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1. ELOZMENY:
1. 1. Megbizas targya, célja:

Az ALFADUKT Ertékbecsld Kft. megbizast kapott a 7150 Bonyhad,
Rakoczi utca 10. A lh. L. em. 1. ajtéo — 109/A/3. helyrajzi szam — alatti
ingatlan értékbecslésének elkészitésére.

Az ALFADUKT 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.

Megbizo/ tulajdonos: ~ BONYCOM Kéziizemi Nonprofit Kft.
7150 Bonyhad, Mikes utca 3.

Helyszini szemle idépontja: 2022. Aprilis 01.
A szemle diagnosztikai vizsgalat nélkiili, miiszaki szemrevételezéssel tértént.

Ertékbecslés célja:

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa.

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

- A Tolna Megyei Korményhivatal altal kiadott tulajdoni lap masolatat,

- Az ingatlan muszaki éllapotara vonatkozodan a tulajdonos képviseldje altal
szolgaltatott informaciokat,

- A helyszini szemle soran tapasztaltakat,

- A helyi ingatlanforgalom vizsgalatanak eredményetit,

- A helyszini szemle sordn az ingatlan felmérésre keriilt, tovabba az
ingatlanrol allapotrogzité fényképek késziiltek.
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1.3. Ertékbecslési modszer-
Az értékbecslési szakvélemény a TEGOVA médszertani ajanlasa, és a PM.
25/1997 (VIIL.1) rendelete és a maodositott 32/2000. (VIIL.29.) PM rendelet

elbirasa szerint késziilt.
Erékelési modszerek:

I. A forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszehasonlits adatok elemzésén
alapulo értékelési metédus

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer 6 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztisa

- Gsszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, elemzése

- Fajlagos alapérték meghatarozasa

- Ertékmédosito tényezOk elemzése

- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitisa

- VEégso érték szamitasa: fajlagos alapérték szorozva az ingatlan méretével

II., Kéltségalapti modszer: az Ujrael6allitasi koltségek adataibél indul ki. Az igy
meghatdrozott 1j értéket csékkenteni kell a fizikai elhasznal6dasnak,
funkciondlis és erkélesi avuldsnak megfelel6en, majd ehhez hozzaadando a
foldteriilet értéke.

III. Hozamszamitason alapulé médszer: az iizleti hasznositasbdl szarmazo profit

2. AZINGATLAN RESZLETES LEfRASA
2.1. Az ingatlan megkozelithetésége, elhelyezkedése jellege:

Az ingatlan Bonyhad varos k6zpontjaban helyezkedik el a Rakoczi utcaban, Az
értékelt lakas kozvetlen kornyezetében lakoépiiletek és foldszinti {izletek
helyezkednek el. Az ingatlan kénnyen, jol megkozelithetd, az épiilet koriil
megfelelé szamu parkold biztositott. A helyi jaratt buszmegalld 100 méterre
van,

Kézmiellatottsag:
Az ingatlan 8sszkézmiives: ivéviz ellatasa, szennyvizelvezetése, csapadékviz
elvezetése koziizemi, az elektromos energiaellatas, vezetékes gazellatas

biztositva van.

|
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2. 2. Lakas f6 miiszaki jellemzéi:

Epitési éve / becsiilt: 1900
Allapotéra ¢s €letkorara figyelemmel a hasznalhatdsagi foka: 70 %
Szobak szama: 2
Alaptertilete bruttd/hasznos: tulajdoni lapon: 46,00 m?, Felmért: 58,50 m?
Belmagassag: 3,30 m
Epitési és szerkezeti rendszere: hagyomanyos
Alapozasa: savalap
Fiiggbleges szerkezetek: tégla
Fodémszerkezet anyaga: fa
Tetészerkezet: magas teté, cserépfedéssel
Homlokzata: festett vakolat
Nyilaszéré szerkezetek: fa szerkezett, egyesitett szarnyu ablakok, tipus belsd
ajtok, kdzepes allapotban.
Falburkolat: fiirdészobaban, konyhédban: csempe burkolat
Padloburkolat anyaga: helységlistaban részletezve
Geépészeti felszereltség: - fiitési mod: egyedi: gazkonvektoros
- hasznalati melegviz ellatas: villanybojler
A lakas helyiségei: helyiséglistaban részletezettek szerint.
Lakas miiszaki dllapota, karbantartottsdga:
A lakés egy emeletes tarsashaz elsé emeletén helyezkedik el. A lakast belsd
Iépcs6hazbol lehet megkdzeliteni. A lakas JO alaprajzi elrendezésti, az
el6szobabdl minden helyiség megkozelithets. A lakotérbelsé kozepes allapotu,
a hideg burkolatok gyenge igényszintiiek. A szobak nyugati tajolasiak.

Hasznosithatésag: Jelenleg szocidlis bérlakasként hasznosul, azonban piaci
alapon torténé bérbeadassal is jol hasznosithato.

Helyiséglista
3 . . tulajdoni lapon
Megnevezés alapteriilet burkolat allapota alapteriilet (m2)
elészoba-kdzlekedd 11,30|mozaiklap gyenge
kézlekedd 6,70|pvc enge
szoba 17,20|pvc kdzepes
konyha 5,00|mozaiklap gyenge
furdészoba 3,30{mozaiklap gyenge
kamra 1.20|mozaiklap kdzepes
szoba 12,30|pvc kdzepes
e 1,00/ mozaiklap kézepes
osszesen: 58,00 46
ALFADUKT Ertékbecslé Kft. I‘,z_'<>_\7|
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3. AZINGATLAN FORGALMI ERTKELESE

3.1. Az ingatlan jogi szempontbol torténé vizsgalata

A Tolna Megyei Kormanyhivatal altal kiado

nyilvantartasi adatok az alabbiak:
Bonyhad, belteriilet
Helyrajzi szama:
Megnevezése:
Szoba szam:
Tertilete:
Tulajdonos:
Tulajdoni hanyad:
Terhelés:

Bonyhad, Rékdczi Ferenc utca 10. A Th. L. e

109/A/3.

lakas
2

46 m?

Bonycom Kéziizemi Nonprofit Kft.

1/1

Bejegyzést nem tartalmaz.

3.2. Forgalmi érték megallapitisa:

3.2.1 Piaci ésszehasonlits adatok elemz

tt tulajdoni lap alapjan az ingatlan-

m. 1. ajto

ésén alapuld értékelési metédus szering-

Vizsgilt Ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Irinyito szim 7150 7150 7150 7150
Telepiilés Bonyhad Bonyhid Bonyhad Bonyhad
Ingatlan tipusa | akas Lakds Lakds Lakas
Rikdczi u. 10. A Tem, |, belviros Vérosmarty tér 1.em. Bezerédj u. 1 em..

Jellemzék

Gyenge allapoti és
igényszinti, tégla
falazatos, 2 szobds,
komfortos,

Jo allapot &s
igényszinti,

léglafalazatos, 2 + 1

félszobas, egyedi
gazkonvektoros

Jo alTapot &
igényszintli, tégla
falazatos, 1+1/2
szobas,
gazkonvektoros

Feltjitandé dllapot 2
+1/2 szobas, tégla
falazati,6szkomfortos
Javfiitéses Kindlat:

,  ———— Kindlat: 2022 Kindlai; 2022 222
Epités éve 1900 1940 1960 1965
Telek alapteriilete (m2)

Szimitott alapteriilet (m2) 46 72 53 61
Eladisi/Kin:lati ar 10 800 000 11200000 13100000
Fajlagos ir (Ft/m2) 150 000 211 321 214 754

Inflicié/kinalati korrekcié 90% 90% 90%

Infrastruktiira korrekeig 100% 100% 105%

Allapot korrekcio 95% 85% 100%
Epitési kor korrekcio 95% 95% 95%
Kiérnyezeti korrekcié 100% 100% 100%
Alapteriilet korrekeio 120% 105% 110%
Korrigilt fajlagos ar 146205 161256 212075

Osszes korrekciés tényez 97% 76% 99%

Fajlagos ar 173179
Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték: 7966 223 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 8 000 000 Ft
ALFADUKT Ertékbecsls Kft. @
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3.2.2. Hozam alapu értékmeghatarozas

Az érték megallapitdsanal a
bérbeadasra kinalt lakasok fajlag

- Fay Itp.-en 61m?es,2,5 szobas, taviiitésii lakas 42000,-Ft: 688,-Ft/m?
- Zrinyi utcgban, 1 szobas,16m’-es, egyedi fltésd lakas

helyben kialakult bérbe adott, valamint a
os atlag (995 Ft/m?) arait vettiik figyelembe.
Bérbeadasra kinalt lakasok bérleti dija:

15300,-Ft: 956,-Ft/m?

- Foldszinti 1,5 szobas, 56 m2-es cirko fltési lakas 75000,-Ft: 1340,-Ft/m?2

Jelenlegi hasznalat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Meglévd szerzédések szerint szamolva
Piaci adatok szerint szamolva 46|m* | x| 995|Fym? x 12 549 240
Kihasznaltsag 90[%
Figyelembe veheté bevétel 494 316|Ft
Kéltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 2|%-a 9 886|Ft
Menedzselési kéltségek Az éves bevételek 2|%-a 9 886|Ft
Feldjitasi kéltségalap Potlasi ktg. 1]%-a 4 943|Ft
Egyéb kéltségek Ft
Eves (izemi eredmény 469 600|Ft
Tokésitési rata 10]%
Tékésitett értek 4 696 002|Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositashoz szikséges raforditasok osszesen) Ft
Az ingatlan hozadéki értéke l 4 696 002 |Ft

3.3. Az érték megallapitas soran figyelembe vett értékbefolyasolé tényezok:

Ertéknévels tényez6: Varoskdzponti JO teriileti elhelyezkedése

Ertékesokkentd
korszertitlen 4llapotiak.

34. ﬁsszehasonlité adatok

A forgalmi érték szamitdsa soran alkal

tényez6: Lelakott,

ingatlankzvetitdk kinalati portaljaibdl szarmaznak.

A felhasznalt 6sszehasonlito ingatlan

korrekciéval médositisra kertiltek.

teljeskord felujitasra szoruld, nyilaszarg

mazott Osszehasonlitd adatok az

oknal az értékelt ingatlanté] valg eltérések

ALFADUKT Ertékbecslé Kft. |E<g
7100 Szekszird, Alkotmény utca 37.2/3. Telefon: 30/6622146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net @




7150 Bonyhad, hrsz: 109/A/3. _’ 8

4. Korlatozo feltételek

1. A szakvélemény csak a megjelolt célra hasznalhatd fel, az értékelés
készit6jének hozzajarulasa nélkiil mas célra nem alkalmazhatd.
2., A megbizd elbzetes hozzajaruldsa nélkiil a szakértdi Jjelentés nem

terjeszthetd a nyilvanossag elé egyetlen médiaban sem.

3., A szakvélemény készitbje a tudomdsira hozott szobeli és irasbeli
informéciokat, pénziigyi és miikodési adatokat hitelesnek fogadta el,
annak helyességét az adatszolgaltatd szavatolja.

4., A szakért6i vizsgalat soran nem Jutott tudomasomra egyetlen olyan
tényezd sem, melynek birtokdban azt feltételezhettem volna, hogy a
szakértdi véleményben szerepld tények ¢s adatok nem helyesek.

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

6., A szakértdi jelentés a benne foglalt megaéllapitasokkal, tényekkel és
szamszeriisitett értékekkel az értékelés idépontjatol szamitott 90 napig
érvényes.

7., Az értékelés csak egyben, egységesen kezelhetd, abbdl részek kiildn nem
hasznalhatok

8., Az ¢érték megallapitashoz hasznalt adatokat, dokumentumokat —
Jogszabadly tiltasanak megfeleléen nem csatoltam (pl. bérleti szerzédés,
adasvételi szerz8dések, pontos ingatlan cimek).

9., Az értékelének személyes érdeke nem fiizddik a targyi ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja

10., A szakvélemény — a tényszerti, és valamennyi bizonytalansagot magaba
hordé elemek tekintetében is csak — becsiilt érték
A tényleges forgalmi érték a vevd és eladé kozti alku soran alakul ki.

I1., Az értékelést kovetben barmilyen kériilmény megvaltozasaért (bontis,
allagromlas, engedély nélkiili cpitkezés, fizikai avulis stb.) — melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok

12, A megrendelé nyilatkozta, hogy kérnyezetszennyezs, ill. veszélyes
anyagokrol nincs tudomasa. A helyszini szemle alapjan, az ingatlanon
kornyezetvédelmi kockazat nem feltételezhetd.

ALFADUKT Ertékbecsld Kft. 'rc/_QL:
7100 Szekszird, Alkotmény utca 37.2/3. Telefon: 30 06622146 e-mail: alfa-alfa@tolna.net [%ml
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5. OSSZEGZES:

Az ingatlan forgalmi értéket az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo
ertekelési modszer tiikrozi leginkabb, igy az képezi a helyben érvényesithet
piaci forgalmi értéket. A helyszini viszonyok tanulméanyozasaval, azok
eredményeinek a kornyezeti és a hasonld jellegli  épitményekkel valo
Osszehasonlitasaval, a jelenlegi piaci  helyzet vizsgalataval  keriilt
meghatarozasra az ingatlan forgalmi értéke. Figyelembevételre keriilt a
Iétesitmény foldrajzi elhelyezkedése, a kirnyezet Jelenlegi és véarhato hatasai, az
ingatlan miiszaki allapota, funkcionalis rendje és beosztasa, kihasznalhatésaga.

5.1. Forgalmi érték:

Valamennyi kériilmény mérlegelése alapjan az Osszehasonlitd modszerrel
tortént szamitas szerint a 7150 Bonyhdad, Rakéczi Ferenc utca 10. A Th. I. em. 1.
ajto, 109/A/3. helyrajzi szam alatti lakds becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

8.000.000,-Ft
azaz
Nyolemillié forint

z ingatlan forgalomképessége:

Az ingatlan forgalomképes, hosszitavon értéktartas varhatd az ingatlantol. Az
ingatlan értékesithetésége: 90 napon beliil.

5.2. Megjegyzés:

A megallapitott forgalmi érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.
Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap. Késziilt két eredeti példanyban.

Szekszérd, 2022. Aprilis 07. ALFADUKT Ertékhacsls KA,

7100 Szekszard, Alkctmany u. 37,
Tl

/ / =
Készitette: W
tassy Csaba

Ingatlanforgalmi értékbecsld

ALFADUKT Ertékbecsls Kft AN
e
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ALFADUKT Ertékbecsld K.
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