Zéta Ingatlankozvetits és Ertékbecslé Iroda
Tapolca, Ady E. 18. A fsz. 4. _ Tel.: 003687411913 Mobil: 00362091 56635

Szakértoi vélemény

MEGBIZO:

Szojak Miklos Tamas
Badacsonytomaj, Klastrom ut 15,

TULAJDONOS:

Hegymagas Kbzség Onkormanyzata tulajdoni hanyad: 1/1
Hegymagas, Szigligeti u, 13.

TERHEK:

Vezetekjog terheli 186 m2 teriiletre, jogosult: EON Eszak-Dunantili Aramhdlozati zrt

A FELADAT LEIRASA:

Szojak Miklos Tamas 2023, mércius 31-6n megbizast adott az alabbi ingatian fajlagos forgalmi
értekének megallapitisara.

Az értékelendd ingatlan. Heg ymagas, zértkert 960 hrsz. - Kozt

IDOPONTOK:

Az helyszini szemle iddpontia: 2023. mércius 31,
Az értékelés iddpontia : 2023, marcius 31,
ALAPADATOK:

Az Ingatian ertékelésénél alapadatként a rendelkezésemre bocsatott adatokat, illetve a
helyszini  szemlén  tapasztaltakat  haszndltam fel. Az ingatlan-nyilvdntartdsi adatokat
ellendriztern, a jelenlegi dliapotok szerint készilt ef 3 szakeértoi velemeny. '

A szakertdi vélemeény 2 példdnyban készilt.

Kapjék: 1 pld. Megrendeld
' 1 pld. Szakértd

Készitette:

Bérécz Zsolt ny. sz. J/j 61.
8300 Tapolca, Beke u, 28,



I. Altalanos alapelvek, szempontok

Az értékbecslés soran figyelembe vett fobb szempontok:

- Az ingatian tulajdoni viszonyaira vonatkozo irasbeli €s szobeli informaciok.
- Az ingatlan funkcidja, rendeltetése.
- Mindazok a korrekcids tényezbk, amelyek az Epdlet jeleniegi értékét befolyasoljdk, igy
pl
- a kiils6 infrastruktura mikodoképesseége, kapcsolodasa,
- a belsé infrastruktura allapota.
- A tulajdonos altal szolgdltatott adatok teljességenek és valodisaganak feltételezése.

A piaci érték fogalma:

A placi érték azt az drat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés iddpontidban varhatdan
eladhato, feltételezve a kdvetkezbket:

- Az elado hajlando az eladésra.

- Az addsveteli targyaldsok lebonyolitasahoz - figyelembe véve a vagyontdrgy jelleget
és piaci helyzetet - ésszer hosszusdgu idbtartam &ll rendelkezésre.

- A targyalds idbtartama alatt az ingatlan értéke nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése kelld nyilvénossagra kerdil,

- Specidlis érdekeltségii vevd kilon ajaniata nem keril figyelembe vételre.

Barmely ingatlan forgalmi értékének alakuldsa, az ingatlan és a mliszaki tényezok allagan
tdl, az alabbi legjellemzdbb tenyezdk fiiggvénye:

- A telepdilés jellege, ahol az ingatian taldlhato

- A teleplilésen beliili elhelyezkedése (pl.. kézponti helyen, vizparton stb.)
- A kézmlivesitettség foka

- A rendeltetés és ennek megfeleld hasznalhatoség

- A megkézelithetdség

- A tdrsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kindlati viszonyok

- Az ingatlant terheld esetleges terhek

A fentieken kivil tovabba rogziteni kell, hogy az ingatian értékét befolydsold tényezbként
figyelembe veendd az ingatlan orszégon belili mind makroszintld mind mikroszintdi
elhelyezkedese A forgalmi értek tehdt a szerint alakul, hogy az adott ingatlan mennyire
estk bele az ingatlanpiaci keresleti irényba.

I1. Telepiilés helye, jellege.

Az ingatian Veszprém megyében Hegymagas Zdrtkerti részén taldlhato. A telepilés a
Balaton északi partjatol Szigligettd! északra kb. 6 km-re, Tapolcdtd] délre kb. 7 km-re, a
Szent Gyorgy-hegy dél-nyugati lébanal helyezkedik el. A lakossdg széméra a tapolcai
lUzemek, a kereskedelem, a turizmus, a mezégazdasagi munka, a zalahaldpi parkettagydr
adnak megélhetest.

Lakossaga kb. 300 10.

(%)



Az eljaro szakérté nyilatkozza:

Mint az értékelési szakvélemény Megbizottia nyilatkozom, hogy az ezen értékelési
szakvélemeényben megjelend Megbizdi személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az
informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagro, toyabbd a 2016/679/FU
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezeldse
tekintetében torténd védelmeérd! és az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatalyon kiviil helyezéserdl szolo jogszabalyoknak megfeleld modon kezell,

Ezen értékelési bizonyitvdny szervesen egyiitt kezelendd és értelmezendd az értékelési
szakvélemeény teljes tartalmaval, nyilatkozataival és megallapitdsaival.

Szakértd nyilatkozza, hogy a piaci érték meghatdrozdsa soran a vonatkozo 32/2000.
szamu (VIIL. 29.) PM. rendelettel modositott 25/1997. szamu (VIII. 1.) PM. rendeletben
foglalt értékelési modszert alkalmazza, az EV'S normakkal harmdniaban.

A szakértdi vélemeny szerzdi jogi védelmét a szakértd kikoti, megtiltia, hogy irdsbel
engedélye nélkil a szakértdi velemény része vagy egeésze barmilyen publikacioban
megjelenjen.

Nyilatkozza, hogy az ingatlant érinté ko"rd/ményeket a Megbizo nyilatkozata szerint
rogzitette. Az éplilet szerkezeti megbontasat és statikai mereseket nem végzett, mivel azt
a Megbizo nem kérte.

A szakértd kijelent, hogy a szakertdi vélemény tekintetében titoktartdsi kotelezettséget
elismeri, egyben kikdti, hogy a szakvélemény egészét vagy részleteit irdsbeli beleegyezése
nélkdl a Megbizo harmadik személy tudomdsara nem hozhatja.

A szakerto nyilatkozza, hogy a megbizasi dij a megallapitott értékkel Gsszefiiggesben
nincs, az ingatlannal kapcsolatosan nem érdekelt,

Szakertd kijelenti, hogy a Megbizo irdanyaban nem elfogult, a szakértdi véleméeny
elkészitésével kapcsolatos semmilyen kizaro ok ald nem esik, ezért partatianul adja meg
az alabbi

SZAKERTOI VELEMENYT.

Tényvazlat:

2023. madrcius 31-én helyszini szemlét tartottam, ahol megtortént az ingatian
beazonositdsa, értékalakito tényezdinek feltarasa.

Bejartam a helyszint, megtekintettem az ingatlant, megvizsgaltam rendeltetésszerii
hasznalatat, dllagat, lehetséges optimdlis hasznositasat,



III. Az ingatlan adatai

Cime: Szent Gyérgy-heqgy, hegymagasi oldalin, a Taranyi-pince elott

Az ingatlan helyrajzi szama,
Jellege: Hegymagas, zartkert 960 hrsz.-u kéziit

Az ingatian telekterdlete: 2934 m2
Erték megéllapitast képzd részarany : az ingatian egésze

A forgalmi értéket

befolydsold . ‘

tulajdonsagok : Szent Gyorgy-hegy az ingatlanpiac kedvelt térsege.
A Balatontdl szamitott masodik vonalbeli tanihegyek kozil a
legkiemelkeddbb ingatlandraival jellemezhetd.
A 2021. év extrém magas keresletet hozott a Balaton-felvidek
ingatianpiacéra, ami soha nem latott magassagba emelte az
ingatianarakat.
Az ingatian a hegy déli oldalén taldlhatd, jo fekvéstd,
csendes kdrnyezetd, balatoni panoramas. '
Az ingatlan a természetben a féldnyilvantartdssal megegyezden
utként hasznalt.
Részben bazaltzizalékos, részben bazalt termésko, részben
aszfaltboritdsu.
Az ingatlan funkcidja kotott, beépithetdseéget, mas hasznositasat
vizsgaini értelmetien.



IV. Ertékmeghatarozas

Az értékmeghatirozdsndl a piaci dsszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelést
haszndltam. A komyezetben megtortént adas-vetelek adatait vettem figyelembe
dsszehasonlitassal. :

Figyelembe véve a fentieket és a II. és III. pontban leirtakat targyi ingatlan jelen
dllapotban 16vS fajlagos piaci értéket:

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

Az érték megdllapitds AFA-t nem tartalmaz, az ingatlan per-, igény-, €s tehermentes
dllapotara vonatkozik. Iddbeni hatalyat hdrom honapban hatdrozom meg. A fenti Gsszeg
az ingatian fel nem sorolt berendezéseinek és tartozékainak érteket nem tartalmazza.

Osszehasonlito adatok:

Badacsonydrs, 1480 m2-es Kiilterileti nem beépithetd, balatoni panoramds, beerddsdlében IEve
rét fajlagos eladasi dra: 3210 Ft/m2 1,5-0s korrekcids tényezdvel: 4815,-Ft/m2

' Balatonszepezd, 183 m2-es nem beépithetd, 163 m2 kozterdletbd] kialakitott beepitetien teriilet
fajlagos eladdsi dra; 1748 Ft/mZ2 1,3-es korrekcios tényezbvel: 2270-Ft/m2
Balatonederics zértkerti részén panordmas, nem beépithets, 1466 m2 réet (tulajdoni lap szerint
52016) fajlagos eladdsi dra: 2766 Ft/m2, 1,0-es korrekcids tényezovel. 2770,-Ft/m2
Monostorapati beltertileti részén nem beépithetd, 270 m2-es beépitetlen terilet fajlagos eladasi
dra: 1400, Ft/m2 2,5-es korrekcios tényezdvel: 3500,-Ft/m2
Zanka kozpontidban 34 m2-es kzteriiletbd! kialakitott bepitetien terlilet eladdsi fajlagos dra:
44 100,- Ft/m?2 (0,3) korrekcios tényezével: 13 230 Ft/m2
Tapolca kozpontjgban 77 m2-es koztertiletbd! kialakitott becpitetien tertilet eladasi fajlagos
dra: 19 500,- Ft/m2 (0,6) korrekcids tényezdvel: 11 700 Ft/m2 ’

A tlagos korrigadlt fajlagos ar: 6380,- Ft/m2

zéta Ifégr:tlankazveﬁta és

Tapolca, 2023. mércius 31. 8300 Tapo';l'tbseécksééuxrgga

Bdrdcz 2solt kisadéz6
61256918-2-39 Nysz: 35§1201 - Berie Kb
Bordcz Zsolt
ingatlanforgalmi szakertd
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