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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé

Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata
8184 Balatonfiizf6, Nike krt.1.

2. A Megbizott

Nagy Istvan igazsdgigyi ingatlan-értékbecsld, igazsagigyi ig.szam: 006706,
1021 Budapest, Budakeszi ut 49/C

3. A megbizas targya
8175 Balatonf(izf6, Jokai Mor u 19-21.hrsz:603 “altalanos iskola”
8175 Balatonfiizf6, hrsz:521 ,kivett sporttelep”
megnevezeés( ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyada.

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan aktualis forgalmi értékének meghatarozasa.

5. Az értékbecslés moédszere
Az értékelés az j'Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
2012 (Eurépai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadasaval készilt. A szakvélemény
felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Termdféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (Viil.11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendelet eléirasainak

6. A Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott kételes az értékbecslés soran szerzett informaciékat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacio és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az értékbecslés forduldonapja

2019.11.21.
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8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé felkérésének megfeleléen a 8175 Balatonflizf6, hrsz:603, és 521 ingatlanok
értékbecslését elvégeztem.

A vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

A 8175 Balatonfiizf6,Hrsz:603 ,,altalanos iskola” és Hrsz: 521 ,kivett
sporttelep”megnevezésii ingatlanok
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
205 000 000,-Ft, -forint

azaz kettdszazotmillio forint

Amennyiben az érétkesités afa koteles, abban az esetben feltintetett érték
27%-0s altalanos forgalmi adét tartalmaz.

9. Az értékesités AFA szabalyai :

Az altaldnos forgalmi adérél sz6lé 2007. évi CXXVII. tv. alapjan a hasznalt ingatianok
értékesitése jellemzéen adémentes, kivéve, ha az adbalany a valtoztatast megelé6z6 adoév
utolsé napjaig bejelenti, hogy adoéalanyisagot valaszt. Az AFA toérvény nem tesz kiildnbséget
lakéingatlan és egyéb céli ingatlan kozott, igy az ertékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes kdrbe tartozik. (Kivételt képez, ha az Elad6é az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott.)

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezést6l szamitott 3 hénap.

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és meliékleteivel egy(itt érvényesek!)

Budapest, 2019.november 21.

% &

Nagy Istvan~¥ ) ”my/

igazsagugyi ingatlan- ertekBecslo
igazsagigyi ig.szam: 006706
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasomra olyan tényezé, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok felelésséget
olyan késébb jelentkezé tényezékért, amelyek utélag befolyasolhatjak a meghatarozott
értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kovetéen a piaci, gazdasagi helyzetben
bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az épllet miszaki felmérése nem képezte megbizasom targyat. A megbizé altal atadott
terilleti adatokat és rajzokat elfogadtam, a helyszini szemle soran a méreteket szuro-
proba szerlien ellenériztem. Az adatok, dokumentumok, informécidk valosagat és
teliességét a Megbizé szavatolja, ezeket hitelesnek fogadtam el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztem. Nem vallalok felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokert.

3. Az értékelésben feltételeztem, hogy a széban forgdé ingatlan tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmer(ilé jogi igyekben semminemdi felelésséget nem vallalok. Az ingatlan tulajdonjogat
per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltem.

4. Az dllag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika médszerével készult, nem
végeztem geotechnikai és kornyezeti hatasvizsgalatokat. A latottak alapjan az
ingatlanon nem tarolnak veszélyes vagy kérnyezetkarosité anyagokat. Megbizasom
nem terjed ki kérnyezeti hatast vizsgalé tanulmany készitésére, melyek eredménye
Iényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. A megallapitott értékek kizarGlag a szakvéleményben megjelélt felhasznalasi cél
esetében érvényes.

7. Az értékeld elbzetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen madon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités,
vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. A tudomasomra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezelem
egylttal kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem flizbdnek
érdekeim, dijazasom nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagomat
semmi sem befolyasolta.
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1. ERTEKELESI ELVEK

Az értékelés az Ertékelsk Europai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerek és fogalmi
meghatarozas alapjan készilt, amely szerint a forgalmi érték olyan optimalis arat jelent,
amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség (azonnali fizetésii) készpénz ellenében vald, egyéb
feltétel nélkili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékoz6 fel

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitasahoz szilkséges ésszerl id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- azingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specialis érdekeltségi vasarlé
fizet

A forgalmi érték megallapitasa harom maédszerrel térténhet:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Konkrét és ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval térténik. A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld szamu adatbdl allo
alaphalmazunk van, amelynek féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatianok,
és meghatarozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmodositd tényezOk elemzése
utdn megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapériéke. A vegsd erték
szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

Kéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

A koltségalapt érték megkézelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl levonjuk
az idé mulasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé féldterilet értékét.

A koltségalap médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mert nem tukrézi az
ingatlanpiaci kereslet és kinalat hatasat, és az ingatlan hasznositasi lehetéséget. Epités alatt
lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mtargynal 6nallé értékelési médszerként
hasznalhatd, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre

A forgalmi értéket lehet6ség szerint tébb médszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfeleléen vélasztjuk ki a végso
forgalmi értéket.
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2. AZ ERTEKELES MENETE

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd
adottsagainak
képviselbjével helyszini szemlét tartottunk. A latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket

beépithetéségi

készitettliink.

felszereltségének, természeti
2019.11.14.-én

ingatlan jellemzdinek,
meghatarozasa érdekében

2.2. A kiindulé adatok és informaciok forrasai

A tulajdoni lap adatok a Veszprémi Jarasi Hivatal Agrartigyi Féosztaly nyilvantartasabdl

szarmaznak.

Felhasznalt dokumentaciok:
» tulajdoni lap (2019.11.14.)
> térképmasolat (2019.11.14.)

2.3. A nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolat adatai

Helyrajzi szam

|603

 Tul. lap.: I. része

Az ingatlan cime

8175 Balatonf(izf6, Jokai Mér u 19-21.(felllvizsgalat alatt)

Az ingatlan fekvése

belteriilet

Megnevezése

kivett altalanos iskola

Terilet

5565 m?

Szolgalom, egyéb -

Nincs bejegyzés

| Széljegy

tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem,Profiszolar KFT

tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem, Magyar Allam

tulajdonosi jogokat gyakorld szervezet bejegyzése iranti kerelem,
Magyar Nemzeti Vagyonkezeld

' Tul. lap.: Il. része

Tulajdonos(ok)

|Balatonf(izfé Varos Onkormanyzata 1/1

A tulajdoni lap Ill. része

/1. vezetékjog EON
[11/2. ingatlan atcsatolva a Veszprémi Jarasi Féldhivatathoz
I11/3. eljaras felfuggesztése Magyar Nemzeti Vagyonkezeld ZRT.

Helyrajzi szam

1521

Tul. lap.: . része

Az ingatlan cime

8175 Balatonflizf6,

Az ingatlan fekvése belteriilet
Megnevezése kivett sporttelep
Terllet 1676 m2

Szolgalom, egyéb

nincs bejegyzés

Széljegy

tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem Profiszolar KFT

tulajdonjog bejegyzés iranti kerelem, Magyar Allam

tulajdonosi jogokat gyakorl6 szervezet bejegyzése iranti kérelem
|Magyar Nemzeti Vagyonkezeld

Tul.lap ll.része

Tulajdonos(ok)

| Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata 1/1
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Tul.lap lll.része

lII/1.vezetékjog E.ON
ll/2.ingatlan atcsatolva a Veszprémi Jarasi Foldhivatalhoz
111/3.eljaras felfuggesztése Magyar Nemzeti Vagyonkezelé ZRT.

Jogi helyzet:
Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltem.

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1. Az ingatlanok kornyezetének bemutatasa:

Balatonf(izfé a Kézép-Dunantdli Régidban, Veszprém megyében, a 12 telepilést szamlalo
Kelet-Balatoni Kistérségben, a Balaton té északkeleti csticskén, a Flizféi 6bod! partjan fekvd
kisvaros. Lakossaga cca.4 150 f6.Vasdton és kézdton is megkézelithetd. Udulé-ipari-sport-
szabadidé tevékenység jellemzi, amely a varos szerkezetében is elkiléndl. Infrastrukturalis,
intézményi rendszere megfeleléen kiépult. Idegenforgalom, turisztika a nyari honapokra
dsszpontosul. Ingatlanforgalmi megitélése javulé.

3.2. Hrsz 603 ingatlan ismertetése
Jellemzéen sik (,Zombor utca felél enyhén lejtds)terepadottsagu, kérbekeritett, szabalytalan
sokszog alakl ,6sszkdzmiives telek. Tobb ,szabadonallé épiilet talalhaté elszorva a terlleten.
Jelenleg az iskola megnevezés( intézmény épuleteiben nem folyik funkcidjanak megfeleld
tevékenység. Néhany helyiségében gondnoki lakas, bériék irodai, atmenetileg ifjusagi
kiubhelyiségekké alakitott részén esetenként foglalkozasok helyiségei, irodak, ezek szocialis
blokkjai , raktarak izemelnek.

Hrsz: 521 telek ismertetése
Az iskola teriiletétdl néhany méterre északkeleti iranyban korbekeritett, sik terepadoftsagu
sportpalya az Uttéré és Zombor utca keresztez6désében. A telken egy szertar funkciét bet6ito
kis foldszintes épulet all. Kézmlicsatlakozasi lehetdségek rendelkezésre alinak, csak viz van
bekétve a tertletre.
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Nemzeti dnhanyboh
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HESZ besorolasi térkép részlet
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19. Telepiiléskozpont teriilet (V)

A telepiiléskézpont teriiet elsGsorban lakd és olyan telepilés szintl egyéb rendeltetést szolgald épiiet
efhelyezésére szolgal, amely nincs zavard hatassal a 1ako rendelistésre
A telepliskézpont terlikten ethelyezhetd fGépilet — a laké rendeltetésan kiviil --

8) igazgatasi, iroda,

by kereskedelmi, szolgaitatd, szaltas,

¢} hitéleti, nevelsi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

dy  kulurdlis, kozdsségi szorakeziats,

& spor,
rendeltetést is tanalmazhat.
A telepilléskszpont toriiiet &pitési Gvezeteinek paramétereit az 1. mellékiet 3. tiblazata tarialmazza.
Telepiiléskdzpont feriilet épitdsi dvezeteiben mehéképlietként gépjdmiltarold és az gpilletiek)
rendettetdsszend haszndlatihoz szikséges egyéb wErolé helyezhetS & a kivéve a (5) bekezdés szerini
Gvezetsket. .
(j épiilet csak olyan épitési telken Ktesithet§, melyen a villamos energia, az ivoviz, szennyyizevezatés..
tisziitas, valamint kizterileti csapadékviz-elvezetds kSzizemi vagy kizodil szolgaltatassal torténik
U] lakeépiilet csak a Vi8, V11, Wi12, V13, Vi14 85 a V15 jeld epitési Gvezetekben helyezheid &, ahol - a
Vi 15 épitési dvezet kivételével — az ethelyerhetd éplleieken kivil. kiszolgald vagy kiegészitd furkcidin
onallo melicképiletként:

a) haztartassal kapesolatos taroloépiilet

by miiterem, a komyezetet nem zavard kézmdipan tevékenység mithefye

5 el

Teleplléskdzpont terlileten a meltSképitmeények kazil kizrolag:
8} kizmid-becsatlakozast mitargy,
b} hulladgktartaly-tErold,
€]  kerti épitmény,
dy olyan antennaiartd szerkezet zasziotaro oszlop, melynek legmagasabb ponta nem haladja meg a §
m helyezhetS el.
A VG jeld Gvezet Z-1 és Ev bvezettel hatdros valamint @ V14 el épitési dvezet Gipl és Gipd épités
duezettel hatiros telkén a minimalis, zoldfelltetet haromszinté ndvényzettel kell biztositani, mefyet
legkésdbb a hasznalatbavételi engeddly megkéréséig az épitteidnek el kell telapitenie, emeliett szikség
esetén zajvédd funkcidjl mor kerftés is itesithets.
AVAS &pitési Gvezetben ehelyerendd, ataiakitandd létesitményeknél a kervarcsias lakdterlietre vonatkozo
komyezetvedelmi hatarériékek veenddk figyelembe.
AWt &5 Vi1 6 jelld épitési dvezetek specidlis edirasal a kivetkezbk:

3} A V116 jeld Epitési Gvezetben eihelyezésre kerlid Epliletben laké funkeis is kalakithato.

b} A VIS jelil épitést Gvezetben 1 ha-nal kisetb, de min. 5003 m2 telek kizdrdlag az 6b6! (lagina}
mentén a kikoiGndz kapcsoiddéan alakithatd ki, amennyiben a vonatkczd szabdlyok szeninfi
megkozelités legaldbb maganitial biziositisra kerdl, de épités csak a szabalyozasi terven jeldit
épitési hely betartdsdval lehetséges.

€} AVt 1E jeld pitési Gvezetben laké (anariman) épiletek fegnagyobb homiokzatmagassaga 7,6 m,
az egyéh 16 rendeletési éplietek legnagyobb homiokzatmagassaga 10,0 m. lehet.

d} Ay 16 jeli épitési Gvezetben az efhelyezésre keriild épiiet homiokzatanak tegnagyebt tagclatian
hossza legfeljebb 52 m lehet, az épiilet legragycbl homlokzatmagassdga max. 13.0 m, & Balaton
felé fihomiokzatot kell Kialakitani.

&) A VU16 jelif épitési Gvezetben és a Vi14. el épitési dvezet déli részén 100 m-es sévban az
épliletek elhelyezéséndl a Balaton felé a ralatasi, kitdtas szempenioknak érvényesiinie kell

i Azelint minimalis zGdfelliletet haromszintl nGvenyzetiel kell kialakitani.

g: Az Gvezetekben csak olyan névények telepithetok, melyek a balatoni &s a Balaloni kSmyédid
természetes ndvényallomanyra nem gyakorol negativ hatdst. penetikal Allomanydt nem
veszélyeztet.

h A novénylelepités soran faiskoidzott (2d) 13jhonos. a terdletre jeflemzé lombhullaté fafajek
alkalmazasaval 6riénhet.
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Disztd csak termeészetkdzeli kialakitassal hozhato Iéfre, amennyiben a to Etesiiése a szomszédos

{11} & V118 és V13 jelil épitési Gvezetben bizlositani kell az érintett régészeti leldhelyen részben feitn régészet
leletek bemutathatdsdgar, a Wt 19 jelll épitési dvezetben tutisziikai piac elhelyezhetGségét valamint
kGz05seg furkcick (kutturdlis kbzpont, disziér, varos! kizpark stb.) kialakitasat

{12) A V18 és Vt13 el épitési Svezetekne vonatkozd spacidls eldirasok:

g

b}

az dvezetekben a lervezelt vas(i nyomvonaltol szamitott - & szabalyozasi terven is jeldtt - 39 m
széles terfietsavot a szahlyozott feltdrd it ldalakitdsa kivételével szabadon kell hagyni, a
Kisajatitasig a telek zékdfel Gleteként fehet hasznaini.

az Gvezeteket kelet-nyugat iranyhdl keresztezd ragynyomasii gazvezetdk szabalyozasi terven
jelolt vedGtavolsagdn belll semmilyen épitési munka nem wvégezhets, a terliet a ielkek
Zéldtellileteként kezelhetd, de azon cserjét és fat ltetni nem lehet.

az eidkert-okiatkert- hatsokert legatabb 13 m kall legyen.

A varoskdzpont funkeithor. kozésseégi Iétesitményekhez sziikséges parkold a szabalyczasi terven
jeldit helyen alakitandd k.

A fiutak (710-e5 és 72-es. 71-e5 §5n) feldl a ralatasi szempontoinak ervényesiiini kella minimalia
zZiitellletet haromszintd nGvényzettel kell kialakitani az éplilet hasznalatbavételéig.

A novényelepités faiskoldzott {2} tajhonos, a teriletre jellemzé lombhullatd fafajok
alkalmazasaval tiriénhet

Az épiiietek legnagyobb homlokzatmagassaga a Vi18 jelif &pitési dvezetben az 9.0 m, a Vi 19 jeii
épitesi dvezetben 15 m.

{13) A V3 20 épitési Gvezetben ahol a Szahalyazasi tery. szabdlvozasi vonalat jetdl, oft a legkisebb kialakithato
feiekméret a szabalyozassal kialakitott terifetnagysag.

Nagy Istvdn igazsagiigyi ingatlan értékbecslé
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3.3. Az értékelt épiiletek ismertetése:

Az ingatlanon 13db felépitmény talalhaté.

1. sz. épiilet(iskola)

Epités éve:

nem ismert(2000-
ben bovités)

Felépitmény netté tertlete:

651 m?

Felépitmeny redukalt alapterilete:

651 m?

Szintek:

foldszint, emelet

Funkcio6:

iskola

Beépitési méd:

szabadon allo

Utols6 felujitas éve:

elmult évtizedben nem volt

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Beton savalap bitumenes lemez szigeteléssel

Flggbleges teherhord6 szerkezet:

tégla

Vizszintes teherhordo szerkezet:

eléregyartott vasbeton

Bels6 valaszfalak:

Falak festettek

Tet6szerkezet és tetéfedés:

kétalloszékes fa fedélszék,agyagcserép fedés

Nyilaszarok: hészigeteld Givegezésl mlianyag ablakok
Bels6 padléburkolat: greslap, marvanymozaik,parketta
Homlokzat: Vakolt

Belsé fellletképzés: Falak festettek

Epiiletgépészet:

Fltés: kézponti

Melegvizellatas:

kombi gazkazan, kdzponti

Kommunikacio, extrak:

szolgalati lakas

Igényszint:

Allapot:

Jelenleg hasznalaton kiviil az egész épulet. A toldalék

éplletszarny csatlakozasnal dilataciés

repedés.

Allagmegévas, temperalas mingségét emelni javaslom

Nagy Istvén igazsagligyi ingatlan értékbecsld
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2. sz. épiilet(oreg épiilet)

Epités éve:

1930(bbévités 1938)

Felépitmény nettd teriilete:

271 m?

Felépitmény redukalt alapterilete:

271m?

Szintek:

pince,féldszint

Funkcio:

régi népiskola

Beépitési mod:

szabadon allé

Utolso feltjitas éve:

Teherhordé szerkezet:

Alapozas médja:

Beton savalap bitumenes lemez szigeteléssel

Fuggdbleges teherhordé szerkezet:

tégla falazat, vordské labazat

Vizszintes teherhordé szerkezet:

pince felett, poroszsiiveg, féldszint felett fafédém

Bels6 valaszfalak:

tégla

Tetdszerkezet és tetdfedés:

déltszékes fa fedélszék, palafedés

Nyilaszardk:

hagyomanyos kapcsolt gerébtokos faablakok

Belsd padiéburkolat:

parketta,keramia

Homlokzat: Szinezett, dorzsolt vakolat, voroskd labazat
Belsé fellletképzés: Falak festettek, csempe

Epiiletgépészet:

Fltés: gazkazan,kdzponti, radiatoros héleadas

Melegvizellatas:

villanybojler,atfolyés vizmelegit6

Kommunikacio, extrak:

kézodsségi termek, mizeum,rendezvényterem

Igényszint:

Allapot:

Egy része jelenleg hasznalaton kivil.Viszonylag j6
allapot, a fa fedélszék faanyagvédelmi felGlvizsgalatat
javaslom, a pince nedves, dohos

Nagy Istvdn igazsagligyi ingatlan értékbecsld
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3. sz. épiilet(politechnika)

Epités éve:

nem ismert

Felépitmény netté terllete:

256,7 m?

Felépitmény redukalt alapterilete:

256,7 m?

Szintek:

foldszint,emelet

Funkcio:

tantermek, konyha,
étkezde

Beépitési mod:

szabadon allé

Utolso felujitas éve:

Teherhord6 szerkezet:

Alapozas moédja:

Beton savalap katranylemez szigeteléssel

Fuggdleges teherhordd szerkezet:

téglal

Vizszintes teherhordo szerkezet:

eléregyartott vasbeton

Bels6 valaszfalak:

tégla

TetOszerkezet és tetdfedés:

kontyolt nyeregtetd, Bramac cserépfedés

Nyilaszardk:

hoszigeteld (ivegezési ablakok

Belsd padléburkolat:

mazas keramia

Homlokzat:

Szinezett, dorzsolt vakolat

temperalast, allagmegévast javasiok

Belsé felliletképzés: festett

Epiiletgépészet:

Fiités: Vezuv tip. falikgzér), Ia'pradiétorok, masrészt
szomszéd kazanhazbdl

Melegvizellatas: villanybojler

Kommunikacié, extrak: nincs

Igényszint:

Allapot: jelenleg hasznalaton kivil, magasabb szintd

Nagy Istvdn igazsagligyi ingatlan értékbecsld
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4. sz. épiilet (sport)

Epités éve: nem ismert
Felépitmény netto terulete: 106 m?
Felépitmény redukalt alapteriiete: 106 m?
Szintek: féldszint
Funkcié: szertar, 6lt6z06,

tornaterem

Beépitési mod:

szabadon allé

Utolso feldjitas éve:

Teherhordo6 szerkezet:

Alapozas modja:

beton pilléralap

Fuggdleges teherhord6 szerkezet:

acélszerkezet

Vizszintes teherhord6 szerkezet:

Belsd valaszfalak:

tégla

Tetoszerkezet és tetdfedés:

fa nyeregtetd,Bramac cserépfedés

Nyilaszarok: hdszigeteld ivegezésl ablakok

Bels6 padléburkolat: pvc,mettlachi

Homlokzat: Szinezett, dorzsélt vakolat

Belsé fellletképzés: A falak festettek, csempézettek.

Epiiletgépészet:

. korabban a kdzponti kazanhazbdl, levalasztottak

Flités: gy . P
késbbb. Jelenleg nincs flitése

Melegvizellatas: nincs

Kommunikacid, extrak: nincs

Igényszint:

) Jelenleg Uzemen kivil, raktarozas céljat szolgalja

Allapot: Fltés megoldasa, allapotmegoévas, temperalas
sziikséges.

Nagy Istvén igazsaglgyi ingatlan értékbecslé
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5. sz. épiilet(kazanhaz)
Epités éve: nem ismert
Felépitmények netté terlilete: 30,5 m?
Felépitmények redukalt alapterilete: | 30,5 m?
Szintek: féldszint
Funkcio: kazanhaz

Beépitési méd:

szabadon allo

Utolso felujitas éve:

Teherhordé szerkezet:

Alapozas médja:

beton savalap

Fuggbleges teherhordd szerkezet: acalszerkezet
Vizszintes teherhordé szerkezet: -
Bels6 valaszfalak: tégla

TetOszerkezet és tetéfedés:

fa nyeregtetd, cserépfedés

Nyilaszarok:

fém ajto, kopilit viagitéfellletek

Bels6 padiéburkolat:

simitott beton

Homlokzat: vakolt, festett

Belsé felliletképzés: Vakolt és festett

Epiiletgépészet:

Flités: -jelenleg Gzemen kivul, leuritett flitési rendszer

Melegvizellatas:

nincs

Kommunikacio, extrak:

Igényszint:

Allapot:

Allagmegoévas, temperalas szikséges

Nagy Istvdn igazsdglgyi ingatian értékbecsld
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6. sz. épiilet(wc csoport)
Epités éve: nem ismert
Felépitmény netté tertlete: 8,58 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: 8,58 m?
Szintek: féldszint
Funkcio: wc csoport

Beépitési mod:

szabadon ailo

Utolsé felujitas éve:

Teherhordo6 szerkezet:

Alapozas médja:

beton savalap vizszigetelés nélkil

Fuggdleges teherhordd szerkezet: téglafal
Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit vb
Belsé valaszfalak: tégla

Tetdszerkezet és tettfedés:

monolit vb. badogosszerkezet

Nyilaszarok:

fa ajtok

Belsé padioburkolat:

cementsimitas

Homlokzat:

Szinezett, dorzsolt vakolat

Belso fellletképzés: meszelt

Epiiletgépészet:

Fltés: nincs

Melegvizellatas: nincs

Kommunikacid, extrak: nincs

Igényszint:

Allapot: jelgnleg hasznalaton kivil. Belsé szaniterek
eltavolitva.

Nagy Istvan igazsagligyi ingatlan értékbecslé
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7. sz. épiilet(iroda,wc,mosdo)
Epités éve: nem ismert
Felépitmény netté tertlete: | 19,08 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: | 19,08 m?
Szintek: foldszint
Funkcié: iroda

Beépitési mod:

szabadon allo

Utolsé felujitas éve:

Teherhordo szerkezet:

Alapozas moédja:

beton savalap, bitumenes lemez vizszigetelés

Fuggdleges teherhordd szerkezet: tégla
Vizszintes teherhordé szerkezet: vb

Belsé valaszfalak: tégla
Tetdszerkezet és tetéfedeés: vasbeton

Nyilaszarok:

hészigetelé Uvegezési ablakok

Bels6 padiéburkolat:

greslap

Homlokzat:

vakolt, festett

Belsd felllletképzés:

vakolt, festett-

Epiiletgépészet:

Fltés:

légvezetéken oreg épliletbdl, jelenleg lekotve

Melegvizellatas:

atfoly6 rendszeri vizmelegitd

Kommunikacio, extrak:

Igenyszint:

Allapot:

Jelenleg lizemen kivil. Allagmegovast, temperalast

javaslok.

J
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8. sz. épiilet(garazs)
Epités éve: nem ismert
Felépitmény nettd teriilete: 5,8 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: 5,8 m?
Szintek: féldszint
Funkcié: gk tarold

Beépitési mod:

szabadon allo

Utolsé felujitas éve:

Teherhordé szerkezet:

Alapozas médja:

nincs

Flggbleges teherhordd szerkezet:

kénnyliszerkezetes

Vizszintes teherhordé szerkezet:

farosttal boritott fa gerendafédém

Bels6 valaszfalak:

Tetdszerkezet és tetbfedés: hullampala

Nyilaszaroék: farost burkolatu favazas
Bels6 padiéburkolat: simitott beton
Homlokzat: fa

Belsd fellletképzés: farostlemez
Epiiletgépészet:

Flités: -

Melegvizellatas:

Kommunikacio, extrak:

Igényszint:

Allapot:

Rossz allagu, hasznalaton kivil.

Nagy Istvan igazsaglgyi ingatlan értékbecsld
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9. sz. épiilet(sportszertar)
Epités éve: nincs adat
Felépitmény nettd teriilete: 12 m?
Felépitmény redukalt alapterilete: 12m?
Szintek: foldszint
Funkcio: sportszertar

Beépitési mod:

szabadon alid

Utolsé feltjitas éve:

Teherhord6 szerkezet:

Alapozas médja:

beton savalap

Fuggbleges teherhordé szerkezet:

tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

fa fedélszék

Belst valaszfalak:

Tetdszerkezet és tetofedés:

fa fedélszék, cserépfedés

Nyilaszarok:

fém bejarati ajtéd

Belsé padléburkolat:

simitott beton

Homlokzat:

vakolt, festett

Belsd fellletképzés:

meszelt

Epiiletgépészet:

Fltés:

Melegvizellatas:

Kommunikacio, extrak:

Igényszint:

Allapot:

Ujszeri taroloéplilet, jelenleg hasznalaton kivil

Nagy Istvan igazsagiigyi ingatlan értékbecsld
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HELYISEGLISTA
Ingatlan cime: 8175 Balatonfiizf6,
Hrsz: 603 Azonosito:

Megnevezés Alapteriilet Redukcié Red. alapteriilet
1.sz épiilet 0
sz€lfogd 16,49 100% 16,49
vizesblokk 11,86 100% 11,86
elotér 69,74 100% 69,74
tanterem 35,94 100% 35,94
tanterem 54,15 100% 5415
tanterem 53,25 100% 53,25
szoba 13,21 100% 13,21
szoba 22,61 100% 22,61
eloszoba 6,45 100% 6,45
konyha 6,75 100% 6,75
vizesblokk 19,7 100% 19,7
lépcsd 29,32 100% 29,32
tarold 3,36 100% 3,36
zsibongo 82,18 100% 82,18
tandri szoba 21 100% 21
tanari szoba 14,22 100% 14,22
tanterem 54,15 100% 54,15
tanterem 53,25 100% 53,25
tanterem 56,41 100% 56,41
szertar, padlasfeljar( 6,92 100% 6,92
vizesblokk 8,66 100% 8,66
vizesblokk 11,57 100% 11,57

0
Osszesen: 651,19 651,19
A tulajdoni lapon szerepld alapteriilet (nm):
A szamitas soran felhasznalt alapteriilet (nm): 651,19

Nagy Istvan igazsaglgyi ingatlan értékbecslo
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HELYISEGLISTA
Ingatlan cime: 8175 Balatonfiizfo
Hrsz: 603 Azonosito:
Megnevezés Alapteriilet Redukcio6 Red. alapteriilet
2.s7 épiilet 0
pince 21,57 50% 10,785
el6tér 9,71 100% 9,71
kozlekedd 9,37 100% 9,37
zuhanyozo 4,76 100% 4,76
szoba 20,3 100% 20,3
szoba 27 100% 27
tarolo 2,11 100% 2,11
1épcsd 2,23 100% 2,23
tarolo 23,34 100% 23,34
kozosségi helyiség 137,99 100% 137,99
el6tér 1,43 100% 1,43
kozlekedd 22,29 100% 22,29
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Osszesen: 282,1 274,315

A tulajdoni lapon szerepld alapteriilet (nm):

A szamitas soran felhasznalt alapteriilet (nm): 271,3

Nagy Istvan igazsagiigyi ingatlan értékbecslé
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HELYISEGLISTA
Ingatlan cime: 8175 Balatonfiizfo
Hrsz: 603 Azonosité:

Megnevezés Alapteriilet Redukeié Red. alapteriilet
3.sz épiilet 0
étkezd 40,24 100% 40,24
konyha-talal6 5,57 100% 5,57
konyha 7,99 100% 7,99
WC 3,86 100% 3,86
el6tér 3,01 100% 3,01
tarold 3,91 100% 3,91
el6tér,Iépcsod 18,88 100% 18,88
tarolo 2,3 100% 2,3
politechnika terem 47,7 100% 477
tanterem 57.74 100% 57,74
1épcsohazi eltér 6,52 100% 6,52
ndi we 4,79 100% 4,79
ffi we 4,36 100% 4,36
erkély 8,71 30% 2,613
szoba 24,16 100% 24,16
elotér 5 100% 5
flird6-we 7 100% 7
konyha 8,32 100% 8,32
kamra 2,74 100% 2,74

0
0
0
0
Osszesen: 262,8 256,703
A tulajdoni lapon szerepld alapteriilet (nm):
A szamitas soran felhasznalt alapteriilet (nm): 256,7

Nagy Istvdn igazsagligyi ingatlan értékbecsl6
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HELYISEGLISTA
Ingatlan cime: 8175 Balatonfiizf6
Hrsz: 603,521 Azonosito:
Megnevezés Alapteriilet Redukcid Red. alapteriilet
4.sz épiilet 0
elotér 5,29 100% 5,29
szertar 8,46 100% 8,46
WC 3,57 100% 3,57
6lt6z6 4,35 100% 4,35
tornaterem 84,42 100% 84,42
5.sz.€piilet 0
kazanhéz 28,56 80% 22,848
tarolo 9,63 80% 7,704
wc csoport 0
WC 8,58 50% 4,29
7.sz.épiilet 0
iroda, wc,mosdo 19,08 100% 19,08
8.sz épiilet 0
garazs 14,56 40% 5,824
sport szertar 12 100% 12
0
0
0
0
0
0
0
0

Osszesen: 198,5 177,836

A tulajdoni lapon szerepld alapteriilet (nm):

A szamitas soran felhasznalt alapteriilet (nm): 177,8

1.sz.épllet 651 m2
2.sz.épllet 282 m2
3.sz. éplilet 257 m2
4.sz.épulet 107 m2
S.sz.épilet 31 m2
6.sz.épllet 9m2
7.sz.épllet 20 m2
8.sz.épllet 6m2
O9.sz.épllet 12 m2

kalkulalhaté hasznos alapteriilet 6sszesen:1375 m2

Nagy Istvan igazsagiigyi ingatlan értékbecsid
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4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1. Alkalmazando maddszer kivalasztasa

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerult kiadasok killonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. A modszer alkalmazasanal megbecsiljik az ingatlan varhato -piaci szintl- bérleti
bevételét, mellyel szembeallitiuk a kihasznalatlansagbél adédé veszteséget, és a bérbeadot
terheld felljitasi, menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott jévobeni tiszta jovedelmek
jelenértéke alkotja az ingatlan értékét. Eves egyforma redlértéki tiszta jovedelem esetén a
jelenérték-szamitas egyszerlsithetd a kozvetlen tékésités modszerére, mely esetben az
ingatlan értékének kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tdkésitési
kamatlabbal. Az elemzések soran alkalmazott tokésitési ratat lehetbleg azonos jellegi
ingatlanokra vonatkoz6 ingatlanpiaci tényekbdl, - bérleti és eladasi arakbdl - vezetjuk le, vagy
ingatlanfejleszt6é cégek, illetve bankok ajanlasait vesszuk alapul.

A piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé értékelés soran figyelembe vessziik az értékelt
ingatlanra vonatkozé értékmoddositd tényezdket. A végsd érték az ingatlan kalkulativ hasznos
alapteriilet és korrigalt atlagos fajlagos érték szorzataként adodik.

A koltségalapu modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mert nem tiikrézi az
ingatlanpiaci kereslet és kinalat hatdsat, és az ingatlan hasznositasi lehetéségét. Epités alatt
lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart m(itargynal 6nallé értékelési modszerként
hasznalhato, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

Az értékelést lehettség szerint mindharom, de legalabb két médszerrel ajanlatos elvégezni.
Adott esetben mindharom médszert alkalmaztuk, elfogadhaté szamu &sszehasonlitd adattal
rendelkeztiink az ingatlan piaci 6sszehasonlité értékeléséhez. A kdrnyezetben telephely jellegi
ingatlanok bérleti hasznositasa jellemzének tekinthetd, ezért a hozamszamitasos értékelési
madszer is megbizhaté eredményt ad. A pontosabb tajékoztatas érdekében a kéltségalapt
modszer szamitasait is k6zoljik, mert az ingatlan forgalmi értékébdl a telekre jutoé értéke csak
ilyen médon hatarozhat6é meg.

4.2. Az ingatlan értékbecslése 6sszehasonlité megkézelitéssel

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran a vizsgalt ingatlanra jellemzdé
korbdl kivalaszthatéoak az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és meghatarozhaté ezek
fajlagos alapérteke.

Az 6sszehasonlitd tablazatban részietesen kovethetd az elemzé munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibol kovetkezd fajlagos arakat az elsddleges
adottsagok (jogi helyzet, idétényezd, stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kdvetkezd
jellemzOkkel vettik figyelembe: ugymint fekves, kozlekedés, megkézelithetdség,
hasznalhatosag, infrastrukturdlis kornyezeti adottsdgok, koézmilvesitettség, kornyezeti
szomszédsag, fejleszthetdség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A pozitiv és negativ értékképzé tényezdket figyelembe véve végeztik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Felépitményes, telkes,NAV altal szolgaltatott 6sszehasonlitdé adatok tényleges tranzakciok
hianyaban kinalati arak. A piaci szamitas alapja a redukalt alaptertilet.
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8175 Balatonfiizf6, 603,521 hrsz

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci ssze hasonlité adatok elemzése

Qsszehasonlitas szempontjai Ertékelendd b n:':sn su: a1 hags:l;: 2 hags:;fé 3
Ingatlan cime: 403,321 hrsx, Balatonfiizfo Balatonatmadi Balatonfizfo
Tagolasa: fsz, emelet fsz, emelet fsz, emelet fszemelet
Kémyezeto: laks ke | laké ko |
Jelleg, funkcio: iskola apartmanhaz. panzAéd ikerhdz
Infrastrukturalis adottsigok|
(koznirwek, utak, keritettség, stb.):
Ossekzmii Osszkozmil szilard 0sszkGzmiy, szilard Bsszkozmil, szilard
burkolata it burkolati Gt burkolatit (it
Epités éve: nem ismert nem ismert nem ismert nem ismert
Miiszaki allapot: kozepes kozepes kdzepes kazepes
L emnen memen kvl - o
Megjegyzés: atlagos atlagos atlagos
Adat forrasa: 1 maxapro 416 ing.com 23058542 Casenetwork 1417
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi ar (Ft) 45 000 000 130 000 000 47 900 000
telekméret (m) 7241 1618 743 2412
redukalt alapteriilet (m2) 1375.0 15,0 400,0 1430
|fajlagos ar (Ft/'m2) 391 304 325000 334 965
[Kinglat/adasvetel kinalat kinalat kinalat|
I]dnéla:/ﬂdésvéte] id6pontja 2019. oktdber 2019, oktober 2019. oktdber
kindlat/adasvétel korrekeids tényezd | 0,90 0,90 0,90
| korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) 352174~ 292 50C ~ 301 466 ~
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £S MINOSEG MIATT -
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezObb kedvezibb kedvezobb
I 0% B R 2
telekméret kisebb kisebb kisebb
o B L05 105 LS
alapterilet kisebb kisebb kisebb
B 070 .80 0.70
miiszaki allapot,osztatlan kozbs o kedvezBbb  kedvezibb kedvezbbh
075 075 075
pitésimod hasonlé basonlé hasonlé
- 100 1.00 LW
megkozelithetbség  hasonls hasonld hasonlé
1.00 100 100
épités éve - hasonlé hasonlé hasonlé
1.00 100 1,00
miemléki védettség hasonlo " hasonls o hasonld
- 100 100 Lo
utviszonyok - hasonlo hasonld hasonlé o
1,00 1.00 100
foldrajz elhelyezkedés kedvezdbb kedvezibb hasonlé
085 090 100
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 148 514 149 263 149 566
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezb teriilet (m2) -

. . . L 1 375,00
helvszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagir (F/m2) 149116
fajlagos atlagar kerekitve (Fym2) 149 100
becsiilt érték (Ft) 205012 500
becsiilt érték kerekitve (Ft) 205 000 000
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4.3. Az ingatlan értékének meghatarozasa kéltség alapa modszerrel

8175 Balatonflizf6, 603,521 hrsz

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek tsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelends N as?)s“slﬁ_ . N ags:lz a2 o as?;s]ﬁ I
Ingatlan cime: | Jikai Mor v 19-21 Domb utca Hovirag utca Balaton kéruit
Kornyezete: 1ako laké laké  lake
Jelleg, funkcio: iskola beépitetlen teriilet beépitetlen teriet beépitetlen terilet
Owezeti besorolas: lako 1ako laké lako
Infrastrukturalis adottsagok
(kozmvek, utak, keritetiség, stb.): o osszkozmii keritett,szilard osszkozmi, N
osszkdzmil i i e o asszkoznit,
at keritett, szilard ut
taszozme _,
Megjegyzés: osszkozmii dsszkodzmil csai(likzr:;afhl;ék
Adat forrasa: NAV NAV NAV
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 10 600 000 7 200 000 8000 000
telekméret (m?) ' 7241 697 427 712
fajlagos 4r (Ft/m2) 14347 16 862 11236
tulajdonatr. viszonya/tipusa I addsvétel adsvetel T adiswtel
kinAlat/adasvétel idGpontja 2019. auguszius 2019. angusztus 2019. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényezd 1,60 1,00 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 14 347 16 862 11236
ERTEKKIIGAZITAS A7 ELHEL YEZKEDES, MIKROK ORNYEZET ES MINOSEG MIATT -
telepiilésen beliti elhelyezkedss o kedvezitlenebb hasonlé kedvezotlenebb
- 1,05 1,00 1,05
terillet - ki_sebb © kisebb kisebb
- 050 090 0,90
kozmiivek - - o hasonld o hasonid hasonld o
1,00 1,00 100
Gvezeti besorolas B N hasonlé hasonlé - has;nlc')
1,00 1,00 1,00
utviszonyok o hasonié hasonld hasonléd
1,00 1,00 1,00
foldrajz elhelyezkedés hasontd hasonid hasonlo
100 1,00 1,00
megkozelithetd s:ég - . " hesonlé hasonlo ke:ivezt")tlenebb
1,00 1,00 1,10
forma, alak - hasonl6 hasonlo hasonlé
1,00 1.00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség o hasonl6 hasonlé hasonld
1,00 100 1,00
;Zl—tviszonyok - © hasonlé hasonlo hasonld -
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 13 558 15176 11 680
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsilt érték (Ft)

Ibecstilt értek kerekitve (Ft)

7241,0
13472

13 470

97 536 270
97 500 0600

Nagy Istvén igazsagiigyi ingatlan értékbecsld




|Balatonﬂ'jzfc’5 hrsz: 603, 521 29
A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezd tablazat tartalmazza:
éplilet, épitmény, épitményrész stb. 1| teljes értékdi | 2 pince 3 erkély
a felépitmény potlasi kbltsége vagy L’;jraépitési kéltségd 210 000 Ftym2 | 105 000 Ft/m2 1 70000 Fym2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 1302 m2 22 m2 9 m2
fizikai avultsag 30% 30% 30%
funkciondlis avultsag szorzdszama 30% 30% 30%
kdrnyezeti avultsdg (max. 20%) szorzészama 20% 30% 30%
piaci helyzet miatt modosito tényezo
épiilet, épitmény, €pitményrész forgalmi értéke 107 181 eFt 792 eft 209 eFt
éplilet, épitmény, épitményresz stb. 4| weépilet |5 kazan 6 garazs
a felépitmény potlasi koltsége vagy jraépitési koltségd 60 000 Ft/m2 | 105000 Ft/m2 | 40 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 9m2 38 m2 15 m2
fizikai avultsag 30% 30% 30%
funkcionalis avultsag szorzdszama 30% 30% 30%
kdrnyezeti avultsag (max. 20%) szorzoszima 30% 30% 30%
piaci helyzet miatt modosito tényezd
épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értcke 185 eFt 1369 eFt 206 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjén: 109 900 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapa értékelési mddszerrel:

telek értéke 97 500 eFt + felépitmény értéke 109 900 eFt = 207 400 cFt

Nagy Istvan igazsagligyi ingatlan értékbecslé
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4.5. Az ingatian végs6 értéke
Kovetkeztetések:

Az ingatian végsd forgalmi értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Mddszer neve Megallapitott értek |Sulyozas Sulyozott erték
Piaci dsszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 205 000 000 100%| 205 000 000|Ft
Hozamszamitason alapuld érték 0% 0|Ft
Koltség alapu érték 207 400 000 0% O|Ft
Az ingatan forgalmi értéke kerekitve : 205 000 000(Ft

A kapott értékek a maddszerek eltérésébdl adéddan kuldnbdznek, de hasonld nagysagrendet
képviselnek.

A koltség alapu érték tukrézi leginkabb az ingatlan miszaki allapotat, de nem veszi figyelembe
a hasznosithatdsag szempontjait. A pontosabb tajékoztatas érdekében a koltségalapt modszer
szamitasait is kézoltik, mert az ingatlan forgalmi értékébél a telekre jutd értéke csak ilyen
maddon hatarozhatd meg.

Ingatlan értékbecslés céljanak megfeleléen az értékesithetéség szempontja elsddleges,
elegendd Osszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott erték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtam el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként. A kéltség alapi moédszer eredményét ellendrzésképpen
vettem figyelembe.

A 8175 Balatonf(izfé, Jokai Mor u 19-21. altalanos iskola, hrsz:603,és kivett sporttelep
hrsz:521
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

205 000 000,- Ft,
azaz kettdészazotmillio forint

Amennyiben az érétkesités afa koteles, abban az esetben feltiintetett érték
27%-o0s altalanos forgalmi adét tartalmaz.
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5. MEGJEGYZESEK

> Az ingatlan tulajdoni lapja 2019.11.14.--i datumu.

> Az ingatlan forgalomképes.

» A piaci 6sszehasonlité megkozelitéshez a NAV nem tudott megfeleld, adasvételeken
alapuld adatot szolgaltatni, igy kinalati adatokat hasznaitam fel.

> Kizarélag megbizo altal szolgaltatott alaprajzokat csatoltam

> Kornyezetszennyezésre utalé tényez6t nem tapasztaltam

> Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.

> Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

> Jelen értékbecsiés a keltezést kovetd harom honapig, vagy az értékbecsles

kérilményeinek jelentés megvéltozasaig ervényes.

Budapest, 2019.11.21..

MELLEKLETEK

- helyszini fényképfelvételek

- tulajdoni lap masolat

- helyszinrajz

- térképmasolat

- alaprajzok

- HESZ besorolasi térképrészlet
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Veszprémi Jardsi Hivatal Agrariigy: Foosztdly
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térképmaselat - Teljes masolat
2019.13.14 15:49:09

Helyrajzi sz4m: BALATONFUZFQ belteriilet 603 Megrendelés szam: 1757243462019

Méretarany: 1: 1000

61011~

\ \ 603
\ \ Altalanos iskala

(377:12)

Jokai park
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Nemzeti Adé- és Vamhivatal
Eszak-budapesti Adé- és Vimigazgatisiga

e g T g QT

Ugyintézd: Szokron Péter Karolyné 5215967540
".I_“eleforrlszam: (1) 427-5870 NAGY ISTVAN

Ugyszam: 2303980651 BUDAPEST 02

Adobazonosité szam: 8310702671 BUDAKESZI UT 49/C. 2.em. 11 .a.
Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi 1021

értékadatbazisabol

ERTESITES

NAGY ISTVAN (lakcime: HU 1021 BUDAPEST BUDAKESZI UT 49/C. 2.EM. 11.AJTO,
adbazonositd szdma: 8310702671) kérelmez6 2019. november 18, napjan eléterjesztett kérelmének

Jékai Mér utca 19-21. szamu ingatlanokra vonatkozoan teljesitem.

Megadott feltételek:

- adatszolgaltatas altal érintett idészak: 2017.01.01 - 2019.11.18.

- irdnyitészam: 8175

- ingatlan jellege: telek (lehetdség szerint vizparti, ill. kdzponti elhelyezkedésii)

Intézményi besoroldsu (iskola, sportpalya) kiadhaté ingatlan adat nem all rendelkezésre az
adatbazisban.

Az adatszolgaltatasra On altal befizetett 8sszeg dsszesen:10 000.- Ft.

A 312009 (XI1.18) szamia PM rendelettel modositott, az ingatlanok forgalmi értékadatainak
szolgaltatasi rendjérol és az adatszolgaltatas igazgatasi dijarol sz0l6 33/2007 (XI11.23) PM rendclet
alapjan a kért adatszolgaltatas dija: 7 750,- Ft.

7 500,- Ft + (10 db x 25,- F't) = 7 750,- Ft. killonbézet: 2250,- Ft.

Fentick alapjan kérem nyilatkozzon, hogy a kiilonbozetet milyen szamlaszamra utalja az
adohatosag!

BUDAPEST, 2019. november 19.
Sziraczki Krisztina
[osztalyvezets-helyettes
Melléklet: 1 db
Errél ¢rtesiil:
1. cimzett
2. irattar

Etjarasi és Hletek Osztaly 6.
1387 BUDAPEST Pf.43 Telefonszam: (1) 412-5400 Fax: (1) 412-5551
Kérjiik. valaszlevelében sziveskedjck iktatdszamunkra hivatkozni, és adoszimit vagy addazonositd jelét feltintetni!
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