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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelés forduldnapja: 2019. marcius 5.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értekeles célja:

Ertékbecslési szakvélemény Onkormanyzati
Testuleti dontés elékesziteshez

Az értékelés maodszere:

25/1997.(VIl.1) PM rendelet, valamint az EVS
2012 (European Value Standards) médszertani
elvei és szakmai eldirasok alapjan

Helyszini szemle id6pontja:

2019. marcius 3.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése / mUv. aga:

rét

Az ingatlan cime:

8175 Balatonfiizfo kiilteriilet

HRSZ

027/46, 027/48

Megbizo:

Balatonf(izfé Varos Onkormanyzata
(Balatonflizfé, Nike krt. 1.)

Az értékelt tombdk roévid leirasa:

A Flzfé6furddi varosrész észak-keleti szélén,
beltertlet hataran, a Szarkalab - Rozmaring -
Viztorony utcak altal kdrbevett témbben talalhato,
jelenleg rét miveléesi agu de lakddveszetnek
szant terdlet.

A megallapitott aktualis fajlagos forgalmi érték HRSZ-ként:

027/46

1027 788 Ft

027/48

3 820 530 Ft

* A megallapitott bruttd érték, +/-10% értéktoleranciaval bir!

Balatonf(izfo, 2019 marcius 5.
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2. A SZAKVELEMENY TARGYA ES CELJA

Balatonfiizfé6 Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf{izfé Nike kérat 1.) megbizasabol, redlis
eladasi ar kialakitasa céljabdl, tarsasagunk az Immobilarium Kft (8175 Balatonfiizfé Arpad u.
29.) elkészitette a 8175 Balatonflizf6 kulterulet 027/46, /48 hrsz-u ingatlanok, forgalmi

értékbecslést.

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 érték +/- 10 %-0s
értéktoleranciaval bir, az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes és kizardlag az itt

meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

Nem vallalhaté szakertdi felelésség olyan késébb jelentkezd nem vart tényezékért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. A terlletre vonatkozé adatok ellendrzése
nem képezte a megbizas targyat, az atadott nem hiteles helyszinrajzot, hitelt érdemlének
fogadtam el, mert a helyszini szemlén latottakkal 6sszhangban allt. Az ingatlan nyilvantartasi

adatait internetes (http://www.foldhivatal.hu/) adatbazisbdél szereztem be

Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata sem. Az ingatlan
tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotat feltételezve értékeltink. Az
ingatlanban/on 1évé mobil berendezések, és felszerelési targyak értékét a forgalmi érték nem

tartalmazza.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel vizsgaltam az ingatlant. Nem végeztem

geotechnikai, statikai, miiszeres épuletdiagnosztikai és kdrnyezetvédelmi vizsgalatokat.

A szerz6 irasbeli hozzajaruldsa nélkldl sem a jelentés egésze, sem annak egyes részei nem

terjeszthetdk a nyilvanossag elé.

A jelentés csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes részeket kiragadni, és
onmagukban értelmezni nem engedett.

Az értékbecslé kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban semmilyen
érdekeltsége nincs, partatlansagat semmi sem befolyasolta és a megbizasi dij fuggetlen volt a
megallapitott ertéktdl.

Jelen szakvélemény 1 eredetiben alairt nyomtatott példanyban készult, kapja a megbizo.

I +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
Immeoebilarium, piarium kit@gmail.com
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4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

A megbizé személye miatt Balatonfizf6 varos és a régid részletes ismertetésétél

eltekintettem.

Az értékelt egymassal szomszédos ingatlanok a Flzféflird6é-i kozponttdl észak-keletre
killterileten talalhatéak, a varosrészben meghatarozé jelentéségli Arpad, Szarkalab és
Viztorony utcak fel6l megkdzelithetd, jelenleg mivelés alél még ki nem vont teriletek.

A véaros Szabalyozasi Terve és Helyi Epitési Szabalyzata - annak ellenére, hogy még
kilterileti rét megnevezésii ingatlanok - Lke3 jell terllet felhasznalasi, kisvarosias kertes
lakddvezetként szamol a jovBben. Az emlitett megkdzelitési utvonal a telkek kozvetlen
bejarhatésagat nem teszik lehetévé, mert a terlilet er6sen bozétos, erddsilt, egyenetlen
domborzatu, és jelentés illegalisan lerakott koves foldhalmok, és zoéldhulladék is tarkitja
felszinét. A 027/46 hrsz-u ingatlanhoz észak fel6l a Szarkalab utca iranyabdl lenne idealis a
megkdzelités azonban az utca nagy meredeksége és a szilard burkolat hianya szinte
ellehetetleniti ezt az utvonalat, igy jelenleg kerllével érhetd el ez a terlletrész. A 027/48 hrsz-
U nagyobb telek hatara, dél fel6l az aszfaltos jol kiépitett Viztorony utca felél viszonylag
egyszerlbben érhetd el, azonban a terllet bejarasa mar az el6z6ekben emlitett hatranyos

terepadottsagok miatt csak bozotirtdssal oldhaté meg.

A terllet beazonositdasa a szabdlyozasi terv és a megbizéd altal biztositott egyéb

dokumentumok alapjan megoldhaté volt.

Egy beépitetlen telekingatlan forgalomképességét (kvazi forgalmi értékét) leginkabb a tavlati
hasznositasi (beépitési) lehetéségei hatarozzak meg. Jelen esetben a mar emlitett Lke jelii
Ovezeti besorolas és a lehetséges kozmivesités jelentésen meghatarozza a piacképességet.

A szakért6i anyag Osszeallitasa soran beszereztem a szabalyozasi tervet, megvizsgaltam a
szabalyozasi terv elGirasai és a targyi ingatlan kornyezetében meglév6 beépitések
Osszeflggéseit. A szakvélemény mellékletében részletes leiras talalhato errél. (lasd : helyi

rendelet kivonatat)

I +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
Immeoebilarium, piarium kit@gmail.com
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Az ingatlan telepulésen beluli fekvése:

m oMV
@ varad
Bachl K
F Hungary Kft
Balatonfizfo F
@
@
F uda Q
Balatonfiizf6
@
@
Balatonfdzf6i Partisétany €
*angary kit @
SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek
1. Jelenleg még kiilteriilet
1. Tavlati lakoovezeti teriilet felhasznalas 2. Nincs kozvetlen szilard atburkolat.
2. Csendes, nyugodt természet kozeli fekvés 3. Kozmiivek 20 — 50 méterre vannak a
3. Nagy oszthato teriilet telekhataroktol.

4. Rendezetlen bozotos erdfsiilt,
egyenetlen terepadottsagok
5. Varoskodzponttdl tavoli fekvés

Lehetéségek Veszélyek
1. Jelenleg term6foldként, majd belteriiletbe -
vonassal és kozmiivesitéssel épitési
teriiletként hasznosithato.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok ({ értékndveld és ¥ értékcsokkentd)

I_i;rvényes szabélyozasi terv van
Osszkdzmiivesithetd
Megoszthat6

Nyomottabb kdlterileti arszint
Még korlatozott bejarhatdésag
Hianyzé infrastruktura

CEE Do

Kodvetkeztetés: a fentiekben az erd8sségek és lehet6ségek alapvetéen meghatarozzak az
egyes tombok ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcioknal
érvényesitettem, azonban fokozott mértékben tekintettel voltam a fenti gyengeségre, és az

esetleges veszélyekre.

+36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
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5. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

A 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és az EVS 2012 azaz a European Valuation Standards
(Eurépai  Ertékelési Szabvany) modszertani elveiben az ingatlan eszkézérték
meghatarozasanak alapja a kbvetkezé lehet:

— a piaci érték alapu

— Uzleti hasznositasbol szarmazé hozam alapu

— avulassal korrigalt djra-elballitasi (nettépdtlasi) koltség alapu

Az alkalmazandd moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhaté-e. Az objektum
piaci értekének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzll csak az dsszehasonlité
adatokon alapulé értékelés alkalmazasa az egyeduli metddus, és az ingatlan kdrnyezetében

szamos 0sszehasonlitd adat all rendelkezésre.

Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdéit figyelembe
véve becsullheté meg a piaci érték.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelése, mar megtortént

konkrét és folyamatban 1évé adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,

osszehasonlitasaval torténik.

Az Osszehasonlitas azon jellemz6k alapjan folyik, amelyek leginkdbb hasonléak mind az
ugylet jellegében, mind az ingatlan adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész 6sszehasonlitd
adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat egyensulyat.
Alkalmazasa ma els6sorban a telekingatlanok, valamint a piacon altalaban jelenlévd

ingatlanok értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsot érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

I +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
Immeoebilarium, piarium kit@gmail.com
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A mobdszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok targyait képezé ingatlanokkal
torténd korrekcids dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévé eszkdzok vizsgalata adja
az alapot, a becsllt érték kialakitasahoz, melynek soran &sszehasonlitast végeztink az
eladasi és a kinalati arak, a hasonlé ingatlanok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a

vizsgalt ingatlanhoz kapcsolodo lehetéségek kozott.

Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasanal a kovetkez6 szempontokat

vizsgaltam:

- az ingatlanok egymastaol valo eltérése

- ingatlanok fizikai allapota, hasznalatdnak madja
- tranzakciok szama, idépontja

- az ingatlanok jogi helyzete

- az ingatlanok elhelyezkedése

A korrekcid soran a kdvetkezd alapelemeket vettem figyelembe:

- piaci gazdasagi kérilmények

- kérnyezet

- telepllésen beliili fekvés

- telek méret

- mUszaki paraméterek, felszereltség, allag

- hasznalati mod, hasznalati jellemzdk

A korrekcid soran (lasd: szamitasi melléklet) a targyi terlletet az dsszehasonlité adatok
fajlagos arahoz viszonyitottam, majd ezt a sajatossagok szerint (egyenként) korrigalva kaptam

meg azt a fajlagos értéket ami a vizsgalt ingatlanok értékének kiindulé alapja lehet.

I +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
Immeoebilarium, piarium kit@gmail.com
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MELLEKLETEK

- ERTEKELO SZAMITASI LAPOK

- TULAJDONI LAP SZERINTI ADATOK

- RENDEZESI TERV KIVONAT

- AZ OVEZETEK EPITESI SZABALYAI (HESZ kivonat)
- TELEK HATAROK MUHOLDAS KEPEN

- FOTOMELLEKLET

I +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszlo (Nyt.sz:I-273)
Immeoebilarium, piarium kit@gmail.com
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HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Terilet(ha.m2) Katjov.
027/46 rét 3 0.1258 273
DSSZESEN: 01258 273
Cim: .

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 3 Bejegyzd hatarozat: 30777/2001.01.16
Tulhanyad: 1/1
Szerz jogcim: 1990. éyi LXV. tv. 107. par. /2/
Név: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogallds: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZFO, Mike korit 1

Jogok-téenyek jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyzd hatdrozat: 37715/2013.05.30
Jog-tény neve: Onallo szoveges bejegyzés
Sziveg: A jarasi foldhivatalok illetékességi terdleteinek kijeldlésérdl szolo
1492012, (XIl. 283 VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balatonfiredi
Jarasi Foldhivataltol az) Veszprémi Jarasi Foldhivatalhoz.

HRSZ JEL Muv.ag Min.oszt. Terilettha.m2) Kat jov.
2748 rét 3 0.4411 957
OSSZESEN:  0.4411 9.57
Cim: .

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 3 Bejegyzd hatarozat: 30777/2001.01.16
Tulhanyad: 11
Szerz jogcim: 1990. eyi LXV. tv. 107. par. /2/
Mév: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZFO, Mike korit 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyzd hatarozat: 4909/1983.06.08
Jog-tény neve: Onallb szoveges bejegyzés
Sziveg: Afjegyezve a 2279 sz. tul laprol usz: 1620/1987

Sorszam: 2 Bejegyzd hatarozat: 33454/2013.03.25

Jog-teny neve: Vezetékjo

Név: E.ON ESZAK- DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKOD® RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandd Kalman utca 11-13.

Szdveg: 0,4 kKV-0s5 vezelék es biztonsagi dvezete altal érintett 20 m2 teriletre az

ugyiratban lévd 8/1095/2012 szamu valtozasi vazrajz es teriletkimutatas

szernnt.;

Sorszam: 3 Bejegyzd hatarozat: 37715/2013.05.30

Jog-tény neve: Ondllo szoveges bejegyzés

Szdveqg: A jarasi foldhivatalok illetékességi terileteinek kijelolésérdl sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan stcsatolva a Balatonfiredi
Jarasi Faldhivataltol a(z) Veszpremi Jarasi Foldhivatalhoz.

r f ) +36-70-3822381 Készitette: Rozsa Laszl6 (Nyt.sz:I-273)
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(1)

(2)

(3)

(4)
()

(6)
(7)

Kivonat Balatonf(izfé varos HESZ-bol és Szabalyozasi Tervébdl

Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
18/2017. (X.18.) Gnkormanyzati rendelete
Balatonfiizfé Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol

18. Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

& kertvarosias lakdterilet laza beépitésd, dsszefiiggd, kertes, tobb dnalld rendelietési egyseget magaba
foglale, 2.5 ll. 7.5 m-es epiletmagassagot meg nem haladd elsdsorban lako rendelietesi epiletek
elhelyezesére szolgal.

& Kertvarosias lakoterilet epitesi dvezeleiben elhelyezheld fiépilet a kivetkezd rendeltetéseket

tartalmazhatia:

a) lako,

b} a helyi lakossdg ellatisat szolgdlé, a lakdterileti kéwetelményeknek megfeleld kereskedelmi,
szolgaltato,

c) hitélefi, nevelési, okiatasi, egészséglgyi, szocialis,

d}  kulturalis,

e) széllas jellegd,
sport.

Kertvarosias lakoterilet epitesi ovezeteiben mellekapiiletkant

a) gepjarmitarolo,

b} az epilefek) rendeltetésszeri hasznalatahoz szlkseges egyeb tarolo,

c)  mihely,

d}  nyankonyha, mosdkonyha, miterem,

e}  kerli ndvényhaz (iveghaz), legfeljebb 30 m2 alapteriilettel,

allattarto epitmeny, épilet

helyezhetd el tovabba foliasator [&tesithetd.
& kertvarosias lakoterilet épitesi dvezeteinek paraméterett az 1. melleklet 2. tablazata tartalmazza.
Uj épillet csak olyan épitési telken létesithetd, melyen a villamos energia, az ivéviz, szennyvizelvezetés-
tisztitas, valamint kézterilell csapadékviz-elvezetes kiziizemi vagy kdzceld szolgaltatassal tortenik
& (3} a-d) pontok szennti rendeltetések a fGépilethen is ethelyezhetdk a (2) bekezdés a-f) pontja szennti
rendeltetések mellett.
Kertvarosias lakdteriileten az allattarto épitmények dsszes alapterilete nem lehet tibh 12 m2-nél.

(B) A telek kozterilefi hatarvonalatol 19 m mélységi teriletrészen allattarto épiilet, épitmény allatkifuld,

tragyatarcld es egyeb - az allattariassal dsszefiiggd épitmeny nem latesithetd.

(9) Uj f5 rendeltetésii &piilet elhelyezése esetén gépkocsitarold csak a f5 rendeltetésii épiilettel egy tomegben ill.

ahhoz telepitve alakithato ki, tamfalgarazs kivetelével.

(10} Kertvarosias lakoterileten a melléképitmények kizil kizardlag:

a) kézmi-becsatlakozasi mitargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) epiilettdl kilénallo - epitménynek mindsiild kirakatszekrény,

d) kerti épitmeny,

e} dl, allatkifutd,

f) olyan antennatartd szerkezet, zaszlotario oszlop, melynek legmagasabb pontja nem haladja meg a 6,0
m-t.

g} komposztald

h} csapadékviz gyijtd cisztema

i) zdldsegverem

helyezhetd el

L ]

fhl ]

(11) Az Lke5" épitési ovezetben az eldkert mérete 3,0 m.
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Gvezeti beépités legnagyobb legnagyobb legkisebb minimalis

jele médja beépitettsége épiiletmagassag kialakithato terillete|  zoldfeliileti

% m m2 aranya%
1. Lke1 SZ 25 6,5 2000 50
2. Lke2 SZ 25 75 1500 50
3. Lked SZ 20 55 1500 60
4. Lke4 SZ 20 55 500 60
5. Lke5 SZ 25 6,0 500 60
6. Lkeb* SZ 25 6,0 500 60
7. Lke6 SZ 25 55 800 50
8. Lke7 SZ 30 55 700 50
9. L ke8 0 25 55 700 50
10. Lke9 lkr 30 55 300 50
1. Lke10 SZ 30 75 800 50

TELEKHATAROK MUHOLDFELVETELEN
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