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Az értékbecslés 13 szamozott oldalt, tulajdoni lap masolat mellékletel tartalmaz.
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El6zmények:

Alsodrs kozség Onkorményzata (8226 Alséors, Endrddi Sandor utca 49.) megbizast adott az
Alsodrs 256/7 hrsz-i1 és 256/8 hrsz-li ingatlanok forgalmi értékének megllapitasara

Az értékbecslés célja:

A foldteriiletek tulajdonosa, - az Onkormanyzat - az Alsodrs 256/7 hrsz-it és 256/8 rsz-u
ingatlanok vonatkozasaban csereszerzodés keretében kivanja elidegeniteni az ingatlant.

A megbizas célja az ingatlanok olyan, piaci forgalmi értékének megallapitasa, melyet a mai
piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Szakértdi nyilatkozat:

Nyilatkozom, hogy a szakértéi vélemény elkészitése sordn a 2004 évi CXL tv. (KET) 58 és
59.§-0k, valamint az 2013. évi V. tv. (Ptk), szakértdi tevékenységre vonatkozo elirasait
betartottam. Kijelentem, hogy az ingatlanokat a rendelkezésemre all6 adatok és a helyszini
szemle alapjan értékeltem.

Kijelentem, hogy az éntékbecslés dija nem all osszefiiggésben a megallapitott forgalmi
érickekkel.

Az érintettek iranyaban elfogult nem vagyok, az iigvfelekkel nem allok sem rokoni, sem
tizleti. sem egyéb, kizard ok ald esd kapcsolatban.

Az értékbecslés modszere:

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert
adas-vételi ligyletek drainak vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A nyilt-piaci forgalmi értek alatt azt az Gsszeget értjik, amelyben a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és Kkorlatozds mentes birtoklasaért, az eladd és vevd
megallapodnak és véreldrként elfogudnatk.

Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolé tényezdk:
- Atelepilés, ezen beliil a telepiilésen beliili jellege
- Fekvése

- Rendeltetése

- Megkozelithetosége

- Koézmdivesitettsége

- Ovezeti besorolas

- Hasznosithatosaga

- Forgalomkeépesség

A fentieken tul az ingatlan forgalmi énékének meghatarozasa soran figyelembe vettem:
- az adott telepiilésrészre €s hasznositasi modra jellemzd ingatlanértéket,

- az alternativ hasznositasi modok lehetdségét, illetve hianyat,

- afoldterilet - atlagos teleknagysagnal nagyobb - értékbefolyasold szerepét.
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A helyszini szemle:

A szemle lefolytatasara 2020. oktober 14-én és 2021. aprilis 02-an kerult sor.
Az ingatlanok telekhatarai a helyszini adottsagok miatt beazonosithatdk voltak.

A helyszini allapotrol fényképfelvételeket készitettem.

A megrendeld részérol Baro Béla jegyz6 ur megadta az ingatlannal kapcsolatos
informécickat.

Az értékbecslést a vonatkozo jogszabilyok, a vagyonériékeléssel foglalkozé hazai- és
nemzetkozi szakmai szervezetek ajanldsai szerint végeztem. Ennek soran figyelembe vettem a
Megbizotol kapott tajékoztatast, valamint a helyszini bejaras sorén tapasztaltakat is.

Felhasznalt dokumentumok:

- tulajdoni lap masolat

- Szabalyozasi terv és Helyi épitési szabalyzat

- Osszehasonlito adatok a Nemzeti Ado- és Vamhivatal  Veszprém Megyei Ado és
Vamigazgatosaga Illeték Osztaly 1. adattarabol, valamint az ingatlanpiaci adatok korébol az
ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

- Egyéb forrasok

A telepiilés italanos jellemzéi:

Veszprém megyei kozség a megye Balatonfiiredi jardsaban, a Balaton keleti medencéjének
északi partjan talalhaté. Szomszédos telepiilései Balatonalmadi, Lovas, Paloznak és Fels6ors.
Szoiovel beiltetett lankain kezdodik a csopaki borvidék.

Alsoors a 71-es fout mentén helyezkedik el, de Alsoors vasutillomds kénnyen megkozelithetd
a Székesfehérvar-Tapolca-vasiitvonalon, valamint a koézeli Balaton-parti telepiilések feldl
elérheté menetrend szerinti hajojaratokkal (vagy akar vitorlashajoval) is. Az északi part
_fovarosa”, Balatonfiired mindossze 10  kilométerre taldlhaté, és nagyon konnyen
megkozelithetd Alsoorsrdl nemesak vonattal vagy busszal, de a kiépitett kerékparut-halozat
révén kerékparral, valamint vizi uton is.
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e e Szakend
Ingatlannyilvintartasi adatok:

Cim: Alsoors belteriilet

Helyrajzi szam: 256/7 256/8
Mivelesi ag kivett beépitetlen teriilet parkolo
Tertlet: 9061 m2 4379 m2

Bejegyz6 hatarozat: 38373/2/2012.07.23. jogutodlas

Tulajdonos: Alsoérs Kozség Onkorményzata
8226 Alsobrs, Endrodi utca 49
Vagyoni érteki jog: Tehermentes

Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, jellemzdi:

Az ingatlan Alsoors belterilletén a 71 es szamu Ut északi odalan, Balatonalmadi feldl az
belteriilet hataran fekszik.

Eszakkelet-déli tajolasii. Felszine siknak mondhato.

Gyepes terulet, hasznositasra var.

Az ingatlanokat a Balaton partjatol a 71-es ut, a vasut vaganytengelye, valamint egy nadassal
bendtt sav vélaszia el.

A vizpart elérése cca 500 m-re kiépitett vasuti atjaron lehetseges.

Az ingatlanra a kozmuvek bekétésének kozvetlen lehetosége nincs kiépitve.
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A térgyi ingatlanra vonatkozd Alsédrs kozség Onkormanyzatinak 7/2005. (X1.11.)
dnkormanyzati rendelettel elfogadott ( jelenleg érvényben levé ) Szabdlyozasi tervében

a 2567 hrsz esetén Lk-1 "kisvarosias lakoteriilet", a 256 8 hrsz esetén "P" parkol6 céljara
fenntartott Svezetbe soroita az ingatlanokat.
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Alsodrs Kozség Onkormanyzata 2015. december 28. napjan a STYLUS Ingatlanfejleszt6 Kft-
vel az ingatlanok hasznalatara bérleti szerzddést katott.

Alsodrs Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 2019. december 12. napjan megtartott
nyilt, rendkiviili {ilésén elfogadta a 220/2019.(X11.12.) szdmd énkormanyzati hatdrozatot.
miszerint a 7. és 8. pontjai alapjan a bérleti szerz0dés célja, hogy a STYLUS Ingatlanfejleszto
Kft a péalyazati felhivasban tett ajanlata szerint a telekingatlanokat hasznositsa ¢s fejlessze,
akként, hogy ott kozdsségi piacot, kereskedelmi és informacids kézpontot 1étesitsen, parkolot
izemeltessen, kozosségi és lakoingatlanokat létesitsen.

Az Onkormanyzati Hatirozat 1. pontjaban a Foldtulajdonos képviseld-testilete megadta
hozzajarulasat a szerzodés szerinti felépitmény épitésehez.

Beépitési elképzelések:

A STYLUS Ingatlanfejleszté Kft a a 256/7 hrsz-u ingatlanra mintegy 80 lakasos, foldszint két
emelet és beépitett tetdtér kialakitdsi lakohazat tervez épiteni a kozosségi létesitményekkel,
valamint a 256/8 hrsz-ii, 71 sz fouttal parhuzamos teriiletsavra keriilnének a parkolok,
figyelemmel! a szabdlyozasi terv eldirasainak megfeleld parkolo hasznositasi lehetdségre.

Forgalmi érték meghatirozdsa

1./ Osszehasonlito adatként felhasznaitam a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Veszprém Megyei
Add és Vamigazgatdsaga llleték Osztaly 1. adattdrabol, valamint az ingatlanpiaci adatok
korébdl az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasahoz.

A telepilésen belil a hasonld kiterjedésii, elhelyezkedésii és hasznosithatosagi ingatlan
értékesitése a kozelmaltban nem t6rtént, ezért a korabban értékesitett €s kinalati piaci
telekingatlanokat hasznaltam §sszehasonlitasra megfeleld korrekcio alkalmazasa mellett.

A K" korrekcios tényez6k - az osszehasonlitasba bevont adatok eltérd tulajdonsagaibdl
szarmaztatott fajlagos alapériéket modosito értékek(%) —ban kifejezve, - a végsd piaci értek
meghatarozasahoz kertiltek alkalmazasra.

Az ingatlanforgalmi gyakorlatban alkalmazott és eifogadott mériéki korrekciot alkalmaztam
az ingatlanok eltérd terillete, az Ogylet ideje - tipusa, miivelési dga kozmiivesitettsége,
beépithetdség nagysdga, Ovezeti besorolds, a telepilésen belili fekveésbdl eredd
értékkiilonbozoség miatt .
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Az dsszehasonlitasba bevont adatok netto arak, az AFA értékét nem tartalmazzak.
A telek értékénck maghatirozisa

Alsodrs 256/7 hrsz-1 ingatlan forgalmi éntéke

9061 m2 x 10 685,- F/m2+ AFA = 96 816 785,- FL+ AFA
Alsodrs 256/8 hrsz-ui "Parkolo" megnevezést ingatlan forgalmi értéke, tekintetiel az ingatlan
beépithetdségének hianyara -  az ingatlanforgalomban elfogadott 50 % mértéki
ériékcsokkenés figyelembe vétele mellett

4379 m2 x 10 685.- FVm2 x 50 % = 23 394 808.- Ft + AFA

120 211 593 - Ft + AFA

Mindosszesen

Az Alsdors 256/7 hrsz és 256/8 hrsz-u inpatlanok_forgalmi értéke Gsszesen a_fentiekre
tekintettel kerekitve

120 000 000,- + AFA, azaz Szazhuszmilli6 forint + AFA drban javaslom figyelembe
venni.
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B e s s oS 2KEND
Osszehasonlitisba bevont ingatlanok
Az ingatlanok cime, | 256/7 hrsz 993/2 hrsz 594/7 hrsz Alsoors
hrsz-a Alsodrs, Almadi u Alsoors Alsdirs Balaton mellett,
| Halasz uica vége | Béke utca molo kézelében
|
Telek ter: 9061 m2 1331m2 520 m2 8800 m2
Tul hanyad 1/1 54/368 4/8 1/1
Ugylet ideje 2020 2019 2019 2020
Adat tipusa Adas-vétel Adas-vétel Kinalati ar
Muvelesi ag Beépitetlen teriilet Nadas, beép.ter. Beépitetien Beepitetlen ter. |
Kozmivek nincs Kazmivesithetd Kozmivek az Viz, vill csat az |
ulcaban utcaban
Beépithetdsép 30% - 25 % 10% . |
Ovezet Lk-1 Nemzeti park része Lke-5 __ Udiild év.
Fekvés 71-es 0t mellett, a vizparti Szt1, u és May J. 71 ut és a vizpart
belter. hataran u kozott kozott |
Fajlagos ar 7680 Ft/m2 7692 Ft /m2 8 523 Ft/m2 |
Ertékmodositd
tényezok
| Telek ter: +7% +17% - |
Ugylet ideje + 10 % +10% c
adat tipusa - -10%
Miuvelést ag . - -
Kozmivek -10% -10% -10%
Bedpithetbséy +50% +5% 0%
A telek allapota - +25%
| Fekvés -10% +25% -5%
Korrekcid +47 % +37 % +20 %
Korrigalt egységar  Ft/m2 11 290,-Ft/m2 10 538- Ft/m2 10 228,- Ft/m2
Egyesitett 10 685,- Ft |
korrigalt [
fajlagos ar e
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A tervezett lakdsingatlanokrdl a STYLUS Ingatlanfejleszto Kft megkildte a latvanyterveket.

valamint az Onkormdanyzat részére a felajanlott 4 db lakas alaprajzat a hozzajuk tartozo
terasszal.

A lakasok az ,,A” haz foldszintjén talalhatoak, kertkapcsolattal:

1. lakas 1 db 82,81 nm + 15,80 nm terasz balatoni téjolas, féldszint
2. lakas 1 db 75,22 nm + 13,31 nm terasz balatoni tajolas, féldszint
3. lakas 1 db 36,88 nm + 10,52 nm terasz balatoni tajolas, foldszint
4. lakas 1 db 36,88 nm hegy feldli téiolas, féldszint

Osszesen: = 232,56 m2 + (39,73 m2 x 50 %) = 252,42 m2

Az ingatlanokat a Balaton partjatol a 71-es 0t, a vasut vaganytengelye. valamint egy nadassal
benott sav valaszta el.

A vizpart elérése cca 500 m-re kiépitett vasuti atjaron fehetseges.

Az ingatlanra a kozmivek bekétésének kozvetlen lehetdsége nincs Kiepitve.
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Osszehasonlité adatok a kérnyék hasonld adottsagh értékesitett ingatlanairol.
A meghirdetett 4r brutto ir, az AFA énékét tartalmazza.

1./ ALSOORS

o =

w

Elad6 13 db a Balatonra szép panoraméas vizparti lakés, sajat medencével, sajat stéggel Alsé8rsdn.

Nagy terasz — minden lakashoz tartozik terasz vagy erkely - és iivegfelulet biztositja, hogy mindig lathassa a
Balatoni panoramat, A foldszinti lakasok kézvetlen kertkapesolatial rendelkeznek. A tetdszinten 4 db panoramas
penthouse lakas 1alalhato.

Az epiilet mellett 20 db félig feledett gépkocsibealld készul.

Fajlagos ar

1. lakas fsz 48,60 m2 - Kulcsrakész ar 46.990.000 Ft 1 063 926,- Ft/m2
2 lakds fsz 64,40 m2 - Kulcsrakész ar 69,990.000 Ft 1097 137,- Ft/m2
3 lakas fsz 5240 m2 - Kulcsrakész ar 57.490.000 Ft 1 086 801,- Ft/m2
4. lakds fsz 65,70 m2 - Kulcsrakész ér 69.990.000 Ft 968 865,- Ft/m2

2./ BALATONAKALI

A kozvetlen vizparti telken épiil, sajat partrésszel a Vasutsoron 8 lakasos 2 szintes elhelyezkedds, szintenként 4
lakassal,
- - lakas egy amerikai konyhas nappali-halo-furdGszoba WC -2 erkely-lépcsohaz

50 m2-es lakas  Ar: 49 920 000,- Ft Fajlagos dr: 998 400,- Ft/m2

3./ BALATONKENESE

PREMIUM RESIDENCE KENESE - LIGET ;h_'"‘ 'i:

o atnreonens

TEHGEDE | T AVADAST 001, SULIVS - 2028 DELRMpER

A 46 m2 - 97,2 m2 nagysagn lakasok ertékesitésel atlagosan 900 000,- Ft/m2 arban hataroziak meg
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Osszegzés:

A fenti, az ingatlanpiaci hirdetések és megvalosult értékesitések azt mutatjak, hogy a
STYLUS Ingatlanfejlesztd Kfi altal tervezett 80 lakdsos, foldszint két emelet és beépitett
tetdtér kialakitast lakohazbol az Alsodrs kozség Onkormanyzatanak felajanlott 4 lakasra és a
hozzéjuk tartozé 4 db parkolohelyre vonatkozo érték megallapitasira a 700 000 Ft/m2 - 750
000.- Ft /m2 bruttd ar nem tdlzott mértéki, a legalacsonyabb dron szamitva

brutté 252,42 m2 x 700 000,- Ftym2 = 176 694 000.- Ft
azaz Szazhetvenhat millié hatszdzkilencvennégyezer forint.

Az értékbecslés feletti rendelkezési jog

A szakvélemény csak a megbizasi szerz6désben meghatirozott célra hasznalhato fel. Csak
egyben egységesen kezelhetd, abbol részletek killén nem hasznilhatoak fel. A szakvélemeny
harmadik személynek csak a szerz6do felek egyiittes engedélyével adhato ki.

Megjegyzések:
o Az értékelt ingatlant az értékelés soran per-, teher- és igénymentesnek tételezve fel
értékeltem.

J A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni és azokat
onalloan értelmezni nem lehet.

. Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének megallapitasa
szemrevételezéssel, hasonlitd adatok felhasznalasaval, kozelitd szamitasokon alapulo
becsléssel késziilt.

) A szakvélemény érvényességi idejét 90 napban adom meg a valtozo6 piaci viszonyokra
és az inflaciora tekintettel.

. A 2020. oktober 30-i keltezési, teriiletre vonatkozo értékbecslésben szereld telekérteket
véaltozatlanul fenntartom. Az eltelt id6 a targyi ingatlanhoz hasonlé ingatlanok értekében
valtozas nem allt be.

Adatkezelési nyilatkozat

A szakvélemény készitdje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat az
informécios onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol szolo 2011, éwi
CXI1.térvény, tovabba a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben
orténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet
hatalyon kiviil helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet) szolé Eurdpai Parlament és a
Tanacs 2016/679 Rendelete (2016. dprilis 27.) rendelkezéseinek megfelelé médon kezeli.

Zsiga G(&::g \A\
Igazsagiigy1 ingatlanforgalmi
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Székesfehérvar, 2021. aprilis 27.
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Helyszini felvételek
Keleti iranybol, Almadi fel6l
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Nyugati teriletrész
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