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ERTEKELESI BIZONYITVANY

I. SZAKVELEMENY

Balatonf{izfé Varos Onkormanyzata megbizta Nagy Istvan értékbecslét, igazsagiigyi
szakért6t,hogy a 8175 Balatonflizf6, 357/77 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan aktualis forgalmi

értékét allapitsa meg

II. ELOZMENYEK

Az eljaras iratait megkaptam, azok miszaki értékelést befolyasold részeit attanulmanyoztam
és a kovetkezoket allapitottam meg.

Az elkészitendd szakvélemény elengedhetetleniil sziikséges mellékleti koziil sem érvényes (30
napnal nem régebbi)tulajdoni lap, sem hivatalos helyszinrajz nem allt rendelkezésre

A rendelkezésemre bocsajtott iratok attanulmanyozasa utan 2019.november 14. napjén
helyszini bejarast tartottam megbiz6 képviseldjével.

Az ingatlan megtekintésekor helyszini fényképfelvételeket készitettem, valamint
szemrevételezés alapjan rogzitettem a tényeket ingatlanforgalmi szempontok szerint
mérlegelve.

Tul.lap masolatot,a NAV —t6l a sziikséges 6sszehasonlité adatbazist beszereztem.

Kalkulaciom soran az alabbi kovetkeztetésre jutottam:

A 8175 Balatonfiizf6, belteriilet,357/77 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan jelenlegi
becsiilt forgalmi értéke:
12 300 000,-Ft
azaz tizenkétmillio-haromszazezer

forint

L Sugd

Budapest, 2019.november 21. Nagy Istvan \z %,
ingatlan értékbecsld

igazsagiigyi szakértd

ny. szam:006706
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informéciokért.

3. Elemzésem elkészitése soran olyan szobeli €s irasbeli informaciokat kaptam, melyek
pénziigyi és miikodési adatokat egyarant tartalmaztak. Ezen adatok helyességét
ellenérzés nélkiil elfogadtam.

4. Az értékelésben feltételeztem, hogy a széban forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmertil6 jogi ligyekben semminemii feleldsséget nem vallalok.

5. Megbizasom nem terjed ki kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére.

6. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

7. Az értékbecsld hozzédjarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, 0jsag, értékesités,

vagy barmilyen maés, nyilvanos média ttjan.

8. Kalkuldcidémhoz a NAV-t6]l megkért 6sszehasonlito adatbazist alkalmaztam.

Nagy I[stvan &/
ingatlan értékbecsld
igazsagligyi szakértd

ny. szam:006706
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Kiindulasi adatok és informacidk

Helyszini szemle

Az eljaréas elozetes iratainak attanulmanyozésa utan 2019.november 14. napjan helyszini
szemlét tartottam megbizo képviseljével.

Az ingatlan megtekintésekor helyszini fényképfelvételeket készitettem, valamint
szemrevételezés alapjan rogzitettem a tényeket ingatlanforgalmi szempontok szerint
mérlegelve.

A tulajdoni lap adatai

Az altalam beszerzett tulajdoni lap a Veszprémi Jardsi Hivatal Agrariigyi FOosztaly
vantartdsabol szarmazik(2019.11.14.).

Helyrajzi szam |357/77

Tul. lap.: L. része

Az ingatlan cime 8175 Balatonftizf6, 357/77 hrsz

Az ingatlan fekvése belteriilet

Mivelési ag Jel M1Onsc;ieg1 Tertilet Kat tiszt. jov..../
kivett beépitetlen teriilet 940 m2 0,00

Teriilet: 940 m?

Széljegy nincs

Szolgalom, egyeb nincs

Tul. lap.: II. része

Tulajdonos(ok): Balatonf{izfé Varos Onkormanyzata 1/1

A tulajdoni lap III. része:
-0nallo szoveges bejegyzés a 357/77 hrsz-u foldrészlet a
357/68 hrsz megosztasabol alakult ki
-az ingatlan atcsatolva a Balatonfiiredi Jarasi Foldhivataltol a
Veszprémi Jarasi Foldhivatalhoz
-megnevezeés kivett |, kozteriilet”-rél ,kivett beépitetlen
terlilet”-re valtozott

Az értékelési modszerek

Ertékelési elvek

A szakvélemény felépitése €s tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé 32/ 2000.(VIIL29.) és
26/2005. (VIIL.11.) PM rendeletekkel mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eldirasainak.
Az értékbecslés alkalmazott moédszerei megfelelnek az EVS 2012 (Eurépai Ertékelési
Szabvany) ajanlasainak.

A forgalmi érték megallapitasa harom mddszerrel torténhet:

I Készitette: Nagy Istvan értékbecslo ,igazsagiigyi szakértd
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét €s ismert adasvételi
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A
modszer akkor alkalmazhatd, ha kelld szamu adatbol allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgélt ingatlanra jellemz6 korbdl kivalaszthatéak az Osszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok, és meghatdrozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodositod tényezok
elemzése utan megéllapithatd az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végso
érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadés utjan megszerezhetd jovedelem
képezi a becslés alapjat.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulé érték meghatarozasa

A koltségalapt ért€ék megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi koltségébol
levonjuk az id6 muldsa miatti avulést, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét.

A forgalmi értéket lehetdség szerint tobb mddszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utdn az értékelés céljanak megfelelden valasztjuk ki a végsd
forgalmi értéket.

Az alkalmazott médszerek, sajatossagok

Mivel a telken felépitmény nincs, ezért a vizsgidlando ingatlan értékmeghatarozasat a piaci
osszehasonlité megkozelités mdodszerével végeztem.

Az ingatlan bemutatisa

Az ingatlan altaldnos leirasa, kornyezete

Balatonf(izfé varos a Balaton észak-keleti részén, a Flzf6éi 6bol partjan fekszik. Vasuton €s
kozaton is megkozelithetd. Részben iidiilé-ipari-sport-szabadidé tevékenységek jellemzik a
teleptilés  szerkezetét. Infrastruktaralis  intézményrendszere  megfeleléen  kiépiilt.
Idegenforgalma, turisztikai latogatottsaga idény jellegii.

Az ingatlan ismertetése:

A 71-es utrdl kozvetleniil megkozelithetd atépités alatt alldo bekotéaton. Korabban
kozteriiletként jegyzett haromszog alaku teriilet jelenleg a szomszédos kempinghez van
csatolva, korbekeritve. Sik terepadottsagu, igényesen kialakitott teriilet. Kozmiihalozatokra
néhdny szaz méteren belil csatlakoztathaté .

l Készitette: Nagy Istvan értékbecsld ,igazsagligyi szakértd ’
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Onalléan méreteinél, alakjanal fogva korlatozottan épithetd be.
Jelenlegi HESZ besorolasa szerint Kk keming teriilet, KKi, Uiil és Vtl16 ovezetek altal
hatérolt tertilet. A szomszédos telekhez csatolva kdzvetlen vizparti funkciot nyert.

A telek jelenlegi HESZ szerinti besorolasa:

24. Kiilonleges terilet - Kemping (Kk)

248

(1) A ferilet a Szabalyozasi terven Kk jellel szabalyozott tertletfelhasznalasi egység, mely tobb onallo
rendeltetési egységet magaba foglald, elsdsorban dilési-pihenési célu és egyéb rekreacios rendeltetést
szolgalé épitmények elhelyezésére szolgal.

(2) AKképitési ovezet tertiletén férendeltetést épaletként elhelyezhets:
a) akemping kiszolgalt épuleter (zuhanyzo-WC blokkok, 6ltoz6k stb.)

* Beiktatta a 14/2019. (VIIL30.) 6nkormanyzati rendelet ; Hatalyos 2019. szeptember 14-t61

b) ateriiletet hasznalok ellatasat szolgalo vendéglato, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato
épiiletszallasépulet.
3) Az épitési Gvezetek paramétereit az 1. melléklet 8. tablazat tartalmazza.
) Az épitési ovezetben ) éptilet illetve a meglévd épiilet bovitése a Balaton partvonalatol 30 m széles savon

belil nem helyezhet6 el.

(6) A meglévé kemping atépitése, felijitasa esetén a tervezett funkcionak megfelelGen a parkolast és a
megfelel6 szocialis kiszolgalo épuleteket biztositani kell.

(6) Uj épiilet csak olyan épitési telken létesithets, melyen a villamos energia, az ivoviz, szennyvizelvezetés-.
tisztitas, valamint kozteruleti csapadékviz-elvezetés kozizemi vagy kézcél szolgaltatassal torténik.

(7) Az ovezetben terepszint alath épitmény nem helyezhet6 el.

Alkalmazott modszer

A helyszinen tapasztaltak és az iratok eldzetes attanulmanyozasat kovetden az alabbi
modszereket alkalmazom:

-A NAV-t6] beszerzett, a kornyéken fellelhet6 tényleges adasvételi adatok segitségével piaci
Osszehasonlité mddszerrel hatdrozom meg a telek aktualis forgalmi értékét.

Fajlagos érték levezetése:
Az Osszehasonlitd vizsgélatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek

foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a

Készitette: Nagy Istvan értékbecslo ,igazsagiigyi szakértd
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szamitashoz felhaszndlni. A BH.1990.177 szamu LB hatarozat szerint a sz€lséséges adatokat

figyelmen kiviil kell hagyni.

Kalkulaciom sordan a NAV-tol kapott tényleges adasvételeken alapulé adatbazist alkalmaztam.
Tekintettel a vizsgalandd teriilet specidlis €s kiilonleges voltara Osszehasonlitéo adatok a
vizsgalt teriilettel azonos besorolastak a szlik kornyezetben nem lelhetdk fel, ezért a NAV
altal méreteinél fogva leginkabb hasonld adatok felhasznalasaval €s korrekciokkal alakitottam

ki a szamitasi tablazat adatait.

Ertékbefolyasolé tényezok:

Ertéknovels tényezok:
-szomszédos telekhez csatolva kozvetlen vizparti funkciova valik

Ertékesokkentd tényezok:
-jelenlegi alakjabol ,méreteibdl adodoan korlatozottan €pithetd be.

Készitette: Nagy Istvan értékbecslo ,igazsagiigyi szakértd
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8175 Balatonf(izf6, 357/77

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek osszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlités szempontjai Ertékelendd has(())snsh,; : has(zsns‘;:z hagsx:sti[zce;» 4
Ingatlan cime: ; 357/77!1!’52 Domb utca Balaton korut Balaton korit
Komyezete: camping lako lako lako
Jelleg, funkcio: camping beépitetlen terilet beépitetlen terilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolas:]  campong vezet lako lako lako
Infrastrukturalis adottsagok
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):
Osszkozmii lehetéség |  Osszkozmii lehetdség Osszkozmil, fold at OsszkGzmdl,
j7kozmii Iehetdség. épil{ ]
Megjegyzés:| e A Osszkozmii lehetdség, Osszkozmil kozmnv X
csatlakozathatok
Adat forrasa:} NAV NAV NAV
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 10 000 000 4700 000 8 000 000
telekméret (m’) 940 697 712 712
fajlagos ar (Ft/m2) 14 347 6601 11236
tulajdonatr. viszonya/tipusa adasvétel adasvétel adasvétel
kinalat/adasvétel idopontja 2019. augusztus 2019. augusztus 2019. szeptember
kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00
Korrigdlt fajlagos 4r (Ft/m2) | 14 347 6601 11236
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen belili elhelyezkedés kedvezébb kedvezdtlenebb hasonlo
090 130 1,00
terilet kisebb kisebb kisebb
095 095 095
kozmiivek hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1.00
Ovezeti besoroléas hasonld kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
1,00 1,20 110
Gtviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1.00
foldrajzi elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb
L15 120 115
megkozelithetoség hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 100 1.00
forma, alak hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonl6 hasonlo hasonlo
1.00 1,00 1,00
atviszonyok hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1.00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 14 107 11739 13503
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

940,0
13126

13 130

12 342 200
12 300 000

Készitette: Nagy Istvan értékbecslé ,igazsagiigyi szakértd
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Osszegezés:

A 8175 Balatonfiizf6, 357/77 hrsz
ingatlan jelenlegi
becsiilt forgalmi értéke:
12 300 000,-Ft
azaz tizenkétmillio-haromszazezer forint

forint

A feltiintetett érték altalanos forgalmi addt nem tartalmaz, értékesités esetén AFA tartalom
terheli.

Megjegyzés

»  Kornyezetszennyezésre utalo jeleket nem észleltem.
Az értékbecslés eredménye per- €s tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika mddszerét alkalmaztam.

YV VYV VY

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd hat honapig, vagy az értékbecslés kortilményeinek

jelentds megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2019.11.25.

MELLEKLETEK

- helyszini fényképfelvételek
- 1égi fotd

- fényképek

- tulajdoni lap masolat

- térkép részlet

- HESZ helyszinrajz részlet

Nagy Istvan
1gazsagligyi ingatlan-értékbecsld
ny.szam:

006706
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MELLEKLETEK
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Veszprémi Jarasi Hivatal Agrdriigyi Foosztaly
Veszprem 8200 Veszprém, Vorosmarty 1ér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.11.14 15:44:40

Helyrajzi szam: BALATONFUZFO belteritlet 357/77 Megrendelés szam:  1757208/6/2019
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{

SZ 551'
7.5 4000

Udiiléte
/> e

HESZ térkép részlet
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8175 Balatonfizfd, 357/77 hrsz
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8175 Balatonf(izfd, 357/77 hrsz
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Nemzeti Adé- és Vamhivatal
Eszak-budapesti Adé- és Vimigazgatosiga

ke Sezim SALSDGTER IR0 VA

Ugyintézé: Szokrén Péter Karolyné 5215967549
Telefonszam: (1) 427-5870 R

& , o NAGY ISTVAN

Ugyszém: 2303980651 BUDAPEST 02

Addazonosité szam: 8310702671 BUDAKESZI UT 49/C. 2.em. | l.a.
Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi 1021

értékadatbazisabol

ERTESITES
NAGY ISTVAN (lakcime: HU 1021 BUDAPEST BUDAKLESZI UT 49/C. 2.EM. 11.AJTO,

adoazonositd szama: 8310702671) kérelmez6 2019. november 18. napjan eléterjesztett kérelmének
megfeleléen a(z) altalanos adatszolgdltatast a 8175 Balatonfiizfo, Kiksté utcai, 521 hrsz. alatti és
Jokai Mor utca 19-21. szamt ingatlanokra vonatkozdan teljesitem.

Megadott feltételek:

- adatszolgaltatas altal érintett idészak: 2017.01.01 - 2019.11.18.

- irdnyitoszam: 8175

- ingatlan jellege: telek (lehetdség szerint vizparti, ill. kézponti elhelyezkedést)

Intézményi besorolasu (iskola, sportpalya) kiadhato ingatlan adat nem &ll rendelkezésre az
adatbazisban.

Az adatszolgéltatdsra On 4ltal befizetett 6sszeg 6sszesen:10 000.- Ft.

A 31/2009 (XI1.18) szdmu PM rendelettel mddositott. az ingatlanok forgalmi érté¢kadatainak
szolgaltatasi rendjérél €s az adatszolgaltatas igazgatasi dijarol sz616 33/2007 (XI1.23) PM rendelet
alapjan a kért adatszolgaltatas dija: 7 750.,- Ft.

7 500,- Ft + (10 db x 25,- Ft) = 7 750.- Ft, kiilonbozet: 2250,- It.

Fentick alapjan kérem nyilatkozzon, hogy a kiilonbozetet milyen szamlaszamra utalja az
adohatosag!

BUDAPEST, 2019. november 19.
Mﬁ,ﬂ dp*{:f&&
Qzﬁraczkl Krlsztma

"':\ 1"00sztalyvezeto-hcly(,nes

Melléklet: 1 db

Errél értesiil:
1. cimzett
2. irattar

Eljarasi és lllctck Osztaly 6.
1387 BUDAPEST Pf.45 Teletonszam: (1) 412-5400 Fax: (1) 412-5551
Kérjiik. vilaszlevelében sziveskedjék iktatoszamunkra hivatkozni, és adoszamat vagy adoazonosito jelét feltiintetni!

Készitette: Nagy Istvan értékbecslo ,igazsagiigyi szakértd




20

hrsz:357/77

8175 Balatonfiizfo

GGo Ul RREK: cel/pe

Ihi 008 0ag glng
2AS APUISHZONIDTOY
BesolaTTT (uxa) (unr) (34) 5

TuopleTna sozoy @39TnId] X275 o3aTnIal ueTiebur ¥9jae Twrebzoz 9s533092379230%%932 71l Auexezsay ebaTTal ueliebur wty

TOQeSTZRQI®PEY93I2 O3 TTUOSEYDZSSO Hesojeyope TweTle ze seje3zTeblozsiepy

kértd

e

rtékbecslo ,igazsagiigyi szal

an €

Készitette: Nagy Istv:




