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1. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Megbizads

Az értékeldk neve: Roézsa Laszl6 és Magasmarti Anikod

Az értékelés fordulonapja: 2015. december 10.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja: értékesités miatti értékelés

Az értékelés modszere: piaci 6sszehasonlitdé modszer
hozamszamitason alapul6 értékelés

Helyszini szemle idépontja: 2015. december 10.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: Kivett irodahaz

Az ingatlan cime: 8230 Balatonfiired, Kossuth u. 22.

Az ingatlan helyrajzi szama: 1542.

Az ingatlan leirdsa: 0nallo telken 4llo, szoros beépitési
irodahaz

A megallapitott forgalmi érték kerekitve:

58 800 000 Ft,

Otvennyolcmillié-nyoleszazezer forint

Az érték per-, igény-, és tehermentes allapotra vonatkozik és AFA-t nem tartalmaz, valamint
+/- 10 %-os értéktoleranciaval bir.

Rozsa Laszl6 és Magasmarti Anikd
szakértok

Balatonalmadi, 2015. december 10.
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2. FELADAT MEGHATARQOZASA

A megrendelé megbizasa alapjan feladatom a 8230 Balatonfiired, Kossuth u. 22. belteriilet,
1542. hrsz. alatt talalhato ,kivett irodahaz” megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa esetleges értékesités céljabol.

2.1. A megrendel6 adatai

A megrendel6 neve: Agilis Kft.

Képviseli: Varrd Kéroly cégvezetd

A megrendel6 cime: 8230 Balatonfiired, Kossuth u. 22,
Telefonszama: 30/9395-061

2.2. Az értékelés célja

A megrendel6 esetleges értékesités miatt kérte az ingatlan redlis forgalmi értékének
megallapitasat.

2.3. Helyszini szemle, a vizsgalat lefolytatasa

A szakért6i vizsgalatot az alabbi dokumentumok begylijtésével és vizsgalataval kezdtem:
» TAKARNET-es tulajdoni lap

helyszinrajz

alaprajz

miiszaki dokumentécio

Y V V

Az ingatlan helyszini szemléjét 2015. december 10-én tartottuk meg. A szemle soran
megvizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, adottsagait, megnéztiik a helyi rendezési és
szabalyozasi tervet, felmértiik az ingatlan paramétereit. Tajékozodtunk a kdrnyezetében a
kézelmultban eladott vagy eladd ingatlanok paramétereir6l. A helyszini szemlén
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket felhasznaltunk az ingatlan ismertetése soran.
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3. Balatonfiired

Balatonfiired varos a Balaton-part legrégebbi iidiildhelye. Ismertségét a Balaton kozelsége
mellett elsdésorban szénsavas forrdsainak ¢és mediterran jellegi klimajanak koszonheti.
Teriilete ma harom, jol elkiilonithetd részbdl tevodik Ossze. A FelsOvaros, amely magaban
foglalja az egykori Ofalut, de itt talalhato a Fehér Templom (reformatus), a Vords Templom
(romai katolikus), valamint a telepiilés adminisztrativ-kozigazgatasi kozpontja is. A varos
¢szakkeleti részét képezi Aracs, amely Balatonaracs néven 1954-ig 6nall6 telepiilés volt, mig
a parti, tdiloteriileti rész a megujuld reformkori varosrésszel egyiitt egyre hatarozottabb
arculatot mutat. Balatonfiired ,,a Balaton északi partjanak févarosa”, 1987 6ta a Sz616 és Bor
Nemzetkozi Varosa, s egyben a Balatonfiired—Csopak-borvidék kézpontja.

Lankas dombok kozt fekszik a Balaton északi partjan. A varoson halad at a 71-es féut (2x2
savban), valamint a Budapestr6l Tapolcara vezetd egyvaganyi vasut is. A szomszédos
kozségek Tihany, Aszofo, Balatonsz6lds, Csopak, valamint az errefelé szokasos elnevezésii
Oreg-hegy, tovabba a Péter -, Sandor-, Szaka- és Tamas-hegyek hatdroljak.

Balatonfiired gazdasagi alapjait, telepiilésalakito adottsagait els6sorban gyodgy- és iidiildhelyi,
valamint ezek kiszolgaldsara l1étesiilt intézményei képezik. Emellett szdlokultirdja
borfeldolgozas, sajat helyi ipara, tidiil6helyi és varosi intézményhélozata teszi gazdasagilag
tobb-labon 4llo telepiiléssé. Bar dsszességében a szalloddk, és a szivkorhaz a legjelentésebb
foglalkoztatok, a varos legnagyobb munkaltatdja - 300 fével - a volt Hajogyar teriiletén
mikodo, kivaldo mindségii, hegesztett acélszerkezeti elemeket gyartd €s szereld iizem, melyet
a kozeljovében bdvitnek 1j, 6tezer négyzetméteres csarnokkal, tjabb nyolcvan fének kindlva
stabil €s hosszl tavli munkalehetOséget. A kozelmultban innovacios kdzpont és kiivettagyar
kezdte meg miikodését. Ezek mellett hdrom épitdipari vallalatnak, két htusfeldolgozénak és
két kamionfuvarozonak van itt telephelye. Fejlett kereskedelmi és szolgaltatd halozata - benne
nagy piaccal, druhazakkal, szamos szupermarkettel - a kilencvenes évek maganositisa soran
igen sokoldaluva alakult, s szolgaltatasi szinvonala is felzarkozott a kor kovetelményeihez. A
varosnak harom strandja, egy kempingje €s tobb vitorlaskikotdje van.

Fiired hajoallomasa nagy forgalmat bonyolit, nyaron naponta tobb hajo indul Tihanyba,
Siofokra €s mas telepiilésekre. A varosnak jelentds arany( allando lakossaga révén fejlett
varosi intézmény-rendszere van, melyek korzeti, térségi funkciokat is ellatnak (foldhivatal,
szolgaltato vallalatok, stb.), valamint a telepiilés lett a jarasi hivatal székhelye. A jelentékeny
iskolaskora népességgel bird varos harom 4ltalanos iskoldjdban kozel 1000, a két
kozépiskolaban (egy gimnazium és egy szakkdzépiskola) 800 didk tanul, s ezen kiviil egy
zeneiskoléaval is biiszkélkedhet a telepiilés. Korszeriisitett szakorvosi rendelével, miivelddési
otthonnal, megujult futballpalydjaval és 2004 6ta konferencia- és sportcentrummal (benne
mozival) is rendelkezik. A kempinggel szemben van az Gjjaépiilt gorog falu, amely jelenleg
szorakoztatd ¢és szallas komplexumként miikodik, szomszédsagéban pedig az Annagora
aquapark talalhato.

2005 ¢és 2010 kozott a ,,Balaton-part ¢ékkdve” programban — tébb iitemben, harommilliardos
beruhazassal, melybdl 2,3 milliard forintot tesz ki az unids tdmogatas — teljesen megujult a
reformkori varosrész, kiviil-beliil renovaltak a patinas épiileteket, korhti diszburkolatot kaptak
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az utcédk, 0j parkokat, virdgagyakat létesitettek, melyeknek koszonhetden, mélt6 modon ad
helyet a varos az évszazados tradicioval bird Anna-balnak.

Ugyancsak régi pompajaban tiindokol a Vaszary kastély, melynek épiiletében eurdpai szintii
kiallitasoknak helyet ad6 galéria és képtar Iétesiilt. Nem mindennapi format kapott a
személyhajozasi kikotoépiilet, atépitették a Vitorlds teret és a riviéra érzetét keltd korzot
alakitottak ki a Zakonyi utcaban. A Fiired tlidejének tartott Kiserdd feltjitasa is befejezddott.
Uj sétanyok, kiilonboz6 funkcidju kisebb parkrészek, s jatszotér 1étesiilt, helyredllitottak a volt
k6észinhdz megmaradt oszlopait és részben, mintegy szaz facsemete iiltetésével, frissitették a
fadllomanyt is. A teriiletet (1j promenad koti dssze a szintén megujult Gyogy-térrel, ami altal a
turistak ujra felfedezhetik maguknak ezt a kiilonleges hangulati angolkertet a varos szivében.
Az Onkormanyzati fejlesztések révén rendezett¢ valé kornyezetben megindultak a
magéanberuhdzasok is (mintegy 10 millidard forint értékben), elsdésorban a gyogy- ¢s
egészségturizmushoz kapcsolddo szallodaépitések, felujitasok, valamint a szolgaltatdsi szféra
egyéb teriiletén.

2010-ben a térség legnagyobb bevasarld kozpontjat nyitottdk meg a varosban, egyedi
arculattal, parkositassal. 2011-12-ben mintegy egymilliard forintos varoskdzpont rehabilitacid
soran felujitottdk a vasarcsarnokot, a piros iskolat €s a polgarmesteri hivatalt. Megujult a
zeneiskola miiemléki épiilete és a hozza tartozd udvar, 1j kiils6t kapott a Kovaszna park.
Atépitették a Szent Istvan teret és kornyékét, ahol a régi murvas parkold teriiletén — a
varosképi szempontok figyelembe vételével kialakitott — harom épiilettdmbben lakasok,
iizletek, valamint mélygarazs létesiilt. Ugyancsak 2011-ben adtdk at a Szocialis Kozpont
kétszintes, ezer négyzetméteres épiiletét, melyben hosszitidvon biztosithatok a véros és
kistérsége lakdinak szdmara a mindségi €s egyenld eséllyel elérhetd szocialis szolgaltatasok,
hiszen az idéskorti (65 évesnél idésebb) és a fiatalkora (14 évesnél fiatalabb) népesség
egymdashoz viszonyitott aranya — az oregedési index — joval magasabb (153%) az orszagos
atlagnal (113%). Az aktivaknak ugyan kevesebb embert kell eltartaniuk a varosban (43%)),
mint ahogy orszadgosan (46%), am kozottiik joval magasabb az iddskoruak aranya.
Nemrégiben avattik fel az 0 tlizoltd laktanyat, amely altal Balatonfiired még biztonsagosabb
varossa valt, hiszen egy gocpontban talalhatd meg a renddérség, a mentéallomas a heliporttal,
illetve a tlizoltosag. A sokszinli beruhdzasokkal egylitt infrastrukturalis fejlesztések is folytak:
szamos utca, park, és kozteriilet kapott 0j burkolatot, szépiilt meg kornyezetiik. Elkésziilt a
felsd varoskozpontot a fiirdételepi résszel 6sszekotd kerékparat is. A 2,5 km hosszu Ut a
postahivataltol indul, majd a Kéki patak mellett illetve a 71-es Gt mentén haladva csatlakozik
a parti kerékparathoz.

Az 6nkorméanyzat, a Balaton Volan és a MAV Zrt. egyiittmiikodési megallapodasa révén
teljesen atépiilt a hosszii évek Ota a varos egyik szégyenfoltjanak tartott autdbusz-, és
vasutallomas, valamint 0j arcot kapott a hozza tartozo Castricum tér. Teljesen atalakittottak az
allomés szerkezetét és modernizaltdk a miikodését. A térre 0j sétany épiilt, van jatszotér, uj
vendéglatohelyeket alakitottak ki, bovitették a parkolot, igy a tér uj és vonzo kiilsét kapott.
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Kozel egymilliard forint palyazati pénzt nyert a varos illetve fiiredi vallalkozok a helyi
turisztikai attrakciok fejlesztésére. A tamogatdsok révén felépiilt a Balaton élovilagat
bemutat6 dkoturisztikai latogatokdzpont, zajlik a Zakonyi illetve az Aranyhid sétany felujitasa
¢s a varosi strandok fejlesztése.

Az eddig is nagy ivli fejlddés tovabb folytatodik. Folyamatban van a varosi uszoda
megépitése, a tervek szerint a két litemben megvaldsuld beruhdzads révén egy 25 méteres
uszoda ¢és egy sportakadémia épiilhet fel.

AANONIZAN ISYZOIV

600T

NOLVIVH

HVAAAHIS TVNVN-OI
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4. AZ INGATLAN KOZVETLEN KORNYEKENEK JELLEMZESE

A kornyék az a legkisebb teriilet, aminek kozvetlen hatdsa van az ingatlanra. A vizsgalt
ingatlan szempontjabodl ez Balatonfiired 6si varosrésze. Az ingatlan a régi varosrész foutcajan,
a Kossuth Lajos utcan talalhato. A telek azonban lemegy egészen a Somogyi utcara, ebbdl
adodoan két utcarol is megkdzelithetd. Ez a rész telepiiléskdzponti vegyes teriilet,
kornyezetében lakohazak, tarsashdzak, irodahdzak ¢és {izletek sorakoznak. Kozvetlen
szomszédjaban hasonl6 lizletek és iroddk vannak. Megkozelitése a 71-es utrol az Ady Endre
utca érintésével lehetséges. A Kossuth utca aszfalt burkolattal rendelkezik, mindkét oldalrol
gyalogjarda szegélyezi, illetve a targyingatlan el6tti oldalon parkolokat alakitottak ki. Mivel a
targyingatlan a telepiilésrész kozpontjaban van, az 6nkormanyzat, buszmegallo, boltok, orvosi
rendeld, foldhivatal, bankok, posta 100-500 m-en beliil elérheté. A Balaton part, a Tagore
sétany és hajokikoto kb. 3 km-re van az ingatlantol.

; B : .‘ -
Megkozelitése a varos fel6l — Kossuth utca

3

Megkozelitése B.sz616s felél- Kossuth u.

4.1. Az ingatlan leirasa

A targyingatlan, amely jelenleg irodahazként iizemel, pontos épitési ideje nem ismert. A
beépitése és stilusa alapjan korat 90-100 évre becsiiljiik. Kordbban TSZ irodaként funkcionalt.
Az 1990-es években vasarolta meg a jelenlegi tulajdonos. 1993-ban teljeskorti felujitast
végeztek rajta. Ennek soran kicserélték a viz- és villanyvezetékrendszert, a flitésrendszert, a
nyilaszarokat, az emeleti rész a fafddém helyett vasbeton fodémet kapott. Az eredeti utcai
parkany és gerincmagassdg megtartasa mellett a vasbeton fodémet a sziikséges szinttel az 1.
emelet rovasara lesiillyesztették. Az eredeti épiilet hatsd részének toldalékai helyett a
lépcsdhazi funkcionak megfeleld tiszta szerkezeti rendszerli épiiletrészt épitettek. A
tetGszerkezet is ekkor wjult meg. Az épiilet Kosstuh utcai hosszfalas szarnyat is eredeti
formajaban Ujitottak fel. Az ingatlan helyi egyedi védelem alatt all.
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Kossuth utcai homlokzat Epiilet hatso része (Somogyi utca feldl)

4.2. Az ingatlan-nyilvantartasi allapot bemutatasa

Cim 8230 Balatonfiired, Kossuth u. 22.

Besorolas Belteriilet

Helyrajzi szam 1542.

Megnevezés kivett irodahaz

Teriilet 518 m*

Tulajdonos Agilis Kift.

Tulajdoni hanyad 214 -2/4

Jogcim vétel, elbirtoklas

Szolgalom nincs

Terhelés nincs

Széljegy I/2. ingatlan helyi egyedi védelem alatt all
III/1. miivelési ag valtozas
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5. TERMESZETBENI LEIRAS

5.1. Telek

A telek két utcardl, (a Kossuth és Somogyi utcardl) megkozelitheté szabalytalan téglalap
alak, a Somogyi utca felé enyhén lejtd teriilet, falazott keritéssel bekeritve. Bejarasra a
Somogyi utca felél fémszerkezetli kapu szolgal. Mérete 518 m% Az épiilet a Kossuth utcai
telekhatarra épiilt. A tulajdonképpeni telek a Somogyi utcardl kozelithetd meg, térkovezett
rész gépkocsiparkolonak kialakitva. A kerités mentén néhany zold novény taldlhato. Az
ingatlan Vt-90, azaz telepiiléskozonti kozponti vegyes teriilet, max. 60 %-ban beépithetd, 4,5-
7,5 m épitménymagassaggal, zartsoros beépitéssel.

Kozmiiellatottsdg:

Elektromos ellatas: koziizemi halozatra kotott (E.ON Zrt.)

Vizellatas: koziizemi halozatra kotott (DRV Zrt.)

Szenyvizellatas: koziizemi halozatra kotott (DRV Zrt.)

Gazellatas: kozlizemi haldzatra kotott (E.ON Zrt.)

Szemétszallitas: koziizemi gytijtés (Balatonfiirei Hulladékgazd. Nonprofit Kft.)
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5.2. Az épiilet bemutatasa

Funkcioja: iroda, tzlet

Epités/feltjitas éve: felujitas 1993-ban

Epitési stilus: hagyomanyos épitésii tégla épiilet zartsoru beépitéssel
Szintek szama: 3 (foldszint, emelet, tet6tér)

Hasznos alapteriilet: 273 m?

rrrrr

kort feljitasara 1993-ban keriilt sor. Jelenleg a foldszinti és emeleti részen egy miiszaki bolt
lizemel, a tetdtéri rész pedig irodaként funkciondl. A mogé épitett 1épcs6hazbol minden szint
kiilon-kiilon is elérhetd. A kétutcds megkozelitésnek koszonhetéen az lizlet és iroda
hasznalata teljes mértékben elkiiloniil.

A Kossuth utcara nyildé bejaraton keresztiil jutunk a foldszinti részre. Rogton a bolt
eladoterébe 1épiink, mely két részre 0szlik. A hatsé részbdl vezet fel a vasbeton 1épcsé az
emeleti eladotérbe, illetve a hatul 1évé raktirba, mely két helyiségbdl all. Az elsd
raktarrészbdl nyilik egy ajtod a hatul 1év6 udvarba. Innen kilépve egy vasbeton teraszra jutunk,
mely alatt vezet a 1épcsé a raktar egy része alatt taldlhaté kazdnhazba. Az itt elhelyezett
olajkazdn a tetOtéri iroddk fiitését biztositja. Az tlizlet flitése a raktarban elhelyezett
gazkazannal torténik. Az tlizlet eladoterébdl fellépdelve a 1épcsén az emeleti eladotérbe
jutunk, mely két helyiségbdl all és a 1épcsotdl balra talalhato. A jobb felé vezetd ajtdo mogott
talalhato a raktar, melybdl a vizesblokk és az iroda nyilik.

Elado tér elso része

elsé 1épcsd az emeletre
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Emeleti eladotér (raktarba vezetd ajto)

-

Emeleti iroda Vizesblokk

Készitette: Rdzsa Laszld és Magasmarti Aniko 11



Balatonfiired, 1542. hrsz kivett irodahaz”

Kazanhaz az olajkazannal Vizorak

A tetOtéri iroddkba az épiilet hatsd részén é€piilt 1épcsdhazbol jutunk. Belépve egy folyosod
fogad, ahonnan jobb kéz felé nyilik a konyha, majd a vizesblokk. Tovabbhaladva a folyoson a
titkarsagi eldtérbe jutunk. Innen bal kéz felé¢ a szamitdgépterem, egyenesen pedig tovabbi 3
iroda talalhato.

Lépcs6hazbelsd Tet6téri eldtér, pihend

Titkarsag Targyalo

Az épiiletrdl ranézésre megallapithatd, hogy szerkezetileg jo allapotban van. Hidnyossagot a
régi rész vizszigetelésénél talaltunk, ahol a hatarolé ¢és valaszfalak mentén végig
vizesedésnyomok lathatok. Hatdsara a vakolat mallik, hianyos. Illetve ugyanez tapasztalhat6
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az emeleti erkély melletti falon is. Az lizlet burkolatai helyenként toredezettek a raesett nehéz
targyak kovetkeztében. A nyildszarok is mazoldsra szorulnak. Az ujonnan épitetett részek,
1épcsbhdz, tetdtéri irodak mind szerkezeti mind miiszaki szempontbdl jo allapotaak.

Vizesedés a bejaratnal Vizesedés a valaszfalon

Tertiletkimutatads:

Epiilet (helyiség) lista / alapteriiletek egynemiisitése

Epiilet naasnos Redukalt
3 i 3 2 a
megnevezése szint | alaptertilet padléburkolat allapota Yo K alapteriilet
(m2)

Pince p 14,80 cem. sim megfeleld allagu 50% 7

Foldszinti Gzlet fsz 98,30 keramia feldjitando 100% 98

Emeleti Gzlet em 97,00 keramia feltjitandé 90% 87

Tetétér tt 93,94 keramia, laminaltp. feltjitandé 85% 80
Osszesen: 304,0 273

5.2.1. Epiilet szerkezete

Alapozas: régi részen valosziniileg ko, Gj részen vasbeton savalap
Vizszigetelés: régi részen elavult, 0j részen kétrétegli bitumenes vizszigetelés
Labazat: beton vakolva

Fiiggbleges teherhordd szerkezetek: régi részen kisméretli tégla, 1j részen 38-as Porotherm
tégla falak, belso tartofalak B 30-as falazoblokkbol

Valaszfalak: régi részen kisméretli tégla, ij részen 10 cm vastag vélaszfaltégla
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Fodémszerkezet: foldszint folott acélgerendak kozott kisméretli tégla, emelet folott E
gerendak kozott keramia béléstestek

Tetdszerkezet: az utcai szarnyon nyeregtetd térdfalakon talpszelemennel Osszeépitve. A
térdfalakban a vizszintes erd folvételére vasbeton pillérek ¢épliltek. A tetdgerinc
gerincszelemennel, alatta fa oszlopokkal aldtdmasztott.

Héjazat: pala
Badogozés: horganyzott acéllemez

Hoszigetelés: 12 cm vastag asvanygyapot szigetelés a szarufak kézép szoritva, alsd sikjan
PVC parazard folia, a teljes épiilet alatt 2 rtg. vastag padloszigetelés, a padozatokban 4 cm
vastag ,,NIKECELL” szigetelés

Kiilsé nyildszardk: fabol késziilt, hdszigetelt livegezésli SOFA ablakok, tetétérben VELUX
tetésik ablakok és Belette livegezett feliilvilagitok 2,10 m-ig

Bels6 nyilaszarok: ragasztott pallotokos fa ajtok, a pinceajtod acél szerkezetii

Bels6 burkolatok: foldszinten és emeleten greslap illetve mazas keramia burkolat, tet6térben
hajopadld, pincében simitott beton

Homlokzat: sima kivitelben beige szinre festve
Belsd falak: vakoltak fehér meszeléssel
Kémény: kisméretli tomor téglabol a fodémektdl fliggetleniil falazott kémény

Fités: iizlet Viessmann turbo gazkazanrol, tetétér pedig a pincében 1év6 felszivasos rendszeri
olajkazanrol melegvizes radiatoros kozponti fiités

5.2.2. Epiilet oépészet:

Elektromos energia: foldkabellel utcai haldzatra kotve

Gazellatas: utcai halozatra kotve

Fités: lizlet Viessmann turbo gazkazanrol, tettér pedig a pincében 1évo felszivasos rendszert
olajkazanrol melegvizes radidtoros kdzponti flités

Melegvizellatas: 2 db 120 I-es bojler

Szellézés: 1égkondicionald berendezés

Vizellatas, csatorndzas: utcai haldozatra kotve
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Szennyviz: utcai halézatra kotve
Csapadékviz: A tetdn 0sszegyiilt csapadékviz az ereszcsatornan keresztiil a kertbe elvezetve

Villamvédelem: nincs kiépitett villamharito

5.3. Az ingatlan jelenlegi gazdasagi helyzete

Komoly fejlédés zajlott le az elmult években Balatonflireden, a Balaton északi parti
fovarosdban, ahol a szépiild reformkori vérosrész és a megujult vizpart eleganciat, jdomddot
mutat, igy nem véletlen, hogy aki itt véasarol ingatlant, szintén a mindséget keresi. A
gazdasagi kornyezet a vasarlasi célokat és a vevOok Osszetételét valtoztatta meg, illetve
sz€lesedett a kinalat, de a kereslet és az arak visszaesése nem volt jellemz0 a gazdasagi valsag
utan. Szintén par éves tendencia, hogy az érdeklddés nem csak a nyarra korlatozddik, hiszen
az ingatlanvasarlasra tobb okbdl is a turisztikai szezon lezarulasat kovetd idészak alkalmas.
Az eladok engedményekre is hajlandoak és a vevok kozott is tobb a megfontolt, komoly vételi
szandékkal rendelkezd. A balatoni ingatlant vasarlok nagy része a fovarosbol, illetve mas
nagy varosokbol érkezik. Kiilfoldi vevok kozott magas a magyar szarmazéasuak aranya, akik
jo részt Hollandiabol, Szlovéakiabol, Németorszagbol, valamint egyre nagyobb szdmban a
skandinav orszagokbol érkeznek, de tobbségben a belfoldi, magyar lakosok vannak a vasarlok
kozott.

Az érdeklddés tradiciondlisan a tavaszi és nyari honapokban erdsebb, de a befektetési céllal
vasarlok eldnyben részesitik az Oszi-téli iddszakot. A nyari idészakban sok impulziv
érdeklddés érkezik az eladd ingatlanok irant, melyek nem mindig takarnak igazi vételi
szandékot. Az iidiilési szezon elteltével ezek szama csokken, igy az eladok jobban értékelik az
érdekldddket, nagyobb engedményekre hajlanddak. A vasarloknak van idejiik attekinteni a
kinalatot, megtalalni a legjobb befektetési lehetdségeket. Szintén az Gszi-t€li vasarlas mellett
sz60l, hogy szeptemberben és oktoberben keriilnek ki altalaban nagy szamban ingatlanok a
piacra.

Egyre nagyobb szdmban fordul eld, hogy a févarosbol, illetve mas nagyobb telepiilésekrdl
érkezd nyugdijasok vesznek ingatlant és telepednek le, a jo levegd, a kivald egészségligyi és
gyogy-szolgaltatasok, valamint kisvarosi hangulat miatt. Szintén van rd példa, hogy
tehetésebb, kisgyermekes csaladok vallaljak fel a vidéki 1étet, megkimélve gyermekeik
egészségét a nagyvarosi szmogtol, stressztol.

A viaros - 0sszehasonlitva a kornyez6 balatoni telepiilésekkel - magas ingatlanpiaci arszinttel
rendelkezik. Ez nemcsak a lakd, hanem az lizleti céli ingatlanokra is igaz. A legdragabb
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ingatlanok a viz kozelében talalhatok: ezek ara négyzetméterenként elérheti a 600-1000 ezer
forintot, mig egy kicsit tavolabb a partt6l 300-400 ezer forintos négyzetméterar kornyékén

vasarolhatd lakds a most épiilé hazakban. Az Ady Endre utcédban épiilt, 2013-ban atadott
lakasok alatt 250.000,-Ft — 400.000,-Ft kozott kinalnak foldszinti tizlethelyiségeket, irodakat.

Valtozas figyelhetd meg a vevok igényei kozott, mivel kordbban elsdsorban a felujitando
ingatlanokat keresték, melyeket sajat maguk izlésére szabhattak, most sokkal jellemzdbb,
hogy a készet keresik, mely persze teljesen megfelel az elképzeléseiknek. Ennek oka, hogy
akinek van pénze, annak nincs ideje. Els6sorban a mindségi ingatlanokat keresik a varosban a
vasarlok, melyek a vizhez kozeli, illetve panoramés adottsaguak (utobbi természetesen
hegyoldali elhelyezkedést feltételez), igy sokszor 60-70 millid forintos hazakat néznek, sot
olykor elmennek 100 millié forintig. A 60-70-es években épiilt, nagyméretii, szobakiadasra
hasznalt szocredl stilusti hazakra nem nagyon van igény — pedig kinalat van bel6liik béven —,
kiilondsen, hogy a tulajdonosuk talan még egy alapos felujitas utan sem olyan ingatlannak
lenne a birtokosa, mely teljes mértékben megfelel az igényeinek

Mivel Balatonfiireden a lakasok ¢és iizlethelyiségek nagyon jo dron eladhatok, nagy kereslet
van a fejlesztési teriiletekre, €pitési telkekre. Ezekbdl azonban nagyon kevés van, emiatt az
aruk is nagyon magas. Minél kozelebb esnek a parthoz, ill. minél szebb panordmaval
rendelkeznek, anndl dragabbak. A szuperpanoramas ill. a kozvetlen vizparti teriiletekért pedig
csillgaszati Osszegeket is hajlandoak fizetni a pénzes vevOk. A reformkori varosrészben
40.000,-Ft/m? vagy afolott is értékesitettek még be nem épitett teriileteket.

A targyingatlan a telepiilés Ovarosi részén, a tulajdonképpeni kozigazgatasi kdzpontban
helyezkedik el. A kornyékre jellemzd, hogy sok régebbi iroda és lizlethelyiség all iiresen, mert
ezek nehezen értékesithetok, ellentétben a parthoz kozeli hasonld ingatlanokkal, ahol a
turizmus zajlik. A targyingatlan bérleti jogviszonyban {iizemel. Mivel kozvetleniil a
telepiilésrészen athalado fout mellett fekszik, elétte meg lehet allni, bejarata és kirakata az
utcara nyilik, tizleti szempontbdl kedvezd az elhelyezkedése. A bérlok hosszu évek ota
allandoak, igy a bérleti dij biztos bevételt jelent a tulajdonosnak. Valdsziniisithetd, hogy az
esetleges értékesités utan is maradnanak, ha a feltételek jelentésen nem valtoznak. Az épiilet
hasznositasa nem kizarolag a jelenlegi formaban lehetséges, akar tarsashazként, iizlethdzként
is hasznosithatd. A fent leirtak alapjan az ingatlan gazdasagi helyezetét kedvezOnek itélem
meg.
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6. A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Vagyontargyak értékelésére az EVS 2003 szabvany, - melyb6l mar 2009 és 2012-es is 1étezik
— 3 altalanosan elfogadott modszert ajanl, melybdl a targyingatlannal hasznalt modszereket
ismertetem.

6.1. Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételi tlgyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik. Az Osszehasonlitas azon jellemzdk alapjan torténik, amelyek leginkabb hasonloak
mind az tgylet jellegében, mind az ingatlan adottsdgaiban. Ez az eljards naprakész
Osszehasonlito adatok birtokdban jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazdsa ma elsdsorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban
jelenlévo ingatlanok (lakas, lakohdz, nyaralo, stb.) értékelésénél szokasos.

A modszer fo6 lépéseri:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az értékmddosito tényezok elemzése
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A végso érték szamitasa a fajlagos alapérték és az ingatlan méretének szorzataként

ok wnN

Az igy kiszamitott piaci érték pedig az az ar, amely egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés idopontjaban varhatdan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket: eladd hajlando az eladasra; az adasvételhez ésszerli hosszusagu
id6tartam 4ll rendelkezésre; a targyalds iddszakdban az érték nem valtozik; a vagyontargy
szabadon keriil piacra; meghirdetése széles nyilvanossag eldtt torténik; atlagostol eltérd,
specialis vételi ajanlatra nem keriil sor.

6.2. Koltségalapu értékelés

Az eljaras lényege, hogy a felépitmény(ek) wjraeldallitasi koltségébdl le kell vonni az idd
mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzdadni a telek értékét. Ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Ezt a modszert alkalmazzuk épités alatt allo
létesitményeknél, karosodott épiileteknél, takart miitargyak esetében, illetve minden olyan
esetben, mikor mas modszer nem all a rendelkezésiinkre.

A madszer fo lépései:
o A telekérték meghatarozasa.
o A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
e Avulasok szamitasa.
o A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

Készitette: Rozsa Laszlo és Magasmarti Anikd 17



Balatonfiired, 1542. hrsz kivett irodahaz”

A foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld6 modszer, vagy kiilon-leges esetben a
hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és ¢épitési munkat takar, amellyel az értékelés
id6épontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-
eloallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az Ojra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az 1d0 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fO0 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f0 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a
felépitmény gazdasdgosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
e varosi tégla épiiletek 60-90 év,
e varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,
o kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
e ipari ¢s mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie kell a korszerli Iétesitmény adta, a vizsgalt Ilétesitményhez képest
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulas az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem 4allithato
helyre.

Készitette: Rozsa Laszlo és Magasmarti Anikd 18



Balatonfiired, 1542. hrsz kivett irodahaz”

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoéridban, szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletli
avultsag-becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A beruhazasi koltség meghatarozashoz a EKS (Epitdipari Koltségbecslési Segédlet) 2013. évi
szamaban kozzétett, a HUNGINVEST KFT altal kiadott épitési adatokat, valamint az ebben
jaratos szakértok tapasztalati arait vettiik alapul.

6.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmeriilt kiaddsok kiilonbségeibdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A
modszert elsdsorban irodak, iizlethelyiségek, hotelek értékmeghatarozasara, illetve olyan
ingatlanok értékelésére lehet hasznélni, amelyek hasznositdsabol pénzbeli bevétel szdrmazik.
Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen tOkésités moddszerével, illetve a
diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhato meg.

Kozvetlen tokésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az
Osszehasonlitdo ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A vérhat6 brutté bérleti
bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsdg, a behajtasi veszteségek €és a tulajdonos nem
megtériild koltségei miatt. Ezen korrekciok elvégzését kovetden az addzatlan nettd bérleti
bevételeket piaci adatok alapjan szamitott altalanos tOkésitési rata alkalmazasaval értékkeé
alakitjuk. A kozvetlen tOkésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tOkésitink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Diszkont cash-flow elemzés (DCF): ennél az elemzésnél figyelembe vessziik a szoban forgd
vagyontargy altal a jovOben varhatéan megtermelhetd jovedelmek bearamlasanak 1do,
gyakorisag és nagysagrendi tényezo6it. A jovébeli cash-flow-kat egy maghatarozott idészakra
tervezziik, ezen Osszegeket €s a zard érték 0sszeget diszkontaljuk egy megfelelé megtériilési
rataval jelenértékre. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz
értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelem jelenértéke.

A hozamszamitas lépései a kévetkezok:

Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

A jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként

A tOkésitési kamatlab meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

ok wdpE
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7. AZERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az alkalmazandd modszer kivalasztasanadl meghatarozé az ingatlan jelenlegi és jovobeni
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Kiilonds jelentdséggel bir, hogy az értékbecslés iddpontjdban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

Mivel jelen esetben olyan ingatlanrol van szé, melyhez szamos Osszehasonlito adat all
rendelkezésiinkre, a piaci 6sszehasonlitd modszert jol tudjuk hasznélni.

A masik valasztott értékelési mod a hozamszamitason alapulé modszerek szerint a direkt
tokésités. Mivel a targyingatlannak mar hossza évek ota biztos bevétele van a befolyt bérleti
dijakbol, az éves bérleti dijbol szamitjuk Ki kozvetlen tokésitéssel az ingatlan forgalmi értékét.
A netto poétlasi koltségalapi szamitast a még pontosabb forgalmi érték meghatirozas miatt
tettiik bele.

A végsd forgalmi érték meghatdrozéasa sordn a harom moédszerrel kapott értéket stlyozassal
vessziik figyelembe és ez adja a végsd forglami értéket. Hitelfedezet esetén a forgalmi
értekbodl szamitjuk a menekiilési (likvidacios, hitelbiztositéki) értéket, melynél a finanszirozas
kiilonb6z6 kockazati tényezdivel korrigaljuk az értéket.
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8. ERTEKKEPZES

7.1.Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A modszer alkalmazasakor altaldban mar megvaldsult eladdsok targyait képezd ingatanokkal
torténd korrekcios 0sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévo eszkdzok vizsgalata adja
az alapot a becsiilt érték kialakitdsahoz. Az elemzés soran Gsszehasonlitast végeztiink az
eladasi €s kinalati arak, a korabbi értékesitési tapasztalatok €s a targyingatlanhoz kapcsolddo
lehetdségek kozott.

Az Osszahasonlitd adatok esetében nehéz helyzetben voltunk, mert hasonlé paraméterekkel
rendelkezé és funkcidju ingatlan kevés van forgalomban. Igy a fellelheté kinalatbol az
eltéréseket korrigalva szamoltuk ki a fajlagos értékeket.

Korrekcio:
o elhelyezkedés és kornyezet miatt
o ¢épiilet allapota miatt
o kinalati arkorrekcid
o telekméret miatti korrekciod
o tarsashazi osztatlan k6zdos telek miatt

Altaldnos megdllapitdsok:

Az 1. Osszehasonlitd ingatlan sokkal jobb helyen és jobb miiszaki allapotban van, mint a
targyingatlan, a mérete kozel azonos.

A 2. targyingatlan ugyanabban az utcaban talalhatd, mint az értékelt ingatlan, de sokkal
kisebb, a kornyezet, infrastruktara és allapot azonban hasonlo.

A 3. Osszehasonlité ingatlan egy wjabb épitésli tarsashaz foldszintjén taldlhatd, még nincs
teljesen kész, mérete valamivel kisebb mint a targyingatlané.

Ertéknoveld tényezdk:

v' kornyék jo infrastruktiraja
v" minden kézmii megléte
v’ forgalmas féut mellett kdzvetlen utcafronti fekvése

v’ jo parkolasi lehet6ség (ingatlan udvaron ill. elStte)
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Ertékesokkentd tényezdk:

V' régi rész miszaki allapota, vizesedése

v' korlatozottabb kereslet hasonl6 ingatlanok irant

7.1.1. Piaci dsszehasonlito adattabla

Il. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés
Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat forrasa Recovery Zrt LAXASKULCS - grect Openhouse
= PR TR hagyomanyos = s 2 i kozponti, utcai bejaratos
jellemz5k kozponti.ltz.rltcal'beya!ams ezeti, igényes kdzpont Mun:;:;;e]aratos fodszinti ta P
kivitelezési izdathaz Uzlet
Telepilés Balatonfured Balatonfured Balatonfured Balatonflred
Utca / Gt/ tér Kossuth L.u. 22 Jokai u. 20. Kossuth u Ady E u.
Az ingatlan tipusa izlethaz Iroda és lizethaz Uzlet és lakas Uzlet
Tagolodas piszrem+tt fsz+em fsz+tt fsz
En datuma 2015 2015 2015
Komfortfok - - .
. G ? oz..at. osszkozmul, magas feldjitando 2 = i
allapot, kézmuvek, S s v osszkozma
» igenyszint osszkomfortos
egyeb
Epités (felljitas) dve 2010 2008 1955 / 2005 2010
Telek alapter. (m2) 518 400 550
Osszes szamitott
alapterulet (m2) 23 300 = it
Eladasi v. kinalati ar
(midli6 Ft) 88,0 220 51,0
Infiacickorrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar komekcio -10% -10% -10%
Fajlagos ar (FUm2) 264 000 165 000 225 000
Ko 1 K i
'omye.zen orrekcios, 10% 0% 0%
tényezo
Infrastruktira (kdzma,
{it) komekcids tényezd 0% 0% 0%
Afllapot_korrekcws _15% 0% 15%
tényezd
Alapteriilet komrekcio 0% -10% 5%
Egyeb komekcios nagy térburkolt Kisabb telak, tarsashazt
tényez0: (szerkezet, hanyadd, sajat tavolabol 10% hasonio 0% KOzBE felek 10%
jogi jelleg, telekmeret) |tulajdond foldterieten| Parkolkds
Korrigalt fajl
ot oyt o 191800 224400 148500 202500
ar (FYm2)
Piaci osszehasonlito adatokon alapu értékelés eredménye: 52 332 438 Ft
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7.2. Netto potlasi koltség alapu értékelés

71.2.1. Telekérték szamitds

Telek értékelése
Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
'FOKUSZ' B fiirec atlan- Jalaton Ingatlaniroda
Adstioiiss F)K HZ T} t_ii Irvwsn? an Eﬂhlc I,\%,m?'m,‘h
Ingatlaniroda sarok http://ingatlan.com/ba
Cim Balatonfured Balatonfured Balatonfu[]ed Balaton Balatonfured
Nagysag (m2) 518 1053 840 798
Ar
(milli6 Ft) 20,00 12,00 13,00
Fajlagos ar (Ft/m2) 18 993 14 286 16 291
Koézmivesitettség viz, villany, csatorna 0sszkézmives 0sszkdzmu
Eladasi (E) / Kinalati (K) K K K
elhelyezkedés (+/-)% 5% 5% 5%
18 telekméret kalonbség (+/-)% 10% 5% 5%
é kézmiivek, keritettség (+/-)% 5% 0% 0%
x° kinalati ar (-)% -10% -10% -10%
Egyéb (térkovezés): 5% 5% 5%
KRosigait fallagos 17 983 21 842 15 000 17 105
ar (Ft/m2)
A telek értéke: 9 314 955 Ft
Megjegyzés:
1.2.2. Koéltseg alapu érték (épiilet + telek)
Il. Nettd potlasi koltség alapu értékelés
Ujraeldallitasi % : funkcionalis fizikai S komyezeti Pty
Felépitmények kéltség s ?In::g;erulet avultsag avultsag mfa?u‘::(gﬁ avultsag Fele’plt'm'eny
(Fm2) (%) (%) ‘ (%) ertek:
Pince 130 000 27,00 0% 15% 5% 0% 2 808 000
Foldszinti Gzlet 270 000 98,30 0% 20% 5% 0% 19 905 750
Emeleti tzlet 220 000 97,00 0% 20% 5% 0% 16 005 000
Tetotér 200 000 93,94 0% 15% 5% 0% 15 030 400
Felépitmények 6sszesen: 53749 150 Ft
Telek 6sszesen: 9314 955 Ft
Koltség alapii modszerrel szamitott értéke * : 63 064 105 Ft
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7.3.Hozamszamitason alapulé értékelés

71.3.1. Tokésitesi rata meghatarozdsa

Koétvények - referencia hozamgdrbe 201512 14)

6 CD
4%
= .
0%
3 hé 6 hoé 12 hé 3 év 5 év 10 év 15 év
-8~ Referencia hozam  -#- Vételi hozam <@ Eladasi hozam
Lejarat Vételi hozam Eladasi hozam Referencia hozam
D160413 3ho 0.85 % 065 % 0.75%
D160608 6ho 0.86 % 066 % 0.76 %
D160928 12ho 1.15% 095 % 1.05%
2018/C (A180622C15) 3év 233 % 214 % 224 %
2020/B (A200624B14) 5év 294 % 275 % 285 %
2025/B (A250624B14) 10év 372 % 352 % 362 %
2031/A (A311022A15) 15év 420 % 401 % 411%

A jovébeni varhato érték jelenértékének tokésitési rata levezetése:

Biztonsagi rata : 3,62 % 10 éves futamideji Allamkétvény atlagos hozama
Kockazati rata + 1,0% atlagos

Vallalkozoi dij + 1,5% kozepes

Likviditasi hiany + 1,0% atlagos

Teljesitéskockazati rata + 1,5% hosszu tavon kdzepes

Tokésitési rata: 862% R’
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7.3.2. Direkt tékésités

I. Hozam alapu értékelés
Tervezhetd bevételek Eves jovedelem
Ténylegesen realizalt bérleti dij (514 000 Ft/hé * 12) 6 168 000
_ 0
Kihasznaltsag: Tl W i 5 859 600
arrés bevétel
Ep. add, egyéb illetékek 5 %-a 292 980
Menedzselési, felljitasi koltségalap az éves bevétel 2 %-a 117 192
Koltségek 0
0
Koéltségek dsszesen: 410172
Eavéb Tokésitési rata: | 8,62% | Tokesitett érték: 63 218 422
éb:
o Befektetési kiadasok:
Ingatlan hozadéki értéke: 63 218 422 Ft
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8. VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A végs6 forgalmi értéket ugy allapitottuk meg, hogy a kiilonbozé eljarasokkal szamolt
eredményeket stlyoztuk, és az igy kapott eredményt fogadtuk el az ingatlan piaci értékének.
A forgalmi értékeléssel és hozamszamitassal kapott értékeket 40-40 %-ban vettiik figyelembe,
mivel e két mddszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan értéke. A koltség alapu
értek legtobbszor tavol esik a forgalmi értéktdl, ezért ezt csak 20 %-ban szamoltuk be.

Végso forgalmi érték meghatarozasa

Hozam alapu értékelés 63 218 422 Ft 40%
Koltség alapl értékelés 63 064 105 Ft 20%
Piaci 6sszehasonlitd modszer 52 332 438 Ft 40%
Sulyozott atlagérték kerekitve 58 833 165 Ft
Elorejelzés az ingatlan piac | Az altalanos ingatlanpiaci tendencia jelenleg ovatos élénkilést mutat, a targyi
valtozasaira: ingatian forgalmi értéke varhatoan legalabb inflacios mériékben emelkedhet.
Megjegyzeés:

Helyszini feltarasok nem készultek, a szerkezeteket csak szemrevételezéssel vizsgaituk. A megbizo és az
értékeld kozott nincs osszeférhetetlenség. Az érték megallapitasa és a dijazas kozott nincs dsszefluggés. A
szakvélemeény csak a Mellékletekkel egyitt érvényes, részinformaciok kiemelése helytelen végkdvetkeztetést
eredményezhet. A forgalmi érték megallapitasa (a menekilési érték nélkil) a 25/1997.(VIL.1)PM rendelet, valamint
az EVS 2009 (European Value Standards) modszertani elvei &s szakmai eldirasok alapjan készilt.

Likvidacios értéek meghatarozasa

Hosszu tavl értékallandosag miatt: 0%
Piaci adatok megbhizhatatlansaga miatt: 5%
Felépitmény szerkezetének allékonysaga miatt: 0%
Kockazatok Az ingatlan kedvezotien ingatianpiaci fekvése miatt: 0%
Kovetelés, kényszerbefektetési kockazata miatt: 5%
Likvidacios kockazat: 5%
Osszes kockazat: 15%
Likvidacios értéek: 50 000 000 Ft
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9. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelt ingatlanra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a
megbizotol kapott informaciokra tadmaszkodtunk. Feltételezziik, hogy a tulajdonviszonyok
rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

A szakvélemény a targyingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra és késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barminemii valtozdsért — bontds, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagbeli
romlds, miszaki-fizikai elvéltozds, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben
talalhat6 alapadatok a megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain
alapulnak. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve ¢épiiletfizikai és
talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékelé elGzetes irasbeli
hozzéjaruldsaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan kiviil nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.
Fordulo napja: 2015. december 10.

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizédik a targyingatlanhoz, partatlansagukat semmi
sem befolyasolja.

A szakvéleményben megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Balatonalmadi, 2015. december 10.

Roézsa Laszlo Magasmarti Aniko
szakértd szakértd
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tulajdoni lap
Balstordiredi Jiris Havatal
Balwordired 5730 Balateaflired. Fels? koz 1 ololi 11
Nean Batelss hullaj3ons 1ag - Ssembe sbcobrt .*

Megrendelds :2mSSS5472015

201%.12.19% (\)'
BALATOMYURED Sraktoc & 33

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hireles mlajdeni lap
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LERSZ
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. Mivett irodahis 0 518

2 hejegysd hatdrezat; 4207372009 10,12
Helyd sgyedi vedelew a Ralatonfured Viros Cobermbdaygxara 26/2009,
orkermanyzata renceletes alapiem.

BRESZ

5 talajdend hanyad: 2/49
hejegysd hatdveszat, Mkexdal dd 2507100971 .06 .20
Jogcim: wétel
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nev: AGILIS EFTTOICART FEMSMEOCLNE I00CENCCAGALNI
odnvi BALATCHFIRRD Measoth Lajes utoa 22
tarssssie 10427148

L
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Nem hiteles tulajdon lap
Nem hiteles mlajdoni lap

ni lap

Nem hiteles rulaj
Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulaidon lap Nem hiteles tulaidoni lao
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