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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az eljard szakértd:

Rézsa Laszlo
Ingatlan-vagyonértékel6 (Nyt.szam:|-273)

Az értékelés forduldnapja:

2016. majus 13.

A szakvélemeény érvényessége:

90 nap

Az értékeles célja:

Hasznositasi déntéshozatalhoz kapcsolddd
forgalmi értékbecslés

Az ertékeles mddszere:

Az EVS2009 értékelési szempontok szerinti piaci
dsszehasonlitd adatokon alapuld, és netté pétlasi
koltség alapu és hozamszamitasos értekelési
médszerek.

Helyszini szemle idépontja:

2016. majus 3.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

erdé és gazdasagi épllet

Az ingatlan cime:

8220 Balatonalmadi (klltertlet) Tabor u. 16.

Az ingatlan helyrajzi szama: 0115
Foldterllet nagysaga: 8104 m2
Beépitett tertlet (épulet lista szerint): 745 m2

Az ingatlanon az 1970-es években |étesitett,
szezonalisan hasznositott gyermektabor felujitasra
szoruld éplletegyittese (teglafalazatu kdzésseqgi
épitmények és fahazak) talalhato.

Az ingatlan révid leirasa:

A megallapitott forgalmi érték *

Becsiilt érték | Erték dominancia Sulyozott érték

Piaci dsszehasonlitd megkdzelitéssel: 39 402 000 50% 19 701 000
Piaci hozadéki megkdzelités szerint: 38 482 000 25% 9 620 500
Netto potlasi kéltség szamitas szerint: 48 989 406 25% 12 247 352

0 100% 41 568 852
Végso forgalmi érték: 41 600 000

-azaz: negyvenegymillio-hatszazezer forint-

A forgalmi érték vagyonelemenkénti megoszlasa
Féldterllet (telek) érték: 18 900 000
Felépitmények értéke: 22 700 000

* A megallapitott érték bruttd, a terméféld kategéria targyi AFA mentes!
Az értékelés per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Balatonflizfd, 2016. majus 13.
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2. A SZAKVELEMENY TARGYA ES CELJA

SZEGHALOM KISTERSEG TOBBCELU TARSULAS (5520 Szeghalom Szabadsag tér 10-12.)
megbizasabdl, hasznositasi dontéshozatal céljabdl, tarsasagunk az Immobilarium Kft

(8175 Balatonfiizf, Arpad u. 29. képviseli: Rozsa Laszl6 igyvezets) elkészitette a

8220 Balatonalmadi Kiulterulet 0115 Hrsz alatti ingatlan,

forgalmi értékbecslését.

3. KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a
jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. A kozzétett értekek az elkészitéstél

szamitott 90 napig érvényesek és kizardlag az itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Nem vallalhatd szakért6i felelésség olyan késébb jelentkezé nem vart tényezékért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. A teriletekre vonatkozé adatok ellen6rzése nem
képezte a megbizas targyat, az atadott alaprajzokat hitelesnek fogadtam el, mert a helyszini

szemlén latottakkal 6sszhangban alltak.

Az értékeld nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozoé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolodd kotelezettségek vizsgalata*. Az ingatlan
tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotat feltételezve értékeltem, a teherlapon
(tul. Lap Ill. rész) feltlintetett hasznalati jog kivételével. Az ingatlanban Iévé mobil berendezések,

és felszerelési targyak értékét a forgalmi érték nem tartalmazza.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel vizsgaltam az ingatlant. Nem végeztem

geotechnikai, statikai, miszeres épuletdiagnosztikai és kdrnyezetvédelmi vizsgalatokat.

A kimutatott forgalmi érték bruttd érték a mindenkori szamviteli és addjogszabalyok

fuggvényében &ltalanos forgalmi adét tartalmazhat.

Immobilarium Készitette: Rozsa LaszI6 Ingatlan —vagyonértékel6 (Nytsz: 1273)



59-060513 8220 Balatonalmadi - Kaptalanfured kiilterlet 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése 5

A szerzd irasbeli hozzajarulasa nélkil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem
terjeszthet6k a nyilvanossag elé. A jelentés csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes

részeket kiragadni, és dnmagukban értelmezni nem szabad.
Az értékbecsld kijelenti, hogy az értékelés targyat kepez6 ingatlanban semmilyen érdekeltsége
nincs, megbizasi dija fuggetlen volt a megallapitott értékt6l és partatlansagat semmi sem

befolyasolta.

Jelen szakvélemény 1 eredeti példanyban készilt, kapja a megbizé.

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Balatonalmadi a Balaton északi partjanak egyik festdi szépség flrd6-uduldhelye. Veszprém, a
megyeszékhely alig tdbb mint tiz kilométerre talalhaté. Kézel 10 ezer allandé lakosa nyaron
megharomszorozodik. Valtozatos domborzata szép természeti kdérnyezetet biztosit, fejlett

infrastrukturaja vonzo az idelatogato turistak és a letelepulni szandékozdk szamara egyarant.

Ingatlanpiaci szempontbdl viszonylag magas, jelenleg stagnald arszinttel rendelkezik,

kllonosen a régebben - kevésbé korszerii technologiaval - épult objektumok esetén.

A targyi ingatlan a varos Kaptalanfiired-i részén kilterileti erdds - ligetes évezetben talalhato.
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4.1 Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Cim

8220 Balatonalmadi —Kaptalanfired Kulterulet
Tabor u. 16.

Ingatlan jellege

Ifjusagi tabor

Bejegyzett tulajdonosok
/ tulajdoni hanyaduk

Szeghalom Varos és tovabbi 12 Onkormanyzat

(lasd mellékelt tulajdoni lapon)

Fekvése

Kultertlet

Helyrajzi szama

0115

Megnevezése Erdé eés gazdasagi épllet
Telek teriilete 8104 m?
Az értékelendd tul. hanyad teljes

A tulajdoni lapon szereplé

széljegyek, terhek*

Lasd tulajdoni lapon

* Az ingatlan értékét per igény és tehermentes allapotra hataroztam meg.

4.2 Adatszolgaltatas

Megbizé az értékelés elkészitéséhez atadta az ingatlan hiteles tulajdoni lapjat és

térképkivonatat. Az épuletek hivatalos alaprajzai nem alltak rendelkezésre igy azok alapteruletei

egyszerl felméréssel kerlltek megallapitasra.

A helyszini szemle soran bejartam az ingatlant, annak allagat fényképfelvételeken rogzitettem,
az ingatlan tulajdoni lapjat és Varos Telepulésrendezési Tervét is attanulmanyoztam. Az
értékbecslés a fenti dokumentaciok, az altalam gydijtétt és ingatlanforgalmazéi rendszerben lévd

O0sszehasonlitd adatok, a 2016. majus 3.-i helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbiz6tdl

kapott egyéb informaciok alapjan készult.
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4.3 Az épiletek redukalt alapteruletének meghatarozasa:

A felépitmények teljes hasznos alapteriletébdl redukalt alaptertletet vettem figyelembe, ami azt
jelenti hogy a kilénb6zd milszaki értekl és funkcioju épitményeket (téglaépuletek ill. fahazak,
valamint étterem, iroda, (idiil®, vizesblokk) egynemdiisitettem. igy az alarendeltebb
igénytelenebb mdiszaki tartalmu, éplletek alapteriletét az igényesebbhez képest kisebb

mértékben szamitottam be.

Szamitast lasd értékels lapon.

4.4 Az ingatlan kornyezetének leirasa

Telepulésen beldli Erdés kilterllet

elhelyezkedése

Kdérnyezd ingatlanok jellemzé | Ifjusagi taborok, véderdo.

hasznositasa

Infrastrukturalis ellatottsaga Megfelelé (alapkézmiivek a helyszinen, intézményi
ellatottsag 3000 m-en belll)

Megkozelithetéség Megfelelé (részben aszfaltos uton gépjarmivel),

helykdzi autobuszmegallo, vasutallomas 5-600 m-re

Kozmuivesitettsége Ivéviz, szennyvizcsatorna, villanyaram
Esztétikai benyomas, Természetes erdei kdrnyezet, szennyezettség nem
kornyezeti szennyezettség tapasztalhato.

Immobilarium Készitette: Rozsa LaszI6 Ingatlan —vagyonertékeld (Nytsz: 1273)



59-060513 8220 Balatonalmadi - Kaptalanfured kiilterlet 0115 Hrsz alatti ingatlan értékbecslése

4.5 Az ingatlan miszaki leirasa

A telek leirasa

Telek hatarai, keritettsége: Droétfonatos keritéssel kdrbe keritett
Alak, forma, domborzati és Kdzel aranyos téglalap alak, enyhén lejtés terep.
lejtésviszonyok:

elhelyezkedésiik

Telken talalhaté felépitmények és | Fahazas Udulé éplletek és kiszolgalo téglafalazatu

szocialis blokkok (WC-k, mosdok, étkezd, konyha

épulet)

telepitmény(ek):

Ingatlanon jelenleg talalhato fak, | Tébbnyire lombhullaté 6sfak (t6lgy, cser) ill. erdei

feny6

Meglévd kdzmivek:

Ivéviz, szennyvizcsatorna, villanyaram

Epdletlista

Etkezé konyha biifé (tégla épiilet)

A jelii épiilet (fahaz)

B jelil épllet (fahaz)

C jelii épiilet (fahaz)

D jelii épiilet (fahaz)

2. jelii épiilet (fahaz)

3. jelii épiilet (fahaz)

7. jelt épulet (fahaz)

9. jelu épilet (fahaz)

10. jelt éplilet (fahaz)

11. jelt éplilet (fahaz)

12. jel épiilet (fahaz)

13. jelt épiilet (fahaz)

Vizesblokk (tégla épiilet)

DY jelu épllet (fahaz)

Fedett nyitott k6zdsséqi tér

Immobilarium
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Az épuletek rovid leirasa

A mellékelt helyszinrajzon és épuletleirason feltintetett konyha étterem, és vizesblokk
hagyomanyos technoldgiaju km tégla és B30-as blokk falazatu foldszintes hulldampala fedési
éplletek. A vizesblokk padozata, a csempézés, és a szerelvények néhany éve megfeleld
szinvonalon felljitasra keriltek. A vendéghazak fa szendvicsszerkezetl, hullampala fedési
Udalééplletek. Reészletes miliszaki jellemzéstél a telies épulletallomany altalanos
korszeritlensége miatt eltekintettem. Az épuletek mindegyike vezetékes villannyal van ellatva,
ezen Kkivil a téglaéplletek (étkez6-konyha, flrd6-WC épllet) vezetékes ivéviz és

szennyvizcsatorna kdzmuvel is.

5. A TERULET INGATLANPIACI JELLEMZESE

A varos, a Balaton parti kisvarosok atlagahoz hasonléan magasan stagnald, esetenként
visszaes® ingatlanpiaci arszinttel rendelkezik. Bar az olcsébb, tdbbek altal elérhetd
kategériakban a kissé emelkedé tendencia a jellemzé. A targyi ingatlan inkabb a pangé arszinti
kategériaba tartozik.

A varos jo infrastrukturaja itt kevésbé érezhetd, de a nyugodt természet kozeli fekvés ill.
altalaban a Balaton mint turisztikai vonzeré a stabilan magas arszintet és a jévében élénkuld
ingatlanpiacot sejteti.

Céglnk a targyi ingatlan kdzvetlen kérnyezetébdl rendelkezik hasznalhaté informaciéval azonos
paraméterekkel bird vegyes funkcidju ingatlanok kozeli értékesitésérdl, illetve a kinalati arakrol.
Jelenleg a Kelet-Balatoni térségre jellemz8, hogy az intézményi és udulé ingatlanok forgalmi

értéke altalaban miszaki értékikon tud realizalddni.

A vizsgalt ingatlan vonatkozasaban a természet kozeli fekvés, az alap-k6zmivesitettség, és a
viszonylag j6 megkdzelités atlagosan piacképessé teszi az ingatlant. A mar korszer(tlen
feljitasra szoruld épuletszerkezetek, az ingatlant terheld hatarozatlan ideji hasznalati jog, a
kulteruleti besorolas és a részben erd6 mivelési ag, a hasznositas szempontjabdl jelentésen

értékcsokkentd.
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6. ERTEKMEGALLAPITAS MODSZEREINEK ISMERTETESE

12

A 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és az EVS 2003 azaz a European Valuation Standards

Ertékelési  Szabvany) moddszertani elveiben az ingatlan  eszkdzérték

(Eurdpai

meghatarozasanak alapja a kdvetkez6 lehet:

— apiaci érték alapu

— Uzleti hasznositasbdl szarmazé hozam alapu

— avulassal korrigalt ujra-eléallitasi (nettépédtlasi) kéltseg alapu

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOKON ALAPULO ERTEKELES

Ez a mddszer elsé sorban mar megvalosult, konkrét (ismert) tranzakciok ill. értékesitésbe vont
ingatlanok arainak az értékelés targyéara (a vizsgalt ingatlanra) valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban (altalaban 6 hénapon
belll) eladott, (esetleg eladasra felkinalt) ingatlanokat kell elemezniink és ésszehasonlitanunk
az értekelés targyat képezd ingatlannal. Az dsszehasonlitas soran az ingatlanpiacot leginkabb

meghatarozo alabb felsorolt tényezdket kell figyelembe venni:

a kereslet és kinalat vizsgélatakor attekintjik a potencialis felhasznéaldk jellemzdit (szamuk,
vasarléerejuk, izlésuk, preferenciajuk, stb.)

a helyettesités elvenek alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonldan
hasznosithatd helyettesitd eszkbézért fizetnének a vasarlok,

az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti €s kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk, masrészt
az eszk6zdk egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott féldterilethez tartozo épiletek, az
elhelyezkedéshez kapcsolodo kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez sziikséges
berendezések szama, kiszolgald eszkdzdk, stb.),

a kiulsd hatasok szamszerisitesekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhato kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az énkormanyzati
szabalyozasokat, stb.

Foldteralet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfeleld piaci viszonyok kdzott- az
értekelési modszerek kézul a piaci 6sszehasonlitd értékelés adja a legpontosabb forgalmi
érteket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink ésszehasonlitasokat, amelyek kéz6s
elemeket és hasonld piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kdzvetlen ésszehasonlitasra alkalmas

adatok hianyaban vizsgaljuk a régio (vagy akar az orszag) hasonld teriileteinek ingatlanpiacat.

Ezt a modszert teljes kérd kilsé (arkatalégusok, az adott gazdasagi régio szaksajtoi, nyilvanos
arverési adatok, sth.) és belsé (ingatlanforgalmazdi tevekenység adatbazisa, egyéb adatbazisok)

adatokra éplild sajat adatbéazis segitheti.
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KOLTSEGALAPU ERTEKELES

A kdltségalapt értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. A felépitmények

értékelésekor az EKS (Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet) aktualis kiadvanyat alkalmazzuk.

Két 16 mddszere alkalmazott a gyakorlatbhan
- a netté Ujraclbéllitasi értékmeghatarozason alapulo értékelés

- a netté pétlasi (helyettesitési) kdltségen alapuld értékelés

Az ujraelGallitasi kdltség a hasonlo vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének kdltsége,
folyd aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés,
valamint munkaer6 alkalmazasaval. A nettd Ujraeléallitasi érteken toértend értékelésnél az
ujraeldallitasi kéltségbél vonjuk le az avulast, €s ehhez adjuk hozza a féldterilet forgalmi

értekelésen alapuld értékeét.

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelesnél az ertékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) kdltsegebdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kdrnyezeti avulasbol
szarmazo értékcsékkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldtertlet forgalmi

értekelésen alapuld értékét. (A régebbi felépitményes ingatlanok esetén ezt alkalmazzuk.)

A Koltség alapu mddszer altalaban a kdvetkezd esetekben szolgaltatja a legmegbizhatdbb

értéket:

« Uj épités(i, vagy viszonylag Uj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a koltség
rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.

e Kiloénleges célu eszkézok értékbecslése, amikor a vasarld a fizetni kivant arat gyakran egy
helyettesitd eszkdz kdltségeihez méri.

e Olyan eszkdzok értékelése, melyek nem cserélnek slirlin gazdat a piacon, és megfeleld adatok
allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsdkkenés szambavételéhez.

e A Kkoltségalapu értékelés |ényeges szerepet kaphat a megvaldsithatésagi tanulmanyoknal, ahol
annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték felilmulja-e a fejlesztési kdltségeket, és

|étrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kildnbség.
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HOZADEKI (HOZAM ELVU) ERTEKELES

A hozadéki értékelés az eszkéz jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilé kéltségeinek klilénbségebdl vezeti le annak érteket. A becsult érték azon a bevetelen

alapul, amit az adott ingatlanpiaci szegmensen befektetd hosszabb tavon elérhet.

e Az ériekelés soran az eszkdz jovedelemtermelé képesseget vizsgaljuk, azaz a jévoben
varhatoan képzédd, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenériekét szamszerl(isitjik, amely
kifejezi az eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét.

¢ A modszer a jévedelemtermeld eszkézdk ériekelésekor adja a legpontosabb értéket, hiszen pl.
egy jovedelemtermeld ingatlant tipikusan beruhazasként vasaroljak meg, és a beruhazé
szempontjabdél az ingatlan értékére hatod kritikus elem a pénzhozo képesség.

A hozamelv(i értékelésnek a gyakorlatban két moédszere alkalmazott
- a direkt tékésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) médszer

A modszer alkalmazasa jovedelemtermelé ingatlanok esetében indokolt, az adott piaci szektorra
vonatkozd, valamint az Gzemeltetésre vonatkozé megfeleld adatok (bevételek, kolts égek,

kihasznaltsag) alapjan vezeti le az értéket.

A direkt tékésitésnél egy év miikddési adatai alapjan— netté mikddési bevételébdl — allapitjuk
meg az értéket az ingatlanpiaci szektor és az adott ingatlan adottsagai, kockazatai alapjan

megvalasztott tékésitési rata segitségével.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap (2014 évi)
Térkép masolat
Ertékeld szamitasi lapok

Fényképfelvételek
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ERTEK SZAMITASILAPOK

Tékésitési rata meghatarozasa:
A jévébeni varhato érték jelenértékének tékésitési ratajanak levezetése:
Biztonsagi rata: 2,93 % 10 éves futamidejl Allamkétvény

atlagos (referencia) hozama

Kockazati rata: + 1,5% hosszahb tavon kézepes kockazatu
Vallalkozoi dij: + 15% atlagos
Likviditasi hiany: + 1,0% kozepes (részben idegen forrasbél finansz.)

Teljesitéskockazati rata: + 1,5% hossza tavon kézepes

Tékésitési rata: 843% LR”

Kétvények - referencia hozamgdrbe (2016.04.15)

4%
3%
E 2%
o
T
1%
0%
3 he 6 ho 12 ho 3 év 5 év 10 év 15 év
-®- Referencia hozam  -¢- Vételi hozam -# Eladasi hozam
Lejarat Veteli hozam Eladasi hozam Referencia hozam
D160803 3ho 1.05% 0.85% 0.95 %
D160928 6 ho 1.01% 081% 0.91 %
D170316 12 ho 1.05% 0.85% 0.95 %
2019/C (A191030C16 Jév 160 % 1.40% 1.50 %
2021/B (A211027B16 5 év 218 % 198 % 2.08 %
2027/A (A271027A16) 10 év 3.03% 283 % 293%
2031/A (A311022A15 15 év 3.36 % 3.16 % 3.26 %

Forras: http://www.netfolio.hu/arfolyamok
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- .- hasznos .
Epulet / Hely,lseg szint | alapteriilet padléburkolat allapota % K Reduk_glt
megnevezése (m2) alapteriilet
Etkez0 konyhabufe | ¢, 241,00 keramia atlagos 100% 241,00
(tegla epilet)
A jell épllet (fahaz) fsz 36,00 keramia atlagos 60% 21,60
B jell épulet (fahaz) fsz 37,00 keréamia atlagos 60% 22,20
C jelu épulet (fahaz) fsz 22,00 keramia atlagos 60% 13,20
D jelu épulet (fahaz) fsz 20,00 keramia atlagos 60% 12,00
2. jeld épllet - )
tl 9
(feljitott fahaz) fsz 11,00 keramia atlagos 70% 7,70
3. jell épllet (fahaz) fsz 11,00 keramia atlagos 30% 3,30
7. jelt épllet (fahaz) fsz 29,00 keramia atlagos 60% 17,40
9. jelt eplilet (fahaz) fsz 38,00 keramia atlagos 60% 22,80
10. jelt epllet foz 20,00 kerémia atiagos 60% 12,00
(fahaz)
11. jell epulet fsz 29,00 keramia atlagos 60% 17,40
(fahaz)
12. jell épilet - . o
(feldjitott fahaz) fsz 11,00 keramia atlagos 70% 7,70
13. jell eplet fsz 49,00 keramia atiagos 60% 29,40
(fahaz)
Vizesblokk (tegla fsz 64,00 keramia atlagos 90% 57,60
épllet)
DY jelu eptilet fsz 29,00 keramia atlagos 60% 17.40
(fahaz)
Fedett nyitolt fsz 98,00 kerémia tlagos 50% 49,00
koézdsségi tér
Osszesen: 745,00 551,70
Telek értékelése
Ertékelt telek Telek 1 Telek 2 Telek 3
Adatforras Pannon Ingatlan és Openhouse
Cim Balatonalmadi kult. Balatonalmadi kalt. Balatonalmadi kult. Balatonalmadi kilt.
Nagysag (m2) 8 104 4433 2062 1820
Ar (millié Ft) 12,00 4,00 7,90
Fajlagos ar (Ft/m2) 2707 1940 4341
Kozmiivesitettség viz, csatorna utcai viz, villany, gaz viz villany van viz villany van
Eladasi (E) / Kinalati (K) K K K
° elhelyezkedés (+/-)% 0% 0% 0%
S telekméret kulénbséa (+/-)% -15% -20% -20%
o kdzmlivek, keritettseg (+/-)% 10% 5% 5%
E kinalati ar (-)% -10% -10% -10%
Egyéb:
Korrigalt fajlagos
2337 2 301 1455 3255

ar (Ft/m2)

A telek értéke:

18 939 906 Ft

Megjegyzeés:
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Netté pétlasi kéltség alapu értékelés

Ujraeldallitasi . " funkcionalis fizikai piaci h. kdrnyezeti Sie
Felépitmények kéltség netto z:z:g)terulet avultsag avultsag |miatti korr. avultsag Felgplt’m.eny
(Ft/m2) (%) (%) (%) (%) ertek:
Etkezs konyha blfé | 445 50p 241,00 10% 55% | 5% 13 375 500
(tégla épulet)
A jelt epulet (fahaz) | 110 000 36.00 10% 65% | 5% 792 000
B jelu epllet (fahaz) | 110 000 37.00 10% 65% | 5% 814 000
C jelt épulet (fahaz) | 110000 22.00 10% 65% | 5% 484 000
D jelt épllet (fahaz) | 110 000 20,00 10% 65% | 5% 440 000
2. jelo epalet 110 000 11,00 10% 65% | 5% 242 000
(felujitott fahaz)
3. jelu epllet (fahaz) | 110 000 11.00 10% 65% | 5% 242 000
7. jelu éplet (fahaz) | 110 000 29.00 10% 65% | 5% 638 000
9. jelu épUlet (fahaz) | 110 000 38,00 10% 65% | 5% 836 000
10. jelu épulet 110 000 20,00 10% 65% | 5% 440 000
(fahaz)
11. jel eptilet 110 000 29,00 10% 65% | 5% 638 000
(fahaz)
12. jelu spulst 110 000 11,00 10% 65% | 5% 242 000
(feltjitott fahaz)
13. jelu epulet 110 000 49,00 10% 65% | 5% 1078 000
(fahaz)
Vizesblokk (tegla 185 000 64.00 10% 40% | 5% 5328 000
épllet)
DY jelu épdilet 110 000 29,00 10% 65% | 5% 638 000
(fahaz)
Fedett nyitott 60 000 98,00 0% 30% | 5% 3822 000
kdzdssegi tér
745,00 0
Felépitmények 6sszesen: 30 049 500 Ft
Telek osszesen: 18 939 906 Ft
Koltség alapu médszerrel szamitott értéke: 48 989 406 Ft

Hozam alapu értékelés

Bérbeadhaté egységek Redub;i:tz;er[jlet bél?ii‘jelt?%ci}s(gt?:niz) Havi l:(u:':;eti dij
Bevételek Tabor komplexum 552 1000 551700
0
Kihasznaltsag: 50% Eves bevétel (szezonalis) 3310 200
Fenntartasi kéltség, az éves bevétel 1 %-a 33102
Menedzselési kéliség, az éves bevétel 1 %-a 33102
Koltségek |Felujitasi kdltségalap:
Egyeb kdltség:
Koltségek dsszesen: 66 204
Egyéb: Tokésitési rata: 8,43% Tékésitett erték: 38 481 566
Befektetési kiadasok:
Ingatlan hozadéki értéke: 38 482 000 Ft
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Piaci 6sszehasonlito adatokon alapu értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan
Adat forrasa
Iranyitdoszam 8220 8220 8220
Telepilés BALATONALMADI | BALATONALMADI |BALATONSZARSZO ZANKA
Utca / Gt / tér Kaptalanfared kalt, | [<@Ptalanfured Tabor Jokai u. zk. dulésvezet
u. belterdlet
Az ingatlan tipusa tabor tabor adald tabor
Tagolodéas fsz fsz fsz fsz
Ert. datuma 2016 2016 2016
viz villany csatorna | viz, villany, csatorna viz. villanv. csatorna

Komfortfokozat, van, 6sfas a strandtél van, strandkdzeli o Y: o

. N . Y- kdzmi(ivel 30 fés volt
allapot, kézmiivek, 15 percre, 10 fahazzal kétszintes P
egyéb jellemzdk + egy tégla épllet Gduléépiletes fjusagi tabor a

oy ' : strandttél kb. 1 km-re

karbantartott ingatlan,

Epités éve 1978 1980 1976
Telek alapter. (m2) 7793 1600 2000
Osszes; szamitott 480 570 300
alapterilet (m2)
EI;d_éfSi v. kinalati ar 42,0 54,9 18,9
(millio Ft)
Inflaciokorrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Fajlagos ar (Ft/m2) 78 750 86 684 56 700
K'ornye’.'zet\ korrekcios: 0% 0% 0%
tényezd
Infrastruktara (k6zmd, 0% 0% 0%
ut) korrekcios tényezé
Allapot"korrekmos 5% 0% 0%
tényezd
Alapterilet korrekcid 0% 0% -10%

Egyéb korrekcios
tényezd: (szerkezet,

hasonlé meret
-5%

kisebb méretl

de belterileti
0%

kisebb meéretu
isebb meéretd 10%

ar (F¥mz2)

iogi jelleg, telekméret) de belterdleti telzl;.utzf\a zartkerti
Korrigalt fajlagos 71 420 70 875 86 684 56 700

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékelés eredménye:

39 402 000 Ft
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Végso forgalmi érték meghatarozasa

Hozam alapu értékelés 38 482 000 Ft 25%

Koéltség alapu értékelés 48 989 406 Ft 25%

Piaci 6sszehasonlitd mddszer 39 402 000 Ft 50%

Sulyozott (nettd) atlagérték 41 600 000 Ft
Megjegyzés: Az érték +/-10% értéktoleranciaval bir!

Helyszini feltarasok nem késziltek, a szerkezeteket csak szemrevételezéssel vizsgaltuk. A megbizo és
az értékeld kozott nincs dsszeferhetetlenség. Az érték megallapitasa és a dijazas kozott nincs
Osszeflugges. A szakvélemény csak a Mellékletekkel egyitt érvényes, részinformaciok kiemelése
helytelen végkdvetkeztetést eredményezhet. A forgalmi érték megallapitasa (a menekulési erték
nelkal) a 25/1997.(VI1.1)PM rendelet, valamint az EVS 2009 (European Value Standards) modszertani
elvei és szakmai eléirasok alapjan keszult.

Likvidacidos érték meghatarozasa

Hosszu tavu értekallandosag miatt: 0%
Piaci adatok megbizhatatlansaga miatt: 10%
Felépitmeény szerkezetének allékonysaga miatt: 0%
Kockazatok Az ingatlan kedvezbtlen ingatlanpiaci fekvése miatt: 0%
Kovetelés, kényszerbefektetési kockazata miatt: 5%
Likvidacios kockazat: 0%
Osszes kockazat: 15%
Likvidacios érték: 35400 000 Ft
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FOTOMELLEKLET

Balatonalmadi kiltertlet 0115 Hrsz.
F&épllet (konyha, étkezé — tarsalgo)

Vizesblokk épuilet
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Kozosségi létesitmények (pavilon, sportpalya) és feldjitott bungald

26
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