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1. ELOZMENY :

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

7150 Bonyhad, 1823/9 helyrajzi szamua, 9881 m2 alapteriiletli, beépitetlen
tertilet(i ingatlanbol 680 m2 értékbecslésének elkészitése.

Megbizo: Bonyhad Varos Onkormanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12.
Helyszini szemle idopontja: 2022. marcius 18.
Megbizo adatszolgaltatasa: tulajdoni lap masolat, helyszinrajz
Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa, értékesités céljara.
1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi informacidkat, dokumentumokat:

- A Tolna Megyei Kormanyhivatal altal 2022.03.17-én kiadott nem hiteles
tulajdoni lapot és térképmasolatot,

- A megbizo altal szolgaltatott informaciokat, dokumentumokat,
- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,
- Ingatlanforgalom koérnyékbeli alakulasat, a piaci arak mozgasat,

- Az ingatlanrol a szemle soran késziilt allapotrogzitd fotokat.
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOV A modszertani ajanlasa, a 26/2005.
(VIII.11.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elbirasa
szerint késziilt.

Erékelési modszer:

A forgalmi érték meghatarozasara a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelési metddus szerinti.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer f6 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényez6k elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa

- Végso érték szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével.

1.4. Korlatozo feltéetelek

1.4.1. A megallapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba
¢s birtokba vehet6 ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotara.

1.4.2. A helyszini szemle soran az értékeld foldmérést, iiregkutatast, statikai,
szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A szemrevételezéssel nem lathaté
vagy nem kozolt esetleges hibakrdl, ill. veszélyes anyagokrol nincs informacio.

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

1.4.4. A megrendelo altal szolgaltatott dokumentumokat és informaciokat
helytadllonak fogadtuk el, azok helyességéért a megbizd szavatol.
Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznositdsaval 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 Szekszardtdl 20 km-re elhelyezkedé Bonyhad varosban
talalhato.

A lIpari park utca és a garazssor kozott helyezkedik el, kérnyezetében garazsok

€s ipari park van.

Az ingatlan személy és tehergépkocsival murvas burkolatt Gton
megkdzelitheto.

A buszmegall6 a telekt6l 600 méteren beliil helyezkedik el.

2.2. Az ingatlan jellemzoi:

2.2.1.Kézmuvesitettség: nincs

2.2.2. A teriilet jellemzoi:

A foldteriilet alakja, formaja: szabalytalan téglalap alakzat(,
Domborzati viszonyok: Az ingatlan sik terepadottsagu
Noévényzete: Mlvelés nélkiili teriilet

Hasznosithatosag:

Tertileti elhelyezkedésébol adoddan korlatozott célra hasznosithatd

2.3. Helyi Epitési Szabalyzat eléirasa:
Epitési 6vezeti besorolasa: Gksz

A fenti 6vezetre vonatkoz6 eléirasokat bévebben a HESZ részletezi.

ALFADUKT Ertékbecsld Kft.
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:
3. 1. Az ingatlan jogi szempontbol torténoé vizsgalata

A Tolna Megyei Kormanyhivatal altal a 2022.03.17-én kiadott nem hiteles
tulajdoni lap alapjan az ingatlan-nyilvantartasi adatok az aldbbiak:

Helye: Bonyhad, zartkert
Helyrajzi szama: 1823/9

Mivelési ag beépitettlen teriilet
Tertilete: 9881 m2
Tulajdonos: Dr Balazs Janos

7695 Mecseknadasd Felszabadulas u. 20.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Terhek: Ozvegyi jog
Jogosult: 0zv. Balazs Istvanné

7695 Mecseknadasd Liszt F. u. 45.

3.2. Osszehasonlité adatok
A forgalmi érték megallapitdsa az ingatlanforgalmi adatokra alapozva a helyben

1étrej6tt adas-vételek figyelembe vétele alapjan tortént.
Az Osszehasonlito ingatlanforgalmi adatok forrasa a realizalt adat, a cégiink

adatbazisa.
3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezok
Ertékcsokkentd tényezd: -korlatozott hasznosithatésag

Ertéknoveld tényezé: jo teriileti elhelyezkedés
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3.4. Forgalmi érték megallapitasa

Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld

tortént.

értékelési metodus alapjan

Az alabbi Osszehasonlito ingatlanok a helyben eladott ingatlanok adasvételi
szerzOdéseinek adatait tartalmazza. Az értékelt ingatlant6l eltérd jellemzok
miatt az alabbiakban korrekciok keriiltek alkalmazasra. Az ingatlanok pontos
adata ill. cime adatvédelmi szempontbdl nem keriilt rogzitésre, azonban cégiink
adatbazisaban nyilvan van tartva.
Forgalmi érték szamitasa:

Vizsgélt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 | Ingatlan 3
Iranyito szam 7150 7150 7150 7100
e Bonyhad Bonyhad | Bonyhad Uj
Telepiilés cime Hrsz.1823/9 Székely M. u. Gvar u. bt it
Ingatlan tipusa beépitetlen beépitetlen beépitetlen | beépitetlen
elhelyezkedés beltertilet belteriilet belteriilet belteriilet
kozat melletti, kozat melletti, kizmiivek
Jellemzok belteriilet melletti kdzmiivek az kdzmiivek az prmuver az
; - utcaban
utcaban utcaban
Eladas/Kinalat 2020. 2021. 2020.
teriil
Alapterale 680 1089 2000 2066
(m2)
Eladasi ar 3921 000 9800000 7353000
Fajlagos ar
(Ft/m2) 3 601 4 900 3 559
teriilet 100% 100% 100%
korrekcio
HESEasAtg. 100% 100% 100%
tosag
inflacio korr. 105% 100% 105%
Kozmii 85% 85% 85%
Kinalati korr. 100%% 90% 100%
elhelyvezkedés 90% 90% 90%
Korrigalt 2892 3374 2859
fajlagos ar
Osszes
korrekcios 80% 69% 80%
tényezd
Fajlagos ar 3042
Piaci 6sszehasonlité adatokon 2 068 560 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 2 070 000 Ft
ALFADUKT Ertékbecslo Kft. " ',_I:
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3.5. Osszefoglalo értékelés:

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok eredményeinek a kdrnyezeti és
a hasonlé jellegli ingatlanokkal valé osszehasonlitasaval, a jelenlegi piaci
helyzet vizsgalataval lett meghatarozva az ingatlan forgalmi értéke.
Figyelembevételre keriilt a létesitmény foldrajzi elhelyezkedése, a kdrnyezet
jelenlegi és varhaté hatasai, hasznosithatésiga. A forgalmi érték
meghatarozasara a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési
metddus alkalmazasaval tortén, mivel a forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlitd
modszer tiikrozi leginkabb, igy az képezi az értékképzés alapjat.

Valamennyi  koriilmény mérlegelésével, figyelemmel a  szolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre allé adatokra - az Osszehasonlitd modszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allapotra a Bonyhad 1823/9 hrsz-u
ingatlanbol 680 nm teriilet Afa nélkiili- piaci forgalmi értéke:

2.070.000,- Ft
azaz
Kettomillio-hetvenezer 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 megjelolt célokat szolgalja és semmi
mascélra nem hasznalhat¢ fel.

Az értékbecslés érvényességi ideje az értékbecslés keltétél szamitott 90 nap.

ALFADUKT Ertékbecs!§ Kit.

Szekszard, 2022. marcius 18.
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ingatlanforgalmi vagyonértékeld
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