DR. KEREKES SZILVIA
UGYVED
8000 Székesfehérvar, Piac tér 30. I1/2.
Tel/fax: 22/317-660
Mobiltel.: 70/361-9468
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Tisztelt Polgarmester Ur!
Alulirott dr. Kerekes Szilvia tigyvéd Varro Timea megbizasabol és képviseletében az alabbiak
miatt fordulok a T. Polgarmester Urhoz.

Tisztelettel megkilldém a T. Polgarmester Umak a tulajdonos dltal elkészittetett forgalmi
értékbecslés eredeti példanyat, mi szerint az ingatlan értéke 6.736.000,- Ft.

Ugyfelem 6.736.000,- Ft vételarért hajlandé a T. Onkorminyzattal adasvételi szerzddést
kotni. Az ajanlatit jelen levél kézhezvételéts] szamitott 30 napig tartja fenn.

Virjuk a T. Cimzett vélaszét 15 napon beliil.

Tisztelettel csatolom az iigyvédi meghatalmazst.
Székesfehérvar, 2016. szeptember 12.

Tisztelettel:
Varré Timea képv.:
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Cyveédi
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DR. KEREKES SZILVIA UGYVED
Iroda: 8000 Szeékesfehérvar, Piac tér 30. 11/2.
e-mail. iroda@drkerekes.hu
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Ugyvédi meghatalmazas

Alulirott Varré Timea Kéréshegy, Jozsef A. u. 2. sz4m alatti lakos meghatalmazom
Dr. Kerekes Szilvia ligyvédet, hogy a Kéréshegy, Jozsef A. u. 2. szadm alatti
ingatlant érintd Ugyben, peres, nemperes, illetve peren kivli eljarasban teljes
jogkdrrel képviseljen.

Kelt: Székesfehérvar, 2016. junius 9.

- e Dr. Kerek,
Ugyintezésre Aogoguiﬁﬁ’é%édek:
T prcieslehérvar. Piae tér 30, 172
dészim: 50237151 .2.97
}m ™ 000041 10700007
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Varré Timea
Dr. Kerekes Szilvia tigyvéd megbizé
megblzott

Helyettesek székesfehérvari Ggyvédek és dr. Pauli Szilard ligyvédjelsit.




A 8617 Kordshegy, Jozsef Attila utca 2/A szAm alatti 322 helyrajzi szamu ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette:
Kocsis Tibor
8131 Enying, F0 utca 19
Nyilv. sz.: 900
+36 20 581 7881

Az értékelés kelte: 2016. augusztus 03,
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Erékelési bizonyitvany

Az vizsgdlt ingatlan: 8617 Koroshegy, Jozsef Attila utca 2/A
helyrajzi szam: 322
Az értékelés célja: az ingatlan értékesitése
Az értékelés modszere: piaci dsszehasonlit adatokon alapulé modszerrel

Az ingatlan okmanyai, az ingatlanpiaci viszonyok tanulmédnyozasa, valamint helyszini szemle utan,
az értékelési szamitdsok elvépzése alapjan, a 8617 Kérdshegy Jozsef Attila utca 2/A szam alatii
ingatlan megallapitott értéke;

6 736 000,- Forint

azaz hatmillié hétszazharminchatezer Forint,

A megillapitott érték az ingatlan, per, teher és igénymentes allapotira vonatkozik, illetve a forgalmi
értékbecslésben részletezett megfontolasok alapjan keriilt megéallapitisra.

A helyszini szemle idGpontja: 2016. jalius 18.

Az értékeles fordul6 napja: 2016. augusztus 04.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értekeld neve: Kocesis Tibor

Nyilv. sz.: 900

Enying, 2016. augusztus 03. Kocsis Tibor

M an‘é‘uéadpu _11‘?2 ’
“Klgag ,3;,53085 4



A megrendeld adatai, utasitdsai:
Jelen forgalmi értékbecslés Varrd Timea, 8617 Kérdshegy,Jozsef Attila utca 2/A, megbizasabdl, az

ingatlan értékesitése céljabol piaci &sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel késziilt. A
megrendeld azt kérte, hogy allapitsam meg az ingatlan jelenlegi redlis piaci értékét, az ingatlant
szeretné értékesiteni, mivel az ingatlan fejlesztésére irdnyul6 terveit nem kivanja megvalésitani, Az
ingatlan jellege és elhelyezkedése alapjan alkalmas lenne az egyre népszeriibb vidéki turisztikai
igények kiszolgalasra. Ehhez azonban az épiilet eredetei allapotahoz hasonlé, de a mai igényeknek
is megfeleld atalakitasra lenne sziikkség, amihez kedvezd palyazati lehet8ségek érheték el ugyan, de

a tulajdonos eldllt ezzel kapcsolatos terveitdl.

Az értékelés modszere:

Piaci dsszehasonlité adatokon salapulé forgalmi értékbecslés, amely a piaci kémyezet
tanulmanyoz4sdbol indul ki. Az Osszehasonlitds alapjat a megtSrtént addsvételek képezik. Az
Osszehasonlito adatok képeznek egy alaphalmazt, melyek az értékelt vagyontargyra jellemz6 kdrbol
szarmaznak. Ezekre jellemz4 atlagos piaci érték az alapérték, A megjelend értékmddosits
tényezdket szamitasba véve, az alaparbél meghatérozhatjuk a vagyontérgy (lakas) piaci forgalmi
értékét.

Lépései: alaphalmaz kivalasztasa- konkrét ingatlanok kivalasztasa- fajlagos érték meghatarozisa-
érték modositd tényezdk- modositott fajlagos alapérték meghatarozasa.

Alkalmazasa: altalaban hasznalt Jakdingatlanok tulajdonjogéanak atruhézasakor.

Hozamszamitison alapulo értékelésnél azt vizsgéljuk, hogy a vagyontargy képes-e a befektetett
tokére vonatkozdan elvart megtériilést biztositani. A jovedelemtermelé képesség vizsgalata soran
kétféle szemlélet Iétezik. Egyik egy naptari évet, a masik t&bb évet vesz figyelembe.,

Lépései: két egymastol eltérd idotavi jovedelemalap értékbecslési modszert kiildn vizsgaljuk,
majd a kozbttlik lévo kapcsolatrendszert mutatjuk be.

Alkalmazasa: eleve bérleti hasznositasra tervezett ingatlantipusoknal (irodahdz, bérhaz,

parkoldhaz, hotel, uszoda, lakas).
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Netté potldsi koltseg alapu értékelés az értéket a vagyontdrgy ujra eldallitasinak, illetve
helyettesitésének koltsége alapjan allapitja meg.

Lépései: az 1j értékbdl le kell szimitani a fizikai kopasbdl, a funkcionélis és gazdasagi avulasbél

szarmazo értékcsékkenést.

Alkalmazisa: Uj épitmények, kiilénleges épiiletek, épiiletgépészeti rendszerek esetében.

A megrendeté elmondas alapjan a 8617 Kordshegy, Jozsef Attila utca 2/A szim alatt talalhato
ingatlant értékesitené szeretné, mivel az ingatlannal kapcsolatos fejlesztési, feltjitasi teveit nem
kivanja megvalositani, ezért az ingatlan redlis értékének mepallapitasit kérte. Az ingatlan kora,
kézponti elhelyezkedése, valamint az eladési széndék indokolja, hogy az érték megsillapitisa
piaci osszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékbecslés méodszerével torténjen. Mivel az
ilyen kori és jellegii épiileteknél olyan mértékil miszaki avuldssal kell szamolni, ami a netté potlasi
kdltség alapi médszerrel nem hozhat redlis eredményt. A hozamszimitdson alapuld értékelési
modszer abban az esetben hozhatna readlis eredményt, ha a tulejdonos megvaldsitotta volna
fejlesztési, felljitasi terveit, melyeket a jelenleg népszerii falusi turizmus és borturizmus indokolt
volna. Mivel ez nem tSrtént meg, igy ez a modszer sem mutathatja meg redlisan az ingatlan piaci

ertéket.



Az ingatlan kérnyezetének leirdsa:

Tagabb kdrnyezet:
A lakohazhdz Kdroshegyen a Jozsef Attila utca 2/A szam alatt, a telepllés kdzpontjaban talalhatd.

Kéroshegy a Balaton déli partjatél 3 km-re, egy volgyben fekszik. Mara Osszeépiilt
Balatonfoldvarral a kozség nyugati végén, mig észak felé Szantod 1 km-re terill el a falu hataratél.
Dé€li iranyban Kereki a szomszédos telepiilés 5 km tivolsdgra, Siofok 18 km észak-keletre, a
megyeszékhely Kaposvar 61 km-re délre fekszik. Kordshegy és kémyéke a Somogy megyei
dombvidékhez tartozik, kdzelebbrdl a Kills3-Somogyi dombsag egyik volgye a Kortshegyi-vilgy.
Keleti oldalan a Malom-arok teraszihoz alkalmazkodva a Balatonfoldvar-Andocsi-hit, a Balaton-
arok, a Jaba és a Kis-Koppany tibladarab kézt helyezkedik el. Hossza: kb. 15 km, atlagos
szélessége: 300-400 m. Tengerszint feletti magassaga: 106 m-312 m (Gyugy-tet8) kzotti.

(Forras: koroshegy.hu)

Lakosainak szdma: 1330 5 (2015. jen. 1.) A nemrég megépiilt v8lgyhid rairanyitotta a figyelmet a
telepitlésre, és a megkdzelithetGségét is gyorsitotta. A telepiilésen t6bb dzlet, templom, iskola,
Ovoda, orvosi rendel6 talalhatd. Infrastruktiraja jonak mondhaté.

A sziikebb kdrnyezet:
Az ingatlan a telepillés kdzpontjdban a fouttél 200 m-re talalhaté saroktelken allé lakéépiilet,

gazdaségi épiiletek, pince és udvar. Elelmiszerbolt, gazdabolt, fagyiz6, mind 300 méteren beliil
talilhaték, ugy mint a buszmegdllé is. Az ingatlan sziikebb kdmyezet rendezett, a telepiilés
folyamatosan fordit az infrastruktirira és az esztétikus kdmyezetre. A kémyezd hézak tébbsége
rendezett képet mutat, t6bb kdziilik helyi védelem alatt all, mint az értékbecslésben szerepld
ingatlan is.

Ovezeti besorolés:

Koréshegy nyilvanosan elérheté rendezési terve alapjan az ingatlan &vezeti besoroldsa VKI, ami
telepiilés kézponti vegyes Svezet:

A beépithetdség: 25%

Az épités mé6dja: szabadon 4llé

A megengedett épitménymagassag: 10,5 m

Az itt kialakult épitési telkek tovibb nem oszthaték.

A rendezési terv szerint az ingatlan HV jel6lésii, vagyis helyi védelem alatt 4ll.
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Az ingatlan lefrdsa:

Az ingatlan-nyilvéntartds szerinti 4llapot:
A Kordshegy 322 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a 8617 Ko6rdshegy, Jozsef Attila

utca 2/A szam alatt taldlhaté &nallo 665 m2 teriiletii kivett lakohéz és udvar és gazdasagi épiilet.

A tulajdoni lap 11./4 részében 6r6klés jogcimén Varrd Timea, Sziiletett: 1974, anyja neve:Egyed
llona, 8617 Korbshegy, Jozsef Attila utca 2/a szam alatti lakos van tulajdonosként bejegyezve.
valamint a tulajdoni lap I11./3 részében Jelzilog jog van bejegyezve 42300 CHF és jarulékai erejéig,
melynek jogosultja az FHB Foldhitel és Jelzalog Bank Rt Kaposvari fiékja bejegyezve. Tovabba a a
tulajdoni lap I11/4 részében a 11I/3 pontra utalassal Elidegenitési és Terhelési tilalom van bejegyezve
az FHB Jelzalogbank NYRT javara.

Az épitmény a jelenlegi dllapotnak megfelelGen van feltiintetve a térképmasolaton

A tulajdon lap masolatat valamint a térképmasolatot a fiiggelékben csatoltam.

Tenmészetbeni dllapot:

A haz 1927-ben épiilt jelenleg helyi védettség alatt 4116 tornécos jellegli paraszthiz, mely tibbféle
anyagbdl épiilt, amit a miiszaki leiras részletez. A telepiilés kzpontjaban a Jozsef Attila utca és a
Dézsa Gydrgy utca sarkan taldlhaté sarokteleken oldalhatirosan épiilt falusi hangulatot arasztd
lakohaz. Esztétikailag felGjitando.

Miiszaki informacidk:

Kozmilvesitettség:

Villany (1 fazis 16A), ivoviz. szennyvizcsatoma, gz
A telken 4ll6 felépitmények:

Lakohéz (épiilt: 1927)

Helyiségek Burkolat Alapteriilet: (m2)

Konyha kézleked6 miianyagpadlé 11,5

Fitrds _ keramia 44

wC - milanyagpadld 1,6

Szoba - muanyagpadlo 10,1

Szoba hajépadlé 19,5
Osszes hasznos alapteriilet: 47,1

(?z épiilet alaprajzat a fiiggelékben csatoltam)
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Alapozas: nem ismert

Viz elleni szigetelés: utdlagos, helyenként

Falazat: vert fal

Nyilaszardk: fa illetve fém vegyesen szimpla vagy dupla iivegezéssel
Fodém: boritott fagerendés, sartapaszolassal

Tetdszerkezet: fa nyeregtetd

Tetd héjazat: cserép és hullimpala

Meleg viz ellétas: gaz, atfolyos vizmelegitd

Fhtés: gaz konvektor

Garazs-tarolo:
A lakéingatlannal egybeépitve garazs-tarolé funkecidjii épitményrész talalhaté az ingatlanon.
melynek falazata tégla, tetGszerkezete fa gerendas féltetd, hullimpalaval, aljzata f5ld.

Hasznos teriilete: 24 m2

A garazs-tarolé épitményrésszel egybe épitve tégla falazati, fa gerendés féltetovel és hullampalaval,
aljazata fld.
Hasznos alapteriilete: 12 m2

Olak:
A szinne] egybeépitett vegyes tégla és fa szerkezetii 6lak.
Alapteriilet: 20 m2

Pince
Kiilon all6 tégla boltives pince

Hasznos alapteriilete: 10 m2

Alap:
Az ingatlanon egy kiildn 4ll6 alaptest is taldlhato, mely egy kordbban tervezett épitmény alapja lett

volna, de az épiilet nem valosult meg.

Az értékbecslésben figyelembe vehetd dsszes alapteriilet: 69,6 m2
8 /‘ \-L_H



Az érték levezetése:

Piaci &sszehasonlitd adatokon alapulé médszerrel készillt értéklevezetés

Fajlagos ar megallapitésa:

— Ingatlan 1__N?gymﬁiéler ar Négyzetméter | Fladasidr
1 130000 F 150 19500 000 F{
2] 130000 F 130 16 900 000 F{
3 127 119 F{ 118 15000 000 Ft
Fajlagosdr 129 040 F B

Tekintettel az ingatlan specidlis jellegére, viszonylag kevés &sszehasonlitisra alkalmas ingatlan
lelhet fel. igy a fajlagos négyzetméter ar ellendrzésére, intemetes hirdetd oldal adatbazisat vettem
igénybe. mely az adott telepiilésen az adott idSpontban hirdetett &sszes ingatlan kindlati &rabél
szamit atlagos négyzetmeéter 4rat.

2016.08.03-an a Kdroshegy telepiilésen hirdetett 48 lakohaz ingatlanbdl szamitott atlagarak az
ingatlan.com hirdetési oldalon 155 000.- Ft/m2. 15 %-os alkuval szdmolva a fajlagos
négyzetmeéterar: 155 000 *(100-15)/100= 131 750,- Ft. Ebbd kiindulva - az dvatossag elve szerint —
redlis a megéllapitott 129 040.- Ft fajlagos négyzetméterar,

Az Osszehasonlitdsul szolgald, 1, 2, 3 sorszdmmal jelzett ingatlanck ismertetését csatoltam a

fiiggelékben.

Ertékmodosito tényezok:
Miiszaki [Korszeriisitends épiilet -20,00%
Esztétkai [Felyjitas szlkséges -10,00%
K omyezet K 5zponti ehelyezkedés 5,00%

-25,00%

Az érték megallapitasa:

A médositott fajlagos ar kiszamitasa: 129 040,- * (100-25)/100= 96 780.- Ft

Az ingatlan megailapitott érteke:

6 736 000,- Forinl, azaz hatmillié hétszazharminchatezer Forint.
Moédositott fajlagos &r 96780 F{
Négyzetméter 69,6
Az mgatlan értéke 6735888t
Kerekitve 6 736 000 Ft




Alapvetések, korlatozasok, szabalyozisok, nyilatkozatok:

A szakvélemény a hatilyos tSrvényi elbirdsok és szakmai kévetelmények tartalmi és alaki

kvetelményeinek figyelembevételével késziilt.
A belyszini szemle idépontja: 2016. julius 18., melynek sordn szemrevételeztem az ingatlant

felmértem az épiilet méreteit, de bontasos feltdrasokat és diagnosztikai méréseket nem végeztem.

Az ériékbecsiés elkészitésénél a helyszini szemle eredményeit, a rendelkezésemre bocsitott
iratokat, a megbizo altal rendelkezésemre bocsatott valamint a nyilvanosan elérhet adatokat
informacidkat haszndltam fel. Az értékbecslést az dvatossdg elvét kdvetve Kkészitettem el..
igyekeztem alapos munkat végezni a killonbdzd adatok felthasznéldsa sordn.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap

Kijelentem, hogy az értékelés sordn végzett becsiilt értékekkel kapcsolatban egyik ténnyel
kapcsolatban sincsen személyes érdekeltségem.

Az értékelési szakvéleményt teljes terjedelmében vagy részleteiben sem lehet nyilvinosségra hozni
az értékeld elGzetes irdsos hozzajarulasa nélkil.

Az értékbecslés utan térténd barmilyen tényezd megvaltozisa, amely hatssal lehet az ingatlan
értékére - az értékbecslést végz6 személy nem tud feleldsséget villalni.

Az értékbecsléshez csatolt fiiggelékben taldlhatok: az ingatlan tulajdoni lapjanak masolata, a

foldhivatali térképmasolat, az épitési szabalyzat kivonata, az ingatlan fényképei, az 5sszehasonlitas
alapjaul szolgalé ingatlanok bemutatasa, az ingatlan alaprajza.

Siofok, 2011. junius 6.

Kocsis Tibor KOCS"S
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Fiiggelék:
Alaprajz:

SZOBA

19.5 m2 I }

234 m2

8617 Koroshegy, Jozsef Attila utca 2/A. A lakohaz és a garazs alaprajza.
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RIROGHEGY Srekter :
Belterulet 322 helyrajri szdm .

Folytatiq aumuhnr

RR3E

" he jegyré hatirozat, drkezsri idd !ﬂ?slﬂ."ﬂ".ul.]d b -
tocld hathrezat. 4:465/1996.18 12

Qavegyr jog
A IT/d . zorxaan alatts 1llataxégre.
Jogosult:
ndv ! Varre Zoltinne BEgyed Ilona ¥

mc nev, Bgyed Ilona
mzual. 1 1951
a niv  Bognkr Eriwébet

cin 8617 HORGSAEGY Jozmef Attala utca 2
1. bejegyzé hatdrorat, érkeséma add: S0172/2005.12 .09 = N
Jelzhlugjog 42 I CRAF,s1az nagyvonkdtaser ~hirowmzaz cHT ) kulﬁ-am im jarulékar exayirg ,
mindsnkors Eorsnt allendrtéke erajiig g

P

eljaré FUB Foldhitel ém Jelsalugbank RT Kapoavari Firék ?4}5151 Kapamvar, Berssenyr v 9,
egyatanmlegen jelzilogjog léwd nmég a waguiri 1646. h::z—' tirigatLant.

Jogoaul kr “

név) FHB JELZALOGEARK NYILVANOSAN MIKODO aeswaw:msasm; torzmmzim: 12721942

cim : 1UB? BUDAFEST VIIT.KER. Dllés at 49

4 bejeqyzd hatirozat, drheziwi 1d8: 50112/1005},12 u.{_
Elidaganitéws ém tarheldma tilalem hejegy: vt_h jelzalogjog bastowitdmdsa
wtalim: IIXI/Z. . '\. '
jogownl t: :
néw 1 FHE JELZALOGEBANK NYILVAROSAN vﬂxoco RESZVENY TARSASAG torzmmzdm; 12321942
cin 1 1082 BUDAPEST VIIL.KER. uilp:. ut 4@

TUL.AJDONI LAPVFGE

Nem hiteles mzjdoni lap Nem hiteles fulajdoni Jap Nerm hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

lap

Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap



Foldhivatali térképmasolat:

sod ot daserlze ard
Sk, vartkoale s bee <y
Nem hiteles térképmeisolat

Soalaamo ) | 2

klepiscianhe sew. 45 | sadoteZaln

Palviagee camt KOROSEE Y hadfender 122

Morcigary- 1 P
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Rendezési terv kivonat:




Az Osszehasonlitds alapjul szolgdlé ingatlanok:

1. sz mi hiz

jugatlan tipus: csabidi kv (paras:thiz)

L ingatlan jeHeg: kkdingatln
clhelyezkedés: 8617 K érishepy. Petdfi Sandor wica 65.

f ar: 19.500.000 Ft

| Alapteriilet: 150 m2

Telek méret: 2072 m?
szobak szima: k]
fiirdbs zobak s £ima: 1
falazat anyaga: valyog
thjolas: D

| fiités: kemence

! ingatlan allapota: RElijtando

‘ kilatis: udvari

) épités éve: 1889

{ 2. szmi hiz,

’ _ ingatlan tipus: csalidi kiz (paraszihdz)
ingatian jellep: kkoéingallan
elhelyezkedes: 8617 Korishegy. Petdfi Sandor wea 112

Ar: 16.900.000,- Ft
Alapterilet: 130 m2
Telek méret: 2374 m2
szohak szima: 2
furdoszobik szimu: 1

[ falazat anyaps: vilyog

| tijolds: ENY

! fites: cserépkalyha és komveklor

[ ingatlan allapota: bek{kozheld

} kilatas: kertre néx

J épités éve: kb. 1940

3. szimd hix

ngatlan tipus: csabidi hdz . tépla

ingatilan jellep: bkdmpatian

elhelyezkedés: 8617 Korshegy. Jozsef Allila 1ea 11,

an 15.000.000 Ft
- Alapteriilet: 118 m2
Telek méret: 5429 m2
_ s7nbik syima: 2

" firdbszobAk széma: 1
falazat anyaga: 20.00

tajolds: DNY

! fiités: cserépkalyha

" ingatlan éllapota: felijjitandd

i Kkildtas: kertre nézd

— épilés éve: kb. 1960
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Az ingatlan fényképes bemutat:

_E'I - e

I i Fal ME
—I‘“-'u 'n'[ T
rr"q._'J Jiandar

'_f"' .,

Y- LT

Utcafronti (keleti) homlokzat

Udvari (déli) homlokzat
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Eszaki homlokzat

Garazs-tarold, szin, olak
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Utca fronti szoba

.-K0zépsé” szoba
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Konyha-kozlekedd

Fiirdd 1. kép

J-l-'h B I-

- nwimmmnmzm iEs

-'FE._-I...—.




Fiirdd 2. kép

Gazéra



Villanyéra

Pince



