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H - KONSTRUKT MERNOKIRODA KFT.

7100 SZEKSZARD, BARTINA UTCA 67.
TEL.: 06-30/411 —7294 FAX.:74/510-074

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Bataszék — Bonyhadi iti lakotelep

Belteriileti beépitetlen teriiletek forgalmi értékének megallapitasa

Hrsz.: 54/31.; 54/32 » 54/33.

Készitette: Horvath Rudolf

Fels6szintil ingatlan-értékbecslé
Epitési muszaki ellenor

Névjegyzéki hatdrozat szama: 1/ A. 1254 / 2002.
Bizonyitvany szama: PT E 070899.

A Magyar Ingatlansziovetség tagja.
H-KONSTRUKT X7
7100 Szekszard, Barting . &7

Asz: 13860309-2-17; Tel/Fax: 74/313-958
Bank: 71900113-10004373
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Elozmények

A megbizo megnevezése: Bataszék Varos Onkormanyzata
7140 Bataszék, Szabadsag utca 4.

A megbizas targya:

A Bataszék, Bonyhadi uti lakotelep, 54/31.; 54/32.; és 54/33-as helyrajzi szamu
belteriileti beépitetlen teriiletek forgalmi érték meghatarozasa az ingatlan adas-vétele
céljara.

Az értékmegallapitas az érvényben 1év6 vagyonértékelési rendeletek és szabalyozasok
figyelembevételével késziilt, a megbizas targyat képezé ingatlan forgalmi értékének
megallapitasat a részletes szakvélemény tartalmazza.

Az értékbecslés folyamata:

Az ingatlanr6l miiszaki tervdokumentacio nem allt rendelkezésre, igy az ingatlan
alapinformécioit a hiteles tulajdoni lap és térkép masolata szolgéltatta, melyek
tanulmanyozasat kovetden helyszini szemlét tliztem ki a megbizdval egyeztetett
idopontban.

E helyszini szemle alkalméval felmértem az ingatlan alaprajzi méreteit, az épités soran
felhasznalt anyagmindséget, illetve a hasznalhatésagi fokot.

A mérhetd szerkezeti részeket helyszini méréssel, mig a takart szerkezeteket a
megrendel6 ismertetése alapjan, illetve a kivitelezési és technolégiai eldirdsok
figyelembe vételével allapitottam meg.

A helyszini felmérés id6pontja: 2016. janius 23.
Az értékelés idopontja: 2016. junius 28.
A szakértoi vélemény 2 példanyban késziilt.

A
Ez a dokumentacio a szakértdi vélemény - /-szamu példanya.
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ERTEKTANUSITVANY

Ezen tanusitvannyal igazolom, hogy a Bataszék, Bonyhadi uti lakételep, 54/31.;
54/32.; és 54/33-as helyrajzi szamu belteriileti beépitetlen teriilet ingatlan a 2016.
junius 23 — an végzett helyszini felmérés é€s az azt kovetd vagyonértékelés szerinti
Egyiittes hasznositasi forgalmi értéke:

325.000,- Ft

azaz: haromszaz-huszonotezer forint.

Amelybdl az 54/31. hrsz-u ingatlan értéke: 105.000,- Ft (21 m?)
54/32. hrsz-0 ingatlan értéke: 105.000,- Ft (21 m?)
54/33. hrsz-0 ingatlan értéke: 115.000,- Ft ( 23 m?)

Az értékelés részletezését, tartalmat és szempontjait, valamint a vizsgalt ingatlanra
vonatkozo adatokat a mellékelt részletes szakvélemény tartalmazza.

A megallapitott forgalmi érték nett6 érték, az adas-vételi iigyletre vonatkozod Altalanos
Forgalmi Ado az elado és a vevd adéalanyiséga, valamint a mindenkor hatalyos AFA
torvény alapjan keriil meghatarozasra.

Amennyiben az adas-vétel AFA hatélya ala tartozik, Gigy a megallapitott forgalmi érték
az Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmazza.

H-KONSTRUKT XF1
7100 Szekszard, Barting u. 67,

. —_ Asz: 13860309-2-17: Tel/Fax: 74/313-958
Szekszard, 2016. junius 28. ) Banke 71900113-10004373
L g Y e
Horvath Rudolf

Fels6szintli ingatlan-értékbecslo
Epitési Miszaki Ellenor
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Korlatozo feltételek nyilatkozata

A szakvélemény csak a megjelolt célra hasznalhaté fel, az értékelés készitdjének
hozzéjarulasa nélkiil mas célra nem alkalmazhato.

2., A megbizo elozetes hozzajarulasa nélkiil a szakértoi jelentés nem terjeszthetd a
nyilvanossag elé egyetlen médiaban sem.

3., A szakvélemény készitdje a tudomasara hozott szébeli és irasbeli informaciokat,
pénziigyi €s mikodési adatokat hitelesnek fogadta el, annak helyességét az
adatszolgaltatod szavatolja.

4., A szakértoi vizsgalat soran nem jutott tudomasomra egyetlen olyan tényezo sem,
melynek birtokaban azt feltételezhettem volna, hogy a szakértéi véleményben
szereplo tények €s adatok nem helyesek.

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

6., A szakértdi jelentés a benne foglalt megallapitasokkal, tényekkel ¢€s
szamszerusitett értékekkel 90 napig érvényes.

H-KONSTRUKXT KF7.
e i";gg Oiizegszc rcd, Barting u, 67,
. A 52, 309-2-17; Tel/Fax: 74/313-9¢

Szekszard, 2016. junius 28. - o -_,mo.m‘wgéa;; 313958

e A & e e "(:_"Z/
Horvath Rudolf

FelsOszintli ingatlan-értékbecslo
Epitési Miszaki Ellenor
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RESZLETES INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1. Az ingatlan altaldnos ismertetése

1.1. Az ingatlan azonositasa

Telekkonyvi adatok: A 2016. 05. 23-an a Szekszardi Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztaly altal kiallitott tulajdoni lap
masolatanak alapjan

Ingatlan cime: Bataszék, Bonyhadi ut
Helyrajzi szama: belteriilet, Hrsz.: 54/31.; 54/32.; 54/33.
Megnevezése: beépitetlen teriilet

Teriilete: 21 +21+23=65m?

Tulajdonviszonyok: Bétaszék Varos Onkorményzata
Cim: 7140 Bataszék, Szabadsag utca 4.
Tul. hanyad: 1/1

Terhelések: csatolt tulajdoni lap szerint

1.2 Az értékelés célja:

Ez az ingatlanforgalmi szakvélemény a targyi ingatlan bemutatasara, annak forgalmi
érték megallapitasara, az ingatlan adas-vétele céljara készilt.

A forgalmi érték megallapitdsa az ingatlan per-, igény-, €s tehermentes tulajdonjogdnak
értékére vonatkozik.

NN
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1.3

1.4

A vizsgalati folyamat:

Az  értékeléssel megbizott szakérté eseti megbizas alapjan, fliggetlen
szakértoként végezte a targyi ingatlan vizsgalatat.

Az ingatlanr6]l épitési tervdokumentacidé nem allt rendelkezésre, igy az
alapadatokat a tulajdoni lap és térkép masolat szolgaltatta.

Ezek attanulméanyozasa utdn helyszini szemlét tiiztem ki a megbizoval
egyeztetett idopontban.

A helyszini bejaras soran felmértem a felépitmények tényleges alaprajzi
méreteit, tényleges fliggdleges szerkezeti méreteit, rogzitettem az
anyagminoséget és a haszndlhatosagi fokot. A mérhetd szerkezeti részeket
helyszini méréssel de a tervdokumentacioval 6sszhangban, mig a rejtett vagy
takart szerkezeteket a megbizo ismertetése alapjan a kivitelezési és technoldgiai
eldirasok figyelembevételével allapitottam meg.

A vizsgalatot szemrevételezéssel végeztem, feltarast illetve statikai és szerkezeti
vizsgalatot nem készitettem.

A helyszini bejaras soran az ingatlan villamossagi, gépészeti és egyéb
berendezések, tartozékok lizemképességét illetve szabvanyossagat nem
vizsgaltam.

A vizsgalati modszer:

A forgalmi érték meghatarozasakor t6bb vizsgalati eljaras alkalmazhat6, melyek
koziil ki kell vélasztani az adott koriilmények kozott leginkabb realis képet
nyujté modszert:

a., Forgalmi értékelés koltségalapu modszerrel:

Ez a modszer targyi ingatlanok esetében azok 0j allapotanak létrehozéasihoz,
vagy potlasahoz a mai idészakban sziikséges becsiilt épitési-, beruhazasi-,
jarulékos koltséget, vagyis az ujraeldallitasi koltséget a mai arszinten tartja
alapadatnak.

A muszaki méretek €s az aktualizalt fajlagos koltségnormak alapjan kapott
Ujraeloallitasi értéket azokkal a gyakorlati tényezokkel korrigaljuk, melyek a
vagyontargy értékére kihatdssal vannak.

r\' \
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[lyen modositdé tényezd a vizsgalt ingatlan karbantartottsidga, fObb
alkotoelemeinek meggélt életkora, az elhasznalddas foka, avultsaga

/ fizikai, miiszaki, erkélcsi /, tovabba a még varhato élettartam.

Ezen tényezOk egyiittes hatasat az avult miszaki allag jellemzi , amelyet egy
aggregalt aranyszorzoval lehet kifejezni.

Tehat az ujraeldéllitasi érték és az atlagos / avult / miszaki 4llag szorzata a
vizsgalt ingatlan avult értéke.

A vizsgalati modszerekhez felhasznalt adatokat megbizhatd, hiteles forrasbol
szereztiik be.

b., Forgalmi érték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel:

A piaci Osszehasonlitoé modszer alapjan a piaci ingatlanforgalmi értéket a
kdrmyezetben megvalodsult adéas-vételek arinformacioibol aranyositassal kell
megbecsiilni.

Az Osszehasonlitasra felhaszndlt ingatlanoknal lehet6leg azonos foldrajzi
elhelyezkedési, tipusu, életkoru és azonos jogokkal / pl.: bérleti jog, tulajdonjog
/ rendelkezd ingatlanok hasonlithatok 6ssze.

Az értékmaddosito tényezoknél figyelembe kell venni:

- miiszaki és épitészeti szempontokat

- mennyiségi adatokat

- kornyezeti szempontokat

- Infrastrukturalis ellatottsagot

- telek adottsagait

- jogi szempontokat, hatdsagi szabalyozasokat

-
\\
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2.2

2.3

2.4

Az ingatlan részletes ismertetése

Foldrajzi komyezet:

A vizsgalt ingatlan Tolna-megye D-i részén, Szekszard Megyei Jogu varostol 22
km-re talalhato — Bataszék varosaban.
Ebben az vezetben jellemzden lakotombok és garazsok talalhatok.

Bataszék varos lakossaga: 6.307 16.

Megkozelithetoség:

Az ingatlan a telepiilés ENy-i részén, a Bonyhadi Gt mellett 1év§ lakotelepi
Ovezet belso udvari részén fekszik, zuzott koves burkolata feltard uton autdval is
jol megkdozelithet6 helyen.

A vizsgalt 3 db garazs telek a meglévo garazssor E-i folytataséban talalhato.

A telepiilésrész autdbuszmegalldja az ingatlantdl 300 méterre talalhato. A
Jaratsliriség megyei viszonylatban atlagos.

Kozmuellatottsag:

A vizsgalt ingatlan sajat telken beliil kozmi csatlakozassal nem rendelkezik, de
150 m tavolsagon beliil elérhetd az Gsszes telepiilési kézmi: viz-, szennyviz-,
gaz, villany.

A Dbeépitetlen teriilet ingatlanokon felépitmény jelenleg nem talalhatd,
beépitésiik fajlagosan alacsony koltséggel megkezdhet6 / fak, novényzet irtasa
utan /.

Rendeltetés, beépitettség, piaci kdrnyezet:

A targyi ingatlan az érvényben lévé Bonyhad Varos Telepiilésrendezési Terve
szerint belteriileti lakoteriiletként nyilvantartott.

A vizsgalt telkeken flépitmény jelenleg nem talalhato, a beépitettség ennek
megfeleloen 0 %.

Az itt [évo ingatlanok a telepiilési kdzponttol kissé tavolabb fekszenek / 600 m /,
de jol megkozelitheto és jo fekvési lakoovezeti teriileten talalhatoak.
Buszmegallo 300 méterre taldlhatd, mig 800 m-es korzetben vegyesbolt,
telepiilési-, és oktatdsi intézmények elérhetdek.

A telepiilési ingatlanpiac vizsgalt szegmense kevéssé élénk, az arak jelenleg
stagnalnak €s a vizsgalt Ovezetben 1évo ingatlanokra is csak kismértékii kereslet
tapasztalhato.

Ennek oka az, hogy az ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl mar tavolabb, bar jo
megkdzelithetdségli és adottsag teriileten fekszik, de az épitési-befektetési kedv
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a teleplilésen alacsony. A kozeli tombhazak lakdinak igényét a meglévd
garazsok szama nem elégiti ki, a potencialis vasarloi réteg jelentds része
azonban inkabb bérleményben gondolkodik, nem tulajdonban.

A vizsgalt ingatlanhoz hasonlo, telepiilésen beliil jo adottsag(i, alacsonyabb piaci
értékli belteriileti beépitetlen ingatlanok varhaté értékesitési ideje jelenleg
kdzepesen magas / 120-180 nap prognosztizalhat6 realis piaci arak mellett /,
viszonylag széles potencialis vasarloi kor mellett.

3. Az ingatlan miiszaki leirasa, szerkezeti ismertetése

A beltertileti beépitetlen teriileten jelenleg felépitmény jelenleg nem talalhato.

4. Az ingatlanhoz tartozo telek:

4.1 Telek: A telek lejtéssel nem rendelkezik, nem kériilkeritett — a talajviz allasa
alacsony.
A vizsgalt teriilet kdzelében felépitmény nem talalhat6, azok beépitéséhez
azonban a kornyezd, beépitést akadalyozo fak, bokrok irtasa sziikséges.

Teriilete: 21421423 = 65 m?

4.2 Melléképiilet: A vizsgalt telken felépitmény nem létesiilt.

5. Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa:

A targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséara a piaci osszehasonlité elemzés
modszere ad realis értéket.

A modszer kivalasztasanak indoka:

Ezzel a modszerrel az épiilet piaci forgalmi értékét pontosabban megkéozelitd
végeredményt kapunk.

Az Ujraeldallitasi érték meghatarozasanak modszere azért nem célravezetd jelen
esetben, mert a vizsgalt telepiilésen fekvé belteriileti beépitetlen ingatlanok jelenleg
csak enyhén keresettek ingatlankereskedelmi szempontbdl, az épitési-befektetési kedv
Bataszék Varosaban is alacsony. A vizsgalt ingatlanon felépitmény nem taldlhatd, de
150 m beliili kdzmiicsatlakozasokkal rendelkezik és beépitésre eldkészitett.

Ezen tényezok sok hibalehetéséget hordoznak magukban az Wjraeldallitasi érték
meghatarozasanak modszerével torténd szamitas esetén. Tehat a piaci 6sszehasonlitd
elemzés ad hitelesebb képet az ingatlan valos forgalmi értékérol.
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A hozamszamitas moédszerét sem alkalmaztam az ingatlan tipusa végett.

A forgalmi érték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité elemzéssel:

A piaci 0Osszehasonlito elemzés modszerének lényege, hogy a kérnyezetben
megvalosulé adas-vételek alapjan 6sszehasonlitas utan aranyositassal hatdrozzuk meg
a piaci forgalmi értéket.

Az  Osszehasonlitisra felhasznalt ingatlanoknal lehetéleg azonos foldrajzi
elhelyezkedésti, tipusu, életkori és azonos jogokkal / tulajdonjog, bérleti jog /
rendelkezd ingatlanok hasonlithatok dssze.

A telepiilésen talalhat6 elado illetve értékesitett lako telek ingatlanok:

1., Bataszék, belteriilet: lakoovezetben 1€vé épitési telek

Eladasi ar: 2.200.000 Ft
2.037 Ft / m?

+ akozponthoz kézelebb / 500 m / fekszik, szilard burkolat Gton megkozelithetd

+ sajat telken beliili k6zmii-felallassal rendelkezik

- jelent6sen nagyobb teriiletii / 1.080 m? /
- felépitmény nélkiili belteriileti beépitetlen ingatlan

Korrekcio: + 150 %
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I1., Bataszék, belteriilet: lakodvezetben 1€vo épitési telek

Eladasi ar: 2.500.000 Ft
1.925 Ft / m?

+ akozponthoz kozelebb / 700 m / fekszik, lako dvezetben
+ sajat telken beliili kozmi-felallassal rendelkezik
- jelentdsen nagyobb teriiletii / 1.300 m? /

- felépitmény nélkiili belteriileti beépitetlen ingatlan

Korrekcio: + 150 %

-----

Eladasi ar: 1.800.000 Ft
2.093 Ft / m?

+ akdzponthoz kozelebb / 300 m / fekszik, szilard burkolati uton megkézelithetd

+ sajat telken beliili k6zmi-felallassal rendelkezik

- kisebb teriiletli / 860 m? /
- felépitmény nélkiili belteriileti beépitetlen ingatlan
- ipari célra korlatozottan hasznosithaté a kozeli lakodvezet végett

Korrekcio: + 150 %

Fentiek szerint a vizsgalt helyrajzi szamu belteriileti beépitetlen ingatlan piaci forgalmi
értékét 5.000 Ft / m? fajlagos értékben allapitom meg az ingatlan telkének
alapteriiletére vetitve — amely a telepiilésen kialakult hasonld ingatlanok értékének
nagysagrendileg megfelelo.

H-KONSTRUKT X577

7100 Szekszarg Barfing u. 67
Asz 13860309-2-17; Tel/Fax: 74/313.958
i Bank 71900113-10004373
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5. 1. Osszefoglalas

Osszegezve az arbefolyasold, értéknovelé és értékesokkentd tényezoket és
osszehasonlitva az eladé ingatlanokkal a Bataszék, Bonyhadi uti lakotelep, 54/31.;
54/32.; és 54/33-as helyrajzi szamu belteriileti beépitetlen teriilet ingatlan a 2016.
junius 23 — an végzett helyszini felmérés és az azt kovetd vagyonértékelés szerinti
Egyiittes hasznositasi forgalmi értéke:

325.000,- Ft

azaz: haromszaz-huszonotezer forint.

Amelybo6l az 54/31. hrsz-u ingatlan értéke: 105.000,- Ft (21 m?)
54/32. hrsz-u ingatlan értéke: 105.000,- Ft (21 m?)
54/33. hrsz-u ingatlan értéke: 115.000,- Ft ( 23 m?)

Indoklas:

A vizsgalt belteriileti teleplilésrészen az altalanos
ingatlanpiaci tendencidknak megfeleléen az arak stagnalnak,
jelenleg a kisebb épitési-befektetési kedv miatt kevés a
megvalosulo relevans adas-vétel a kornyéken.
Felépitménnyel nem rendelkezik, koérnyezetében jelentés
novényzet talalhatdé — de beépitése alacsony koltséggel
el6készithetd.

Telepiilésen beliil kisebb méretii, rendezett teriilet, amely a
Bonyhadi uti lakotelep meglévo garazssorahoz csatlakozd, jol
megkozelithetd telkek.

Teleptilési  kézmiicsatlakozasokkal 150 m-en  beliil
rendelkezik / viz, villany, gaz, szennyviz /.

Lejtéssel nem rendelkezd, kedvezé adottsagl, garazsok
épitésére alkalmas telkek — lako 6vezetben elhelyezkedve.

Az értékmegallapitas a per-, teher-, és igénymentes, forgalomképes, bekoltdozhetd

allapotra vonatkozik.

A megéllapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz, az adas-vételi iigyletre vonatkozé
Altalanos Forgalmi Ado6 az eladd és a vevo adodalanyisaga, valamint a mindenkor

hatalyos AFA térvény alapjan keriil meghatarozasra.

Szekszard, 2016. junius 28.

H-KONSTE!

Horvath Rudolf

FelsOszintl ingatlan-értékbecslo
Epitési miszaki ellenor
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HORVATH RUDOLF FELSOSZINTU INGATLAN ERTEKBECSLO, EPITESI MUSZAKI ELLENOR
7100 SZEKSZARD, BARTINA UTCA 67.
TEL.: 06 - 30 /4117294 FAX.: 74/510 - 074

Mellékletek



Bataszék, Bonyhadi uti Itp. hrsz.54/31.; 54/32.; 54/33 hrsz-u beépitetlen
teriiletek fotdi:

A vizsgalt ingatlanok megkozelithetdsége a Bonyhadi uti lakotelep belsé ztuzott kdves utjarol:

A vizsgalt ingatlan melletti meglévo tombgarazsok felépitményei:




A vizsgalt garazsok épitésére szolgalo telkek kornyezetében 1évo jelenlegi ndvényzet:
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