Zéta Ingatlankozvetité és Ertékbecsld Iroda
Tapolca, Ady E. 18. Afsz. 4. Tel.: 003687411913 Mobil: 0036209156635

Szakértoi vélemény

MEGBIZO:

Szojak Miklos Tamas
Badacsonytomaj, Klastrom ut 15,

TULAIJDONOS:

Taranyi Nonprofit Kft. tulajdoni hanyad. 1/1
Hegymagas, zartkert 869 hrsz.

TERHEK:

Vezetékjog terheli 26 m2 terdiletre, jogosult: EON Eszak-Dunantdli Aramhalozati Zit.
360 000 000,- Ft es jarulékai erejéig jelzalogjog, elidegenitési, és terhelési tilalom terhel.

A FELADAT LEIRASA:

Szojak Miklos Tamas 2023. marcius 31-én megbizast adott az alabbi ingatlan fajlagos forgalmi
erteékének megallapitasara.

Az értekelendd ingatlan: Hegymagas, kilterilet 028/16 hrsz.-U sajat hasznalaty ut

IDOPONTOK:

Az helyszini szemle iddpontja: 2023. marcius 31.
Az ertékelés idépontia 2 2023, marcius 31.
ALAPADATOK:

Az ingatlan értékelésénel alapadatként a rendelkezésemre bocsdtott adatokat illetve a
helyszini  szemlen tapasztaltakat hasznadltam fel. Az  ingatlan-nyilvantartasi adatokat

ellenoriztem, a jelenlegi allapotok szerint késziilt el a szakértdi vélemeny.
A szakertol vélemeny 2 példanyban késziilt.

Kapjak: 1 pld. Megrendeld
1 pld. Szakerté

Készitette:
Borocz Zsolt ny. sz.: I/161.
8300 Tapolca, Beke u. 28.



Az eljaro szakértd nyilatkozza:

Mint az ertekelési szakvelemeny Megbizottia nyilatkozom, hogy az ezen értékelesi
szakvelemenyben megjelend Megbizdi személyes adatait a 2011, évi CXII. lorveny az
Informacios onrendelkezesi jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EL)
Rendelet ( 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezeldse
tekintetében torténd védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramidsard, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérd) szold jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli,

Ezen értekelési bizonyitvany szervesen egyiitt kezelendd és értelmezendd az értékelds
szakvelemeny teljes tartalmaval, nyilatkozataival és megaéllapitasaival.

Szakertd nyilatkozza, hogy a piaci érték meghatdrozasa sordn a vonatkozo 32/2000.
szamu (VIII. 29.) PM. rendelettel modositott 25/1997. szému (VIIL. 1.) PM. rendeletben
foglalt ertékelési modszert alkalmazza, az EVS normdakkal harmdnidban.

A szakertoi vélemeny szerzdi jogi védelmet a szakertd kikoti, megtiltia, hogy irasbeli
engedelye nélkil a szakérntdi vélemény része vagy egesze barmilyen publikdcicban
megjelenjen.

Nyilatkozza, hogy az ingatlant érinté kérilményeket a Megbizo nyilatkozata szerint
régzitette. Az éplilet szerkezeti megbontasat és statikai méréseket nem vegzett, mivel azt
a Megbizo nem kérte.

A szakertd kijelent, hogy a szakértsi vélemeény tekintetdben titoktartdsi kOtelezettseget
elismeri, egyben kikdt, hogy a szakveélemény egészét vagy részleteit irasbeli beleegyezése
nefkiil a Megbizo harmadik személy tudomasdra nem hozhatja.

A szakerto nyilatkozza, hogy a megbizdsi djj a megadllapitott értekkel dsszeftiggésben
nincs, az ingatlannal kapcsolatosan nem érdekelt

Szakerto kijelenti, hogy a Megbizd irdnydban nem elfogult, a szakertdi velemény
elkészitesével kapcsolatos semmilyen kizard ok ald nem esik, ezért partatianul adja meg
az alabbi

SZAKERTOI VELEMENYT.

Tényvazlat:

2023 madrcius 31-én  helyszini szemlét tartottam, ahol megtértént az ingatlan
beazonositasa, értékalakito tényezdinek feltardsa.

Bejartam a helyszint, megtekintettem az ingatiant, megvizsgaltam rendeltetésszerdi
hasznalatat, allagat, lehetséges optimdlis hasznositasat.
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I. Altalanos alapelvek, szempontok

Az értékbecslés soran figyelembe vett fébb szempontok:

Az ingatlan tulajdoni viszonyaira vonatkozo irdsbeli és szobeli informacick.
Az Ingatlan funkcioja, rendeltetése.
Mindazok a korrekcios tenyezok, amelyek az epuilet jelenlegi eérteket befolyasoliak, igy
ol
- @ Kdlso infrastruktiura mikodoképessége, kapcsoloddsa,
= a belsd infrastruktira allapota.
- A tulajdonos édltal szolgdltatott adatok teljességének és valddisaganak feltetelezése.

A piaci érték fogalma:

A piaci ertek azt az arat jelenti, amely osszegert egy vagyontargyban valo érdekeltseqg
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében s az értékelés idépontiaban varhatoan
eladhato, feltételezve a kévetkezoket:

Az elado hajlando az eladasra.
Az adasvetels fargya/asok lebonyolitasahoz - figyelembe véve a vagyontargy jelleget
s piaci helyzetét - esszer(i hosszusagu idétartam il rendelkezésre.
A targyalds iddtartama alatt az ingatlan értéke nem valtozik.
A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése kelld nyilvénossagra kertil,
- Spedidlis érdekeltségli vevd kiilon ajaniata nem kertil figyelembe vételre.

Béarmely ingatlan forgalmi értékének alakuldsa, az ingatlan és a miiszaki tenyezok allagan
tul, az alabbi legjellemzébb tenyezdk fiiggvénye:

A telepiilés jellege, ahol az ingatian taldlhato
- Ateleplilésen belili elhelyezkedése (pl.: kdzponti helyen, vizparton stb. )
- A kbézmiivesitettséqg foka
- A rendeltetes es ennek megfeleld hasznalhatosag
- A megkdzelithetoseg
A tarsadalmi ertekitéleten alapuld kereslet-kindlati viszonyok
- Az ingatlant terheld esetleges terhek

A fentieken kivil tovabba régziteni kell, hogy az ingatian értékét befolyasold tényezéként
figyelembe veendd az ingatlan orszagon belili mind makroszint( mind mikroszintd
elhelyezkedese A forgalmi érték tehdt a szerint alakul, hogy az adott ingatlan mennyire
esik bele az ingatlanpiaci keresleti iranyba.

I1. Telepiilés helye, jellege.

Az ingatian Veszprém megyéeben Hegymagas kilterdleti részen taldlhato. A telepilés a
Balaton €szaki partjatol Szighgettd] északra kb. 6 km-re, Tapolcatol déire kb. 7 km-re, a
Szent Gyorgy-hegy del-nyugati labanal helyezkedik el. A lakossag szamdra a tapolcai
Lzemek, a kereskedelem, a turizmus, a mezogazdasagi munka, a zalahaldpi parkettagyar
adnak megélhetest.

Lakossaga kb. 300 16.
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II1. Az ingatlan adatai
Cime: Szent Gyorgy-hegy, hegymagasi oldalén, a Tardnyi-pince elétt

Az ingatlan helyrajzi szama,
Jellege: Hegymagas, kiiltertilet 028/16 hrsz.-u sajat hasznalatu ut

Az ingatlan telektertilete: 3142 m2
Erték megallapitast képzé részardn y :azingatian egésze

A forgalmi érteket

befolyasolo

tulajdonsagok : Szent Gyorgy-hegy az ingatlanpiac keavelt térsege.
A Balatontdl szamitott masodik vonalbeli taniuhegyek koziil a
legkiemelkedobb ingatianaraival jellemezheto.
A 2021. ev extrem magas keresletet hozott a_Balaton-felvidek
ingatlanpiacara, ami soha nem latott magassagba emelte az
ingatianarakat.
Az ingatlan a hegy déli oldalan talalhatd, jo fekvésd,
csendes kérnyezetd, balatoni panoramas.
Az ingatian a természetben a féldnyilvantartassal megegyezden
utként hasznalt.
Aszfaltboritasu ut.
Az ingatian funkcidja kotott, beepithetéseget, mas hasznositdsat
vizsgalini ertelmetien.



IV. Ertékmeghatarozas

Az értekmeghatarozasndl a piaci dsszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értckelést
hasznaltam. A kérnyezetben megtdrteént adds-veételek adatait vettem figyelembe
osszehasonlitassal.

Figyelembe véve a fentieket és a II. s III. pontban leirtakat targyi ingatian jelen
allapotban 16V fajlagos piaci érteket:

6380,- Ft/m2-ben
(+/-10%)
azaz: Hatezer-haromszaznyolcvan Ft/m2-ban hatarozom meg.

Az érték megallapitas AFA-t nem tartalmaz, az ingatlan per-, igény-, és tehermentes
dllapotdra vonatkozik. Idébeni hatalyat hdarom honapban hatdrozom meg. A fenti dsszeg
az ingatlan fel nem sorolt berendezeseinek és tartozékainak erteket nem tartalmazza.

Osszehasonlito adatok:

Badacsonyors, 1480 m2-es kiiltertileti nem beépithetd, balatoni panoramas, beerddsiildben 18vé
rét fajlagos eladdsi ara: 3210 Ft/m2 1,5-0s korrekcids tényezdvel: 4815,-Ft/m2
Balatonszepezd, 183 m2-es nem beépithetd, 163 m2 kézteriiletbd! kialakitott beépitetien tertilet
fajlagos eladasi ara: 1748 Ft/m2 1,3-es korrekcios tényezével: 2270-Ft/m2

Balatonederics zartkerti részén panordmas, nem beépithetd, 1466 m2 rét (tulajdoni lap szerint
s2010) fajlagos eladdsi dra: 2766 Ft/m2, 1,0-es korrekcios tényezével: 2770,-Ft/m2
Monostorapati beltertileti részén nem beepithets, 270 m2-es beépitetlen teriilet fajlagos eladasi
ara: 1400, Ft/m2 2,5-es korrekcios tényezével: 3500, -Ft/m2

Zanka kdzpontjaban 34 m2-es kézterdiletbd! kialakitott beépitetien teriilet eladdsi fajlagos ara:
44 100,- Ft/m2 (0,3) korrekcios tényezdvel: 13 230 Ft/m2

Tapolca kdzpontjaban 77 m2-es koztertiletbd! kialakitott beepitetlen terilet eladasi fajlagos

ara. 19 500,- Ft/m2 (0,6) korrekcios tényezével: 11 700 Ft/m2

Atlagos korrigalt fajlagos dr: 6380,- Ft/m2
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Zeta ?rtékbecsld Iroda
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Tapolca, 2023. mdarcius 31.



