Szabé Edit
Gyomaendrdd

Kossuth Lajos 0t 31-33.
5500

Téargy: 4rajanlat kérése

Tisztelt Szabé Edit!

A Barcika Szolg Vagyonkezel§ és Szolgaltatd Kft. drajanlatot kér a balatonszepezdi ingatlan-
nyilvantartasban 1446 hrsz. alatt nyilvantartott, ,kivett Gttér6tdbor” megnevezésii, valamint
1447 hrsz. alatt nyilvéantartott , kivett sajat hasznlati ut” megnevezésti, Kazincbarcika Véros

Onkorményzata 1/1 tulajdonaban 4116 ingatlanokra vonatkozé értékbecslés elkészitésére.

Az értekbecslési szakvélemény elkészitési hatarideje 2022, janudr 31. napja, amelyet
elektronikus Giton, valamint 2 db nyomtatott, eredetben alairt példanyban is kériink megkiilden.

Kérem, ajanlatét sziveskedjen résziinkre 2022, janudr 10. napjdig megkiildeni résziinkre.

Udvozlettel: /
Gsﬁéva
mgaz‘langazdalkodasz csoportvezerd

Kazincbarcika, 2022. januar 4,

3700 Kazincharcika, Munkacsy tér 1. / Tel.: 06-48/799-238 Ij L

www.barcikaszolg.hu
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Szabo6 Edit

Gyomaendréd
Kossuth Lajos at 31-33.

5500

Térgy: ingatlan vagyonértékelés megrendelése

Tisztelt Szabo Edit!

2022. januar 7. napjén kelt drajanlata alapjan meg kivénjuk rendelni a balatonszepezdi ingatlan-
nyilvéntartdsban 1446 hrsz. alatt nyilvantartott, , kivett Gttdr6tdbor” megnevezésti, valamint
1447 hrsz. alatt nyilvantartott , kivett sajat hasznélatt at” megnevezésti, Kazincbarcika Véros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonéban 4116 ingatlanok felmérését és az azokra vonatkozd
értékbizonyitvany elkészitését.

Megrendelés dsszege: 40.000.- Ft (Afa mentes)

Az értékbizonyitviny elektronikus forméban torténé elkészitési hatarideje 2022. janudr 31.,
amelyet 2 db nyomtatott, eredetben alairt peldanyban is kértink megkiildeni postai dton.

Szdmldzdsi néy, cim: Barcika Szolg Kft (3700 Kazmcbarczka Munkécsy tér 1., addszam:
10697180-2-05)

Kazincbarcika, 2022. januér 10.

Udvozlettel:

dr. Cséré Eva
ingatlangazdalkoddsi csoportyezets
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— Fiiredpart Ingatlankézvetité és Szolgaltato Bt.
Balatonfiired
Révész utca 13.
8230

Targy: drajanlat kérése

Tisztelt Szédeli Gergd!

A Barcika Szolg Vagyonkezel és Szolgaltaté Kft. drajanlatot kér a balatonszepezdi ingatlan-
nyilvantartasban 1446 hrsz. alatt nyilvéantartott, ,kivett sajat haszndlati Gt” megnevezést,
valamint 1447 hrsz. alatt nyilvantartott , kivett idiil6tabor” megnevezésii, Kazincbarcika Varos
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 4116 ingatlanokra vonatkozé értékbecslés elkészitésére.

Az értékbecslési szakvélemény elkészitési hatdrideje 2022. janudr 31. napja, amelyet
elektronikus uton, valamint 2 db nyomtatott, eredetben aldirt példdnyban is kériink megkiildeni.

Kérem, ajanlatat sziveskedjen résziinkre 2022. janudr 10. napjaig megkiildeni résziinkre.

Kazincbarcika, 2022. januér 4.

Udvizlettel:

dr. Cséré Eva
ingatlangazdalkoddsi csoportvezetd
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Firedpart Ingatlankdzvetits Készitette: Szédeli Gergd
és Szolgaltaté Bt. ingatlanérték-becsld
Balatonfiired

Révész utca 13.

8230

Targy: Arajénlat a balatonszepezdi 1446 és 1447 hrsz.-( ingatlanok
értékbecslési szakvéleményének elkészitésére
Tisztelt dr. Cséré Eva!

KOszonjilk megkeresését. A targyban szereplé ingatlanok értékbecslésének
elkészitésére az alabbi rajanlatot adjuk:

Az értekbecslési szakvéleményt a rendelkezésre bocsatott informaciok és a helyszini
szemle alapjan készitjiik el, majd elektronikus Gton legkésbbb 2022. januar 31-éig
elkiildjik az Onék szdmara. Az elkésziilt szakveleményt 2 db eredeti példanyban is
biztositjuk, amely postai titon keriil megkuldésre.

Vallalasi ar: 40.000.- Ft, amely 6sszeg mentes az AFA aldl.

Fenti arajanlat egy honapig érvényes.

Balatonfiired, 2022. januar 5.

Flredpart Ingatlankdzvetit
és Szolgaltaté Bt.

Nyilvantartasi szam: 1505, 1506






Fiiredpart Ingatlankozvetit6 és SzolgaltatoBt, B
Balatonfiired

Révész utca 13.

8230

Térgy: ingatlan vagyonértékelés megrendelése

Tisztelt Szédeli Gergd!

2022. januar 5. napjéan kelt drajénlata alapjan meg kivanjuk rendelni a balatonszepezdi ingatlan-
nyilvintartdsban 1446 hrsz. alatt nyilvantartott, ,kivett sajat hasznalatq at” megnevezesl,
valamint 1447 hrsz. alatt nyilvantartott ,kivett Gttérétabor” megnevezésli, Kazincbarcika
Véros Onkorményzata 1/1 tulajdondban 4116 ingatlanok felmérését és az azokra vonatkozo
értékbizonyitvany elkészitését.

Megrendelés osszege: 40.000.- Ft (Afa mentes)

Az ertekbizonyitvany elektronikus formaban térténd elkészitési hatarideje 2022. januar 31.,
amelyet 2 db nyomtatott, eredetben alairt példanyban is kériink megkiildeni postai iton.

Szamldzdsi név, cim: Barcika Szolg Kft. (3700 Kazincbarcika, Munkécsy tér 1., addszam:
10697180-2-05)

Kazincbarcika, 2022. januar 7.

Udvéziettel:
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] /0979“; z'ff"%f% .
dr. L“rsﬁré Eva ol %

ingatlangazddalkoddsi csoportvezetd oy (s

i
3700 Kazincbarcika, Munkdacsy tér 1. / Tel.: 06-48/799-238 SRR
www.barcikaszolg.hu






FUREDPART

Ingatlankdzvetité és Szolgaltaté Bt.
8230 Balatonfired, Révész utca 13.
Adoszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

Ertékbecslési Szakvélemény

Készitette: Szédeli Gergd ingatlanérték-becsld
Telefon: 06-30/282-7692

Nyilvantartasi szam: 1505, 1504

Kelt: 2022.01.20.

Ervényességi id6: 90 nap

2. Cimoldal

Az ingatlan cime: 8252, Balatonszepezd, Csuki Gt
Az ingatlan helyrajzi szama: 1446, 1447




FUREDPART

Ingatlankdzvetitd és Szolgaltaté Bt.
8230 Balatanfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

2. Tartalomjegyzék

1. Cimoldal
2. Tartalomjegyzék
3. Ertékelési bizonyitvany
4. Megrendel6 adatai, utasitdsa
5. Az értékelés célja és modszere
6. Az ingatlan kdrnyezetének leirdsa
7. Az ingatlan leirasa
7.1 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
7.2 Természetbeni leiras
7.3 Helyiséglista
8. Ertékelési modszer
9. Az érték levezetése
10. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyok
11. Zaradék
12. Fiiggelék
12.1 Térkép
12.2 Tulajdoni lap
12.3 Fényképek

1. oldal
2. oldal
3. oldal
4. oldal
4. oldal
5. oldal

6-7. oldal

7. oldal

8. oldal

9. oldal
9.-10. oldal
11.-12. oldal
13. oldal

14. oldal
15.-16. oldal
17.-19. oldal



FUREDPART

Ingatiankozvetitd és Szolgaltatd Bt.
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

3. Ertékelési bizonyitvany (értéktandsitvany)

Ertékelési bizonyitvany: Késziilt 2 példanyban, ez az 1. szam példany

Az ingatlan cime: 8252 Balatonszepezd, Csuki utca

Az ingatlan helyrajzi szama: 1446, 1447

Az ingatlan megnevezése: Kivett tidiil6tabor és sajat hasznalata Gt

Ertékelés célja: Ingatlan forgalmi értékének megallapitas céljabol
Ertékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitdson alapulé modszer

Megallapitott értékek: 158.838.000.- Ft, azaz  Szazétvennyolemillio-

nyolcszazharmincnyolcezer forint

Esetleges Iényeges korlatozisok, melyek mellett a megallapitott érték érvényes: nincs

Helyszini szemle idépontja: 2022.01.20.
Szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékels neve: Szédeli Gergo

Kelt: Balatonfiired, 2022.01.20.

Szédeli Gergd



FUREDPART
Ingatlankdzvetité és Szolgaltatd Bt.
8230 Balatonfired, Révész utca 13.

Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

4. A megrendelo adatai, utasitasai

Megrendeld neve: Barcika Szolgaltato Kft.

Cime: 3700 Kazincbarcika, Munkécsy Tér 1.

Telefonszama: 06-48/510-560

Kapcsolata az ingatlannal: Vagyonkezel6

Tulajdonos: Kazincbarcika Varos Onkormanyzat

Tulajdonos cime: 3700 Kazincbarcika, Fé Tér 4.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Megrendeld utasitisai: A 8252 Balatonszepezd, Csuki uti ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasa, kiilon utasitast nem adott.

S. Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja: Forgalmi értékbecslés készitése az ingatlan értékesitése céljabol.

Az értékelés modszere: Piaci dsszehasonlitd modszer.,

A piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld értékelés a piac kindlati és vételi arainak

osszehasonlitdsaval torténik:

> Alaphalmaz kivalasztasa: foldrajzi elhelyezkedése, tipusa a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé legyen.
> Az Osszehasonlitds sordn csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad

osszehasonlitani.

Y

A fajlagos érték meghatarozasa m’-re vetitve.
> Ertékmodosito tényezok elemzése, sziikség esetén figyelembe vétele.
> A végsO érték szamitasa (forgalmi érték) a korrigalt fajlagos érték és az ingatlan

méretének szorzataként.



FUREDPART

Ingatiankbzvetitd es Szolgaltato Bt.
8230 Balatonfired, Révész utca 13.
Adoszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

6. Az ingatlan kornyezetének leirasa

A kornyezet bemutatasa:

A vizsgalt ingatlan Veszprém megyében taldlhato a Balatonfiiredi jarasban helyezkedik
el Zanka és Révfiilop kozott a 71.-es szamh 6 Gttdl 100 méterre, Balatonszepezd koézség
belteriiletén taldlhato, kivaloan megkozelitheté nagy kiterjedésii teriilet, ,,volt Gttorétabor”
illetve maganut.

A teriileten elhelyezkedd felépitmények nagyrészt meglehetésen megromlott allapotban
talalhatoak, viszont az ingatlan szdmos befektetési lehetOségre alkalmas lehet. Kivalod
kiilsé és belsé infrastruktiraval rendelkezik.

A teriileten taldlhaté legrégebbi felépitmény az 1960-as években épiilt, a fahazak 1971-ben
épiiltek, majd 1996-ban épitették meg a kéhazakat az ingatlanra.

A strand 150 méterre, a vasttallomas és a legkbzelebbi buszmegallé 500 méterre van a
vizsgalt ingatlantol.



FUREDPART

Ingatlankdzvetitd és Szolgaltatd Bt.
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzeékszam: 19-06-50-9787

7. Az ingatlan leirasa
7.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ezen értékbecslés elkészitésével a Barcika Szolgaltatd Kft, Munkacsy Tér 1, tovabbiakban,
mint Megbiz6 bizott meg. Az értékelés targya a 8252 Balatonszepezd, Csuki titon talalhato
1446 és 1447-es helyrajzi szamu ingatlanok.

Az ingatlan kivett idiilétabor és sajat hasznalata at 1/1 ardnyban a Kazincbarcika Varos
Onkorményzat tulajdonaban 4ll. Az értékbecslés célja a fenti cimen taldlhaté ingatlanok
értékbecslése Osszehasonlitasképp a kornyéken talalhatd, mar értékesitett, vagy értékesitésre
kinalt ingatlanokkal értékesités céljabol.

Az ingatlant 2022.01.20.-4an megtekintettem, miszaki allapotat felmértem, a kornyezetét és
egyéb eladasi arat befolyasold tényczdket figyclembe vettem.

A tulajdonostdl friss tulajdoni lap masolatot kaptam, szemrevételeztem és megallapitottam,

hogy ingatlanértéket meghatarozo jogok és tilalmak nem kertiltek bejegyzésre:

Teriileti besorolas: Beltertilet.
Az ingatlan helyrajzi szama: 8252 Balatonszepezd, Hrsz. 1446, 1447
Az ingatlan cime: 8252 Balatonszepezd, Csuki at

A tulajdoni lapon széljegy nem talalhat.

I. rész Hrsz.: 1446

Az ingatlan megnevezése: Kivett tidiilétabor
Az ingatlan teriilete: 7.916 m’
Tulajdoni forma: Magantulajdon

A terhelések az adott tulajdoni hanyadot nem érintik.

L rész Hrsz.: 1447
Az ingatlan megnevezése: Kivett sajat hasznalatd 0t
Az ingatlan teriilete: 1275 m*
Tulajdoni forma: Magantulajdon

A terhelések az adott tulajdoni hanyadot nem érintik.



FUREDPART

Ingatlankdzvetits és Szolgaltaté Bt.
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

7.2. Természetbeni leiras

Az ingatlan 8252 Balatonszepezden, a Csuki tton egy 6sfas telken talalhatd. Az ingatlanon
tobb felépitmény talalhatd, melyek elhelyezkedése a térképvazlaton hianyos. Az ingatlanon

talalhato felépitmények leromlott allapotiak, némelyik felGjitasra és/vagy bontésra szorul.

A teriilet Gsszkozmiives:

Viz-,gaz-,villany és csatorna kozmil.

Vizellatas:

Az utcai kozponti vezetékre vald csatlakozassal megoldott. Az ingatlan vizéraval
rendelkezik. Meglévé vezetékes vizhalozat kiépitve, csatlakozva.

Szennyviz:

Csatlakoztatva a helyi hal6zathoz.

Aramellatds:

3 fazisi mér6n keresztiil torténik az dram szolgaltatas, a teljes villanyhalozat feltjitando.
Csapadékcsatorna:

Felszini csapadékviz elvezetés.

Fritési rendszer:

Gézcsonk a telken, az ingatlanon talalhaté felépitmények nem flitéttek.

Melegviz ellatds:

Villanybojlerral megoldott,

Belso burkolatok:

Jarélap, PVC lindleum.

Meroorak:

Az ingatlan sajat villany €s vizoraval rendelkezik.



FUREDPART

Ingatlankozvetitd és Szolgaltatd Bl
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

7.3. Helyiséglista

1. Felépitmény:
Nettd alapteriilet: 250 m2
Ebben a felépitményben szobak, mosdo, we, ebédlo talalhato.

2. Felépitmény:
Nettd alapteriilet: 68 m2
A felépitmény fiird6helyiségként funkcionalt.

3.-4.-5. Felépitmények:

Nett6 alapteriilet sszesen: 97 m’

Szintek szama: 2

Alsé szint: 56 m*

Felsé szint: 41 m*

Ezekben a felépitményekben haloszobak talalhatoak.

6. Felépitmény:
Netto alapteriilet; 152,5 m?
A felépitményben 5 db gyerekszoba talalhato.

7. Felépitmény:
Nettd alapteriilet: 36,8 m’
A felépitményben 4 db szoba talalhato.

8. Felépitmény:
Netto alapteriilet: 70 m”
A felépitményben kazdnhdz, mosdo, kiilon bejarati we talalhato.

9. Felépitmény:
Nett6 alapteriilet: 120 m’
A felépitményben 8 db kiilén bejarath szoba talalhato terasszal.

10. Felépitmény:
Netto alapteriilet: 52,8 m?
A felépitményben 6 db kiilon bejarata szoba talalhato terasszal.

11. Felépitmény:
Netté alapteriilet: 45,5 m’
A felépitményben 1 db szoba, konyha és fiirddszoba talalhato.

A helyszini szemle sordn megallapitottam, hogy a felépitmények miiszaki allapota elavult,
tetoszerkezetiik beazik, a nyilaszarok korhadtak, rohadtak.



FUREDPART

Ingatlankdzvetitd és Szolgaltatd Bt.
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

8. Ertékelési modszer

A piaci Osszehasonlitd megkozelités lényege az, hogy a kozelmultban eladott vagy
értékesitésre felkinalt ingatlanokat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az Osszehasonlitas tébb, kiilonféle szempont alapjén torténik. Ezek koziil a

miiszaki, az épitészeti, a haszndlati és hasznosithatésagi szempontok a legfontosabbak.

Ha a felsorolt jellemzOk valamelyike tekintetében az értékelend6é ingatlan lényegesen
kiilonbézik a hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan csoporttol, azt a fajlagos
alapérték (Ft/m2) kialakitasakor érték novel6 vagy értékcsdkkentd tényezdként figyelembe
kell venni. A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelend ingatlanhoz hasonlo

ingatlanoknak legyen valos piaca.

9, Az érték levezetése

A vonatkozd okmanyok, dokumentumok piaci tanulmanyozéasa utdn, a helyszini szemle,
bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitottam, hogy a 8252 Balatonszepezd,
Csuki 1ti ingatlan forgalmi értéke az értékelési szakvéleményben részletezett

megfontolasoknak megfelel6en:
158.838.000,- Ft
azaz
Szazotvennyolemillid-nyoleszdzharmincnyolcezer forint.
Az értékelés soran a TEGOVA nemzetkozileg is elfogadott értékelési utmutatojat figyelembe
véve, a hazai el6irasokat és elvarasokat betartva végeztem el az érték meghatarozasat.

Szamitott forgalmi érték = fajlagos érték x alapteriilet

Piaci érték = kerekitett szamitott forgalmi értek



FUREDPART

Ingatlankdzvetitd és Szolgaltatd Bi.
8230 Balatonflred, Révész utca 13.
Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

Ertékképzés leirasa

A targyi ingatlan értékelése sordn az alabbi korrekcios tényezoket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetSség
Altalanos statikai allapot
Altalanos miiszaki allapot

- Koézmivesitettség

Telepiilés Zinka Abrahimhegy Révfiilop Salfdld Vonyarcvashegy
MAV iidiilé | Kivett tibor | Beépitetlen telek Bényaté Beépitetlen teriilet

Vételar Ft 400.000.000,-| 290.000.000,- 18.900.000,- 218.150.000 216.900.000
Netto teriilet 2 ha 1,85 ha 986 m’ 1,1 ha 1,8 ha
Tajlagoe - 19.168,- 20.740,- 12.050.-
vételar Ft/m2 20.000,- 15.675,- B T B
Korrekcié % 10 15 0 -10 10
Korrigalt fajlagos
vételar Ft/m2 22.000,- 13.323,- 19.168,- 18.666,- 13.255,-

A szamitasok soran minden szamitasi milveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az dvatossag
elvének megfelelden.

Atlagos korrigalt fajlagos érték: 17.282,40 HUF / m’

10.



FUREDPART

Ingatlankdzvetitd és Szolgaltatd Bt.
8230 Balatonfiired, Révesz ufca 13.
Adoszam: 25897441-1-19
Cégjegyzékszam: 19-06-50-9787

10. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyok.

ks

A szakvélemény megfelel a hatalyos torvényi eldirasoknak és a szakmai
kovetelményeknek, mind tartalmi, mind formai szempontbol.

Az értékbecslés az ovatossig elvét kovetve készitettem el, érvényessége: 90 nap

A legjobb tudisom szerint minden adat, amelyet a munkdm sordn kodzzéteszek,
helytalld és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gyiijtéttem, nem vallalok
garanciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigaért,
amelyet masok adtak 4t részemre, s amelyet elemzésem elkészitésében
felhasznaltam.

A jelen értékbecslésben felhasznalt, a teriilet méretére vonatkozd adatokat a
tulajdoni laprdl és jogerds épitési engedélybdl gylijtottem és azokat cllendriztem.
A dokumentumokat, leirdsokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta. A kizarolag
azonositasi célokat szolgalo teriiletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratban vagy mas
dokumentumokban — jogasz hiteles igazolasa nélkiil — nem hasznélhato fel.

A munka sordn részletesen nem vizsgaltam az értékelt vagyonra, a tulajdonos
nevére kiallitott szamlak AFA tartalmat, mert nem volt megbizdsom targya, igy a
visszaigényelhetd Forgalmi Adora vonatkozdan semmiféle nyilatkozatot nem
teszek, azokat az €rtékelés sordn sem vettem figyelembe.

Feltételezem, mert gy lattam, hogy az ingatlan hasznalata sordn az érvényben
léve kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az illetékes hatésagoktol,
illetve személyekt6l vagy szervezetektél ahhoz minden sziikséges engedeélyt
beszereztek.

A jelentésben kozzétett az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az itt
meghatarozott célra érvényesek.

Az értékelést a 2022.01.20.-ai allapotnak megfeleléen készitettem el. A helyszini
szemle és az értékelés idopontja kozott, valamint az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nem( valtozasért, nevezetesen bontds, gazdasagi-,
erkolesi avulas, gazdasagi- komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, stb. amelyek

az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

L1
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Kikotom, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzodésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel.

Tovabba fenntartom jogomat arra, hogy az értékbecslés eredményét
érvénytelenitsem, és a szakvéleményt visszavonjam abban az esetben, ha a
vallalasi dij hataridére torténé kiegyenlitése elmaradna.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo irdnydban elfogultsag, illetve kizard
ok nem all fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol,
sem pedig olyan eseményt6l, amely jelen szakvéleményben foglalt
kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld elozetes
irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem
lehet.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, szamozott oldalainak szadma: 19. Az
értékbecslés tartalmaz ezen kiviil Térképet, tulajdoni lap mésolatot és fényképeket

is.
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Zaradék

Jelen értékelési bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes
részeinek, illetve publikalasa kizarolag a Megbizd és Megbizott egyiittes
hozzajarulasaval megengedett.
Az értékbecslés folyaman feltarasokat nem végeztem, megallapitidsaimat az ingatlan
szemrevételezése alapjan alakitottam ki.
A megbiz6tol kapott, elmondasa szerint, mint a valdsdgnak megfeleld informaciokat
elfogadtam, azok figyelembevételével alakitottam ki az értéket, mely informaciokért az
értckbecslot felelosség nem terheli.
Az el6re nem lathato, késébbiekben bekdvetkezd gazdasagi vagy fizikélis valtozasok
soran az ¢rt¢k médosulasara feleldsséget nem vallalok, amely az értékbecslést kdvetden
kovetkezik be.
Az értckeld €s a megbizé kozott osszeférhetetlenséget jelentd kapcesolat nincs.
Az ¢Ertekelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhetd, abbol részek kiilén
nem hasznalhatok.

Az értekbecslés az ingatlan értékbecslésének idépontjatél 90 napig érvényes.

REDP4-
Balatonfiired, 2022.01.20. gzjggaﬁfﬁkﬁwef%ﬁ%?
Asz.; '

Szédeli Gergo
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12. Fiiggelék

12.1. Térkép
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térképmisolat miretek levéreléne nemhasendhard
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12.2 Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

g
-
.g Yezzarér Megyrei Fommimbeeatal
= Balatenfired 7230 Balserdured, Feish 2oz 3 Dl LLE
i
= s
E Téern biitelas tulajdon Iap - Szende asoolat V
. . @ i
0 Negrendelds soimme 3000505534202 \
- 2021.02.15
2 ‘ )
. Gre Y
2 zararcwszspazo SEERLEE 31 .
E Baltarnlet 1444 nalyrajzi szam
LRESZ
1. Az i1ngazlan adataz =2
alrdgzlaer adavok teralat  war.t.jov. a tally adarek
mrraléds agikivett magnewazas/ rin.o ha ml k.fill kat. jav
n2 k.£ill

o

- Wiwett pajat haszadlato ot g 1275 G L
HREST %
j. talajdon: Raryad: 1-1 N

hajegyzo hativezat, drwezesi :dd JIU54/1990 L& .09 "?
Jegedlm: 193U, dva LIV, tw. L07. pae. 427
jogilisn . bulajdeaoca

né4v KAD INCEARCIMA VARCS CHRWOFMARYIATA
2im: 370U KATINCIARTIEA Fé zés o

Vot

mREEST =
TZM TARTALMC EEJECYTESZ

|

TULAJDONI LAP

Q.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

=m hiteles tulajdoni lap

15.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hireles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles mulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Verepran Megye: Kerniigtaestal
Baistordured 8230 Beixorumd, Felzé koz 2

Nem hiteles tulajdon lap
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ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT
Vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol.
A Barcika-Szolgaltatd Kft. megbizasabdl, cim: 3700 Kazincbarcika, Munkacsy ter 1.
A Kazincbarcika Varos Onkormanyzat mint Tulajdonos, cime: 3700 Kazincbarcika, F& tér 4.
2022. januar 20-an elkészitettiik a az értékbecslési szakvéleményt a Kazincbarcika
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez&, helyrajzi szamok: 1447, 1446 kivett sajat hasznalaty Gt és
uttérétabor megnevezési ingatlanaira, amelyek a 8252 Balatonszepezd, Csuki tér 3. sz. alatt

tatathatoak.

Feladatunkat képezte a 2022.januar. 20. forduldnapra készitett vagyonértékelésiink dta eltelt
idészak alatt az ingatlanpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata.

Ennek eredményeként megallapitottuk, hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az
értékelt ingatlan kémyezetében nem tortént olyan mértékil valtozas, mely a korabban

meghatarozott érték 5%-nal nagyobb valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem kerdilt sor,
miutan Megbizé tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni, fizikai megjelenésében
valtozas nem tortént, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A vagyonértékelésben szerepld ingatlanra vonatkozé adatok és az értékelés eredmenyet
alatamaszté tények és megallapitasok az eltelt idészakban nem valtoziak

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke:
158.838.000,-Ft azaz szdzotvennyolcmillio-nyolcszazharmincnyolcezer forint.

A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékfenntarto nyilatkozat csak a 2022.januar. 20. forduldnapra készitett vagyonértékeléssel
egyltt egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatdk fel, azok csak a
végss érték kialakitdsdhoz késziiltek!

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022. december 31-ig
meghosszabbitjuk.

Készitette: Szédeli Gergd ingatlanérték-becsld



Nyilvantartasi szam: 900523/2022
Telefon: 06-30/282-7692.
Balatonfiired, 2022.07.08.

Ervényes: 2022.12.31

FUREDPART Ingatlankézvetits és Szolgaltaté Bt.
8230 Balatonfiired, Révész utca 13.

Addszam: 25897441-1-19
Cégjegyzekszam: 19-06-50-9787
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ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT
Vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol.
A Barcika Szolg Kft megbizasabél, cim: 3700 Kazincbarcika, Munkacsy tér 1.
A Kazincbarcika Véros Onkormanyzat mint Tulajdonos, cime: 3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.

2022. januar 20-an elkészitettiik a az értékbecslési szakveleményt a Kazincbarcika Varos
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, helyrajzi szamok: 1447, 1446 kivett sajat hasznalaty Gt és
uttorétabor megnevezésii ingatlanaira, amelyek a 8252 Balatonszepezd, Csuki tér 4. sz. alatt
talalhatoak.

Feladatunkat képezte a 2022. januar. 20. forduldnapra készitett vagyonértékelésiink 6ta eltelt
idészak alatt az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata.

Ennek eredményeként megallapitottuk, hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az
értékelt ingatlan kdmyezetében nem tértént olyan mértéki valtozas, mely a korabban

meghatarozott érték 5%-nal nagyobb valtozésat eredményezte voina.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntarté nyilatkozatunk kiadasa elétt nem keriilt sor,
miutan Megbiz6 tajékoztatdsa szerint az ingatlan természetbeni, fizikai megjelenésében
valtozas nem tdrtént, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A vagyonertékelésben szereplé ingatlanra vonatkozo adatok és az értékelés eredmeényét
alatamaszté tények és megallapitasok az eltelt id6szakban nem valtoztak

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke:
158.838.000,-Ft azaz szazétvennyolcmillio-nyolcszézharmincnyolcezer forint.

A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak a 2022. januér. 20. fordulénapra készitett vagyonértékeléssel egyiit egységes
egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értekelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatsk fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023. december 31-ig
meghosszabbitjuk.

Készitette: Szédeli Gergé ingatlanérték-becslé.
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A 8252 Balatonszepezd, 1446, 1447 helyrajzi szam
alatt talalhaté ingatlan

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyonértékeld/ingatlanszakérté

Tel.: 06203353305

Nyilvantartasi szdm: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2022.01.25.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: Balatonszepezd belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1446, 1447

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozdsa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Veszprém megyében talilhaté a Balatonfiiredi jarasban helyezkedik
el, Balatonszepezd kézség belteriiletén talalhaté, kivaléan megkizelitheté nagy
kiterjedési teriilet, ,,volt Gttorétibor” illetve magan fit.

A teriileten elhelyezkedd felépitmények nagyrészt meglehetésen megromlott dllapotban
talalhatoak, viszont az ingatlan szamos befektetési lehetéségre alkalmas lehet. Kivalo
kiilsé belsé infrastruktiirdval rendelkezik, teljesen iparositva.

A teriileten taldlhaté legrégebbi felépitmény 1960-as években épiilt, a fahdzak 1971-ben
épiiltek, majd 1996-ban épitették meg a kéhazakat az ingatlanra.

Riaszté rendszerrel felszerelve.

A Balaton part 1-2 pere sétara talilhato,

Tovabbi elemzés 4-es pontban.
A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

fordulénapjan

171.250.000 Ft, azaz szdazhetvenegymillio-kétszazétvenezer ‘
b, ¢
HUF

Korlatozisok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:
A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids

tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen



éricktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhaszndldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2022.04.25-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2022.01.13.

Az értékelés fordulonapja: 2022.01.25.

Az értékel6 mever Szabd Edit

Gyomaendrod, 2022.01.25.
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I A megrendelé adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -
A megrendeld utasitasai:
A megbizo megbizza Szabo Edit Megbizottat a 1446, 1447 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben a 8252 Balatonszepezd belteriileti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi
értékének meghatarozasara,
2 Azingatlanértékelési modszerek rivid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato Gsszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzddés keretében, egy eladni szandékoz6 elado és egy olyan
vevd kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kerlt, a piaci
koriilmenyek lehetové teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitésara az
ingatlan természetétdl fiiggd. megfeleld idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasdra vonatkozo, tébbszér modositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci dsszehasonlito adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhat6 értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
.. A piaci dr azt az drat (értéket) jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo ¢érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerzédés keretében az
¢értckelés iddpontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy
o Az eclad6 hajlandé az eladésra
e Azadasvételi targyalasok lebonyolitdsara elégségesen hosszu id6 4ll rendelkezésre
e Atdrgyalds idétartama alatt az érték nem valtozik
e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik
o Az atlagostol eltéré, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapuld modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak
hasonlo az értéke.
A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld

ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 8sszehasonlitja a vizsgalt



ingatlannal. Az dsszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzéi, illetve az
dsszehasonlitando ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozéti eltérések hatdrozzak meg

az ¢rtekmodosito tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer & lépései:

I Azalaphalmaz kivélasztasa
Az Gsszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
clvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélséértéket az elemzés sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak clemzése
Az elemzés sordn az Ssszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket az értékeldnek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformdkat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 lajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapéricket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérbszamok vagy kapacitdsi szdamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.
4 Ertékmodosito tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatérozasa értékmodosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezokent csak jelentds, értéket befolydsold tényezdk vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazdra nem jellemzd.
Az értékmadosito tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

* Hasznalati szempontok

e Telekadottsag

e Infrastruktura

e Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

* Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa



A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van. akkor értékmodositd hatdsukat
szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényez6k alapjan kell moédositani a
fajlagos alapértéket.

6 Végso érték szamitasa

Az ingattan forgatmi értékét a fajlagos alapérték értékmodasitasa utan kialakulo fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitas) szorzataként kell megallapitani.

3 Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az érickbeeslés  elkészitéséhez  felhasznaltam  az  ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gytjtéttem az utobbi id6k hasonld ingatlanainak adés-vételi és kinalati arairdl. A
helyszini  szemle alkalmdval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastrukturajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitetten.
A vagyonértek  megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz, és
gazdasdgi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megédllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban
allo ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti el6.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetdnek kell lennie a szakvélemény
korlatozo feltételeivel dsszhangban.
A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértéi becsérték az ingatlan miszaki jellemzéit,
az aktualis drakat, erkolesi és fizikai avuldsat figyelembe vevé komplex muiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletil becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és

az ebbdl kovetkez6 értékviszonyokat



* Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepeiokat, annak kérnyezetre gyekorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kornyezet értékmodosité adottsagait
e [Kornyezeti és vérosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kézmd, kulturalis,
1gazgatdsi, cgészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adddoan més becslés mas, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kézhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle idépontjdban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.
A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennallo. de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti problémakra) nem terjed ki a szakvélemény.

4 Az Ingatlan leirasa

4.1 Ingatlan nyilvintartas szerinti 4dllapot bemutatasa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 1446, 1447
Az ingatlan megnevezése:

o 1446: kivett uttérétabor

o 1447 kivett sajat hasznalat( Ot
Az ingatlan cime: 8252 Balatonszepezd, belteriilet
Telek tertilet:

e 1446: 7916 m2

o 1447:1275 m2

Ossztertilet: 9191 m2
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1. Az ingatlan adatai:
| alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
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1. Az ingatlan adatai:

I alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
o mivelési dg/kivett megnevezés/ min,o ha m2 k. fill. ter, kat.jév
: ha m2 k.fill
.+ Kivett Gttérétabor ) 7916 9.00

4.2. Az ingatlan kiilsé kozmiiveinek bemutatdsa:
A tertilet Osszkozmives: viz-,gdz-,villany és csatorna kézmi
Vizellatas:
Az utcai kdzponti vezetékre vald csatlakozassal megoldott. Az ingatlan vizéraval
rendelkezik. Meglévo vezetékes vizhalézat kiépitve, csatlakozva,
Vizmintség ellenérzstt. nyomasviszony megfeleld.
Szennyviz:
Csatlakoztatva a helyi halézathoz
Aramelldtas:
3 fazisi mérdn keresztiil torténik az aram szolgaltatas, a teljes villanyhaldzat feltjitands.
Csapadékesatorna:
Felszini csapadékviz elvezetés.
Fiitési rendszer:
Gézesonk a telken.
Meleg viz ellatas:

Villanybojlerral megoldott

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A vizsgalt ingatlanon talalhaté felépitmények elemzése, diagnosztika
1. felépitmény:
Nett6 alapteriilet: 250 m2

Ebben a felépitményben konyha, szobak, mosdé we , ebédlé talalhato



Meglehetdsen leromlott miiszaki allapotban talalhato.
2. Felépitmény:
Netto alapteriilet. 68 m2 (B szerkezetii fiird6 helyiség)
3. . 4.5, Felépitmény:
Netto alapteriilet: 2 szinten mindhérom felépitmény Gsszesen 97 m?2
tAlseazint-Som2felstrazint4tmy———————————————
K& épiiletek.
6. Felépitmény:
Netto alaptertilet: 152,5 m2
5 db gyerekszoba
7. Felépitmény:
Netto alapteriilet: 36.8 m2, 4 db szoba
8. Felépitmény:
Netto alapteriilet: 70 m2 (Kazénhdz, mosdo, we, kiilon bejarattal)
9. Felépitmény:
Netto alapteriilet: 120 m2 (8 db szoba kiilén bejarattal és terasszal)
10. Felépitmény:
Netto alaptertilet: 52,8 m2 (6 db szoba kiilén bejarattal, terasszal)
11. Felépitmény:

netto alaptertilet: 45,5 m2 (szoba, konyha fiirdészoba)

A felépitményekrol dltaldnossigban leirhaté a szemrevételezés alkalmaval

tapasztaltak alapjan, hooy:

o szerkezetiik feljitando (beazas, felazas, ),

*  nyilaszaréik hagyomanyos fa tokos ajtok és ablakok , melyek t6bb esetben
korhadt tokkal, esetleg repedésekkel az iivegeken elhasznalodott allapottak.

® tetoszerkezetiik altalanossagban feldjitasra szorul

e belsé burkolataik cserére szorulnak

* miszakilag elavultak (villany, vizhalozat)

6 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa

6.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana



JTelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdyz gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer kertilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti nagy kiterjedésii teriilet)
forgalmi értékét leginkdbb a kérnyéken [évé és hasonld adottsagti ingatlanok
kdzelmultban (6riént nyilt piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és
korrekeios tényezok alkalmazéséval lehet a legkorrektebb médon megbeesiilni.

Az értékelési megbizas targyat képezé ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlit¢
adatok elemzésén alapul forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kézelmaltban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
clvégezni, amely a foldrajzi clhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
teleptilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon vérosrészen legyenek az
Osszehasonlito adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentdsen eltérd szélsé
¢rickeket (akdr a teriiletre . akér az adéds-vételi értékre vonatkozdt) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitdsa sorén az 5sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulaj donsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasét jelentésen befol yasoljak, az értékmddositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozisa értékmddosité tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositod tényezok lehetnek értéknéveld vagy értékcesdkkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosito tényezék koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tintettem fel, valamint értékmodositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros dsszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 8sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonld elrendezési, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekeids szamitdsokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci drat.

A rendelkezésemre alld adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Balatonszepezd és kérnyéki

lakoingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlitd adaton alapulé forgalmi



ertékbecsléshez. Az értékmadosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
madositott ( un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értcket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatiroztam meg.

6.2 Korrekcios tablizat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitdsa sordn az dsszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkz az Osszehasonlitds bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat Iényegesen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével térténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az ertékmodositasokat az 6sszehasonlito adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997, (VIIL.1) PM rendelet szerint

.. A szakvéleményben az értékmadositéd tényezok kiziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figvelembe vettik az §sszehasonlitas soran, hogy az értékmddosito tényez6k egyenként
¢s egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
dsszehasonlito adat)

Az értekmodosito tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbol( az Gsszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal .megkapjuk a sajat ingatlanunk
¢rteket” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az ¢rickmodosito (korrekeios) tényez6k szamszertisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabél kell kiindulni.

Az értekmodosito tényezok kzott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekeios tényezd keriilt az elséd helyre ( ez csak akkor mellézheté, ha az Gsszehasonlito
adatok a kdzvetlen kbrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevé
értékmodositd hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az §sszehasonlito ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.



Ekkor egy pozitiv korrekeio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios

tényezd vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlitd adat, negativ korrekcio pedig azi

Jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 6sszehasonlité adat.

Atdrgyi ingatlan értékelése soran az aldbbi korrekcids tényezoket vettem figyelembe:

_Elhelyezkedés, megkdzelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

L Kozmivesitettség

Vételar Ft

INetto

‘beltertilet m2

Fajlagos
vételar Ft/m2
|

Korrekeio %

Korrigalt

 [ivesadat  [2esadat  [3asadat | |4esadat |50 adat
8.950,000 192.000.000 163.300.000 118.150.000 |216.900.000 |
5601 12.005 8190 5610 11.851 |
- 119.994 121.060 1802
116001 115.993
117.601 118.302

fajlagos vételar
F't/m2

Forrds sajat illetve ingatlankszvetitéi bazis.

118.954

A szamitasok sordn minden szamitasi miveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossag elvének megfeleléen.

Az Gsszehasonlito adatok teriiletszdmitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

terliletszamitdsaval. Tekintettel arra, hogy az dsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

¢rtckesités idejéhez kapesolddo korrekeidval nem szamoltam.,

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 18.632,4 - Ft /m?2

A N {
Lo, of

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke



A 8252 Balatonszepezd. belteriilet 1446, 1447 helyrajzi szém alatti ingatlan per-, igény-,
¢s tehermentes tulajdonjogdnak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

171.250.000 Ft, azaz szdzhetvenegymillié-

bo0a
[V S |

készazotvenezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

7 Alapfeltételezések, korlitozasok, szabalyozdsok

A Szakvélemény az érvényben 1évé tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok &s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

e Altaldnos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékel6 részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékénck megallapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbeeslonek sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
cllenértéktsl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kézott nincsen
semminemu kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbeceslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specialis alapfeltételek:
Az érickelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attdl, hogy az ingatlant

valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem



terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy cgycb kdtelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.

A szdmitasok sordn- figyelembe véve az Ovatossdg elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.

A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsdjtott adatok valodisagat nem vizsgallam (tekintettel
arra, hogy a piaci ~gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)

Az criekmeghatdrozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadds és az értékesités Szja,
Afa és cgyeb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
iddszakban gyakran valtoztak, j6vébeni szazalékkulesuk meghatdrozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
Jjogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, kizardlag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tamaszkodtam, A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetéek, de valddisagukért nem vallalhatd felelosség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapesolodo kitelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
Jjogok és tények feltdrasa. Feltételezhets, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terhel;
semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kdtelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
kertilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.

Az ingatlan miiszaki dllapotanak felmérése szemrevételezéssel tdrtent, a megallapitott érték a
szemrevélelezés-kori dllapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupén a beépitett berendezések, gépészeti egységek ¢s rendszerek.
Az értckelt lakohaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellenériztem.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre drtalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
érteket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kirnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.

Az ért¢kbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelits értéket ad, mivel a
(Enyleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd és eladd kézti alku soran alakul ki.

A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkulalhaté véltozdsait- a kiadastol (A szakvéleményben

feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.



Jelen értckelési szakvélemény minden tartozékaval egylitt a meghizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo dltal kozolt célokra hasznalhatd fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznaldsahoz a készitd irisos hozzéjaruldsa sziikséges.

o Lrtékbecsléi nyilatkozat

Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomésomra jutott szakmai és tizleti titkot megérzém.,

&

oo

Az érickelést végz6 nem vallal felelésséget olyan késébb jelentkezd gazdasdgi vagy miiszaki
okokért . eseményekért amelyek befolydsoljak a szdmitdsokban megadott értékeket, az
clemzések megallapitasait.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kivetden bekavetkezett
barmilyen nemt valtozésért, gazdasdgi-kornyezeti kérilmények megvaltozésa, engedély
nélkili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljék, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idépontjaban késziiltek.
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A Barcika Szolg Kft. megbizasabol 2022.01.25. fordulénapra
clkeészitettem a 8252 Balatonszepezd, 1446,1447 helyrajzi szam alatti,
Kazincbarcika Véaros Onkorméanyzata 1/1

tulajdonat képezé ingatlan ingatlanvagyon- B
ertekeléseét.

Feladatomat képezte a 2022.01.25. forduldnapra készitett
vagyonertckelésiink ota eltelt

id6szak alatt az ingatlanpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok
vizsgéalata.

Ennek eredményeként megallapitottam, hogy sem az adott
ingatlanpiaci szegmensben, sem az |
ertékelt ingatlan kdrnyezetében nem tortént olyan mértékli véaltozas,
mely a korabban

meghatarozott érték valtozdsat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatom kiaddsa
el6tt nem kerdilt sor,

miutan Megbizé tdjékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni,
fizikai megjelenésében

valtozas nem tortént, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat
vettiik alapul.

A vagyonértékelésben szerepld ingatlanra vonatkoz6 adatok és az
ertekelés eredményét

alatamaszto tények és megallapitasok az eltelt id6szakban nem
valtoztak.




Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Ertéktantsitvany (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: Balatonszepezd belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 1446, 1447

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén
alapulo forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Veszprém megyében talalhat6é a Balatonfiiredi
jarasban helyezkedik el, Balatonszepezd kozség belteriiletén
talalhat6, kivaloan megkozelitheté nagy kiterjedésii teriilet, ,,volt
uttérotabor” illetve magan ut.

A teriileten elhelyezkedd felépitmények nagyrészt meglehetosen
megromlott dllapotban talalhatéak, viszont az ingatlan szamos
hefektetési lehetdségre alkalmas lehet. Kivalo kiilso belso
infrastruktiraval rendelkezik, teljesen iparositva.

A teriileten talalhaté legrégebbi felépitmény 1960-as években
épiilt, a fahdzak 1971-ben épiiltek, majd 1996-ban épitették meg a
kéhazakat az ingatlanra.

Riaszté rendszerrel felszerelve.

A Balaton part 1-2 perc sétara talalhato.




A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és
igénymentesen az értékelés fordulonapjan

171.250.000 Ft, azaz szazhetvenegymillio-kétszazotvenezer HUF

05 4
Szabé Edit

Az értékelés csak a 2022.01.25. fordulonapra készitett
vagyonértékeléssel egyiitt, egyseges

egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az

értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatok fel, azok
csak a végso érték

kialakitasdhoz késziiltek!

Fentiek alapjan tehat az ingatlanvagyon értékelés érvényesseégi idejét
2022. 10.15-ig meghosszabbitom. b

() (3 .
2022.07.15. Szabo Edit
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A Barcika Szolg Kft. megbizasabol 2022.01.25. fordulénapra
elkészitettem a 8252 Balatonszepezd, 1446,1447 helyrajzi szam alatti,
Kazincbarcika Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez6 ingatlan
ingatlanvagyon- értékelését.

Feladatomat képezte a 2022.01.25. fordulonapra készitett
vagyoneértekelésiink 6ta eltelt

id6szak alatt az ingatlanpiaci tendencidkban bekovetkezett valtozasok
vizsgalata.

Ennek eredményeként megallapitottam, hogy sem az adott
ingatlanpiaci szegmensben, sem az

¢értékelt ingatlan kdrnyezetében nem tortént olyan mértéka valtozas,
mely a korabban meghatarozott ¢rt¢k valtozasat eredményezte
volna.

[smételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatom kiadasa
el6tt nem kertiilt sor,

miutan Megbizo tajekoztatasa szerint az ingatlan természetbeni,
fizikai megjelenésében

valtozas nem tortént, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat
vettiik alapul.

A vagyonertékelésben szereplo ingatlanra vonatkozo adatok és az
értekelés eredményét

alatdmaszto tények és megallapitasok az eltelt idoszakban nem

valtoztak.



Az ertékelés megallapitasai, eredménye:

E’rtékfanﬁsit’vény (6's'szef6§l§lé_]§3r'té'l'{é"l"é"si Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: Balatonszepezd belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 1446, 1447

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatirozasa Az

ertékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén

alapul6 forgalmi értékelés Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Veszprém megyében talilhat6 a Balatonfiiredi
jarasban helyezkedik el, Balatonszepezd kozség belteriiletén
talalhato, kivaléan megkozelitheté nagy Kiterjedésii teriilet, ,,volt
uttordtabor” illetve magan qt.

A teriileten elhelyezked6 felépitmények nagyrészt meglehetésen
megromlott allapotban talalhatéak, viszont az ingatlan szamos
befektetési lehetéségre alkalmas lehet. Kivalo Kiils6 belsé
infrastrukturaval rendelkezik, teljesen iparositva.

A teriileten talalhato legrégebbi felépitmény 1960-as években
épiilt, a fahazak 1971-ben épiiltek, majd 1996-ban épitették meg a
kohazakat az ingatlanra.

Riaszto rendszerrel felszerelve.

A Balaton part 1-2 perc sétara talalhato.



A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgélt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és

igénymentesen az €rtekelés fordulonapjan

171.250.000 Ft, azaz szazhetvenegymillio-kétszazotvenezer HUF

Szabo Edit

Az értékelés csak a 2022.01.25. forduldnapra készitett
vagyonértckeléssel egylitt, egységes

egészkeént kezelhetd, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az

ertékelésben szereplO részadatok onalloan nem hasznalhatok fel, azok
csak a veégso értek kialakitasahoz késziiltek!

Fentiek alapjan tehat az ingatlanvagyon értékelés érvényességi idejét
2023. 07. 27-1ig meghosszabbitom.

2023. 03. 27. Szabo Edit
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