.
Kinalat: 2019 Kinalat: 2019
Epités éve 1973 1980 1980 1985
Telek alapteriilete (m2) 333 300 300 300
Szamitott alapteriilet (m2) 31 40 55 35
Eladasi/Kinalati ar 5200 000 6400000 5300000
Fajlagos ar (Ft/m2) 130 000 116 364 151 429
Inflacio/kindlati korrekci6 90% 90% 90%
Infrastruktiira korrekcio 100% 100% 100%
Allapot korrekcio 80% 75% 80%
fiirdészoba hianya korrekcio 90% 90% 90%
Elhelyezkedés 110% 110% 110%
Alapteriilet korrekcié 110% 120% 100%
Korrigalt fajlagos ar 101930 93312 107938
Osszes korrekciés tényez 78% 80% 71%
Fajlagos ar 101060
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 3.132.860,-
Forgalmi érték kerekitve: 3.133.000,- Ft
3. szamu épiilet
Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyité szam 7200 7200 7200 7200
Telepiilés Dombovar Dombovar Dombovar Dombovar
Ingatlan tipusa hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz
T6 utca 12. 3. sz. ép. Hangulat Belteriilet Kikelet

Jellemzok

Felujitand6 allapotu és
igényszint(, fa szerkezeti,
1+1 szobas, komfort

Feltjitando allapott
fahdz, 1+2félszobas,
komfortos egyedi
futéses Kinalat:2019

Jo-felyjitott allapota

és igényszintl, fahaz

2 halos, elektromos
konvektor fiitésti

atlagos miiszaki
allapotu, 1 szobas,
fahaz, komfortos,

klimas, riasztos.

nelkili Kinalat: 2019 Kinalat: 2019
Epités éve 1973 1980 1980 1985
Telek alapteriilete (m2) 333 300 300 300
Szamitott alapteriilet (m2) 25 40 55 35
Eladasi/Kinalati ar 5200 000 6400000 5300000
Fajlagos ar (Ft/m2) 130 000 116 364 151 429
Inflacié/kinalati korrekcio 90% 90% 90%
Infrastruktiira korrekcio 100% 100% 100%
Allapot korrekcio 80% 75% 80%
fiirdészoba hidnya korrekcio 90% 90% 90%
Elhelyezkedés 110% 110% 110%
Alapteriilet korrekcié 120% 130% 110%
Korrigalt fajlagos ar 111197 101088 118732
Osszes korrekciés tényez 86% 87% 78%
Fajlagos ar 110339
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 2 758 474 Ft
2.758.000,- Ft

Forgalmi érték kerekitve:
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3.5. Osszefoglalo értékelés:

A vizsgélt ingatlan forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlito moddszer tiikrozi
leginkabb, igy az képezi az értékképzés alapjat. A hozamalapii modszer a strand
idényjellegli tizemelése (évi 4 hoé maximalis bevétele) miatt nem alkalmas a piaci
forgalmi érték meghatarozasara, tovabba e modszer eredménye nem a piaci
értéket tiikrozi - piaci ar alatti - ebbdl eredendden a megtériilési idé igen hosszi
tavinak bizonyul.

Az ingatlan forgalmi értékelése sordn a helyszini viszonyok tanulmanyozasaval,
valamint a tagabb kornyezeti és a hasonld jellegli ingatlanokkal valo
Osszehasonlitdsaval, a jelenlegi piaci helyzet vizsgalataval lett meghatarozva.
Valamennyi  koriilmény  mérlegelésével, figyelemmel a  szolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre allo adatokra az értékbecslés datuma szerinti
allapotra, a Dombévar Té utca 12. szam alatti, 5270 hrsz.-u ingatlan piaci
forgalmi értéke kerekitve:

9.125.000,-Ft
azaz
Kilencmillido-szazhuszonotezer forint

3.6. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

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

Az ¢értékeld nyilatkozik, hogy személyes érdeke a nem fiiz6dik a targyi
ingatlanhoz, partatlansagat semmi nem befolyasolta.

Szekszard, 2019.08.14.

Készitette: Kutassy Csaba
ingatlanforgalmi vagyonértékeld
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