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.« -+ Ertékelési bizonyitviny - - -

Piaci megkozelités szerint az ingatlan nett6 értéke:

Balatonszepezd belteriilet, Csuki utca 1. Gttérétibor Hrsz: 1445 Valés piaci érték
%eﬁgtilan: 72.778.592 Ft
piiletek, kézmfvek és felszini méitirgyak: 157.221.408 Ft
Osszesen: 230.000.000 Ft
230.000.000.- Ft

azaz
Kettdszizharminc-millié forint netté dsszeg.

A piaci megkdzelités szerint megéllapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.
Az értékelés per-, teher-, és igénymentes sllapotra vonatkozik.

Vegbizis

Az értékbecsld (szakértd) neve: Cseri Laszl6
Az értékelés fordulénapija: 2020.07.23.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap
Az értékelés célja: Ingatlanforgalmi érték megallapités.
Az értékelés modszere: Piaci megkézelités
Helyszini szemle id6pontja: 2020.07.22.

Az ingatian adatai:
Az ingatlan megnevezése: Ajka Véros Onkorményzatinak Gyermektibora
Az ingatlan cime: 8252. Balatonszepezd, Csuki utca 1 szim
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1445

Az ingatlan leirdsa;

A vizsgilat tirgya Balatonszepezden taldlhat6 Ajka Véros Onkormanyzatanak Gyermektibora.

Ajka, 2020. jhlius 23. Coerf Lésdé
Kisllitotta: inzatianforgalmi rtélbee o
Nevjegy zed. szdin; 09/1692
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4. LEGFONTOSABB ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az ésszehasonlits adatok elemzésén alapul6 netto ériéke tehat:

Vagyonelem Valés Piaci Erték
Telekingatian: 72.778.592 Ft
Epuletek, kézmvek, kerités, burkolatok, egyéb felszini miitargyak: 157.221.408 Ft
| Ingatlan értéke dsszesen: 230.000.000 Ft

Tehat az ingatlan értéke:

230.000.000.- Ft
azaz

Kettészazharminc-millié forint netté Osszeg.

4.1 A piaci megk&zelités:

Kotési araknak felhasznéltuk a Balatonszepezd ingatlanpiac  értékesitett
ingatlanainak adatait. Adatgydjtésnél figyeitink arra a szempontra, hogy az érintett
ingatlanok hasonlé jellegl  ingatlanok legyenek. (l4sd szamitasi tablazat)
Tovabbiakban forrasként attekintettuk az alabbi intemnetes oldalakat:
www.ingatlan-online.com www.ingatlan.net,

www.elvit hu, www.ingatlanbazar.hu, www.szuperingatian.hu,

4.2 Hozamszamitason alapuld értékelési médszer:
Kikertik az ingatlant hasznosité béreti adatait valamint a kémyez6 ingatlanckra
vonatkozo bérleti adatokat. (lasd szamitasi tablazat)

4.3 Kodltséq alapu ériekelés estében:
Megkerestiink t8bb helyi EpitSipari Vallalkozét és hasonl6 ingatlan
Iétesitéséhez kértlink Arajanlatokat. Az arajanlatok atlagos értékét hasznaltuk
fel az értekeleshez. (lasd szamitasi tablazat)

5.  Megbizas
Ajka Viros Onkormanyzata. 8400 Ajka, Szabadség tér 12. tovabbiakban megrende-
16, megrendelése alapjan a Térkép 90 Féldmérési, Ingatlankozvetitési s Ertékbecs-
lési Beteti Tarsasag (8400. Ajka, Sport at 2/A) elvégezte a Balatonszepezd, beltert-
let 1445 helyrajzi szamu kivett (ttSrétabor” mivelési gl ingatlan esetében komplett
értekbecslési dokumentacio elkészitését.
Az alabbiak szerint: a dokumentéci6 1 példanyban + 1 pl. masolat kész(lt, mely ma-
gaban foglalja fényképeket, helyszi nrajzot a térségi dsszehasonlitd adatokat, kézmii
ellatottsag vizsgalatat, dvezeti besorolasat ill. az »ingatlant0kér” tartaimi elemeit, j6-
vébeni hasznosithatdsag illetve ezek birtokaban a forgalmi értéket.
A feladat ellatasaval kapcsolatosan a megrendeld az alabbi kévetelményeket ta-
masztja:

a.) Az értékbecslés felelien meg killdntsen az al4abbiaknak:
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a.a) A Pénzugyminisztérium 25/1997(VIil.1.) PM rendeletében foglalt kritériumoknak.
a.b.) Az ingatlan ertekbecsiésre vonatkoz6 &ltaldnos szakmai kévetelményeknek.

b.) Vallalkozd az ériékbecslés elkészitésével dsszefiiggésben kételes:

b.a.} Az ingatlanra vonatkoz6 forgalmi értéket netté HUF-ban kimunkaini és megha-

tarozni.

6. Megalilapitasok

Az ingatlan helyszini szemléjét 2020-07-22 - én tartottuk.
Megallapitasainkat a helyszinen latottakra alapoztuk.
Geologiai, geodéziai és terlileti méréseket, frasokat nem végeztiink, ez nem képez-
te megbizasunk targyat.
A helyszini szemlén allapotrogzité fotokat készitettiink. A rendelkezésiinkre allo in-
formaciok, a helyszini szemle tapasztalatai, az érvényben Iévé jogszabalyok és a
kialakult gyakorlat alapjan a kévetkezoket allapitottuk meg és rogzitjtik.

Altalanos adatok:
Az ingatian tulajdonosa: Ajka Véaros Onkormanyzata. 8400 Ajka, Szabadsag tér 12.
Leétesitmény helye (cime): Balatonszepezd belteriilet, Csuki utca 1 szam
Létesitmény rendeltetése: Uttérétabor
Ovezeti besorolasa: Uduld kdrzet.

Telek nagysaga: 7981m?
Helyrajzi szama: 1445
Alakja: trapéz

Az ingatlant szennyviz-elvezetési szolgalmi jog terheli.

Kérnyezet
Az ingatian Magyarorszag, Veszprém megye, Balatonszepezd teleplilés beiteriletén
talalhaté.

[T SR 1wy

A telepllés bemutatasa:
Balatonszepezd a Balaton partjan hosszan eltertilé tdil6telep Révfillop és Zanka
kézétt. Az egykori kis haldszfalu a partmenti dombokra épiilt, sz616k, erdék &s hegy-
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ségek veszik koril. A kdzség folstt eltertild magaslatokrél (Balint-hegy, Kopasz-hegy,
Oreg-hegy) igen szép a kilatas a Balatonra és Somogyra.

Telek

A telek sik, trapézhoz hasonlé alaki, 11%-ban beépitett.

Udvar:

Az udvar teliesen zart parkosftott tertilet. Kéztertletrdi az ingatianra déli vagy az
udvar keleti oldalarol lehet bejutni. Az ingatlan udvara kb. 1800 m? térburkolattal
van kialakitva. Az udvarban 40 - 50 cm torzsatmerdji tolgyfak és egyéb disz bok-
rok vannak. A zéldterilet és burkol udvar aranya kb. 70-30%-os

Epilet
Az epliletet kettd elkulonithetd egységre lehet bontani:

Faszerkezetes illetve aliandéjellegii (tégla) épitbanyagbdl kivitelezett Gdils épiile-
tek. Az épliletek leirasa a helyiség listaban talalhat6.

Allapot leiras:

Az ingatlan eredeti funkcidjat tekintve Gdals, jelenleg is Udiitetésre alkalmas ingat-
lan. Az éplletek karbantartott j6 allagu éplletek. Tetbszerkezetek, héjalasa j6. La-
bazata stabil, vakolata ép. Nyilaszarsi megfelelbek.

Kézmiihelyzet
Vizellatas: van.
Szennyvizelvezetés: van.
Elektromos ellatas: van.
Gazellatas: nincs
Telefonellatas: van

Az ingatlan megkézelithetsége:
Geépkocsival a 71-es szamd balatoni Gtrél a taborhoz vezets burkolt utrol lehet. Vas-
(tallomastdl, buszpalyaudvartél gyalogosan kb. 10 -15 percnyire van.

Kozintézmeényi és infrastrukturalis ellatottsag:
Uzletek, orvosi rendels, vasttallomas, buszpalyaudvar Balatonszepezd centruma-
ban vagy a kézeli telepiiléseken: Zankan, Révftidpén talalhato.

Helyiség lista: melléklet szerint
Szerkezeti kialakitas:
Beton savalapok.
Vizszigetelések: nincs informacio
A konyhan hulldmpalafedés van.
Lapos tetdn kétréteg(i bitumenes lemezszigetelés.

Teherhordo szerkezetek:

K6, tégla, fa.
F&dém monolit vasbeton szerkezet.
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LépcsOket monolit vasbeton szerkezettel épitették a korldtok fa és vasszerkezetek.

Kémények: falazott kémények.

Homilokzat: dérzsvakolat.

Valaszfalak: 10 cm vastag kisméretii tégla.
Nyilaszarok: fa és fémszerkezetii ablakok, ajtok.
Fit6érendszer: mobil-villany f(itéberendezések.

Belsd gépészeti berendezések és felszerelések:
Elektromosenergia-ellatas rendszere: 220 V tovabbi informaciénk nincs.
Villamos-berendezések biztonsagtechnikaja: informaciénk nincs.
Villamvédelem: informacidnk nincs.

Tlizvédelem: informaciénk nincs.

Ertéknévels, értékcsokkents tényezék

Ertékndveld tényezok:
a.) Az ingatian tulajdoni viszonyai rendezettek.
b.) Az ingatlan elhelyezkedés.
c.) Az ingatlan hasznalhatésaga.
d.) Az udvar teljesen kérbekeritett
e.) Az ingatlan 6sszkézmives.

Ertékcsokkentd tényezék:
a.) Piaci bizonytalansag.
b.) Szennyvizelvezetési szolgalmi jog.
c.) F6kézlekedési Ut kdzelsége.
d.) Az éplletek flitési hianya.

7. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése

A terllet ingatlanpiacdra vonatkozé megallapitasok:
Az ingatlanforgalmazas szerint a kinalat és kereslet aranya nagyon eltéré. Jelenleg
az ingatlan piac all. Fellendulés a tavaszi id6szaktél varhaté.

Ajanlat: eladasra kinalt ingatianok:

1./
Balatonszepezd, Télgyfa utca
Tipus: Gdul66vezeti telek
Vételar: 6.5 M Ft
Telekterilet: 662 m?
Balatonszepezden 662 nm-es j6 aranyu, téglalap alakd, enyhén lejtés beépitet-
len 0I5 telek elad6. Az épitési dvezet terilletén szabadon allo Uduléépilet elhe-
lyezesére van lehet8ség. Beépithetd: 15 % maximum 277 nm

plletmagassag: 4.5 m
Zoldterillet: minimum:60 %
Terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke: 20 %
Kdzmlvek a telekhataron vannak.
Telek iranyara: 6.5 Ft
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2./
Tipus: Udulbdvezet: telek
Vételar: 69 M Ft

Telektertlet: 1 797 m?
Balaton északi partjan Balatonszepezd-firdén elad6 1797 nm-es kdzvetlen viz-

parti (40m vizparti szakasz) telek. Viz, villany van a telken. Beépithetség 8%,
épitmény magassag 4,5m, zdldteriilet 70%. Epités esetén a parttdl 15métert el
kell hagyni.

3./

Ajanlat: eladasra kinalt ingatlan

Tipus: tduléévezeti telek

Vételar: 25 000 €

6.7 M Ft

Telekterllet: 659 m?

Villany: utcaban

Viz; utcaban

Gaéz: utcéban

Csatorna: utcaban

Kilatas: panoramas

8. Ingatlan értékbecsiésének Gsszesitése

Az altalénos gyakorlatnak megfelelden egy vagyontargy értékét harom 6 értékelési
modszer alkalmazasaval Iehet meghatarozni (kbltség-, piaci és jsvedelem-
megkozelitéssel).

Jelen esetben a vizsgalat targya egy &n4llé ingatian, az alabbiak szerint:
Telekingatlan, felépitmények azaz eplietek, kézmdvek, kerités, térburkolatok,
novényzet, felszini mitargyak.

Ezen értékitéletiink ingatianfedezet gjanlathoz lesz felhasznélva,
Az alkalmazott harom maddszer révid bemutatasa:;

A koltség-megkézelités:
Ez a médszer az értéket a vagyontargy Gjraelallitasanak, illetve helyettesitésének

kéltsege alapjan dllapita meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis
elavulasbol szarmaz6 értékcsokkenést, amennyiben ltezik &s mérhets. Altalaban ez
a modszer biztositja a legmegbizhatébb értéket a terletfejlesztések, kiildnleges céli
épuletek esetében.

A piaci megkozelités:

A piaci megkodzelités alkalmazasanal, a piacon a kézeimdltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitjuk az érték-
megallapitas targyat képez6 vagyontarggyal. Elemezzlk az utébbi iddben eladott
ingatianok és a kérdéses vagyon kozotti kilénbséget és kiigazitasokat végziink az
olyan tényezdkildnbségek kikiiszébslésére mint példaul az értékesités idépontja,
helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési &llapota és j6vében varhato

hasznositasa.

A jovedelem-megkdzelités:
A jbvedelem-megkézelités, a vagyontargy értékét azon nett6 bevételek t6késitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy
vallalkozés esetében az adott ingatlan hozna.
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A Balatonszepezd, 1445 hrsz.-0 kivett, Gttdrétabor mivelésagu ingatianra a harom
mddszer alapjan kapott értékek a kévetkezék:

Koliség médszer 214 195 317 Ft/egys.

Piaci 6sszehasonlitas 230 000 000 Ft/egys.

Bevétel alapti modszer 91 084 800 Ftlfegys.
Osszefoglald értékelés

A jogi helyzet rendezettsége az ingatlantiikér legfontosabb tétele. Adott esetben az
egy tulajdonos és a tehermenteség az ingatlanérték megéllapitasnal jelentds

ertéekndveld tényezéként szerepel.
Az értékelési eljaras utolso elemzési mivelete a kapott értékek Osszehangolasa.

Az oOsszehangolas jelege az értékelési feladattdl, az alkalmazott érték-
megkozelitéstSl, valamint a kapott értékek megbizhat6sagatél fugg. Valamennyi
érték lehet helyes, de eltérésitk abbdi adédik, hogy killénbbz6 szempontok és
mdédszerek alapjan jon létre. Megbizé a szakértsi véleményt ingatlanfedezet ajanla-
tahoz kivanja felhasznalni ezért a piaci 8szehasolitas médszer eredményét veszem

figyelembe.
Tehat az ingatlan értéke:

230.000.000.- Ft

azaz

Kettészazharminc-millié forint nett6 6sszeg.

Fentiek alapjan az 1445 helyrajzi szamu ingatlanra, mely a tulajdoni lap szerint kivett
attdrétabor mivelési dgban van nyilvantartva. Valos piaci értékét a jelenlegi funkciék
valamint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéseket figyelembevételével hataroztuk
meg.

A fenti eredmények részletes bemutatasa a csatolt 3sszevont értékeld tablazatban
talalhaté.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciotél eltérd felhasznélas, illetve
szabad piaci értékesités esetén az ingatlan értéke a fentitdl eltérd is lehet.
A megallapitott érték csak az értékesiiési eljarashoz hasznalhaté fel.

9. Az értékelési szakvélemény sszedllitasakor figyelembe
vett feltételezések
Nem véllalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kor-
nyezetében esetlegesen bekdvetkez$ valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt
megadott értékeket.
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Az ingatlan tulajdoni viszonyainak alidséval kapcsolatos adatokat a tulajdonostol
kaptuk, azokat megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, informéacidk, adatok (igy:
terGleti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiileffizikai, kémyezetvédelmi, bér-
leti bevételi és egyéb parameéterek) vaiddisagaért felelésséget nem viallalunk.
Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog,
vagy egyeéb kotelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemitettiink jelen-
tésiinkben.

A szakvélemény — kiiln erre vonatkozé megbizas hidnydban — nem vizsgdlja a ve-
szélyes, egészségre artaimas, egyeb kérmyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg
az ingatlan kémyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl tevékenységek hats-
sét.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett maszaki 4llapotot a helyszini szemlén, az
éplilet izemeltetdjének szébeli tajékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, éplletfizikai, kémyezetvédelmi
s egyéb hasonl6 vizsgalatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékels jelentés el6zotes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhato, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhats.

A vagyonértékeléssel meghatarozott értéket 180 napig tartjuk.

7 - Ertékel8i nyilatkozat |

Alulirott értékel6 kijelentem, hogy munkamat a szakmdaban ismert és elfogadott
mddszerek alkalmazasaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem.
Az ingatlan helyszini szemrevételezésst szemelyesen hajtottam végre.

A gazdasagi névekedés és csaladtdmogatssi kormanyprogram kiilénbdz6 hataso-
kat valtott ki az ingatlan piacon. Annak megallapftdsara, hogy a 2018 évi valtozas
az ertékelés idépontjaban hogyan befolyasclja a vizsgalt ingatian piaci értékét, a
legalkalmasabb eszkdzoket hasznaitam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy a
hatasok mérésére szolgalé informéaciok mennyisége korlatozott, tovabbs a piacon
megnovekedett a megtériilés kockazata. Eldz8ek miatt értékesités esetén a vizs-
galt ingatian Gjraértékelése javasoit.

Tisztédban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozéan kifejtett megallapitasok eg-
zakt moédon nem bizonyithatok, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban
nincsenek kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés

hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelgs targyat képezs ingatlannal és az érintett felekkel
kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn.
Az értékeldi dijazas és a megaliapitott-é 1eickGzott semmiféle Osszefliggés nincs.

Ajka, 2020 julius 23. F N
: 5N S értékelsCseri Layzlé

Ingatlanforsalmi éreckiseecl(
Nevjervzék vzdm: g?/ 1992

Térkép 90 Bt. 8400. Ajka, Sport u, 2/A e-mail:eriisFey -enwl hu Tel.: 06 30 268 0 250
ingatlanforgalmi értékbecsl8: Cseri Laszl 60/62
Ajka, 2020-07-23

Msz.: E-39/2020



Msz.: E-39 / 2020
Helyiség lista:

1./Etkez6-konyha: hasznos alapteriilet, 167.81 m? (terasz 50%-al reduklt)
Féldszintes, sitortetds épiilet kb. 35 éves, déli oldalan terasz, tovabb4 étterem,
konyha, kommunélis helységek, orvosi szoba, raktér.
Epiilet szerkezeti elemek:
Alap: Gsztatott beton
Falazat: tégla, k3.
Fodém: fa
Tetbszerkezet: (hullim pala,) fedett terasz.
Padlézata: mozaik jérlap, csiszésgatlé lap burkolat.
Falazata: festett, csempe.
Nyilaszarok: acél tok szerkezetii ablakok cgyrétegl iivegezéssel, fa ajtok.
Kézmilvek: - villany
- viz,

- szennyviz

2./Pavilon: hasznos alapteriilet, 128.41m?
Foldszintes, lapos tetds épiilet kb. 35 éves, déli oldalén terasz,
9 db 12.60m” alapteriiletl egyterti szoba és 15.01m? alapteriiletii néi, férfi fiirdd
és wc helyiségek.
Epiilet szerkezeti elemek:
Alap: Gsztatott beton
Falazat: tégla, k6.
Fodém: beton
Tetbszerkezet: kétrétegli szigetelt lapos tetd.
Padlézata: beton.
Falazata: festett.
Nyilaszarok: faajto.
Kozmiivek: - villany
- viz,
- szennyviz

3./Fahizak: 10 db 6sszes hasznos alapteriilet, 480 m?

2-2 szobabdl és fiirdd, we — vel kialakitott, lapos tetds épiiletek.

Epiilet szerkezeti elemek:

Alap: dsztatott beton

Falazat: fa

Fodém: fa

TetOszerkezet: kétrétegl szigetelt lapos tet6,

Padlgzata: jarélap

Falazata: fa —lambéria-

Nyilaszarék: fa

Kézmiivek: : - villany
- viz,

- szennyviz

Ingatianforgalmi ériékbecslé: Cseri Liszld 69/62
Ajka, 2020.07.23.
Ertékbecsiés a Balatonszepezd, belteriilet, 1445 helyrajzi szamu ingatlanra.
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