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1. ELOZMENY :

1.1. A megbizas targya, célja:
A megbizas targya:
7150 Bonyhad, 2541/3 helyrajzi szamu, kivett besfén terllet megosztasa
soran a kialakitot2541/6 hrsz-a, 1740 m2 alapterUlgtbeépitetlenterilet
megnevezdsingatlan értékbecslésének elkészitése.
Megbizo: Bonyhad Varos Omkanyzata
7150 Bonyhad, Széchenyi. tér 12.
Helyszini szemle iépontja:  2017.03.13.
Megbiz6 adatszolgaltatdsa: megosztasi vazlat, eésdeerv
Ertékbecslés célja:
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa, értidlseséljara.
1.2. Kiindulasi alapadatok, informaciok:
Az értékeléshez felhasznaltuk az alabbi informéaaigtokumentumokat:
- A kiindulas alapja a Tolna megyei Kormanyhivat@bnyhadi Jarasi
Hivatala &ltal 2017.02.01-én kelt joger— 2/91/2017 szadmu - valtozasi
vazrajz és tertletszamitas
- A megbizo altal szolgaltatott informéaciokat, dokentumokat,
- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,

- Ingatlanforgalom kornyékbeli alakulaséat, a p@aek mozgasat,

- Az ingatlanrdl a szemle soran keészilt allapotiisgintokat.
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1.3. Ertékbecslési modszer:

Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA mddszedgmlasa, a 26/2005.
(VIII.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VI11.) PM rendelet éirasa
szerint készult.

-

rékelési modszer:

A forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszeligdoadatok elemzésén
alapul6 értékelési metddus szerinti.

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mofisEpései:

- Alaphalmaz kivalasztasa

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaazelemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmodosito tényék elemzése

- Fajlagos alapértéek médositasa, fajlagos alapéaéinitasa

- Végd eértek szamitasa: fajlagos alapérték szorozvagetlan méretével.

1.4. Korlatozo feltételek

1.4.1. A megallapitott érték per, igény, tehermgnfiergalomképes, hasznalatba
és birtokba vehét ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a helyszirensle
soran tapasztalt allapotéra.

1.4.2. A helyszini szemle soran az értékildmérést, Uregkutatast, statikai,
szerkezeti €s egyéb vizsgalatokat nem végez. Arexételezéssel nem lathaté
vagy nem kozolt esetleges hibakral, ill. veszémgagokrdl nincs informacio.

1.4.3. Az értékbecslés csak a megjeldlt eredetikedlszolgalja és semmi
mas célra nem hasznalhatdo fel, az értékibecslozetes irasbeli
hozzajaruldsaval adhato ki, mas harmadik félnek.

1.4.4. A megrendél altal szolgaltatott dokumentumokat és informacioka
helytallonak fogadtuk el, azok helyességéért a rzégbszavatol.
Feltételeztik, hogy az ingatlan hasznositasavatddatban az illetékes
hatosagoktdl a szilkséges engedélyek beszeéekhet
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2. AZ INGATLAN RESZLETES LEIRASA

2.1. Az ingatlan megkézelithaisége, elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Szekszardtol 20 km-re elhdtgeti Bonyhad varosban
talalhato, a telepulés keleti szélén az 6-os sAédaiimellett helyezkedik el.

Az ingatlan a Bartok Béla és a 6-os szamiit kereszteddésébe |&¥ telek, a
kornyezete csaladi hazakkal és lzletekkel beépitefik. Az ingatlan személy
és tehergépkocsival szilard burkolatd aton megktizsb.

2.2. Az ingatlan jellem®i:

2.2.1.Kozntivesitettség: utcaban rendelkezésre all

2.2.2. A terilet jellemé:

A foldterilet alakja, formaja: szabalytalan tégfakdakzat,
nyelkesek

Domborzati viszonyok: Az ingatlan enyhén tejtterepadottsagu

Novényzete: Mvelés nélkili, nem GzemsZam telepitett fas/efs
tertlet

2.3. Helyi Epitési Szabalyzat éirasa:

Ovezeti besorolasa: Gksz -1

Legkisebb telekméret: K m2

Legnagyobb beépitettség: 60% (képlet szerint)
Beépitési méd: oldalhataron allo

Legnagyobb épitm. magassag: K-9 m

Beépitettség legnagyobb %-a: 60%

Zoldfelulet legkisebb mérete:  20% ( be nenthggi tertilet minimum 50%-
a)

A fenti 6vezetre vonatkozo@ltasokat Bvebben a HESZ részletezi.
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3. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKELESE:

3. 1. Az ingatlan jogi szempontbdl tortéf vizsgalata

A Tolna megyei Kormanyhivatal Bonyhadi Jarasi Halataltal 2017.02.07-
én a 2/91/2017 szamon jovahagyott valtozasi vaaas terlletszamitasra
vonatkozo jogefs engedeély alapjan az ingatlan adatai az alabbiak:

Helye: Bonyhad, beltertilet

Helyrajzi szama: 2541/6

Megnevezeése: Beépitetlen tertlet
Terllete: 1740 m2

Tulajdonos: Bonyhad Varos Omkanyzata

3.2. Osszehasonlité adatok
A forgalmi erték megallapitasa az ingatlanforgahaatokra alapozva a helyben

|étrejott adas-vételek és kinalati adatok figyelerabtele alapjan tortént.
Az 06sszehasonlité ingatlanforgalmi adatok forrasagiink adatbazisa.

3.3. Az ingatlan forgalmi értékét befolyasol6 ténymik

Ertéknoved tényesd:  JO terileti elhelyezkedés, j6 hasznositheggs
kénnyen megé&bthet.

Ertékcsokkent tényes: A teriilet nyeles telken kozelitiéemeg,
vezetékjagal terhelt.
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7150 Bonyhéd, belterilet

Hrsz.: 2541/6

3.4. Forgalmi érték megéallapitasa

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 edsgkmetodus alapjan

tortént.

Az alabbi dsszehasonlitdé ingatlanok a helyben dfaidgatlanok adasvételi
szerddéseinek adatait, valamint ingatlankdz\@tiportalon megjelentetett
ingatlan kinalati adatait tartalmazza. Az értékmfjatlantol eltés jellemzok

miatt az alabbiakban korrekciok kerlltek alkalmaaa#\z ingatlanok pontos

cimei

adatbazisaban nyilvan van tartva.

Forgalmi érték szamitasa:

adatvédelmi szempontbdl nem keriltek rogedté azonban cégink

Vizsgalt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 | Ingatlan 3
Iranyité szam 7150 7150 7150 7100
s - ) Bonyhad, Bonyhad, Bonyhad
Telepules cime hrsz.: 2541/6 Radndti u Fazekas u| Bartok B. u
Ingatlan tipusa beépitettlen ter. beépitetien beépiteflen beépitgetlen
elhelyezkedés belterulet belterulet belteruleg belterulet
kozut melletti, kozuat mell.,| kézdat mell.,
Jellemzok k6zmii az utcaban kozmivek az kozmivek aZz ossz.
utcaban utcaban kdzmives
Eladas/Kinalat 2016. 2013. 2017.
Alapterulet (m2) 1740 1516 983 1230
Eladasi ar 4 244 800 1900000 3000000
Fajlagos ar
(Ft/m2) 2 800 1 933 2 439
nyeles telek 95% 95% 95%
korrekcio
Alapteriulet (m2) 100%0 110%0 105%0
inflacié korr. 100%0 120%0 100%0
Kozmii 100%b 100%b 100%b
kinalati ar korr. 100U 100% 100%
Elhelyezkedes 100% 100% 100%
korr.
K_orrlgalt’ 2660 2424 2433
fajlagos ar
Osszes
korrekcios 959%6 125%0 108%
tényez
Fajlagos ar 2506
Piaci 0sszehasonlité adatokon 4 359 704 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 4 360 000 Ft
ALFADUKT Ertékbecsb Kft. <X
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3.5. Osszefoglal6 értékelés:

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok edyrinek a kornyezeti és
a hasonlé jelley ingatlanokkal valé 6sszehasonlitasaval, a jelenfggci
helyzet vizsgéalataval lett meghatarozva az ingatliorgalmi  értéke.
Figyelembevételre kerllt a Iétesitmény foldrajziedyezkedése, a kdrnyezet
jelenlegi és varhatd hatdsai, hasznosithatésaga. fokgalmi érték
meghatarozdsara a piaci 6sszehasonlitdé adatok édémzalapuld értékelési
metodus alkalmazéasaval tértént, mivel a forgalnelat a piaci 6sszehasonlito
modszer tikrozi leginkabb, igy az képezi az értpkké alapjat.

Valamennyi kérulmény mérlegelésével, figyelemmel azolgaltatott
dokumentumokra, a rendelkezésre all6 adatokra ésszehasonlité modszer
alapjan- az értékbecslés datuma szerinti allagotsatolt megosztasi vazrajzon
szerepb Bonyhad 2541/6 hrsz-u, 1740 m2 beépitettlen terlletegnevezés
ingatlan Afa nélkilpiaci forgalmi értéke:

4.360.000,- Ft
azaz
Négymillio-haromszazhatvanezer forint

3.6. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az altalanos forgaefmiét nem tartalmazza.

Az értek per és tehermentes, forgalomképes, jogrgdezett ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslés csak a megjel6lt célokzolgalja és semmi
mascélra nem hasznéalhaté fel. Az értékbecsléstaddatokat tartalmazo friss
hiteles tulajdoni lap masolat és térképmasolabkéban érvényes.

Az értékbecslés érvényesseégi ideje az értékbekslEs| szamitott 60 nap.
Szekszard, 2017. marcius 14.

Készitette:

Kutassy Csaba
ingatlanforgalmi vagyonértékel

FOTOK
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