VOROS LAJOS VESZPREM Pizmandi u.20.
Fels6szintii ingatlanvagyon értékeld 88 427-452

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a
Balatonfiizf, Vasut sétinyu.4.szam alattd 357/43 és357/46 hrsz-u
ingatlan értékelésérdl

Késziilt: 3 példanyban
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas targya: Balatonf{izf6,Vasat u.4. szam alatt 357/43 és
357/46 hrsz-G ingatlan értékelése

Megbizé Balatonf(izf6 Viros Onkormanyzata.
8184 Balatonftzf6 Nike korut 1.

Megbizott: Voros Lajos
8200 Veszprém,
Pazmandi u 20.
Ertékelés célja: vagyonértékelés
Firtékbecslés fordulénapia: 2018.06.04.
Ertékbecslés érvényessége: 180 nap

Az ingatlanok értéke(nettd) 357/43 hrsz  64.700.000.-Ft
357/46 hrsz  71.500.000.-Ft

Az érték megallapitas tételes részletezését az értékels leirds tartalmazza. Az érték
tanusitvanyban szereplé értékadatok tényleges forgalmi értéket csak piaci
versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Veszprém, 2018.06.04. 7
Voros Lajos
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torzskonyvszam:442-10,/2003

torzslapszam:10/25/2007
- Voéreé- 'ajos

Ingatlan . =, or £ 2keid
Mbs
» T Trases o, vne o 432-10/2003
"EEPJ!Ur S >
* % T o . Dun. 10/25/2007

o+ ght o o G
* * BsUG vesgpin i, razmdndi u. 20,




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ALAPADATOK

Megbizis targya:

Megbizo:

Megbizott

Ertékbecslés fordulénapja:

Ertékbecslés érvényessége:

Balatonftizf6,Vasut u.4.szam alatti
357/43 és 357/46 hrsz-t  ingatlanok
értékelése

Balatonfizf6 Viros Onkormanyzata
8184 Balatonfizfé Nike korat 1.

Voros Lajos
8200 Veszprém,
Pazmandi u 20.

2018.06.04.

180 nap




ELOZMENYEK

Megbizé irasbeli megrendelése alapjan készitettem az értékelést.

Szakvélemény készités sordn megtekintettem a helyszint, annak telepiilésen beluli
elhelyezkedését, kozmives ellatottsagat, allapotat és elérhetGségét rogzitettem.
Szemle id6pontja:2018.06.01.

A szemlén Nemes Karoly volt jelen.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Balatonfiizf6 beltertlet,

Hrsz: 357143 357/46
Megnevezés: oktatdsi kozpont  beépitetlen terilet
Nagysaga 4511 m2 7685 m2

Tulajdonos a Megbizd, bejegyz6 hatdrozatok a mellékelt tulajdoni lapokon.

AZ INGATLAN KORNYEZETE, INGATLAN TENYLEGES BEMUTATASA

A teleptlés a Balaton Eszak keleti részén a fizféi 6bolben fekszik. Vasaton
és koziton is megkozelithets. Részben tdil6 — ipari — sport —szabadidé

tevékenység mely a telepiilés szerkezetben is elkiiloniil. Infrastrukturilis , intézményl

rendszere megfelelben kiépult. Idegenforgalom,turisztika nem jelentds.
Ingatlanforgalmi megitélése javuld, munkaerd piaci elldtottsag a még meglévé ipari
tizemek a kornyez6 teleptilések vonzasa kovetkeztében .

Az ingatlanok Balatonf(izfé parti virosrészén talalhaté kozvetlen a vizparti kornyezetben.

A 71-es kozutrdl kozvetlentl kozelithetd meg portalanitott Gton.

Volt oktatasi kézpont - Fazfé Motel
Féépiilet

1980-as évek kozepén épiilt hagyomanyos szerkezetd,f6ldszintes betonsav alapozas, felmen6
teherhordé és valaszfalai téglibolvb.fodém, fa tetd és nyilaszard szerkezet, bitumenes

zsindely fedés,teraszok,keritet,parkositott.

Muszaki allapota és allaga koranak megfeleld

Jelenleg bétleményben Motelként iizemel.

A telepiilés szabalyozasi terve jelenleg Ut 6vezetbe sorolja az ingatlant.

Egyes helyiségek

Szobak- halok 85.80 m2
Konyha: 18.00 m2
Firddk: 21.50 m2




ElGterek: 9.62 m2
Kozlekedé: 5.60 m2
Tarsalgo: 90.00 m2

Szoc.blok: 12.90 m2

Teljes alap tertlet: 24342 m2

Burkolat:jarolap

Az laprajzi elrendezés egyes helyiségek funkcionilis elrendezése a mellékelt alaprajzon.

Kerékpar tarolo-gondnoksag

Tatlo,porta, WC 26.12 m2

Lemezalapon gipszkarton - OSB falak, fedés TEGOLA, fa nyilaszaré szerkezetek,
jarolap.

Kazanhaz: 54.00 m2

Hagyomanyos szerkezetd, lapos tetd,fa és fém nyilas zarok.

Ertékszamitasnal figyelembe vett alapteriilet

Féépiilet 243.42 m2 100 % 243.42m2

Kerékpartarold 26.10 m2 80°%  20.88 m2

Kazinhiz 54.00 m2 75%  40.50 m2

Redukailt alapteriilet: 304.80 m2

305.00 m2

Kézmivek

Viz ellatas: kozmuhalozatrol. vizérd akna — mérovel

Energia ellatés: kozmuhalozatrol,méréora szekrény
mérdorakkal

Szennyvizellatas: keletkez6 szennyviz kiépitett tiroléba kerl
Majd innen kertl atemelésre kézcsatornaba

Fuatés, meleg viz: kazanok puffer tiroléval, hé leaddk radiatorok
villanybojler




ERTEKKEPZES
Ebben az esetben az értékelés tirgyat a felépitmények és a foldrészlet jelenti.
357/43 hrsz Fzf6 Motel

Piaci madszerrel
Osszehasonlitasra alkalmas adatok nem allnak rendelkezésre.

Foldrészlet
Kinalati
Az ingatlan kérnyezetében

803 m2 8.500 eFt 10.585.-Ft/m2
986 m2 9.700 eFt 9.857.-Ft/m2
616 m2 6.500 eFt 10.500.-Ft/m2
Szamitott atlag 10.307.-
korrekeio kinalat miatt le -15% 1.546.-
vizparthoz kézeli + 5% 515.-
felépitmény altal elfoglalt,
forgalomképesség
korlatozottsaga -10% 1031.-
korrigalt értek 6.183.-Ft
Végso érték (kerekitve) 8.250.-Ft/m2

Hozam alapti médszerrel
Csak felépitmények vonatkozdan

Bevételek

Feltételezett bérleti dijjal

305 m? x 1.500.-Ft/m2/hé x 12 5.490.000-Ft
Kihasznaltsag 70 % 3.843.000.-Ft
Kiadasok

Fenntartasiizemeltetésimenedzselési klt. 10 % - 549.000.-Ft
Egyenleg 3.294.000.-Ft

Tékésitési rata 12 %



Az FHB kiadvanyabol szirmazik.
3.294.000.-Ft/0.12 % = 27.450.000.-

Jelenlegi érték 27.450.000.-Ft
Foldrészlet 4511 m2 x 8.250.-Ft = 37.215.570.-Ft
Egyiittesen: 64.665.570.-Ft

Koltségalapi médszerrel

felépitmény
ujraeldallitasi érték
305.00m2  210.000.Ft/m2 64.050.000.-Ft
Avultsag mértéke

- fizikai -40 % 25.620.000.-

- funkcionalis -10% 6.405.000.-
Jelenlegi érték 32.025.000.-
Foldrészlet 4511 m2 x 8.250.-Ft = 37.215.570.-Ft
Egyiittesen: 69.240.570.-Ft

Ezzel a médszerrel csak ellenorzésként végeztem el a vizsgélatot-
Végsé érték a hozam alapt médszerrel szimitott mert az jobban fejezi ki
a piaci viszonyokat.

357/46 hrsz

Keritett,fiives Bérlo épitési anyagokat munkagépeket tarol,minden kézmii
300 m-en beliil eléhetd.

Foldrészlet szamitott atlag 10.307.-
korrekcio kinalat miatt le -15% 1.546.-

vizparthoz kozeli + § % 515.-
korrigalt érték(kerekitve) 9.300.-Ft/m2
7685 m2 x 9.300.-Ft/m2 = 71.470.500.-Ft

Egyes értékelési médszerek rovid ismertetése
Koltség alapa

Ingatlan jra el6éllitisinak, helyettesitésének koltsége alapjan allapitja meg
az értéket, ugy, hogy levonasba helyezi elavuldsbél szirmazé értékesokkenést.




Piaci alapt

Piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinlt vagyontirgyak elemzése, érték
vizsgalata az érték megillapitas targyat képez6 vagyontarggyal.

Hozadék alapa

A vagyontargy értékét azon netté bevételek tSkésitése alapozza, amelyek a vagyontargy
bérbe adisakor keletkezne, illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Vdlassitott modszer: - hozam alapu

Forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értjitk, amelyet nyilt piacon a jelenleg értékelt
ingatlan tulajdonjogaért és annak kotlatozas mentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet
érni a értékelés idépontjaban.

Ez a kritérium a kovetkezOk:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossiggal torténik,

- elegend§ hossza id6 dll rendelkezéste, amely alatt az ingatlan dra nem viltozik,

 felek koriiltekintSen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkel 1épnek fel,

- a szitkséges informicié ellatis, tovabba felek jogegyenldsége biztositott,

- kényszetité koriilmény elado részérdl, illetve killon6s motivacid vevd részérdl nem all fenn
specialis ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonu, tehermentes, korlatozottan forgalomképes ingatlan
tulajdonjogat értékelem a helyszini szemle idépontjadban megismert allapotban.

Az értékelés soran figyelembevettem az EVS 2014-ben a TEGoVA-ban s a
25/1997(VIIL1.)PM rendelet annak modositasaiban valamint
az 1/2002. (BK 8.) BM-EiiM-FVM-GM-ISM-KM-K5ViM-NKOM-OM---SzCsM
iranyelvben foglaltakat, és a telepiilés Szabalyozasi Terv eloirasait.




OSSZEFOGLALAS

A Balatonf(izf6, Vasit u.4.szam alatti
357/43 hrsz-t ingatlan jelenlegi ingatlanpiaci nett6 forgalmi értékét(kerekitve)

64.700.000.-Ft-ban
azaz hatvannégymilliohélszazezer forint

357/46 hrsz-u-ét
71.500.000.-Ft-ban
azaz hetvenegymilliohitssazeser forint

hatarozom meg.

Az ingatlanpiaci ,k6rnyezetijogi,miiszaki adottsagok alapjan hosszu tava
elérejelzés szerint értéktartast varok,az ingatlanokat forgalomképesnek .
tartom.

Ervényesség ideje: 180 nap

Az értékbecsléshez a vizsgilat szemrevételezéssel tortént, kornyezetvédelem és

diagnosztikai vizsgilatot nem folytattam. Az értékbecsléshez az alapadatokat a Megbizo
szolgiltatta, azok valosnak tiintek, ezért elfogadtam. Az értékbecslés csak megbizo €

az értékét végz6 fél egyiittes engedélyével adhaté ki harmadik személynek. Az értékbecsles
csak egy egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni, azokat 6nalloan kezelni
nem lehet. Az értékbecslés minden figyelembe vehetd tényezé ellenére is csak kozelitd
értéket ad, ugyanis a tényleges érték az eladé és a vevé alkuja soran a pillanatnyi érdekik
és a mindenkori piaci helyzet alapjan alakul ki, melynek soran a becsiilt értékt6l akar
+5%-al is eltérhetnek.

Veszprém, 2018.06.04. %

Voros Lajos
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