TERKEP 90 Bt.

»/6 foldméres, ingatlankiozvetités, értékbecslés, i
‘% ingatlanhasznositasi szaktanacsadas f)@
8400 Ajka Sport ut 2/a.

Tel:.30 268~0250

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a

Balatonhenye
zartkert

586 helyrajzi szami
sz0olo és ut miivelési agu ingatlanrol.

Cseri Laszlo
\'LWP_\\ Ingatlanforgalmi értékbecsli

< \\ ‘ﬂi’n-‘ji:gyxi},,ﬁmiln: 691992
i L .
- . %'* Wl oE: -.rn \( F 4 / 4
Késziilt: Ajka, 2015.12.18. i r‘f ona. 48 eszitette: oMy AT R
K, T atlanforgalmi értékbiecslé 69/92

Az értékbecslés fordulénapja: 2015.12.18. Msz..E — 91/2015




2. Tartalomjegyzék

1. Cimlap
2. Tartalomjegyzék
3. Alairdlap
4. Legfontosabb tények és értékelési eredmények dsszefoglalasa
5. Meghizas
6. Megallapitasok
6.1 Kornyezet
6.2 Aingatlan leirasa

6.3 A jogi szempontok szerinti ertekelés
6.4  Erteknoveld, értékestkkentd tényezék

7. Ingatlan értéekbecsiésének osszesitése

8. Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

9. Mellékletek

<n

tulajdoni lap masolata
) vazlat
0 fenyképek

o

2

ingatlanforgalmi ertékbecs!d: Csen Laszlo 6962
Msz.: E—-91/2015 Ajka, 2015.12.18.



3. Alairo lap

a

Balatonhenye
zartkert

586 helyrajzi szamu
sz0l6 és ut mivelési aga ingatlanrol.

Cseri Laszlo
Ingatlanforgalni értékbecsli
Névjegvedk szam: 69/1992

Készitette:
Y AP o
ingatlanforgalmi értékbecslo: f”f PRt
0 90 o
/ ¢ S\
I-f ™ _arnh K
| ?‘-I' 3 ..-J 5 _.-.l."'l. 2 .E':
\x 7209 £
H"-\f.f.;. </
. _: -l F’.J: e 'Fi':.

Ajka, 2015.12.18.

3

ingatlanforgalmi ertekbecslé: Cseri Laszld 69/62
Msz:E-91/2015 Ajka, 2015.12.18.




4. LEGFONTOSABB ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOG-
LALASA

4.1 A piaci megkozelités:

Forrasként felhasznaltam az intermeten meghirdetett ingatlanarakat. Adatokat
kerestem a ingatlan piacon, tajékozodtam hirdetésekrél Ujsagokban,
folyoiratokban.

4.2 Hozamszamitason alapulo ertekelési modszer:
Kikértem az ingatlant hasznositok bérleti adatait, valamint a kérnyezé ingatlanokra

vonatkozo berleti adatokat.

4.3 Koltség alapn értékelés estében:

Atnéztem és felhasznaltam a targyban szerepld ingatlanbévitéshez készitett
terveket. Kikértem kivitelezok kiviteli kdltségeit. A szamitasokhoz (] anyagok
bekerllesi araival s rezsikoltségekkel szamoltam.

A Balatonhenye, 589 helyrajzi szamu ingatlan 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé netto értéke tehat:

Vagyonelem Valés Piaci Erték
Telekérték: 93.000. - Ft
Epiilet: 0 |
Osszesen: 93.000. - Ft
93.000 - Ft
azaz

Kilencvenharomezer forint.

5. Megbizas:

Balatonhenye Koézség Onkormanyzata 8275. Balatonhenye, Kossuth u. 54.
tovabbiakban Megbizé megrendelése alapjan a Térkép 90 Foldmérési,
Ingatlankézvetitési és Ertékbecslési Betéti Tarsasag 8400. Ajka, Sport ut 2/A
elvégezte a Balatonhenye 586 helyrajzi szam( zartkerti sz6l6 es Gt mivelés agl
ingatlan esetében komplett értékbecslési dokumentacio elkészitéset.

Az alabbiak szerint: a dokumentacio 1 peldanyban készllt, mely magaban foglalja az

érintett Balatonhenye, 586 helyrajzi szamu ingatlanrdl készilt nem hitelesitett tulaj-
doni lap masolatat, nem hiteles terképrajzot, fenykepeket, a térségi dsszehasonlitd
adatokat, kbzmi ellatottsag vizsgalatat, Gvezeti besorolast, ill. az ,ingatlantikor” tar-
talmi elemeit (jovébeni hasznosithatdsag, ovezeti besorolas) illetve ezek birtokaban a
forgalmi értéket.

A feladat ellatasaval kapcsolatosan a Megrendelé az alabbi kovetelményeket
tamasztja:

4
ingatlanforgalmi értékbecsld: Csen Laszld 69/62
Msz.: E—-91/7 2015 Ajka, 20151218



a.) Az ertekbecsles feleljen meg kilonosen az alabbiaknak:

a.a.) A Penzugyminiszterium 25/1997(VIll.1.) PM rendeleteben foglalt kriteériumok-
nak.

a.b.) Az ingatlan értékbecslesre vonatkozo altalancs szakmai kovetelmenyeknek.
a.c.) A Megrendel& azon céljanak, mely szerint az ingatant ertekesiteni kivanja.

b.) Vallalkozo az ertékbecsles elkeszitesével osszefiiggésben koteles:

b.a.) Figyelembe venni az ingatlan fekvése szerint illetékes tnkormanyzatnak az in-
gatlanra és az értékesités szempontjabdl relevans kbmyezetérre vonatkozo te-
riletrendezési tervét, szabalyzatat és ezeket a szakmai kovetelmeényeknek
megfeleld modon részleteiben és dsszefliggéseében ériekelni.

b.b.) Az ingatlanra vonatkozd forgalmi értéket netté érték (HUF-ban) kimunkalni es

meghatarozni.

6. Megallapitasok:

A rendelkezesemre allo irat- s tervanyagok tanulmanyozasaval egy idében, 2015 -
11 — 29. én helyszini szemlét tartottam.

Az érntekbecsles a foldterlletre vonatkozik, az oft levd berendezesekre, felszerelé-
sekre megbizasunk nem terjed ki.

Geologiai, geodeziai es terlileti méreseket, fUrasckat nem vegeztink, ez nem képez-
te megbizasunk targyat.

A helyszini szemlen allapotrogzitod fotokat keszitettem.

A rendelkezésemre allé informaciok, a helyszini szemle tapasztalatai, az ervenyben
levo jogszabalyok és a kialakult gyakorlat alapjan a kovetkezoket allapitottam meg
es rogzitem.

Kornyezet:
Az ingatlan Magyarorszag, Veszprém megye, Balatonhenye kdzseg zartkertben ta-

lalhato.

Balatonhenye
L

A kozség bemutatasa:

A Balatontdl mindossze 8 kilométerre, a Henyei-hegy keleti |abanal fekvé kis
teleplles. Delrdl Koveskal, nyugatrol Monostorapati, eszakrol Kapolcs és
delkeletrél Monoszld hatarolja. Csak kozuton erhetd el a telepliles, a Balaton
felél a 71-es fouton Kévagodrson és Koveskalon at.
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A kozség ingatlanpiacara vonatkozé megallapitasok:
Az ingatlanforgalmazas szerint a teleplles tobb terlletre oszthato:

- belterulet

- kulterulet

- zartkert

A belteriileti kinalat a teleplilés sszes belterlileti ingatlanjaihoz viszonyitva jelentds.
Kulterliletre és a zartkertre azonban ez mar nem jellemzd. Az ingatlan piacon talal-
hatd hasonlé ingatlanok ajanlati arai az eladdi spekulaciot tikrozik adott esetben
magasak pl. j6fogas.hu (34480488.htm) 1100Ft/ m® vagy az éréktél jelentésen ala-
csonynak mondhatd pl. (4301492 kod) 85.- Ftim?. Osszesitve a zartkertben kevés
az értékesitendd ingatlan és a kinalati arak irrealisan magasak.

Telek:

A telek elhanyagolt cserjés, gazos, kelet - nyugati fekvésii enyhen lejtds
terulet.

Allapot leiras:
Helyszini bejaraskor megallapitottam, hogy az ingatlan miveletlen. A déli oldalnal
elhanyagolt bokros terlilet lathato. Keleten gazdasagi épllet van.

Kozmiihelyzet:
Vizellatas: nincs
Szennyvizelvezetés: nincs
Elektromos ellatas: nincs
Gazellatas: nincs
Telefonellatas: nincs

Az ingatlan megkozelithetésége:

&
ingatlanforgalmi értekbecslt: Cseri Laszlo 68/62
Msz.: E—91/2015 Ajka, 2015.12.18.



A Koveskal — Balatonhenyet Gsszekotoé orszagos kozitrdl letérve, foldutrol
lehetseges. A falu kozpontjabol gyalogosan kb. 50 - 60 percnyire van.

Jogi szempontok szerinti értékelés:
A megrendeld altal szolgaltatott tulajdoni lap szerint az adatokat hitelesnek tekintet-

tem. Azok valédisagaért es hitelességéért a Megbizo szavatol.
Fekvés:Balatonhenye zartkert.
Helyrajzi szam: 586
Tulajdoni lap |. része szerint:
Mivelési ag: szol6 és t
Teriilet: 934 m?
Bejegyzd hatarozat: nincs
Tulajdoni lap Il. része szerint:
Tulajdonos: Balatonhenye Kézség Onkormanyzata.
8275. Balatonhenye, Kossuth u. 54.

Megallapitasok:

Az ingatlan az érvényes rendezési terv szerint zartkert. A tertlet nagysaga nem éri
el az elbirtakat ezért nem beépithetd.

A jOvobeni hasznositas és értéknovekedés prognosztizalhatd. A piaci viszonyokat
elemezve az ingatlant a jelenlegi allapotaban kozepesen keresetnek kell tekinteni.
Az uzleti ertek mely a TEGOVOFA szabvanyok figyelembe vételet irja eld nem
jelentbs. A gazdasagi valsag jelenleg is tart @s Magyarorszagot a Europai Unio
jelenleg is gazdasagi reszecidval sujtja ezért a valos helyzetet a fentiek figyelembe
vételével mérsékelten pozitivnak itélem meg. Az ingatlant jelen allapotaban és a
kialakult helyzeteben forgalomképesnek kell tekinteni.

Ertéknoveld, értékcsokkentd tényezék: 15 % - 15 %
Ertékndveld tényezdk: Vételi ajanlat = +15 %.

Ertékestkkents tényezdk: Piaci bizonytalansag = -11 %
Epitési tilalom = -4 %

Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése:

Interneten tobb hasonld ingatlant kinalnak értékesitésre. Agroinform.hu 6573268
Balatonhenye: 2.5 e 7.075 m? 353.- Ft/m?

Ingatlan t&jold.hu 3641656 4 Balatonhenye: 4.9 e 57.000 m* 86.- Ft/m?
Hirdetmények: Viganpetend: 9 e 8.98 ha adas vétel 02/30 hrsz 100.- Ft/m?

A targyban szerepld ingatlan terméfold ezért Gsszehasonlitasnak nem beépitethetd
terméfold ingatlanokat kerestem. Az ingatlan értékéhez a 100.- FT/m? all a legkoze-
lebb ezért, az értékbefolyasold tényezdk figyelembevételével az ingatlan négyzetme-
ter arat 100 forintban hatarozom meq.

7. Ingatlan értékbecslésenek osszesitése:
%
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Az altalanos gyakorlathak megfeleléen egy vagyontargy értékét harom fo ertekelesi
madszer alkalmazasaval lehet meghatarozni (kiltseg-, piaci és jovedelem-
megkdzelitéssel).

Jelen esetben a vizsgalat targya egy onallo ingatlan telijes egesze Balatonhenye,
zartkert 589 helyrajzi szamu szo6l6, kert és Ut mivelési agu onallo ingatlan.

Ezen értékitéletem vételi ajaniathoz lesz felhasznalva.

Az alkalmazott harom modszer rovid bemutatasa:

A koltség-megkozelites:

Ez a modszer az értéket a vagyontargy ujraelGallitasanak, illetve helyettesitésének
kiltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbol és funkcionalis elavu-
lasbol szarmazo értékcsokkenést, amennyiben létezik és mérheté. Altalaban ez a
modszer biztositja a legmegbizhatobb erteket a terlletfejlesztések, kilonleges céli
épliletek esetében.

A piaci megkozelités:

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve erteke-
sitésre felkinalt wvagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlituk az ertek-
megallapitas targyat képezd vagyontarggyal. Elemezzik az utdbbi iddben eladott
ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kildnbséget, és kiigazitasokat végzunk az
olyan tényezikiltnbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités iddpontja,
helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jovbben varhato hasz-
nositasa.

A jovedelem-megkozelités:

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy ertékét azon nettd bevételek tokesitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalko-
zas esetében az adott ingatlan hozna.

A Balatonhenye, 586 hrsz.-U ingatlanra a harom mddszer alapjan kapott értékek a
kivvetkezok:

Koltség modszer 85.000 Ft/egys.
Piaci modszer 93.000 Ftiegys.
Bevétel alapi modszer kizarva Ftlegys.

Osszefoglald értékelés:
Az ingatlan értékbecslése vételi ajanlathoz készlilt, ezert a piaci modszer eredme-
nyét veszem figyelembe.
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Az értékelési eljaras utolso elemzési mivelete a kapott erteékek osszehangolasa. Az
tisszehangolas jelege az értékelési feladattol, az alkalmazott ertek-megkozelitestdl,
valamint a kapott értékek megbizhatésagatol fligg. Valamennyi ertek lehet helyes, de
eltérésiik abbol adodik, hogy kilonbozd szempontok es modszerek alapjan jon letre.
Hasonld ingatlanok értékesitési ara rendkivil alacsony, ezert a 93.000.- Ft nettd
ajanlati 6sszeget az elado reszérdl elfogadhatonak tartom.

Tehat az ingatlan érteke:

93.000 - Ft
azaz
Kilencvenharomezer forint.

Fentiek alapjan nyilvantartva a valos piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembeve-
televel, foldhivatali bejegyzések szerinti (terheléses) allapotban.

Megkivanom jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciotdl eltérd felhasznalas, illetve
szabadpiaci értékesités esetén az ingatlanérték a fentitdl eltérd is lehet.
A megallapitott érték csak az ingatlan értékesitésének ajanlatahoz vagy értékesité-
sehez hasznalhato fel.
A megéllapitott érték 27% AFA-t nem tartalmaz.

8.0 Az értekelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett feltétele-
zések

Nem vallalunk feleldsseget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kor-

nyezetében esetlegesen bekovetkezd valtozasokert, amelyek befolyasolhatjak az itt

megadott értekeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a tulajdonostol
Balatonhenye kozség Onkormanyzata 8275. Balatonhenye, Kossuth u. 54,
kaptam, azokat megbizhatonak tekintettem, de az egyéb, informaciok, adatok (igy:
terileti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, éplleffizikai, kornyezetvédelmi, bér-
leti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért feleltsséget nem vallalok.

Feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog,
vagy egyéb kotelezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettem jelenté-
semben vagy a tulajdoni lap tartalmaz.

A szakvélemeény — kllon erre vonatkoz¢ megbizas hianyaban — nem vizsgalja a ve-
szélyes, egészségre artalmas, egyeb kornyezetkarositd anyagok jelenletét, illetéleg
az ingatlan kirnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevekenysegek hata-
sat.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az
epulet lzemeltetdjének szobeli tajékoztatasa és a részinkre atadott adatszolgaltatas
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alapjan mutattam be. Nem végeztem talajmechanikai, épiletfizikai, kdrnyezetvédelmi
és egyéb hasonld vizsgalatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas celjat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.
Ezen vagyonértékelt jelentés eldzetes irasbeli engedélylink nélkll sem egyben, sem
részeiben nem publikalhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhato.

A vagyonértekeléssel meghatarozott értéket 180 naplg tar’[ﬂm

ERTEKELOI NYILATKOZAT

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert és elfogadott mod-
szerek alkalmazasaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingat-
lan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

A vildgmeéretl pénzigyi valsag kilénbozd hatasokat valtott ki a gazdasagban és az
ingatlan piacon. Annak megallapitasara, hogy a valsag az ertékeles idépontjaban
hogyan befolyasolja a vizsgalt ingatlan piaci értekét, a legalkalmasabb eszkozoket
hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy a hatasok meresere szolgalo
informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kovetkezteben
megnovekedett a bizonytalansag kockazata. El6zéek miatt a piaci stabilizaciot kove-
toen a vizsgalt ingatlan Ujraertékelése javasolt.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok egzakt
médon nem bizonyithatok, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban nincse-
nek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezé ingatlannal és az érintett felekkel kap-
csolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn.

Az értekelGi dijazas és a megallapitott ertek kozott semmlfele dsszefliggés nincs.
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Fotok:

Ajka, 2015.12.18.
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