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A Képviselo-testiilet 2022. janius 23-i iilésére

Targy: Alaszka Investments Kft. kérelme — ingatlan vasarlasi szandék

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviselo-testiilet 2021. november 18-i iilésén targyalta az Alaszka Investments Kft.
kérelmét, és a 282/2021. (11.18.) szdmu hatdrozatéban arrdl dontott, hogy tamogatja a Alaszka
Investments Kft. kérelmét a 1491/3 hrsz-ui ingatlan telekalakitds sordn kialakulo 60 m?
nagysagi teriiletrészének megvdsarldsa vonatkozdsdaban, valamint megrendeli a telekalakitast
és az értékbecslést.

A telekalakitasrol a valtozasi vazrajz elkésziilt, az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés
folyamatban van. A valtozasi vazrajz alapjan megrendeltiik az értékbecslést, a kialakulo 1491/4
hrsz-G ingatlan nagysaga 60 m? (kozforgalom el6l el nem zart magamit), forgalmi értéke
415.000.- Ft.

A vagyonrendelet alapjan a 1491/3 hrsz-0 ingatlan jelenleg a forgalomképtelen ingatlanok koze
tartozik, az értékesités el6tt sziikséges annak modositésa is.

Eléterjesztés mellékletei:
1. Viltozasi vazrajz
2. Ertékbecslés

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselé-testiiletet az el6terjesztés megtargyalasara €s a
hatarozat-tervezet elfogadasara.

Balatonfiizf6, 2022. junius 10.

Szanyi Szilvia

polgarmester






Hatarozati javaslat:

Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének

.../2022. (...) képviselo-testiileti hatarozata

Balatonfiizf6 Véros Onkormanyzatianak Képviseld-testillete tgy dont, hogy

1.

Felelos:

Felhatalmazza a polgarmestert az 1. szamu mellékletben szerepld valtozasi
vazrajz alairésara.

A 1491/3 hrsz-G ingatlan telekalakitasa soran kialakul6 1491/4 hrsz-3, 60 m
nagysagi (kivett, kozforgalom el6l el nem zart maganit) ingatlant
1.000.000.- Ft-os aron értékesiti az Alaszka Investments Kft. (4030 Debrecen
Vagohid u. 4/b) részére, felhatalmazza a polgarmestert az egyeztetes
lefolytatasara.

2

Felkéri az Onkorményzati hivatalt, hogy a vagyonrendelet modositasat
készitse elé a telekalakitas soran kialakuld Balatonfiizfé 1491/4 helyrajzi
szamu, jelenleg 1491/3 alatt, forgalomképtelen tdrzsvagyonba tartozo
ingatlannal kapcsolatban, oly modon, hogy az ingatlant {izleti
(forgalomképes) vagyonba sorolja.

Szanyi Szilvia polgarmester

Hatarid6: 1-2. pont azonnal

3. pont 2022. augusztusi Kt. iilés
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A 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, 1491/4 HRSZ-U ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szanto A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld Kft.
+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szam: Veszprém 1/328.
Villalkozés értékelGi reg. szama: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2022. méjus 13.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megbizé adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf(izf6, Nike korut 1.)

Megbizott adatai:
Ertékel6é: Szantd A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szama: Veszprém 1/328.

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékeld Kft. (8000 Székesfehérvar, Széchenyi
utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar, Seregélyesi Ut 113.- Vallalkozoi
Kézpont)

Ertékeld cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

A megbizés targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Belterilet,

1491/4 HRSZ-( ingatianrol.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecsiés az ingatlan értékének megallapitasahoz.

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci dsszehasonlit6 adatokon
alapuld értékelési médszert alkalmaztam.

Megbizéasi hivatkozasi szam:
2022/05/022.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 1491/4 HRSZ-( ingatlan forgalmi
értéke:

415.000.- Ft, azaz
négyszaztizenotezer forint, ill.

1078 EUR*

*= 1 EUR = 385 Ft

A helyszini szemle idépontja, és eayben az értékelés fordulénapja:
2022. majus 13.
Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kiallitastél szamitva 90 i tarozom
meg. ™
BEGSLESSb Kit. i
Becsles.com Vagyone'ni\er\yi u. 94. ) 2
8000 SzékesfehéLvsér. SZGC_"_ o7 N S o L= o N
Adoszam. £ 526,00000000
OTP: 11736006-20407 S céBaghte’A. Gabor

Becslés.com Vagyonértekeld Kft. Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2022.05.13.-an kerilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasolo
tényezékre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gylijtétt informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkévetkezményekért nem vallalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtdrtént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelité értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név ) Titulus

1. Szanté A. Gabor Ertékbecslé

ol B
1
1

Ertékelési forma:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valé Kkiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval térténik. A médszer alkalmazasahoz 6sszehasonlitdé adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezbket szamitasba véve, az
alaparbol meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az 6sszehasonlitas szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontia: 2022 . majus 13.

Az ingatlan dltaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizfd, Belteriilet HRSZ:1491/4 (jelenleg 1491/3)

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése:  tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogallas Megjegyzések
Balatonf(izfé Varos Onkormdnyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Nincsen bejegyzett jogosultsag

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Nincsen bejegyzett jogosultsag

Hasznosités jelenlegi formaja: Kivett kozforgalom elél el nem zart maganut
Az ingatlan fekvése: _Belteriilet
Egyéb: a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithatd

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:

Telek teriilete 60 m2

Ovezeti besorolasa belteriilet killterilet zartkert
Formaja: Szabalytalan téglalap alakd

Beépitettsége: ikerhaz ~ szabadon allé Sorhdz jelleg tarsashazi
Telepllésen beldli kézponti kozponthoz kozeli kozponttdl tavol teleplilésszéli
elhelyezkedése fekvé

Megkozelithetésége, vasut autdbusszal személygépkocsival
témegkozlekedési

elérhetdsége

Hatérolo utca(k) foldes szért hengerelt kavics makaddm aszfaltozott
burkolata kavics

Kérnyezd ingatlanok Telepiiléskdzponti lakékornyezet

jellege

Telek téjolasa, lejtés sik domborzat

viszonya

Kerités anyaga: Nincs | sovény | beton alapu, | léc fa betételemes dréthalé

fa kitoltési

A telken taldlhato -
nagy értékd
noévényzet:

A telken taldlhaté tarolé | tamfal uszémedence Melléképdilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgy(ijtés mddja, szeméttarold konténer nincs

gyakorisaga

A telek éltalénos Atlagosnal joval kisebb nagysagd, nem beépithetd, maganit jellegd ingatian
megitélése

Kornyezeti artalom, -

szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti diszvilagitas
ontozdrendszer

Panordma Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltarja

Az éplilet jellege: nincsen felépitmény
Helyiség alapteriilet | Redukait Burkolatok
(m2) hasznos laké
teriilet
Padlézat Falazatok
- 0,00 m2 0,00 m2 - -
Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2- kerekitve 0,00 m2 I

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Midiszaki allapot % | Karosodasra utalé
jel
Alapozas - - -
Falazatok - - -
Fodémek - - -

Egyéb szerk. (Iépcsé,
erkély)

Tetd formdja, szerkezete,
fedése

Talajnedvesség elleni
védelem

Homlokzat vakolata,
burkolata

Nyilaszarok és
livegezésiik

Hészigetelés jellege

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirasa

Epllet becsilt épitési
éve:

Legutolsé felljitas éve:

Altalanos éllapot: nincsen felépitmény

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 6
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Kézmlvek
Elektromos elldtas 380V 230 V- utcafronton elérhetd
Vizellatas Fart kutbdl hazi Kozmiivezetékes- utcafronton kerti csap nincs
vizelldté elérheté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi: tév melegviz nincs
Fiités Kdzponti Egyedi: Egyedi- Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna- sajat gyljtében- zart sajat emészté nincs
utcafronton szennyviztarold
elérhet
Gazellatas Halézatrdl- utcafronton elérheté Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyéb I.: egyéb Il.: klima Kamera/riasztd
TV, internet- rendszer
utcafronton

Epiilet korili
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb informaciok

Szabalyozasi 4
. 149012
tervrészlet
149171
z.nb
(74
Kba
Helyi Epitési 35. Kazlekedési és kszmilterdlet
Szaba’lyzat 35.5 I(1).1(Ozlelierlisi és knzmt:nen]lelen L«:slalc a kfzﬁt Eh ?ci, ber i, és ki f i wek
(var }valamint tyezh: el a(2) k lével.
{2) A Koa - autdbusz-paiyaudvar vezete, ahol az b Kiszolgalo létestt i, s a hozzd kapcsolédé vendéglate és kereskedelmi funkciojt épuletek is
elhefyezhetsk, leg 10% beépitesi mértekkel és legfeljebb 7,5 m épd gzal.

{3) A ko) a kozitt elemei szaméra az alsbbi szabdtyozasi szélességi épitési teriiletat kel biztositan! (s tervezési osztdlyaik):
8) gyorsforgalmi Gt {tervezett M8) 60 m (K.LB.)
b} orszagos f6ut: 40 m.
a.71. sz. féat (KB, B.V.b.C.)
b. 72. sz. f&at (KALA)
€. 710 5z f6it (KILA)

- P [ B, 7

E-kbzmii térkép /W
v/
.!’ /

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 8
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Telepiilésen
beliili
elhelyezkedés

Miiholdkép az
ingatlanrol

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 9
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Rovid, szoveges dsszefoglalés

Telek: Az ingatlan Balatonfiizfén, a telepiilés kézpontjaban helyezkedik el, kozvetlenill a
telepiilésen 4tmend féut mellett. A telek téglalap alakzatd, stk domborzatd, nem
kérllkeritett. Megkozelitheté betonozott utburkolaton keresztiil,a 6 (t fell. A telek
zoldteriiletei cserjeszinten elburjanzottak. A telek nem megoszthato, az Gsszes kdzmil
elérhetd az utcafront fell. Epftésiigyi besorolasa: Ko

Az ingatlan a mérete/elhelyezkedése/besorolisa miatt nem beépithetd.

Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen ald- és felépitmény nem talalhaté.

A telek nem beépithetd semmilyen médon.

Osszegzés: Az ingatlan atlagos allapotu, megfeleléen karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
belill j6, j6) megkozelithetd, értékesithetSsége rossz a beépithetdsége/mérete miatt.
Jelentds kdresemény nem tértént.

Az ingatlan a tulajdoni laprdl egyértelmiien beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl frekventalt teriileten helyezkedik el.

A foldszinti lakétér atlagos belmagasséga - m.

A 16/2016. (Il. 10.), valamint a 17/20186. (ll. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatasra -.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan -,
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -.
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az (j lakés fogalmanak -.

A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakéteriilete - m2.

Az 1993. évi LXXVIIL. térvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: -

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatérozasa volt a feladatom.

A megbizd kérésének megfeleléen a vizsgdlt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci arak alapjan, az drmozgasokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hosszutéavon inflaciéval megegyez& mértékii értéknévekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kdvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 40% - magas

Megnevezés Osszehasonlité halmaz Vizsgilt ingatlan
8 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan & £
Ingatlan cime Balatonfiizf5, Balatonkenese, | Balatonkenese, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Telek mérete 956 m2 711 m2 904 m2 60 m2
Telek beépithetosége 30 % 30 % 20 % 0%
Telek besorolasa Lke Lakovyezet Udl{!?ovezet Kéa
(n.a.) (iii-2.)
Kozmiielltottsé Osszkozmii az | Osszkozmii az Osskozmi az Osszkozmii az
g utcafronton utcafronton utcafronton utcafront fel6l
Hasznositasi forma Beep{cetlen Beep{tetlen Beep%‘tetlen maganit
teriilet teriilet teriilet
Eladasi ar (Ft) 36.400.000.- 27.000.000.- 25.000.000.- -
Eladasi éve 2022. 2022. 2022. -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 38.075.- 37.975.- 27.655.- -
Korrekceids tényezok a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Beépithetdségi korrekeid -70 % -70 % -70 % -
Hasznositési korrekci6 -10 % -10 % -10 % -
Megkozelithetéség N o o
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0% )
K&zmii korrekcid 0% 0% 0 % 0%
Ké&rmyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Telekforma 0% 0% 0% -
Infrastruktura 0% 0% 0% -
Osszegzett !lcorrekcms 80 % .80 % _80 % )
tényez6 (%)
Moddositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos cladasi 7615.- 7595.- 5531.- .
ar x 9sszegzett korrekcids
_ tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (7615+7595+5531)/3= 6914.-
gos ara)

Adasvételi drak 2022., sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Viajl: = 6914.- Ft/m2

VM= 60 m2 x 6914.- Ft = 414.840.- Ft - kerekitve 415.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 11
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Az adott teleplilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az

az értékelt ingatlan nem gyenge | kbzepes erés
tipusanak forgalma tapasztalhaté

az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbézepes erds
kereslete tapasztalhatd

az ingatlan értékallosaga csokken stagnal né
hosszutavon

az ingatlan kérnyezete szldmosodik stagnal fejlédik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS

allapotra vonatkoznak

Forgalmi érték: 415.000.- Ft

Az ingatlan 0-180 nap

értékesitése

forgalmi

értéken

Altalanos Forgalmi Erték: 415.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbdl beszerzett, és a megbizétol kapott
informaciokat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokb6l eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrél az informacidkat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teliesitette. Az informaciokat a johiszemiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményekért a megbizo
felels.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értekelés soran az
dvatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kézelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel régzitettem, és a meliéklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés fordulénapjan az akkori valésagos allapotokat tikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzésszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valés vevé és elado kozotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozo
piaci viszonyok az inflacio, és az ingatlanra vonatkozé jogszabalyok esetleges
valtozasa miatt.

A vonatkozo okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizfs, Belteriilet, 1491/4 HRSZ-u ingatlan forgalmi
értéke:

415.000.- Ft, azaz
négyszaztizenotezer forint, ill.

1078 EUR*

*=1 EUR = 385 Ft

Becslés.com Vagyonértékeld Kft. Oldal: 13
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Az értékelés fordulénapja, egytttal a helyszini szemle idépontja:

2022. majus 13.

Az értékelési szakvéleményt a megrendeld és az alulirott értékeld egylttes
beleegyezésével adhato ki csak harmadik szemelynek.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kéz6tt semmilyen
osszefliggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetbleg
semmilyen olyan kérilmény nem all fenn, mely az értékbecslé fliggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékbecsl6 az ligyfél adé alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi
adorél szolé 2007. évi CXXVIL. tv. alapjan a hasznélt ingatlanok értékesitése
jellemzéen adémentes, kivéve, ha az adéalany a vaitoztatast megel6z6 adoév
utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA térvény nem tesz
kiildnbséget lakéingatian és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként AFA mentes kérbe tartozik. Ez aldl kivételt képez,
ha az eladd az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott.
Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték
brutté, AFA-val névelt értékként értendé.

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Székesfehérvar, 2022. méjus 13.

Szanté A. Gabor
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