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1. ERTEKTANUSITVANY

Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat (3700 Kazincbarcika, F6 tér 4.sz.) megbizasabol
elkészitettem a

Balatonszepezd, Csuki tér 4. sz.
uttoro tabor és sajat hasznalata ut ingatlanok

piaci forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés tdargyat képezd uttord tabor ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve

110.000.000,- Ft
azaz
szaztizmillio forint.

Az ertéekbecslés targyat képezo sajat hasznalatu ut ingatlan becsiilt forgalmi értéke
kerekitve

7.700.000,- Ft
azaz
hétmillio-hétszazezer forint.

Megjegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik, iires, s azonnal bekdltdzhetd allapotot tételezett fel.

Az értéket a piaci modszer bemutatasaval hataroztam meg a 2020. marcius 18-i helyszini
szemle alapjan, a 2020. majus 12-i fordulonappal.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitdsa a Megbizo részére.
Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld, kornyezetvédelmi €s diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés €s a Megbizo adatszolgaltatasai
alapjan késziti.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizési dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizd személyes szempontjai,
a szakértd mindettdl fiiggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbiz6é, 1 pld. a szakértdé.

Az értékelés 180 nap idOtartamra érvényes.

Miskolc, 2020. majus 12.

Gombos Agnes

szakérto
isz. 2908

Balatonszepezd, uttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Balatonszepezd, Csuki tér 4.
Tulajdonos: Kazincbarcika Varosi Onkormanyzat
Helyrajzi szama: 1447
Fekvése: beltertilet
Megnevezése: uttoro tabor
Telek teriilete: 7916 m?
Tul. hanyad: 1/1
Cim: Balatonszepezd
Tulajdonos: Kazincbarcika Varosi Onkorményzat
Helyrajzi szama: 1446
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: sajat hasznalatu ut
Telek teriilete: 1275 m?
Tul. hanyad: 1/1

2.2. Adatszolgaltatas

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez 4tadta:

e tulajdoni lap masolat
o térképmasolat
e tabor felmérési dokumentacio, alaprajzok

Az értékbecslés fenti dokumentacid, az altalam szerzett 6sszehasonlitdé adatok, valamint a
2020. marcius 18-i helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizotol kapott informaciok
alapjan késziilt. A helyszint a Megbizd képviseljének jelenlétében tekintettem meg.

A helyszinen az atadott dokumentéaciot leellendriztem, €s azokat jonak talaltam. A
foldhivatali térképmasolaton az épiiletek nem keriiltek feltiintetésre, csak a konyha épiilet
¢s az északi telekhatar mellett 1évO vizesblokk keriilt feltiintetésre a térképen.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonnyal bir, az ingatlan-nyilvantartasban a melléklet
tulajdoni lap masolat szerint tehermentes.

A helyszinrajzon jeldlt, a Pedagogusok Szakszervezetének tulajdondban 1évé épiiletek nem
kertiltek értékelésre.

2.3. Az ingatlan és kdrnyezetének ismertetése:

Balatonszepezd kozség Veszprém megyében, a Balatonfiiredi jarasban. A Balaton északi
partjan helyezkedik el, Balatonfiiredt6l 24 km-re, Zanka és Révfiilop kozott. Autoval a 71-
es féuton kozelithetd meg. Vasuti megalloi a Székesfehérvar—Tapolca-
vasutvonalon: Balatonszepezd megallohely és Szepezdfiirdd megallohely. Harom részre
tagolodik a kozség: a tulajdonképpeni falura kozépen, amelyet a helyiek
Balatonszepezdnek hivnak, t6le nyugatra taldlhatdo Szepezdfiirdd, keletre pedig a
Viriusztelepnek nevezett nyaralotelep, amelynek 1913 és 1961 kozott szintén volt sajat
vasuti megallohelye.

A falut nevét 1164-ben Zepuzd néven emlitik az irdsok. Eredetileg zalai varfold és kiralyi
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udvarnokfold volt. A veszprémi piispokségnek és a somogyvari bencés apatsdgnak szintén
voltak itt birtokai, valamint a 14. szazadtol a Ratotiak (Gyulafiak) mellett helyi nemesek is
rendelkeztek foldekkel a faluban. A torok hodoltsdg pusztitdsai miatt — 1548-ban felégették
a helységet — egy idoére elnéptelenedett a falu, a 18. szdzad kdzepén német telepesek
koltoztek ide. 1799-ben Valyi Andras német faluként ir a telepiilésrél, és Szepesd névvel
illeti.[9] Els6 fiirdStelepét a 19-20. szazad forduldjan Virius Vince hozta létre a sajat
birtokan, amelyet késobb Viriustelepnek (illetve Viriusztelepnek) neveztek el.

forras: wikipédia

A helyi onkormdnyzat altal iizemeltetett szabad strand a tadbort6l mintegy 500 m-re
talalhat6. A tabor tobb ¢ve {lresen all, haszndlaton kiviili, csak a Pedagogusok
Szakszervezetének tulajdonaban 1évo épiiletek vannak szezonalis hasznélatban.

Az Ifjusagi tabor Balatonszepezd varos tidiilotelepén talalhatd, Révfiilop hatara mellett.
Megkozelitése a Balaton északi partjaval parhuzamosan htzddo 71-es szamu foutrol
lehetséges, az 1446 hrsz-0i mellékuton.

A miikodo idejében a 197 f6 befogadoképességli ifjusagi szallashely a Balatontol mintegy
200 m-re épiilt.

Apartman hazakban ¢és fahazakban lehetett elhelyezni a vendégeket, az alabbi
szallashelyekkel:

4 szobas apartmanhaz 3 db x 24 = 72 {6
2 szobas apartmanhaz 5 db x 14 = 70 f6

M jelii épiilet 4 X 2 6 = 8 £6

N épiilet 4 X 2 £6 = 8 6

,O” jelt épiilet 5 x 4 £6 = 20 f6

P jeli éptilet 3 x 4 f6 = 12 {6

R jelt éptilet 3 x 4 f6 +3 x2 f6=15f6

A tabor teriiletén talalhaté egy Onkiszolgald jellegii étterem, konyhaval, ahol napi
haromszori ellatast lehetett biztositani. A taborozo gyerekek kikapcsolodasat sportpalyak
segitették. Miikodo idejében az ifjusagi szallashely kivaloan alkalmas volt kiilonbozo
taborok, mint pl. erdei taborok, iskolai taborok, tanctaborok, sporttaborok, horgasz
taborok, ¢l6viladg tdborok rendezésére.

A tabor szezonalis hasznalatra volt alkalmas, majustél — szeptemberig igény szerinti
turnusokban tudta fogadni vendégeit.

A telek leirasa

Hrsz: 1447

A trapéz alakhoz hasonlithato, nagy kiterjedésti, enyhén emelkedd felszindi teriilet, kotott
talajjal rendelkezik. A terepszinti épitmények, belsé t, térvilagitas, kerités a kapukkal,
szabadtéri berendezések a telek értékénél keriiltek beszamitasra.

Az ingatlant a délnyugati oldal kivételével hasonld hasznositasti ingatanok hataroljak.

Fém oszlop + drothdlo keritéssel korbekeritve. Egy fObejarat és egy mellékbejaraton
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keresztiil lehet megkozeliteni az ingatlant.

A parkositott telken sportolasi lehetdség, kiiltéri siité és tarsalgd épiilt, de elhanyagolt
allapotban vannak. A Tébor épitése 6ta megnétt fak ritkitasa sziikséges, a nagyra nott fak
gondozasa az utobbi években elmaradt, a szdraz agak, belogd agak levagasa sziikséges.
Csak kaszalas torténik a teriileten, sziikség szerint évente tobbszor.

Az épiiletek rendszerteleniil helyezkednek el a telken, kozottiik nincs szilard burkolata
megkozelitési lehetdség, a kavicsburkolatot bendtte az aljndovényzet. Aszfalt burkolat a
konyha-étterem el6tti részen késziilt, tovabba a sportpalya rendelkezik aszfalt burkolattal,
de ezek a burkolatok felgytirdédtek, a sportpalya biztonsdgosan nem hasznalhatd. A
terlileten 1€vo kiiltéri vilagitas elavult, felujitasra szorul.

A telek teriilete: 7916 m2.

Kozmiiellatas:
» elektromos energia
» vezetékes ivoviz
» szennyvizkezelés

Hrsz: 1446

A sajat hasznalata ut az Gttor6 tabor keleti telekhatara mellett huzodik €s a 71-es szamu
fouthoz csatlakozik.

A telek teriilete: 1275 m2.

Az épiiletek leirasa

A tabor az 1970-es években épiilt. Az épiiletek tobbsége eredeti allapotaban van, csak az
allagmegdrzd javitdsokat végezték el. A Téabor az utobbi években nem Kkeriilt teljes
hasznalatra, a folyamatos szezonalis hasznalta megsziint. A fahazak er6sen lepusztult
allapotban vannak, a gazdasagos felujithatosaguk nem lehetséges, bontasra érett allapotban
vannak a korszeriitlen anyaghasznalat és elhanyagoltsag miatt. Nyilaszarok rosszul zarnak,
burkolatok, tetdszerkezet elhasznalodott. A szezonalis hasznalatra tekintettel fiités nincs,
sziikség esetén elektromos kalyhaval megoldhato.

»A” jelii konyha-étterem és személyzeti épiilet

A fobejarathoz legkozelebb 1€v0, téglalap alaprajzi kialakitasti épiiletben étterem, konyha
¢s a hozzatartozd kiszolgald helyiségek kaptak helyet. A konyha felszereltsége az
épitéskori technoldgiai kdvetelményeknek, igényeknek felel, vezetékes gazellatdssal nem
rendelkezik. Alaprajzi kialakitasa az épitéskori igényeknek felel meg. A kapacitasa alapjan
a rendelkezésre allo étteremben 150 {6 ellatdsdra volt maximéalva. A konyhdhoz a
technoldgiai helyiségeken tilmenden szocidlis rész is tartozik.

Az épiilet eredeti allapotaban van, a vizes helyiségek keriiltek feltjjitasra. Jelen allapotaban
az eredeti célra korszerisités és felajitas utan hasznalhato.

Az épiilet 232 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg koranak megfeleld allapotban van, a rendszeres karbantartds az
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utobbi években nem keriilt elvégzésre.

Alkalmazott anyagok:

Alapozaés: beton sav

Fuggbleges teherhordd szerkezetek: acél vaz + kitoltd falazat,

Vizszintes teherhordd szerkezetek: fa fodém

Tetészerkezet: lapostetd lagy fedéssel,

fa tetdszerkezet korcolt fedéssel

Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol és fémbdl, nem hészigetelt Kivitelben

Feliletképzések: homlokzaton: nemes vakolat, Iécboritas
belsd feliileten: fehér szinli diszperzios festék, a vizes helyiségekben
az ajtdo magassagaig csempe burkolat
padloburkolatok: beton, keramia, pvc

Kozmiellatottsag: villany, viz, szennyviz

Melegvizellatas: villanyboyler

Fiités: nincs, sziikség esetén villanykalyha

-B” jeliit WC és zuhanyzo

A konyha mogott 1évd, hagyomanyos szerkezetli épiilet. Alaprajzi kialakitasa két eltolt
téglalapot formal, melyekben teljesen egyforma alaprajzi elrendezésii férfi és ndi
vizesblokk épiilt. Az eldtérbdl zuhanyzok, mosdok és WC helyiségek nyilnak. Az
épiiletben kordbban belso feltjitas tortént, de jelen allapotdban nem hasznalhatd. A falakon
er6s vakolat omlds, a tetOszerkezetrél beazasi nyomok, a nyilaszarok rosszul zarnak. A
kialakitdsa a mai igényeknek nem felel meg. A mai tdborozasi igényeknél a komfort
érzetnek nem felel meg a szallastol elkiiloniilt épliletben elhelyezett vizes blokk.

Az épiilet 64 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az ¢épllet szerkezetileg koranak megfelel6tdl rosszabb allapotban van, a rendszeres
karbantartds az utobbi években nem kerilt elvégzésre. Gazdasagos felujithatdosagat
vizsgalni sziikséges az allapota és az anyaghasznalata miatt.

Alkalmazott anyaqgok:

Alapozas: beton sav
Fliggoleges teherhordo szerkezetek: tégla falazat,
Vizszintes teherhordé szerkezetek: vb fodém
Tetdszerkezet: lapostetd lagy fedéssel,
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol és miianyagbol nem hészigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: nemes vakolat
belsd feliileten: fehér szinii diszperzids festék, a vizes helyiségekben
az ajtd magassagaig csempe burkolat
padloburkolatok: keramia
Kozmiellatottsag: villany, viz, szennyviz
Melegvizellatas: villanyboyler
Fités: nincs, sziikség esetén villanykalyha

4 szobas apartman haz (3 db)

A tabor leglijabb és legjobb allapotban 1évd épiiletei 20 éve épiiltek. A tetdteres
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kialakitasa épiiletb6l 2 db egymas mellett, 1 db pedig a ,,B” épiilet és a sportpalya kozott
kertilt elhelyezésre. Az alaprajzi kialakitasa egyszerii, az épitéskori funkcionak megfeleld.
Az eldtéren keresztiil lehet bejutni az épiiletbe. Kozépen keriilt elhelyezésre a csoportos
vizesblokk, zuhanyzokkal, mosdokkal, WC-kel. Két oldalra nyilik egy-egy szoba. A tetdtér
kialakitasa ugyanaz, ahova kiils6 fa Iépcsé vezet. Itt a tetOtéri bevagds miatt kisebb a
hasznos alapteriilet. Az épiilet kornyezetbe illd, jo megjelenési. A homlokzati
egyszerliségét jol megbontja a terasz és a kiilsé 1épcsd. A kialakitdsa a mai igényeknek is
megfelel.

Az épiilet 99 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiiletek szerkezetileg koranak megfeleld allapotban vannak, a rendszeres karbantartas
elvégzésre keriilt.

Alkalmazott anyaqgok:

Alapozas: beton sav
Fiiggbleges teherhordé szerkezetek: tégla falazat,
Vizszintes teherhordod szerkezetek: vb fodém
TetOszerkezet: fa szerkezetli 6sszetett tetd
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: nemes vakolat
belsd feliileten: fehér szinli diszperzios festék, a vizes helyiségekben
az ajtdo magassagaig csempe burkolat
padloburkolatok: keramia, pvc
Kozmiiellatottsdg: villany, viz, szennyviz
Melegvizellatas: villanyboyler
Fités: sziikség esetén villanykdlyha, ill. hagyomanyos flités az épitett kéményre
tekintettel

2 szobas apartman haz (5db H, 1.J, K, L)

A foldszintes kialakitasu tipus fahazbol 6sszesen 5 db talalhatd az ingatlanon. A nyugati
telekhatar kozelében 3 db, vele szemben 2 db talalhato. A beton alapra épiilt,
konnytiszerkezetes épiilet két helyiségbdl all, mely az eldtte 1évo teraszrol érhetd el. Az
¢épiiletek nagyon lepusztult allapotban vannak. A falazat vetemedett, felszivta a
nedvességet, dohos, penészes. A tetérdl beazasok vannak, a nyilaszarok rosszul zarnak,
igénytelen pvc padloburkolat késziilt. Jelen allapotdban szallds célra nem alkalmas az
¢épiilet, miiszaki allapota, anyaghaszndlata miatt gazdasdgos felujitasra nem kivitelezheto.
alkalmas.

A mai taborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitasa.
Az épiilet 31 m? alapteriileti.
Miiszaki leiras

Az ¢épiilet szerkezetileg koranak megfelel6tdl rosszabb allapotban van, a rendszeres
karbantartdsok nem keriiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyaqgok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggbleges teherhordd szerkezetek: fa szerkezetli szendvicspanel, kiviil-beliil

Balatonszepezd, Gttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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farostlemez
Vizszintes teherhordé szerkezetek: fa fodém
Tetészerkezet: fa szerkezetli nyereg tetd, hullampala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feluletképzések: homlokzaton: farost lemez, 1éc
belso feliileten: fehér szinti festés
padloburkolatok: pvc
Koézmiiellatottsag: villany
Melegvizellatas: nincs
Fiités: sziikség esetén villanykéalyha

. VI” jeli apartman haz

A foldszintes kialakitasu, vegyes szerkezetli fahazbol 1 db talalhatdé az észak-nyugati
telekhatar kozelében. A beton alapra épiilt, tégla falazat, részben konnyliszerkezetes
épiilet négy helyiségbdl all, mely az eldtte 1évo fedett teraszrol érhetd el. Az épiilet nagyon
lepusztult 4llapotban van. A bejarat eldtti szakipari falazat vetemedett, felszivta a
nedvességet. A tégla falazat dohos, penészes, a vakolat omladozik. A tetérdl beazasok
vannak, a nyilaszarok rosszul zarnak, igénytelen pvc padloburkolat késziilt. A szobakban
mosdo talalhato. Jelen allapotaban szallds célra nem alkalmas az épiilet, miiszaki allapota,
anyaghasznalata miatt gazdasagos felujitasra nem kivitelezhetd. alkalmas.

A mai taborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitésa.
Az épiilet 32 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az ¢épiilet szerkezetileg koranak megfelel6tol rosszabb allapotban van, a rendszeres
karbantartdsok nem keriiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggodleges teherhordd szerkezetek: 3 oldalrdl tégla falazat, a bejaratnal fa szerkezetli
szendvicspanel, kiviil-beliil farostlemez
Vizszintes teherhordd szerkezetek: fa fodém
TetOszerkezet: fa szerkezetli nyereg tetd, hullampala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: farost lemez, 1éc, nemes vakolat
belso feliileten: fehér szint festés
padléburkolatok: pve
Kozmiellatottsag: villany, viz, szennyviz
Melegvizellatas: nincs
Fiités: sziikség esetén villanykalyha

-\ jelit WC és zuhanvzo

A f0ldszintes kialakitasu, téglalap alakt alaprajzi elrendezésli, hagyomanyos falazott
szerkezetli  épiilet az észak-nyugati telekhatdr mellé épiilt, a kornyezetében 1évd
vizesblokk nélkiili apartmanok kiszolgalasara. Eredetileg szimmetrikus kialakitasu volt az
épiilet, kozépen 5 db mosdo-zuhanyzo helyiséggel, a két szélén 2 db 2 fiilkés WC-vel.
Id6kozben az épiilet északi végéhez a villanyboylerek elhelyezésére egy hozzaépités
tortént, ahol erds falrepedés lathato. Ezzel egyidOben belso felujitas is tortént, 0j padlo- és

Balatonszepezd, uttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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falburkolatok késziiltek, 0j szaniterek beépitésével.

A belso felyjitas ellenére a mai taborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitasa. A mai
taborozasi igényeknél a komfort érzetnek nem felel meg a szallastol elkiiloniilt épiiletben
elhelyezett vizes blokk.

Az épiilet 35 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg koranak megfeleld allapotban van, a rendszeres karbantartasok
elvégzésre keriiltek. A falazaton nedvesedés, vakolat pergési nyomok.

Alkalmazott anyaqgok:

Alapozas: beton savalap
Fiiggbleges teherhordé szerkezetek: tégla falazat
Vizszintes teherhordd szerkezetek: vb fodém
Tetbszerkezet: Vb szerkezetii lapos tetd, lagy fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: nemes vakolat
belso feliileten: fehér szinti festés
padloburkolatok: keramia
Kozmiiellatottsdg: villany, viz, szennyviz
Melegvizellatas: nincs
Fités: sziikség esetén villanykalyha

O jelii épiilet

A foldszintes kialakitasu fahaz az észak-nyugati telekhatar kozelében talalhato. A beton
alapra épilt, konnyliszerkezetes épiilet 6t helyiségbdl all, melyek az el6tte 1évo fedett
teraszrol érheték el. Az épiilet lepusztult allapotban van. A falazat dohos, penészes, a
tetorél bedzasok vannak, a nyiladszarok rosszul zarnak, igénytelen pvc padloburkolat
késziilt. Jelen allapotaban szallas célra nem alkalmas az épililet, muszaki allapota,
anyaghasznalata miatt gazdasagos felujitasra nem kivitelezhetd. alkalmas.

A mai tdborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitasa.
Az épiilet 77 m? alapteriileti.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg koranak megfelel6tdl rosszabb allapotban van, a rendszeres
karbantartdsok nem keriiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggbleges teherhordé szerkezetek: 3 oldalrol tégla falazat, a bejaratnal fa szerkezetii
szendvicspanel, kiviil-beliil farostlemez
Vizszintes teherhord6 szerkezetek: fa fodém
Tetdszerkezet: fa szerkezetli nyereg tetd, hullampala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hészigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: farost lemez, 1éc, nemes vakolat
belso feliileten: fehér szinii festés
padloburkolatok: pve
Koézmiiellatottsag: villany, viz, szennyviz

Balatonszepezd, Gttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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Melegvizellatas: nincs
Fités: sziikség esetén villanykélyha

P jeli épiilet

A foldszintes kialakitast fahaz a keleti telekhatar mellett talalhatd. A beton alapra épiilt,
konnytszerkezetes épiilet harom helyiségbdl all, melyek az elétte 1évo fedett teraszrol
érhetok el. Az épiilet lepusztult allapotban van. A falazat dohos, penészes, a tet6rdl
beazasok vannak, a nyilaszarok rosszul zarnak, igénytelen pve padloburkolat késziilt. Jelen
allapotaban szallas célra nem alkalmas az épiilet, miiszaki allapota, anyaghasznalata miatt
gazdasagos felijitasa vizsgalatra szorul.

A mai taborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitasa.
Az épiilet 46 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg koranak megfeleld allapotban van, a rendszeres karbantartasok
részben kertiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyaqok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggbleges teherhordé szerkezetek: fa szerkezetli szendvicspanel, kiviil lécboritas,
beliil farostlemez
Vizszintes teherhordd szerkezetek: fa fodém
TetOszerkezet: fa szerkezetii nyereg tetd, hulldmpala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: 1éc
belsd feliileten: fehér szinii festés
padloburkolatok: pvc
Koézmiellatottsag: villany
Melegvizellatas: nincs
Fiités: sziikség esetén villanykalyha

-R” jeli épiilet

A foldszintes kialakitast fahaz a keleti telekhatar mellett taldlhato. A beton alapra épiilt,
konnytiszerkezetes épiilet hat helyiségbdl all, melyek az elétte 1évo fedett teraszrol érhetok
el. Az épiilet lepusztult allapotban van. A falazat dohos, penészes, a tetorél beazasok
vannak, a nyildszarok rosszul zarnak, igénytelen pvc padloburkolat késziilt. Jelen
allapotaban szallas célra nem alkalmas az épiilet, miiszaki allapota, anyaghasznalata miatt
gazdasagos felljitasa vizsgalatra szorul.

A mai taborozasi igényeknek nem felel meg a kialakitésa.
Az épiilet 49 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg koranak megfeleld allapotban van, a rendszeres karbantartasok
részben kertiiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggdleges teherhord6 szerkezetek: fa szerkezetli szendvicspanel, kiviil lécborités,

Balatonszepezd, uttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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beliil farostlemez
Vizszintes teherhordd szerkezetek: fa fodém
Tetészerkezet: fa szerkezetli nyereg tetd, hulldmpala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hészigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: 1éc
belso feliileten: fehér szinti festés
padloburkolatok: pve
Kozmiiellatottsag: villany
Melegvizellatas: nincs
Fités: sziikség esetén villanykalyha

Vendéghaz vizes blokkal

A fOldszintes kialakitasti épiilet az északi telekhatar mellett talalhatd az 5 szobas
apartmanhaz mogott, nehezen megkdzelithetd helyen. Tort alaku alaprajzi elrendezésii. A
szoba az el6tte 1évo fedett teraszrol érhetd el, de a tobbi helyiség megkozelitése csak a
kiiltérbdl lehetséges. Kozépen vizes blokk talalhatd, melynek nemenkénti elkiilonitése nem
biztositott. A vizes blokk mellett egy kiilsé megkdzelitési teakonyha keriilt kialakitasra.
Az épiilet kozepes allapotban van. A falazat dohos, penészes, a tetér6l beazasok vannak, a
nyilaszarok rosszul zarnak, igénytelen keramia padloburkolat késziilt. A mai tdborozasi
igényeknek nem felel meg a kialakitasa.

Az épiilet 41 m? alapteriiletii.
Miiszaki leiras

Az épiilet szerkezetileg kordnak megfeleld allapotban van, a rendszeres karbantartasok
részben kertiltek elvégzésre.

Alkalmazott anyagok:

Alapozas: beton lemezalap
Fiiggdleges teherhordé szerkezetek: tégla
Vizszintes teherhordd szerkezetek: fa fodém
TetOszerkezet: fa szerkezetli nyereg tetd, hullampala fedéssel
Nyilaszarok: egyedi és tipus méretben, fabol nem hdszigetelt kivitelben
Feliiletképzések: homlokzaton: nemes vakolat
belsd feliileten: fehér szinii festés
padléburkolatok: keramia
Koézmiellatottsag: villany, viz, szennyviz
Melegvizellatas: nincs
Fiités: sziikség esetén villanykalyha

Az épiiletek alapteriilete 6sszesen

megnevezeés teriilet m2

A ¢épiilet konyha 232
B épiilet vizes blokk 64
4 szobds apartan haz 3 db 288
2 szobés fahaz 5 db 155
M épiilet 32
N ¢épiilet 35

Balatonszepezd, Gttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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O épiilet 77
P épiilet 46
R épiilet 49
vendéghaz 41
0sszesen 1019

Funkcionalis jellemzés:

A tabor kialakitasa az eredeti hasznositasnak megfeleld, a mai kor igényeket a miiszaki
allapota és kialakitas miatt mar nem elégiti ki. Nincs igény az egy halotérben tobb mint
5 f6 elhelyezésére, kiilonos tekintettel ugy, hogy a vizes blokkok kiilon épiiletben
helyezkednek el. Az éttermi épiilet még hasznalhatd lenne, de felyjitast igényel. A
kiilonalld fahazak tobbségében bontasra érettek, ill. az épiiletek feljithatésaga tovabbi
vizsgalatot igényel. A kétszintes épiiletek vannak jobb allapotban.

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése csak nagy
felujitassal adna lehetdséget a funkcionak megfelelé hasznositasra.

Az épiiletek alaprajzi elrendezése a funkcionak megfelel, anyaghasznalata az
épitéskori igénynek €s szokasnak felel meg.

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése lehetoséget
adhat mas célu funkcionak megfeleld hasznositasra, de ahhoz teljes atalakitas, felujitas,
ill. bontas sziikséges.

3. ERTEKKEPZES

Az ¢értek megallapitasandl a TEGOVA altal javasolt modszert alkalmaztam,
kiegészitve azt a hitelbiztositéki érték megallapitasanal eldirt kovetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkozértékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatarozasanak alapja a kovetkezo lehet:

- az Ujraeldallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbol szarmaz6 profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci modszer
alkalmazhato.

Az alkalmazott mddszer leirasa:

Piaci érték definicioja alapjan a kovetkezo:

A nyilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhat6 egy tulajdoni

érdekeltség (azonnali fizetésil) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése,

feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitasahoz sziikséges ésszerti iddtartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

Balatonszepezd, uttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specidlis érdekeltségii
vasarl6 fizet

3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése

3.2.1. A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az o6vatos becslés alapjan meghatarozott
értéke.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatirozasara
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo értékelés;
c) a koltseégalapu értekelés.

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szElso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiillonbozd értékformak és jogok kozott korrekcios
tényezoOket kell alkalmazni. Az 0sszehasonlitd adasvételi arakat az é4ltalanos forgalmi ado
nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 0sszehasonlitdo adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlitdé adatok alaphalmazdra nem
jellemz6. Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

Balatonszepezd, Gttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktura:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:
5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodositod tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos
értek és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitdo adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. [lyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is
értekelhetoek.

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitasanal
alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az értekmodositd tényezok értékndveld hatasa csak a fajlagos alapérték 20%-os mértékéig
vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasa soran.

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapu modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatarozasa
3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az ingatlan teriileti elhelyezkedése, megkozelitése atlagosnak mondhat6. A kornyéken
hasonlé paraméterti, értékesithetd ingatlan taldlhato. Uttorétabor jellegli ingatlanok
vonatkozasaban visszafogott a piaci mozgas.

A ,sajat hasznalati at” ingatlan is specialis, altalanossagban az utak a helyi
onkormanyzatok un. forgalomképtelen torzsvagyoni korébe tartoznak. Viszont idonként
az ilyen jellegli ingatlanok is forgalomképessé valhatnak, érétkiikk a kornyezetében
jellemzd forgalomképes ingatlanokéhoz hasonlithato.

Az egyedi adottsdgokkal rendelkezd ingatlan a fejlesztési lehetdségekkel egyiitt a

Balatonszepezd, uttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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befektetd igényének megfeleléen tobb funkcidt ki tud elégiteni, de ahhoz gazdasagi
vizsgalat, sok bontés és feltjitas sziikséges.

Ingatlanpiaci helyzet:

A kedvez6 gazdasagi koriilmények és a bankok finanszirozési aktivitdsa az utdbbi 3
évben jelentdsen fellenditette az ingatlanpiacot. A figyelem kozéppontjaban az 1j lakas
épitések allnak. A befektetok érdekldédésével parhuzamosan igen erdteljes maradt az
bérleti kereslet is.

A Kkereslet visszafogott a kereskedelmi-, az irodapiaci és az ipari ingatlanok piacan
egyarant.

Az ingatlan keresettsége atlagos mértékiinek mondhato.

3.3.2. Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan értékét a piaci dsszehasonlito modszer alkalmazasaval kozelitetem meg
a realis piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

3.3.3 A piaci osszehasonlito adatokon alapulé értékelés:

Megbizhato Osszehasonlitd adattal, (tekintettel a specialis jellegre) annak hidnyaban
csak részben rendelkezem, a szakvélemény készitésekor a szakképzettségem és az
ingatlanforgalomban szerzett kozel 40 éves gyakorlati tapasztalatom alapjan jartam
el.

A Balatonszepezden és Révfiilopon tobb tires, fejlesztési telek keriilt meghirdetésre,
melyek elhelyezkedésiik és egyéb paramétereik alapjan igen eltérd fajlagos arat
mutatnak.

Az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése atlagos tényezd. A kornyéken hasonlo
paraméterti, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon elvétve talalhato.
Az ingatlan eredeti funkci6 szerinti hasznositasara visszafogott a piaci kereslet.

Ertékmeghatdrozds:
A forgalmi érték kialakitasanal az alabbi tényezoéket vettem figyelembe:

miuszaki allapot

komfort fokozat

fekvés, elhelyezkedés, fekvés, megkozelithetoség
funkciovaltas lehetdsége

hasznosithatdsag, bovitési lehetdség

jelenlegi beépités, fejlesztési lehetdségek
idegenforgalmi érték

egyéb piaci lehetdségek

YVVVVYVYYYVYY

Az ingatlan forgalmi értékének

- értéknovelo tényezoi:

Balatonszepezd, Gttor6 tabor, sajat hasznalath ut (hrsz: 1447, 1446)
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- infrastruktira
- fejlesztési lehetdség

- értékcesokkento tényezoi:
- muszaki allapot

- jelen allapotaban nem hasznosithatd

3.3.2. Alkalmazott mddszerek:

Az ingatlan értékét a piaci 0sszehasonlitdé modszer bemutatidsaval kozelitettem meg a

realis forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

Piaci alapu forgalmi érték:

Osszehasonlito adatok, forras: internet

, T ’ - H lit6 H lit6

Megnevezés Vizsgilat tirgya | Hasonlito adat 1. asonlito asonlité adat
adat 2. 3.

az ingatlan cime: B.szepezd, tibor Siofok kozelében Sarud Balatoolr&aelszakl

funkcio

uttoré tabor

nyari tabor

ifjusagi tabor

ifjusagi tabor

telek teriilete (m2)

7916 4511 35 300
Felépitmény hasznos (redukalt) alapt. (m2) 1019 2490 1000 920
ajanlat ara (Ft) 360 000 000 89 000 000 134 550 000
ajanlat ideje (év) 2020 2020 2020
ajénlat jellege balaton-ingatlan ingatlan.com ingatlan.doktor
befektetesre-
alkalmas-ingatlan-a-
hivatkozasi szam balaton-deli-partjan 1419495 52419
fajlagos ajanlati ar (Ft/m2) 144578 89 000 146 250
Ertékbefolyisold tényezdk
ajanlat / eladas ajanlat ajanlat ajanlat
ajanlat ideje azonos azonos azonos
elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlo
kornyezet jobb hasonlo hasonlo
épliletallomany nagysaga hasonld nagyobb nagyobb
az éplilet kora, kialakitdsa rosszabb rosszabb rosszabb
miiszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
utca fel6li megkozelithetség hasonld hasonld hasonld
Korrekcios tényez ok
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,93 0,93 0,93
foldrajzi elhelyezkedés 1 1,1 1,1
kornyezet 1,2 1,1 1,1
alapteriilet nagysaga 1,3 1 1
miiszaki allapot 0,8 0,8 0,8
az épiilet kora, kialakitasa 1 1 1
telken 1év6 fekvés 1 1 1
felszereltség 0,8 0,9 0,9
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funkcid 1 1 1
Korrigdlt egységar (Ft/m2) 134 243 72 109 118 494
Hasonlité dtlagar (Ft/m2) 108 282
Becsiilt érték ( Ft): 110 339 362
Becsiilt érték kerekitve( Ft ): 110 000 000

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke piaci dsszehasonlito modszerre kerekitve

110.000.000,- Ft
azaz

szaztizmillio-hatszazezer forint.

mely nem tartalmazza az AFA-t.

Osszehasonlité adatok bemutatasa

1.adat

A Balaton déli partjan, a vizt6l kb. 320 méterre 4511 m2 bekeritett telken eladd egy kétszintes,
valaha szebb napokat latott épiiletkomplexum. Az épiilet a ’30-as évek elején épiilhetett,
gyermekek nyari nyaralasara, idiiltetésére hasznaltak. Mara felgjitando allapotba keriilt. Az
ingatlanba minden kdzmii be van vezetve. Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa Uii-1 ami
szerint szabadon allo elhelyezést, 6,5 m épitménymagassagot és 30 % beépithetdséget jelent. A
meglévd foépiilet szerkezetileg olyan jo allapotd, hogy egy épitész csoport helyi védelemre
javasolta, ennél fogva nem bontandd, hanem értékndveld a megléte. A foldteriilet oszthatd. A 4511
m2 teriiletb6l 2000 m2 levalaszthatd és kiilon beépithetd, anélkiil, hogy a marado 2511 m2 hazas
teriilet beépitési szazaléka meghaladna a 30 %-ot. A 2000 m2 levalasztott telekre bruttd6 600 m2
alaptertiletii 0j Gdiil6épiilet épithetd, mely 3 szintes is lehet: f6ldszint,- emelet,- tet6tér. A jelenlegi
felujitando épiilet és/vagy a megépithetd 1) épiilet(ek) a nagysaganal fogva alkalmas bentlakasos
gyermekotthon, lakasotthon, vagy apartman haz kialakitasara is.

2.adat

A Tisza-t6 kozvetlen partjan akar céggel egyiitt eladd egy 160 fér6helyes kemping, ifjsagi tabor,
3,5 hektaron korbekeritve, kdéépiiletekkel, fahdzakkal, csaladi apartmanokkal, lakokocsikkal,
mosdokkal, zuhanyzokkal, abc-vel, portaszolgalattal. Strand, kenuzas, sportpalya, vizibicikli,
horgészés hatartalan lehetdségével.

3.adat

Igazi hamisitatlan ifjusagi és gyermek 1idiil6, a Balaton északi partjan varja uj tulajdonosat.

A nagy multra visszatekint6, gyermekfejjel szenzacios tabor mar tolti sajat magat, nagy eréfeszités
nélkiil hasznot tud termelni, nem a nullarol kell indulnia. Jelenlegi tulajdonos nagyon iigyesen és
gondosan kialakitotta a vendégkdrt, ezzel egylitt adja tovabb a gyermek tabort, mely sok boviilési
lehet6séget rejt magaban.

Két telken helyezkednek el a hazak, egyik telken a foépiilet 2 szintes, ahol orvosi szoba és novér
szoba is kialakitasra keriilt a halok és a kdzos helyiségek mellett. Ezen a telken 5 fahaz is talalhato.

Masik telken talalhato egy gondnoki lakas, konyha ¢€s étterem, egy foépiilet szobakkal és szocialis
helyiséggel, valamint két fahaz.

140 6 elhelyezése biztositott jelenleg az 1idiilo teriiletén. Tokéletes valasztas osztalykirandulésra,
nyari taborra ,Sth.

Etkezés az iidiil6 sajat éttermében megoldott. Valamint kialakitott szalonna siité és bogracs hely is

rendelkezésre all.

Lehetdségekben bovelkedd ingatlan, ahol szinte csak a képzelete tud hatart szabni.

Szépen parkositott zold teriilet boven rendelkezésre all, a kicsik kifarasztasara van boven lehetoseg,
akar a tabor teriiletén ahol tobb féle sportolasi lehetéség van ,de akar tarazni is lehet a kornyéken.
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A telek fajlagos értékét 6.000,- Ft/m? értékben véleményezem.

Az ingatlan végso értékének meghatarozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, miiszaki allapotara, annak az eredeti, s a
jovoben vélaszthatd funkcioira, a hasonld méretli ingatlanok piaci keresettségére, az
értékbecslés targyat képezd ingatlanok tulajdonjogénak az iires, valamint per, igény és
tehermentes allapotdra vonatkozé forgalmi értékét - az értékelés céljat tekintve — az
alabbiak szerint véleményezem:

Az ertékbecslés targyat képezo uttoro tabor ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve

110.000.000,- Ft
azaz
szaztizmillio forint.

Az ertékbecsles targyat képezo sajat hasznalatu ut ingatlan becsiilt forgalmi értéke
kerekitve

7.700.000,- Ft
azaz
hétmillio-hétszazezer forint.

Ezen értékelési bizonyitvany 4 példanyban a piaci érték megallapitdsara késziilt,
semmilyen mas célra nem hasznalhato fel!
Az értékelés érvényességi idejét 180 napban adom meg. Az értékelésnél az ingatlant

tehermentesnek feltételeztem. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. A piac
megmeérettetése utan a szakértd fenntartja a jogot a forgalmi érték megvaltoztatasara.

Miskolc, 2020. majus 12.

Gombos Agnes
ingatlanforgalmi szakértd
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