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ELOTERJESZTES
A Képviselé-testiilet 2025. jalius 17-i rendkiviili iilésére

Targy: A Fovenyfirdd strandépiilet emeletén kialakitott apartmanok-pihendszobak
ingatlanvagyon-kataszteri nyilvantartasba vétele

Tisztelt Képviseld-testiilet!

2025. jinius 12-én megtortént a 8175 Balatonfiizf6, Balaton korut 88. szam alatti, 300/4 hrsz.-
i ingatlanon meglévé, a Fovenyfiirdd strandépiiletének emeletén talalhaté apartmanok-
pihenészobak forgalmi értékbecslése Szantd A. Géabor ingatlan értékbecslési szakértd éltal. Ez
ahhoz sziikséges, hogy az ingatlanok az ASP-IVK rendszerbe, azaz az Onkormanyzat
ingatlanvagyon-kataszteri nyilvantartasaba felvételre keriiljenek.

A 10 db apartman forgalmi értékét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:
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Kérjikk Tisztelt Képviselo-testillettdl a fenti ingatlanok értékének jovahagyasat annak
érdekében, hogy a 10 db apartman az ingatlanvagyon-kataszteri nyilvéntartasba felvételre
kertiljon.

Az elbterjesztést targyalia: Telepiilésfejlesztési, Telepiilésiizemeltetési, Kornyezetvédelmi és
Pénziigyi Bizottsag

A hatdrozati javasiat elfogaddsdhoz egyszerii tobbség szitkséges.
Siirgésségi ok: Mivel a Képviseld-testiilet dontést kivan hozni a 10 db apartman j6vobeli
kezelésérdl és a vagyonrendelet is modositasra keriil, sziikségszerti elvégezni az ingatlanok

ingatlanvagyon-kataszteri nyilvantartasba torténd felvitelét.

Hatdrozati javaslat:

Balatonfiizfé Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének
.../2025. (07. 17.) képviselo-testiileti hatarozata

Balatonfiizf6 Varos Onkormaényzatanak Képvisel6-testiilete gy dont, hogy az ingatlan
értékbecslési  szakérté altal elkészitett forgalmi értékbecslésekben szerepld, a 8175
Balatonfiizf, Balaton kérit 88. szam alatti, 300/4 hrsz.-u ingatlanon meglévo, a Févenyfiirdd
strandépiiletének emeletén talalhaté 10 db apartman-pihendszoba forgalmi értékét jovahagyja
az alabbiak szerint és elrendeli annak az ingatlanvagyon-kataszteri nyilvantartasba torténd
felvételét:
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Felel6s: Szanyi Szilvia polgarmester
Hataridé: 2025. augusztus 31.



Melléklet: 10 db apartman-pihendszoba forgalmi értékbecslése.

Balatonfiizfo, 2025. jalius 8.

Szanyi Szilvia
polgarmester
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A 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-U ingatlan kijeldlt |. szamu apartman lakdsédnak a

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szantd A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai:
Név: Balatonfiizf6 Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf6, Nike korut 1.)

Megbizott adatai:
Ertékel6: Szantd A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szama: Veszprém 1/328. ]

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnéki Kift.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozoi Kdzpont)

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

Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszdvetseg tagsagi szama: 1435/2025

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizf6, Belterilet,
300/4 HRSZ-0 ingatlan kijeldlt I. szama apartman lakasardl.

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

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé értékelési médszert alkaimaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/020.

A 8175 Balatonf(izfo, Belteriilet, 300/4 HRSZ-(i ingatlan I. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhiszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontja. és egyben az értékelés fordulénapija:
2025. junius 12.

Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napba

meg. BECSLES@®OM LK W;}“
_Becsles.com Vagyértékeld és /ﬂ/a‘ AP P L2
&

Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. _~

8000 Szeékesfehérvar, Széchenyi u. 94, e :

Adoszam: 25066337-1-07 Szanto A. Gabo
Magnetbank: 16200247-10026459

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiuletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én kerilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
id6pontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerlilt sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetdé értékbefolyasold
tényezdkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gyUjtott informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérddjeleztem meg. Az olyan
jellegl jogkovetkezményekért nem vallalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szdérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrdasbdl szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelité értéket ad, a végleges drat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szant6 A. Gabor Ertékbecsld
2. Székely Laszlé Onkormanyzat részérdl
3. - B - @
J

Ertékelési forma:

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét es ismert
adasvételi Ugyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz 6sszehasonlité adatokra
van szikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezdket szamitdsba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

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

A hozadék alapu értékelés az eszkoz jovibeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kdltségeinek kiildbnbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkoz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jévében
véarhato képz6ds, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét
szamszerUsitjlik, amely kifejezi az eszkoznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epililetdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025. junius

Az ingatlan &ltaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf§, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonértékl jog megnevezése: tulajdonjog

| Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogallas Megjegyzések

. Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznosités jelenlegi formaja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdé

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
fapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:
[Telek teriilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik 8nallé
| telekkel
Ovezeti besorolédsa belteriilet kiilterilet zartkert
|
| Forméja: szabalyalan alaki
Beépitettsége: ikerhaz szabadon 3llé Sorhaz jelleg tarsashazi '
Telepulésen bellili kézponti kozponthoz kizeli kézponttdl tévol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvd
Megkdzelithetésége, vastit autdbusszal személygépkocsival
témegkdziekedési
elérhetdsége
Hatarolé utca(k) foldes szért hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics
Kérnyez6 ingatlanok Strand Svezet- éttermek, szolgéltatd- és kereskedelmi iizletek
jellege
Telek tdjoldsa, lejtés Sik domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | s6vény | betonalapd, | léc fa betételemes drothalé
fa kitoltésd
A telken taléthaté -
nagy értékd |
névényzet:
A telken taldlhaté térolé | tédmfal tszomedence Melléképtilet: Egyéb:
egyéb épitmények:
Szemétgylijtés maddja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga
A telek altaldanos Az értékelt lakas kzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése
Kdrnyezeti artalom, -
szennyezettség
Egyéb felszerelés Asott kat Firt kat Automata Kerti diszvilagitas
éntoz8rendszer
Panorama Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonértékeld és Eplletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épiilet jellege: Lakdingatian
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{(m2) hasznos laké
teriilet
Padiozat Falazatok
1. szint
Konyha/Kézlekedd 2,97 m2 2,97 m2 kerdamialap Festett
Fird&szoba/WC 3,34 m2 3,34 m2 keramialap Festett
Etkezd/nappali 19,82 m2 19,82 m2 | laminalt Festett
Terasz 6,56 m2 3,28 m2 PWC -
TetStér beépités
Hélészoba (galéria) 9,73 m2 9,73 m2 laminalt Festett
Osszesen redukalt alapteriilet: 39,14 m2- kerekitve 39,00 m2 i

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalo
jel
Alapozés Monolit vasbeton takart szerkezet -
sdvalap
Falazatok Tarté: fa 85% nincs
kénnyiiszerkezet (1.
szint, raépités)
| Fédémek Beton E gerendas. 85% nincs
szerkezet (kbzbens6
fodém)
[ Galéria szint fa
kénnyliszerkezet

Egyéb szerk. (Iépcsd, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tetd formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erésen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszardk és Kiils6: manyag szerk./3 85% nincs
{vegezésik rtg. hbszigetelt

Bels§: fa szerk.
Hészigetelés jellege Rétegrend kdzotti Takart szerkezeti elem nincs

dsvénygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirdsa

funkcio szerinti belsé
burkolatkialakitas

Epilet becsiilt épitési
éve:

2022.

Legutolsé felujitas éve:

Altaldnos allapot: kitGng (85%) , beavatkozdst nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és

Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.

Oldal: 6
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Kézmlvek
Elektromos ellatds 380V 230V
Vizellatas Furt katbdl hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellatd
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Ezvedi- villanyboijler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fiités Kdzponti Egyedi: split klima Egyedi - Nincs
H§ leadds mddja radiator padlafiités Hibrid- Levegd
padiéfiités/
radiator
Szennyvizelvetés csatorna sajat gydjtbben- zart sajat emésztd nincs
szennyviztarold
Gazelldtas Halbzatré! (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kdbel egyéb I.: egyéb Il klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet koriili csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb informaciok

Szabélyozasi '7’” v NS \ X [SL 1 20 ﬁ

tervrészlet i 5J§M 1 800,

\Lke6

Helyi Epitési
Szabélyzat 27, Kilnleges terlet - Steand (Kst)
504 rand terileten
22 strane kiszoigs § epcieel unanyad, -k abinok. stk sty
by terleter asond Gk elafasan zoiglo vendegia Rereskedei és o gétatd estméyel
¢ vaiaming salshely solgaltatd enoeltes heleshedGiel
{34z eptds vezetek naramateeet ay 1 meécet 11, dblarat Grtamazza,
(3) 0 epilet s o'yan itk iétesthets, melyen a vIamas energa, a2 MO, tenaReesels: Hszthds valamint sczienlet csapadéhviz ehesetis
Kouzsm vagy ezl scolgaluatissal indaik.
E-kdzm(i
térkép

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 8
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az ingatlanrdl

Telepiilésen L2}
- z Papkesz
beldili . \ 2

TYIESIVASTELES
elhelyezkedés 0 &

w0 0wl

Balatonfiizts
O Y ® spar market
.. "6
m o,
/ ’ Batatonfdzid
f Fovenyfurdé Strand

Miiholdkép

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndoki Kft.
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Rovid, szbveges 6sszefoglalas

Telek: Az ingatlan Balatonfzfén, a Févényfirdd Strand bejdrati épliletében taldlhato. A telek 1
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldlhaté apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kozvetlen vizparti- panoramas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiiit, Gsztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartdszerkezetekkel, beton gerendas fodémmel.

Az épiiletre 2022.-ben egy szintet épitetiek rj, fa kdnnyii szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetével, 416 korcos fémlemez héjaldssal. A lakdsok 8sszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizalasrél split klima gondoskodik. A kiilsé
nyfldszardk 3 rétegii hészigetelt livegezésli, mlanyag szerkezet(iek.

] Osszegzés: Az ingatlan kit{ing allapotu, megfelelSen karbantartott. Elhelyezkedése a teleplilésen

s o

beliil kitling, j6l megkdzelithetd, értékesithetésége kitling. Jelentds karesemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimadlisabb hasznélati mdédja tdiilési/lakhatasi célu
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelm{en beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdi semleges.

A foldszinti lakétér dtlagos belmagasséaga 2,30 m.

A 16/2016. (ll. 10.}, valamint a 17/2016. (il. 10.) Korm. rendeletek alapjén, az
ingatlan lakhatédsra alkalmas.

A 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan 2 szobés.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az Gj lakds fogatménak -

A 253/1997. (XIL. 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakéterilete 35,86 m2.

Az 1993. évi LXXVIIL. torvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: 6sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékels és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatdrozésa volt a feladatom.

A megbizd kérésének megfelelen a vizsgalt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci drak alapjan, az armozgasokat is figyelembe véve hatdroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, HosszUtévon inflacioval megegyezd mérték(i értéknévekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

5 Osszehasonlité halmaz .
¢l
Wiy o] 1, ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan VizisAlt pnasCan
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiiz{0, Balatonfiiz{0, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
ﬁ;(zi;lkalt netto alapteriilet 42 m2 45 m2 36 m2 39 m2
Epiileten beliili . ) . .
elhelyezkedss L. szint II. szint 1. szint I. szint
Epités éve 2024. 2024 2024. 2022.
Komfortfokozat osszkomfortos | oOsszkomfortos | Osszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025. Q1 2025. Q1 2025.Q1 -
Fajlagos eladasi 4r (F/m2) 1.440.476.- 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekcios tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatdihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panoréma korrekcié Panoramas Panoramas Utcai )
0% 0% +10 %

Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetoség 3 o o )
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%

. . Kitiind Kitting Kittind o

Miiszaki allapot 0% 0% 0% kitiin
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett !’cm;rekcxos +10 % 110 % +20 % )
tényezd (%)
Modositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladdsi | g4 554 1.537.556.- 1.633.333.- -
ar x Osszegzett korrekcids
i tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
£0s 4ra)

Adasvételi drak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39 m2x 1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékels és Epilletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 11
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Az adott telepuilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az

az értékelt ingatian tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes eros
kereslete tapasztalhaté
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal noé
hosszutavon
az ingatlan kérmyezete szIdbmbsodik stagnal fejlédik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgaimi Erték: 61.820.000.-
| Ft

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbodl eredd esetleges jogkovetkezményért nem vallalok
feleldsséget, amelyrél az informéaciékat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszemiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkovetkezményekért a megbizo
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziit. Az értékelés soran az
Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is
csak kozelitdé tampontot ad.

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

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valds vevd és eladd kozotti alku
soran realizalddik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a véltozo
piaci viszonyok az inflacid, és az ingatlanra vonatkozd jogszabalyok esetleges
valtozasa miatt.

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

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan I. szama
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillid-nyolcszazhlszezer forint, ill.
163.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés fordulonapja, egytttal a helyszini szemle idépontja:
2025. janius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kdzétt semmilyen
Osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
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 énmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacios
o6nrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak
megfeleldé mddon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. janius 12.

...................................
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1. szamu melléklet: Képek az ingatlanrol

Készlilt: 2025. janius 12.
Kils6 homiokzati képek:







Lépcs6haz:

Lakas belsd képek:









Epiletgépészet:
Villanybojler: B

biztositék tabla:




Split klima kiiltéri egység:

Strand:




HRSZ JELMv.agMin.oszt. Teriilet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

izlet és strand éplilet, étterem,strandflird6

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, logi jelleg, Széveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatérozat: 33753/2/2018.02.09
llleti a BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-t ingatlant terhel§ Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti teriiletre, Eredeti bejegyzé

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszdm: 1 Bejegyzd hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hanyad: 1/1

Szerz.jogeim: telekhatér rendezés

jogutodlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZF& VAROS ONKORMANYZATA
Jogéllas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZF O, Nike kérut 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszdm: 1  Bejegyz@ hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé széveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonf(izf6 belterilet 300 helyrajzi

szamt ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09

log-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKBDS RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Széveg: 20 m2 teriiletnagysdggal



Az
ataZa,,

ADCKUMENTUNDT DIGITAL'S 5t "%
ALAIRASSAL LATIAE! g >

ASP20_PROUD_IRAT_MEE  epyue

-2 T Székesfehérvar Megyei Jogii Varos

Cimzetes Féjegvzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020

S
SZEKES Ugyintézs: Burjan Cintia
FEHERVAR Telefon: (22/537-128)
MEGYEL J0GT viRoS Targy: Igazolds ingatlankdzvetitdi,
POLGARMESTER! HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitoi szolgaltatas bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jog Varos Polgarmesteri Hivatala jegvzoje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékel Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94, addszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito

tevékenységet, 1276 nvilvintartisi szamon a jegyzé altal, az tizletszerii ingatlankozvetitéi,
illetdleg az tizletszeril ingatlanvagyon-értékel6 és kbzvetitdi tevékenység folytatasara jogosult
gazdalkodo szervezetekrdl vezetett nyilvantartasdba bejegvezte.

A bejelentés hatérozatlan id6re szdl.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgéltatasi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak 4ltaldnos szabalyairdl
52616 2009. évi LXXVI. tdrvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zdradékolt mésolata.

Székesfehérviar, 2020. angusztus 25.
Dr. Béka Viktor
cimzetes f6jegyzd kiadmanyozasi
jogkdrében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
| POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOJE
8200 Veszprém, Oviros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012

Ugyintézé: Weingartner 14szl6é értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szanté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, lizletszerii
ingatlanvagyon-értékelé &s kozvetitsi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatésira jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezdk Veszprém megyei
ingatlankézvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld &s kozvetitdi nyilvantartdsdba az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartdsi szama: 1/328.

A szolgiltaté neve: Szantd Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anvja lednykori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigy6 u. 11,

A szolgiltatdsi tevékenység megjelslése: iizletszeri ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nyijtisa sorin hasznilni kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet taniisité bizonvitvany {oldevél) szama: CXB B 261024

A nyilvintartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisité bizonyitvany (oklevél)
szamdnak megvaltozasarél az eljaré hatésagot a viltozastél szamitott nyolc
munkanapen beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyf€l az eljarési illetéket hidnytalanul lerétta,

Hatérozatom ellen a hatdrozat k&zlésétsl szamitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benynjthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nyujthato be.

A masodfoki dontést hozé hatésdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6zd eljardst
megvizsgalja, ennek sorén nincs kétve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus uton nem nyujthaté be.

INDOKOLAS

A rendelkez0 részben megnevezett figyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL torvény ( a

[ 8200 Veszprém, Ovdros tér 9,
J Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

| E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001
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tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-aban szabalyozott iizletszeri ingatlankézvetitdi tevékenység
folytatdsdnak engedélyezésére irdnyuld kérelmet nytijtott be hatésdgomhoz.

Az ugyfél kérelmében hidnytalanul megjelolte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
lizletszerlien végzett ingatlankozvetitdi, az tzletszert ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi
tevékenység folytatisanak feltételeirdl, az eljards részletes szabalyair6l sz6l6 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az ligyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eléletét igazol6 hatdsagi erkslesi bizonyftvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &l az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizard
foglalkozdstol eltiltas hatalya alatt. Az tigyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozasmentes adézé. Az tigyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles mésolataval igazolta, hogy megfelel a tdrvény
felhatalmazésa alapjan kiadott jogszabalyban meghatérozott szakmai  képesitési
kévetelményeknek.

Az eljards sordn megéllapitottam, hogy a szolgaltatd megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatarozott
tevekenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejiileg a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsdnak
altaldnos szabdlyair6l sz616 2009. évi LXXVI torvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartdsba bejegyeztem.

Az eljérés sorén a rendelkez( részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi koltség nem
keletkezett.

Hataskdromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatsagok kijelslésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatarozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatasi hatdsagi eljards és szolgaltatas
altalénos szabélyairdl szolo 2004, évi CXL. trvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljérasi illeték mértékét az illetékekrdl sz616 1990. XCIIL tv. (a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § @
bekezdése hatdrozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus tton torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gébor jegyz§*
megbizdsibol: -~
~ ]
A YN A Y
Weingartner Liszlo
Hatosdgi tigyintézd
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8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLES! GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajaniésnak — mint kévetend§ szakmai kévetelmény-rendszernek - alapvetéen az a
Célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egysegesse tételét és a nemzetkézi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VIIl.1)FM -
alapvetben a jelzalog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszédgon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaibdi adéddan gyakran nem teljesithetd az elébb
felsorolt rendeletek dsszes kovetelménye.

A nem jelzalog tipusu értékbecslésekre vonatkozé atfogd magyarorszagi szabalyozds még nem
sziiletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kozeledve céiszerd lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
Szabalyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000: Eurépai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben atdolgozéasra kerillé kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten eldre kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsl6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhasznaléséval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhaté gondossdg elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kodvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosito adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kovetkezé adatokkal egylitt:
o értekelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
ertekelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak médjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé idéleges vagy végleges részjogok ismertetését:
a foldteriilet nagysagat (térmértéket);
beépitett dsszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkaimazhato a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatianpiac Iényegre t6r6 jellemzését;
ertékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szlikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értekelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

®¢ & & & o 0 0 O O @ o 0 o

MAISZ Szakmai Bizottség Budapest, 2003.janudr hé



Az értékelt ingatlanrél legaldbb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
o fotdé szembdl — f6 homlokzat;
e fotd hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
» utcakepi fotd — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztések;
e jellemzd belsd részlet ~ alkalmazott legfontosabb épiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkovetelménye

Az ertékbecslésnek mindig kilon kell meghataroznia a telek és a telken 16vé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a féldtertlet hatarait.

Ha valamilyen okndl fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb moédszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figvelembe veendé tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
es a foldteriileten lévé Osszes fejlesztést be kell mutatni, épiiletet és épitmény felosztasban.
Kaldn kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolodo informaciot is fel kell soroini:

o feltjitas idépontja és miiszaki tartaima;

e karbantartas rendszeressége és miiszaki tartaima;

» esetleges rekonstrukeié iddpontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé Gvezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
haszndlati moddokat, funkcidkat és minden vonatkozd épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatianra milyen adok és ado jellegii fizetési kotelezetiségek
vonatkoznak.

Kalon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyverték (brutté- és nettd
kényvérték) van megéllapitva és ez a kdnyvérték milyen Osszefliggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy adé jellegii
(6nkormanyzati és hatdsagi) koveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaitatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kézvetlen koérnyezetére (régi6, megye, telepiilés, telepllésen beldli fekvés)
vonatkoznak:
* amegye sajatossagaira (orszagon bellili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelent6sebb munkaaddkra;
a gazdasdgi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F& adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kbzigazgatasi terliletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetlen kérmyezetében megvalésuld
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési Gtvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci koriimenyeket, melyek kihatnak az
ertékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az eénteékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsd lépése: legelénydsebb és leqgazdasagosabb hasznalat
A. Beépitetlen féldteriilet esetén

A vizsgélat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatdésagot, épitésjogi
engedélyezhetGséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeloképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékado/ lehetséges hasznalaton beliil
melyik hasznalat biztositia a foldterilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megterlileset. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kilénbozik attdl a
hasznalattdl, amely a foldterilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldterliletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekintheté
fejlesztésekkel. Vizsgaini kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé pétidlagos
beruhazasok/ feldjitasok utan biztositiak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és G felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellentrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen féldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatésag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermel$ képesség mértéke.

Az ertekbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénybsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozéan. Ez a kévetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelels szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett
osszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr hé



5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akaddlya van valamelyik eljaras mell6zésének. A piaci
Osszehasonlité ~moddszer alkalmazasa mindig megkovetel, hogy az egyes
eladasokat/tranzakcidkat megfelel6 elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kllonosen kevés tranzakciéval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termel6kepességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jévedelem alap megkézelitést
is kdtelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kOz6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzéférheték - lehet a
koltségmobdszert, mint mértékado eljardst alkalmazni.

1. Koéltséqg Moédszer

Ennél a mddszernél a becsiilt énték a foldterlilet (piaci) értékének és a meglévé
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdi el6zdleg
levonasra keriilt a megfelelé amortizaciés foknak megfelelé értékcsokkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbél korlatokba ttkézik.

A telkek eladdsara vonatkozé @ésszehasonlité adatokat a kovetkezokép kell
dokumentalni:
» Fénykep vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajaniott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
ertékesités idépontja;
telies eladéasi ar vagy ajanlati ar;
€s megfelelé mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci 6sszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értekdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozdk altal, hasonlo ingatlanok épitése
soran elért véllalkozdi arakon vagy megfelelé szakmai forumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
ertekbdl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesits Uj koéltségbél ez elébb
emlitett &sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
Osszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdszinlsitheté és alkalmazhatd
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 6 csoportba oszthaték:

o fizikai;

o funkcionalis;

e &s gazdasagi
ertékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épllet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatianra
jellemz8 gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhets. A
helyettesitési értékbdl (vagy az djra-eléallitasi értékbol) le kell vonni a kijavithatd
feluji6tasi koltségeket és a fizikai elhaszndlodas kéltségeit. A levonas az
UjraelGallitasi/helyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozdsa utan
tortenik.

A funkciondlis avultsag pedig azzal a becstlt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdl adédik. Tobbek kodzétt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplék a kis méret(i helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszerlsités utan egy alkalmas tékésitési rataval (negativ) értékkeé
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak ereddjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbol.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékiteéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvarasok Iényegesen
megvaltoztak az épulet létrehozasanak idépontja ota. Meg kell becsuini azt a bérieti
dijban bekévetkez0 veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvélasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredmenyez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-madszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta 16vé
épitmények eés éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmodositd tényezék tehat a kdvetkezdk:

s fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithatd- negativ ériék;

e gazdasagi—ingatlanon kivili hatas, nem javithaté — értékmoédosités,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité6 médszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonié ingatianokért hasonid
Osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
Osszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kévetkezdket:

o fénykép-(ha rendelkezésre all);

* ingatlan tipusa;

o cime;

* telek nagysaga;

*  bruttd és nett6 szintterlilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhaték);

o fizikai allapot;

¢  vizsgalt ingatlanhoz val6 kézelség;

e eladas id6pontja;
e vevo és elado személye-(ha rendelkezésre all);
* teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre &ll);
* valamint megfeleld Osszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kuifoldi valuta, legtobbszor az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecsiés soran az értékelés idépontjdban érvényes
legfontosabb valutadrfolyamokat is fel kell tiintetni. (EURO, DEM, ATS és usSD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészit§ adatokat, amely a tranzakcio pénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacié nem hozzaférhets,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékeini kell egy megfelelé méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
€s modositd tényezbket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Ovezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kbzelben 1évé jeleniegi fejlesztések, stb.

® @ o o

Ezekkel a modosité tényezdkkel mint 6sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az dsszehasonlitd ingatlan elénydsebb vagy kedvezdétlenebb az
adott  (,tételenkénti”) dsszehasonlitds soran. Az eljardas soran, minden egyes
Osszehasonlitasi szempont soran kalén-kiilén meg kell hatarozni azokat a modositd
értékeket, amelyek az 8sszehasonlito ingatlant és a vizsgait ingatlan kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodositd Osszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé &sszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozdini. Végul meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
6sszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapu megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becsilt érték azon a (bérleti} bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzé (atlagos
adottsagl) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabdl adodoan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhat6, akkor ennek a médszernek
alkalmazasa koételezd.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kdvetkezd részietezettséggel:
o fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutté alapterdilet;
bérbe adott tertlet;
tulajdonos;
bérld;
bérlet kezdete;
bérleti id6szak;
Osszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegysegben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/hé, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos dltal fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozds terliletek karbantartdsa) is hozzaférheték, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld Osszehasonlitdésok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozdan.
Ennek a becsilt/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevéteit.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfeleléen
meérhetd, akkor meg kell becstiini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az 6sszes veszteséget:

bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

kikbltozés idészaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan tertiletek miatti veszteség;
felujitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

e & & o

A fenti tényezdket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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Megbizo adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf6, Nike korut 1.)

Megbizott adatai:
Ertékeld: Szanto A. Gabor ingatlan értékbecslési szakérté

Engedély szdma: Veszprém 1/328. ]

Ertékels cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kift.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozoi Kézpont)

Ertékel6 cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszbvetség tagsagi szama: 1435/2025

A megbizas targya:
ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijeldlt 1l. szamu apartman lakasarol.

Az értékelés célja:
Ingatian forgalmi értékbecslés az ingatian értékének megéllapitasahoz.

Az értékbecslés méodszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapuld értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizdsi hivatkozasi szam:
2025/06/021.

A 8175 Balatonfiizfo, Belteriilet, 300/4 HRSZ-0 ingatlan 1l. szamu
apartman lakasanak a forgalmi érteke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR = 403 Ft

A helvszini szemle idépontja. és eayben az értékelés forduldnapja:

2025. junius 12.

Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szami tari napban :
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Magnetbank: 16200247-10026459 Szanto A. Ga
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert éllapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemie soran nem keriilt sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostdl
gy(ijtott informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdGjeleztem meg. Az olyan
jellegii 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 megkdzelitd értéket ad, a vegleges arat a tényleges adasvetel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szanto6 A. Gabor Ertékbecslo
2 Székely Laszlo Onkormanyzat részérél |
3. - ) :

|

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi  lgyletek arainak a  vizsgalt esetre valé  kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. A moédszer alkalmazéasahoz 6sszehasonlité adatokra
van sziikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezGket szamitasba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az dsszehasonlités szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapu értékelés az eszkoz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerils koltségeinek killonbségébdl vezet le annak értékét. Az
ériekelés soran az eszkoz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhato képz6d6, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét
szamszerisitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét.
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025. janius

Az ingatlan dltaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf{izf6, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonériékli jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hdnyad Jogallas Megjegyzések
Balatonfiizfé Varos Onkorméanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formaja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdd

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon
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A telek adatai:

Telek terilete Az értékelés targyat egy apartman jelleg(i lakas képezi, nem rendelkezik nallé
telekkel

Ovezeti besorolasa belteriilet kiilteriilet zZértkert

Forméja: szabalytalan alaka

Beépitettsége: ikerhadz szabadon 4l Sorhaz jelleg térsashazi

Telepiilésen belili kézponti kozponthoz kzeli kézponttdl tavol teleplilésszéli

elhelyezkedése fekvé

Megkozelithetfsége, vastt autbbusszal személygépkocsival

tomegkdzlekedési

elérhetbsége

Hatérolé utca(k) foldes szért hengerelt kavics makadam aszfaltozott

burkolata kavics

Kdérnyezé ingatlanok Strand dvezet- éttermek, szolgiltat6- és kereskedelmi uizletek

jellege

Telek tajolasa, lejtés Sik domborzat

viszonya

Kerités anyaga: Nincs | sévény | beton alapy, | léc fa betételemes dréthalo

fa kitdltésd

Atelken taldlhato -
nagy értékd
névényzet:

A telken taldlhato tarold | témfal Uszomedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgylijtés mddja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisdga

A telek altaldnos Az értékelt lakds kbzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése

Kérnyezeti artalom, -

szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kit Firt kadt Automata Kerti diszvilagitds
Sntdzérendszer

Panordma Nem Részben Igen
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege:

Lakdingatlan

Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos laké
teriilet
Padlézat Falazatok
1. szint
Konyha/Kézlekedd 2,97 m2 2,97 m2 kerémialap Festett
Flrd8szoba/WC 3,34 m2 3,34 m2 keramialap Festett
Etkez8/nappali 19,82 m2 19,82 m2 | laminalt Festett
Terasz 6,56 m2 3,28 m2 PWC -
TetGtér beépités
Hélészoba (galéria) 9,73 m2 9,73m2 laminalt Festett

Osszesen redukalt alapteriilet: 39,14 m2- kerekitve 39,00 m2
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki dllapot % | Karosodasra utald
jel
Alapozas Monolit vasheton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarté: fa 85% nincs
kénnyliszerkezet (I.
szint, raépités)
Fodémek Beton E gerendads. 85% nincs
szerkezet (kbzbensd
fodém)
Galéria szint fa
kénnyliszerkezet
| Egyéb szerk. {Iépcsé, Vb. szerkezet 85 % nincs
erkély)
Teté forméja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85 % nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
l védelem
| Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erfsen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszarok és Kiilsé: miianyag szerk./3 85 % nincs
livegezésiik rtg. hdszigetelt
Belsd: fa szerk.
Hdészigetelés jellege Rétegrend kdzotti Takart szerkezeti elem nincs
dsvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirdsa

funkcié szerinti belsd
burkolatkialakitas

Epiilet becsiilt épitési
éve:

2022.

Legutolsé felujitds éve:

Altalanos allapot: kit(ing (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai
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Kézmdivek
Elektromos elldtas 380V 230V
Vizelldtas Furt kdtbél hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi- villanyboijter (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Flités Kozponti Egyedi: split klima Egyedi- Nincs
Hé6 leadds médja radidtor padlafiités Hibrid- Levegd
padléfiités/
radidtor
Szennyvizelvetés csatorna sajat gydjtdben- zart sajat emésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Héldézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyéb |.: egyéb |.: klima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Epiilet kriifi csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékelsé és Epilletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb informacidk

Szabalyozasi e

75,
tervrészlet {,/,/ :
L'

\[55 ; 800

Helyi Epitési
20, Kilonleges terdlet - Strand {Ket)

Szabalyzat

11,8104 srand teriletén

3)a strand Kscoigd eptietesruhanyzéi, W abinok Btoxdh stb)

bya terilete FastndiGk ekatasat soigal vendégdtd. keveskecsimy s o'zttt dtestmenek

¢ vatamintszaldshely sooighitatd renceltetéc helyechetdi el

{2 Az doités Gvezetek paraméteret ar 1, meléilet 1. dblizat tatalmazza,

13} pile csak olvan éptés telken Htestheld, mefjen a vilames energa, & hove, Stennizeerebs- izt solamins kovtenle csapadiodzehecetss
eazam vagy kb szolgdatiseal itk

E-kozmli
térkép
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com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.

Oldal: 8




BECSLES®OM

Telepiilésen
beliili
elhelyezkedés

Miiholdkép
az ingatlanrdl

\ Papkesz
FUITEEVIRTELE?
W &
s n | Lt \
Balatontzfo \
N@ sear market
'B_‘

7 o W,

'@ alatontinis
Favenyfurdd Strand
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Révid, szbveges dsszefoglalas

Telek: Az ingatlan Balatonf{izfén, a Févényfiirdd Strand bejarati épiiletében talalhato. A telek
15.267 m2-es, azonban az értékeiés targyét az épitményben taldlhaté apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kdzvetlen vizparti- panoramas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sadvalapra, B30as tégla
tartészerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épiiletre 2022.-ben egy szintet épitettek ra, fa kdnnyli szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetével, il korcos fémlemez héjaldssal. A lakdsok 6sszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizélasrél split klima gondoskodik. A kiilsé
nyildszardk 3 rétegl hészigetelt Uvegezés(, m(ianyag szerkezetliek.

| Osszegzés: Az ingatlan kit{ing dllapoti, megfeleléen karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
bellil kit(ing, j6l megkozelithetd, értékesithetésége kitling. Jelentés karesemény nem
tértént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznalati médja Gdilési/lakhatdsi célu
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelm(ien beazonosithaté. Az ingatian
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér atlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. (il. 10.}, valamint a 17/2016. {Il. 10.) Korm. rendeletek alapjén, az
ingatlan lakhatasra alkalmas.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan 2 szobas.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, 1akas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Gj lakds fogalmdnak -

A 253/1997. {XIi. 20.) Korm. rendelet alapjan {OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakéteriilete 35,86 m2.

Az 1993. évi XXVIII. torvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: 6sszkomfortos
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.
A megbizé kérésének megfelelden a vizsgdlt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult

szabadpiaci arak alapjan, az armozgésokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hossz(itavon inflaciéval megegyez& mérték( értékndvekedést varunk el az ingatlanrél.
3, A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kdvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Osszehasonlité halmaz

crsedlt ineatla
Megnevezés 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan Vizsgalt ngatlan
Ingatlan cime Balatonfiizfs, Balatonfiizfo, Balatonfiizf0, Balatonfiizf5,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
f;elczh)lkalt netto alapteriilet 42 m2 45 m2 36 m2 39 m2
Epiileten beliili . . . .
elhelyezkedés 1. szint IL. szt I. szint I szint
Epités éve 2024. 2024. 2024. 2022.
Komfortfokozat Osszkomfortos | ¢sszkomfortos | Osszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025.Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 1.440.476.- 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekcids tényezok a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
. - Panoramas Panorémas Utcai
Panorama korrekcio 0% 0% +10 % -
Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetdség o o o )
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%
B ., Kitiin6 Kitiind Kitliné e
Miiszaki &llapot 0% 0% 0% kitiing
Kormyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktara 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekcios ; R
tényezd (%) +10 Y% +10 % +20 % -
Modositott fajlagos ar
(Fvm2) (Fajlagos eladdsi |y sp4504 | 1.537.556.- 1.633.333.- .
ar x dsszegzett korrekcids
) tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585,138.-
2os ara)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forrds: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39m2x1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékels és Epiiletdiagnosztikai
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatian tipusanak nem gyenge | kbzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbzepes eros
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékaliésaga csokken stagnal noé
hosszitavon
az ingatlan kérnyezete szlomdsodik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
 értéken
|
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
Ft
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl ered6 esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyr6l az informacidkat adé tudott, de az adatszolgéltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdgjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendel6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziit. Az értékelés soran az
Ovatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kozelitdé tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valésagos allapotokat tiikrozik.

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

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

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

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-1 ingatlan Il. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhiszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR = 403 Ft
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kézdtt semmilyen
Osszefiiggés nincsen, a megbizdval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
semmilyen olyan kérlilmény nem all fenn, mely az értékbecslé flggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részieteket kiragadni, és énmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
onrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szdld jogszabalyoknak
megfeleld modon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. junius 12.

T L nOSZt‘_ : RE
Epu\etdfgsfehéwar. Sze;:t\;a_o\é
3000 513, <zam: 2506633 10026459
A bank: 16200247
Mag
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l szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. junius 12.
Kiilsé homlokzati képek:







Lépcséhaz:

Lakas belsd képek: _







Tetstér:




Terasz:

Epiletgépészet:
Villanybojler:

biztositék tabla:




Split klima kiltéri egység:

Strand:



HRSZ JELMiv.agMin.oszt. Terillet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

{zlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszdm: 1 Bejegyz§ hatérozat: 33753/2/2018.02.09
illeti a BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-ti ingatlant terhelS Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terliletre, Eredeti bejegyz6

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam:1 Bejegyzd hatéarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hanyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutddlas

tulajdonba adas
Név: BALATONF(ZFS VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike kérat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatéarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé széveges bejegyzés
Szoveg: Telekalakitas soran a kialakult a Balatonf(izf§ belteriilet 300 helyrajzi

szaml ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam:3  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 teriiletnagysaggal
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A DOKUMENTUMOT DISITALS
ALMEASSA, LAT 1A EL

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  rpeyer

o =
2oIUNS » Székesfehérvar Megyei Joga Viros

Cimzetes Féjegvzije
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintézé: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankozvetitoi,

MEGYET JocE vARoS
POLGARMESTERT HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kizvetitsi szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogd Varos Polgarmesteri Hivatala jegyz6je, mint ingatlanvallalkozas-
feliigveleti hatosig Becslés.com Vagyonértékels Korlatolt Felel6sségi Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. addszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékel6 és kizvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvintartdsi szimon a jegyzé dltal, az lizletszerl ingatlankdzvetitoi,
illetdleg az iizletszerti ingatlanvagyon-éri¢keld és kozvetitdi tevékenyscg folytatdsara jogosult
gazdilkodé szervezetekrél vezetett nyilvéntartisaba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan idore szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatasanak 4ltaldnos szabélyairol
52616 2009. évi LXXVI. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zéradékolt masolata.

Székesfehérvar, 2020, augusztus 25.
Dr. Béka Viktor
cimzetes féjegyzd kiadméanyozési
jogkorében eljarva

Vagd Arpad
irodavezett



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
| POLGARMESTERI HIVATAL
| JEGYZOJE

8200 Veszprém, Oviros tér 9.

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Targy: Sz4nté Gébor iizletszert ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingartner 14sz16 értékeld s kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szinté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, iizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdséra jogositd engedélyt az engedéllyel rendelkezdk Veszprém megyei
ingatlank6zvetitéi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi nyilvantartisaba az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvantartdsi szama: 1/328.

A szolgiltatd neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontia: 1986. augusztus 03.

anvia leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyé u. 11.

A szolgaltatdsi tevékenvség megijeldlése: iizletszeri ingatlanvagyon-ériékeld és kozvetitdi
tevékenység

A szolgéltatds nviijtdsa sordan haszndini kivint nvelv: magyar

A szakkénzettséoet taniisitoé bizonvitvany {cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartishan szerepld személy koteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisité bizonyitvany (oklevél)
szaminak megvaltozasar6l az eljdré hatdsdgot a valtozdstél szamitott nyolc
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiadasa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyfél az eljarési illetéket hianytalanul lerotta.

Hatdrozatom ellen a hatdrozat k6zlésétél szamitott 15 napon belil a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benyutjthatd, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nytjthato be.

A masodfoki dontést hoz6 hatésag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel8z6 eljarast
megvizsgalja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus ton nem nyyjthatd be.

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett ligyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
clidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVIIL torvény ( a

‘ 8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
’ Tel.: (+36 88) 549-183, fax: (+-36 88) 549-350

E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001
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tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabalyozott {izletszerti ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatdsanak engedélyezésére iranyul6 kérelmet nytjtott be hatdsadgomhoz.

Az tgyfél kérelmeben hisnytalanul megjelolte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszerfien végzett ingatlankozvetitli, az iizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatdsanak feltételeirdl, az eljards részletes szabalyairél sz6lé 31/2009. XL

18.) OM rendelet (a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazolé hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem 4ll az engedélyezni kért tevékenyseg folytatasat kizaro
foglalkozastol eltiltds hatalya alatt. Az tigyfél csatolta a 30 napnal nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozasmentes ad6z6. Az lgyfél a rendelkez6 részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan  kiadott jogszablyban —meghatarozott szakmai  képesitési
kovetelményeknek.

Az eljaras soran megallapitottam, hogy a szolgaltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatarozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejlleg a szolgéltatdsi tevékenyseg megkezdésének és folytatasanak
4ltaldnos szabalyairdl sz616 2009. évi LXXVL t6rvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdese, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvéantartisba bejegyeztem.

Az eljarés soran a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi koltség nem

keletkezett.

Hatasksromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozas-
feliigyeleti hatdsagok kijelolésérol sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehet8séget a kozigazgatasi hatésagi eljaras é€s szolgéltatas
sltalanos szabdlyairdl szolo 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és 2 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarési illeték mértekét az illetékekrdl sz616 1990. XCIIL tv. ( a tovébbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (@)
bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus dton torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zérja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gébor jegyzé
megbizisabol: . - : E
~
SR N A N
Weingartner Liszid
Hatosdgi iigyintézd

| 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu I1SO 9001




MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kbvetendd szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvetben az a
céljia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecsiési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkbzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIll.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VIll.1)FM -
alapvetéen a jelzélog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaibd! adodoan gyakran nem teljesithets az elébb
felsorolt rendeletek 6sszes kévetelménye.

A nem jelzalog tipust értékbecslésekre vonatkozo &atfogd magyarorszagi szabalyozas meg nem
szilleteft meg. Ennek hidnyaban és az EU tagsédg felé kozeledve célszeri lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozd komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as (j és részben atdolgozésra kerilé kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten el6re kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajanldsok és dokumentumok
felhasznélasaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhaté gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkéveteimények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatian legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatian tipusat a kévetkezé adatokkal egyitt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
ertékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 id6leges vagy végleges részjogok ismertetéseét;
a foldterlilet nagysagat (térmértékét),
beépitett 6sszes szintteriletet;
ha lehetséges és alkalmazhaté a nettd (hasznos) alapterilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalatdnak maédjat;
helyi ingatlanpiac lényegre t6r6 jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
valamint az alkaimazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizotisag Budapest, 2003 januar ho



Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségli fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
o fotd szembol — f6 homlokzat;
e fotd hatso frontrdl- hatsd homlokzat ;
e utcaképi fotd — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztések;
e jellemzd belsd részlet — alkalmazott legfontosabb éplletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilén kell meghatéroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz aital szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldterllet hatérait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmérteke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek értékeét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatdrozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint tbrténhet.

3. Az értékelési folvamat soran figyelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 1évo dsszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsolédé informaciét is fel kell sorolni:

« feltjitas idépontja és miiszaki tartalma;

e karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma,

« esetleges rekonstrukcié iddpontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd Gvezeti besorolast, az 6vezeti besorolas altal megengedett
hasznélati modokat, funkcidkat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi eldirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen addk és adé jellegli fizetési kdtelezettségek
vonatkoznak.

Kilén kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (brutto- és netté
kényvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen dsszefliggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkoz6 jelenlegi ingatlanadokat vagy addé jellegi
(onkormanyzati és hat6sagi) kbveteléseket.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 januar ho



Meliékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informéacidkat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kérnyezetére (régid, megye, telepiilés, telepllésen bellli fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagoen bellili sorrendjere);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

e & e e o

F6 adataival jellemezni kell azt a teleplilést, amelynek kdzigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terllet fejlédik, stagndl vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatdsnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetlen kérnyezetében megvaldsuld
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési Gtvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kériiményeket, melyek kihatnak az
ertekelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértéket;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsd lépése: legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgdlat sordn elemezni kell a fizikai megvalésithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termel6képesseg
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az ésszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterlilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tAmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) haszndlat kildénbdzik attdl a
hasznalattdl, amely a foldteriilet legelénysebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a féldterliletre meghatarozni, amely a legelény&sebb hasznalat mellett alina
elé.

B. Beépitett foldteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejiesztéseket az idealisnak tekinthetd

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felljitdsok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldterliietnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatésag, épitésjogi engedélyezhetéség, gazdasagossagi ésszeriiség és a
profittermel6 képesség mértéke.

Az értékbecslonek fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozdan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
ertékbecslési analizis soran megfeleld szelektdld szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlitéd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr hé



5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljards mell6zésének. A piaci
dsszehasonlitdé modszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakcidkat megfeleld elemzd munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kaldndsen kevés tranzakcidval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termel6képességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapa megkoézelitést
is kotelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kOzdétt amikor a piaci Osszehasonlito adatok nem hozzdférheték - flehet a
koltségmaodszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Koéltséqg Modszer

Ennél a mddszernél a becsilt érték a foldterlilet (piaci) értékének és a megiévd
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl el6zbleg
levonasra kerilt a megfelelé amortizaciés foknak megfeleld értékcsdkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azokndl az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisitheté, de ugyanakkor nem &llnak
rendelkezésre a tranzakcidk hianyaban megbizhaté piaci dsszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbodl korlatokba titk&zik.

A telkek eladasara vonatkoz6é o6sszehasonlitd adatokat a kdvetkezokép kell
dokumentalni:
e Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasa;
legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfelelé mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

® ¢ & 5 ¢ o ¢ o & o

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonld ingatlanok epitése
soran elért vallalkkozéi drakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes kéltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
ertékbbl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd uj koltsegbbl ez elobb
emlitett dsszes kijavitasi kéltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelel
dsszehasoniitasként szolgaljon.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.januar ho



A kovetkezé lépesek soran a mérhetd, valdsziniisitheté és alkalmazhatd
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

« funkcionalis;

¢ és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épllet figyelembe vett életkora és az adott tipust ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaménak az aranyaval (hanyadosaval) mérheto. A
helyettesitési értékbol (vagy az Gjra-elGallitasi értékbdl) ie kell vonni a kijavithatd
felljiotasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Gjraelballitasi/helyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl adddik. Tobbek kozétt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplék a kis méretii helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) ertékke
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibdk ereddjének az értékekent
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbal eredhet. Ezeknek a
véltozasoknak az oka sokszor abbdl adddik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épulet étrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becslilni azt a bérleti
dijpan bekovetkezd veszieséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ érteket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-modszerrel becstilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékenek és a rajta lévo
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmodositd tényezok tehat a kdvetkezok:

» fizikai- részben javithatd- negativ értek;

e funkcionalis —részben javithatd- negativ érték;

e gazdasagi —ingatlanon kivili hatas, nem javithaté — értékmaodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr ho



2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a mddszernél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonld
dsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazdsa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél melliékelni kell a kévetkezoket:

o fénykép-(ha rendelkezésre all);

+ ingatlan tipusa;

e cCcime;

o telek nagysaga;

° brutté és nettd szintterlilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok),

e fizikai allapot;

s vizsgalt ingatlanhoz vald kbzelség;

e eladés idépontja;
e vevl és eladé személye-(ha rendelkezésre all);
e teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfelelé osszehasonlitdé mértékegység alapjan felallitott
fajlagos Gsszehasonlits ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilféldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
doliar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutadrfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcio pénzlgyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyeéb a tranzakciéra jellemzd kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacié nem hozzaférheto,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé6 méretarany térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezbket, amely az ingatlanok ertékére hatassal van.
A legfontosabbak:

» helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Ovezeti besorolas;
szomszedos épuletek;
kézelben lévo jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosité tényezékkel mint 6sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgaini. Az egyes tényezénkénti vizsgalat sordn mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az 0sszehasonlitd ingatlan elénydsebb vagy kedvezétienebb az
adott  (,tételenkénti”) Osszehasonlitds soran. Az eljards soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilon-kiilon meg kell hatarozni azokat a modosité
értékeket, amelyek az 6sszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatlan kézott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitds soran mint értékmddositd dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljdrast megfelelé Osszehasonlité tabldzatos formaban kell
bemutatni és koézdini. Végil meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 januar ho



3. Joévedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becsilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedé jellemz6 (atlagos
adottsagt) befektetdé hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkcigjabol adddéan
eleve ,jdvedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kételezé.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett dsszehasonlito
adatokat, mégpedig a kdvetkez6 részietezettséggel:
o fenykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes bruttd alapterilet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
béri6;
bérlet kezdete;
bérieti id6szak;
dsszehasonlitd és fajlagos bérieti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/mM2/hé,USD/ingatlan/ho, EURO/szcoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/honap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos 4dital fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetok, akkor azok
bemutatdsa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az 6sszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé 8sszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhat6 piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsiilt/megallapitott bérleti dij felhaszndlasaval ki kell szamitani a
potencidlis (idealis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatianpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfelelGen
mérhetd, akkor meg kell becsuini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az 0sszes veszteseget:

e bérloi fizetések esetleges elmaradasa;
o Kkikoltozés id6szaka alatti bevételkiesés;

e kiadatlan tertiletek miatti veszteség;

o felljitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezéket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételb6l és ekkor megkapijuk a tényleges teljes bevételt.

MAISZ Szakmai Bizottsdg Budapest, 2003 janudr ho
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FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szantd A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szam: Veszprém 1/328.
Vallalkozds értékeldi reg. szama: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. junius 12.

Készlilt 1 példanyban, magyar nyelven.

THGeVA £ BOSCH

Ingatianszovetség
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BECSLES®OM

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai: .
Név: Balatonflizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonflizfé, Nike koérut 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328.

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kozponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozadi Kézpont)

Ertékels cég vagyon-értékeléi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.
Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatianszévetség tagsagi szama: 1435/2025

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizf4, Belterulet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijelolt lll. szamu apartman lakasarol.

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

Az értékbecslés moédszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapul6 értékelési mdédszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/022.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan lll. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontja, é
2025. junius 12.

Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol gz@ua 90 naptari napba N

meg. Becsles.com Vagyeértékeio és »
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. [‘ s
8000 Székesfehervar, Széchenyiu. 94. )
Adoszam: 25056337-1-07

Magnetbank: 16200247-10026459 Szanto A. Gabor

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 1
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Helyszini szemile:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én keriit sor. Az ingatiant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerilt sor épuletdiagnosztikai mérésekre, ezert az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhet6 értékbefolyasolo
tényezdkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gylijtétt informacidkat feldolgoztam, helyességiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkdvetkezményekért nem vallalok felel6sséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szoérasi minta Kinalati /
megtdrtént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasb6l szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkdzelité értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévdk:

Név Titulus
1. Szanté A. Gabor Ertékbecsl6
2. Székely Laszlo | Onkormanyzat részérdl
3 |- ) -

Ertékelési forma:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét es ismert
adasvételi Ugyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésevel,
dsszehasonlitdsaval térténik. A modszer alkalmazasahoz osszehasonlitdé adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezdket szamitasba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értéket.

Az dsszehasonlitas szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, dllapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapu értékelés az eszkoz jov6beli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild koltségeinek kiilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkdz jovedelemtermell képességét vizsgaljuk, azaz a jdvében
véarhato képz8d6, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét
szamszer{sitjuk, amely kifejezi az eszkéznek, mint Gzleti befektetésnek az értékeét.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 2




BECSLES(®0OM

AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle id6pontja: 2025. junius

Az ingatlan dltaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonértékd jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ck) neve: Tulajdoni hanyad Jogallas Megjegyzések

Balatonflizf§ Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

. Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formdja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdé

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérnoéki Kft. Oldal: 3




BECSLES® 0O M

A telek adatai:

[Telek terilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakds képezi, nem rendelkezik &nalld
telekkel

Ovezeti besorolasa belteriilet kiilteriilet zértkert
Formija: szabalytalan alakd
Beépitettsége: ikerhaz szabadon allé Sorhéz jelleg tarsashizi
Telepllésen beliili kézponti kizponthoz kbzeli kézponttdl tavol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvd
Megkozelithetfsége, vasut autdébusszal személygépkocsival
tomegkdzlekedési
elérhetdsége
Hatarolé utca(k) foldes szért hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics
Kdrnyezd ingatlanok Strand Svezet- éttermek, szolgaltatd- és kereskedelmi iizletek
jellege
Telek tajoldsa, lejtés Sik domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | sévény | beton alapy, | léc fa betételemes drothdld

fa kitoltésd

A telken talalhaté -
nagy értékd
novényzet:

A telken taldlhatd térold | tamfal Uszémedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgy(jtés mddja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga

A telek altalanos Az értékelt lakdas kdzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése

Kdrnyezeti artalom, -

szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti diszvilagitas
éntdzérendszer

Panorama Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oidal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege:

Lakdingatlan

Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos lakd
teriilet
Padlézat Falazatok
l. szint
Konyha/Kézlekedd 2,97 m2 2,97 m2 kerdmialap Festett
Fiirdészoba/WC 3,34 m2 3,34 m2 keramialap Festett
Etkezé/nappali 19,82 m2 19,82 m2 | laminéit Festett
| Terasz 6,56 m2 328m2 | PWC :
Tet6tér beépités

Héldszoba (galéria) 9,73 m2 9,73 m2 laminalt Festett
Osszesen redukalt alapteriilet: 39,14 m2- kerekitve 39,00 m2 |

Becslés.com Vagyonértékeld és

Epiiletdiagnosztikai Mérnéki Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalé
jel
Alapozas Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarté: fa 85% nincs
kénnyliszerkezet (I.

szint, rdépités)

Fédémek Beton E gerenddas. 85 % nincs
szerkezet (kdzbens6é
fodém)
Galéria szint fa
kénnylszerkezet

Egyéb szerk. {lépcsd, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Teté formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Er8sen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszarodk és Kiils§: miianyag szerk./3 85% nincs
livegezésiik rtg. hiszigetelt

BelsG: fa szerk.

_Hc’iszigetelés jellege Rétegrend kbzotti Takart szerkezeti elem nincs
asvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
lefrdsa

funkcié szerinti belsé
burkolatkialakitas

Epiilet becsilt épitési
éve:

2022,

Legutolso felujitas éve:

Altalanos allapot: kitiing (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.

Oldal: 6
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Kézmiivek
Elektromos ellatas ] 380V 230V
Vizellatas Fart kutbdl hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellatd
berendezés
Melegviz ellatds egyedi- Egyedi- villanybojler (Ariston tév melegviz nincs
Velis EVO 100)
Flités Kodzponti Egyedi: split klima Egyedi- Nincs
H& leadds maédija radiator padléfiités Hibrid- Levegd
padléfiités/
radidtor
Szennyvizelvetés csatorna sajat gy(jtében- zart sajat emésztd nincs
szennyviztéarold
Gazellatas Hal6zatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyébl.; egyéb |l.: kliima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet kariili csapadék csatorna
vizelvezetés
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb informaciok

A oI

Szabdlyozdsi 7
tervrészlet ’//{ %
j.,/#’ i

Helyi Epitési
Szablyzat 20, ilkinleges terilet . Strand {Kst)
20,5444 dand teriletén
&) strang Kiszolg3 § éptiete rumany20c WO Kabinok, Shorf st
By teriets nascnd ik eatasat szoipal sendegid, hereskegeim & s20gatal0 Hestmények
[jvaamintsealishely sicipatath renceletés heerhetdiel
1382 epfts Gvezetek poram@tereran 1 mekicet 11 bt Grialmazza,
{3} U et csak o dphtes e iétestheth, meiyen 3 vilamos energa a2 wovE, Snennyviabesatds- bt valaming kotenen capadéhz ehecetes
oiuzem vagyhGzrd seolpSkatissaloténik
E-kbzm
térkép
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az ingatlanrél

Telepiilésen @
- Papkesz
be'“" =ZFOEARTELER
elhelyezkedés o -
gy
‘0 o
Balatonfizfo
O (£ SPAR marke!
b Y
/ [
@ o
b o] <
) ’ BalatoniGzid
Fovenyfurdd Strand
Miiholdkép
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Révid, szdéveges dsszefoglalds

‘ Telek: Az ingatlan Balatonflizfén, a Fovényfiirdé Strand bejérati épliletében taldlhatd. A telek
| 15.267 m2-es, azonban az értékelés tirgyat az épitményben talalhaté apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

‘ Az ingatlan kdzvetlen vizparti- panoramas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartdszerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épiiletre 2022.-ben egy szintet épitettek rj, fa kénnyl szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetdvel, 4li6 korcos fémlemez héjaldssal. A lakdsok dsszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizalasrél split klima gondoskodik. A kiilsé
nyildszarék 3 rétegli h8szigetelt {ivegezési, mlanyag szerkezetliek.

s gr o2

Osszegzés: Az ingatlan kit(ind allapotud, megfelelSen karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beliill kit(ing, j6] megkozelithetd, értékesithetdsége kit(ing. Jelentds kdresemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimélisabb hasznalati médja iidiilési/lakhatasi célu

épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér dtlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. (i1. 10.), valamint a 17/2016. (il. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatasra atkalmas.

A 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan 2 szobas.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az 0j lzkés fogalmanak -

A 253/1997. {XIi. 20.) Korm. rendelet alapjén (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakoterlilete 35,86 m2.

Az 1993. évi LXXVIIL. térvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: 6sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiuletdiagnosztikai Mérnbdki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozdsa volt a feladatom.

A megbizd kérésének megfelelSen a vizsgalt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci 4rak alapjan, az drmozgdsokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hosszutdvon inflaciéval megegyez8 mérték(i értéknovekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kdvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

; Osszehasenlité halmaz L=
It
LB 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan Vizsgilt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfizfo, Balatonfiizfo, Balatonfiizfs, Balatonfiizfd,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
ﬁ'ﬁgl)lkak netto alapteriilet 42 w2 45 m2 36 m2 39 m2
Epileten bel'ﬁh I. szint 11. szint 1. szint 1. szint
elhelyezkedés
Epités éve 2024. 2024. 2024. 2022.
Komfortfokozat osszkomfortos | oOsszkomfortos | Osszkomfortos Osszkomfortos
Elad4si ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025. Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (FUm2) |  1.440.476- 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekcids tényezék a vizsgilt ingatlan ugyanazon mutat6ihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
, . Panoramas Panoramas Utcai
Panorama korrekcid 0% 0% +10 % -
Flitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetoseg o o a
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0% )
. ., Kitiing Kitiing Kiting o g
Miiszaki allapot 0% 0% 0% kit{ing
Kornyezeti szempontok 0 % 0% 0% - |
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett }ycozrekcms +10 % +10 % 20 % }
tényezd (%)
Médositott fajlagos ar
(FUm2) (Fajlagos eladdsi | o454 1.537.556.- 1.633.333.- -
ar x Osszegzett korrekcios
) tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
gos ara)

Adasvételi arak 2024. Q1/02/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajt adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39 m2x 1.585.138.- Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epilletdiagnosztikai Mérnoéki Kft. Oldal: 11
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes erés
forgalma tapasztalhat6
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbzepes erds
kereslete tapasztalhato
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal né
hosszutavon
az ingatlan kdrnyezete szlomosddik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
| Ft
|

Becslés.com Vagyonértékels és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbél, és adatokbol eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrdl az informacidkat ado tudott, de az adatszolgéaltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkovetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendel6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
ovatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kdzelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepld adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valdésagos allapotokat tiikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték a valds vevé és eladd kozétti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

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

A vonatkozd okményok és piaci viszonyok tanulmanyozéasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-0 ingatlan Ill. szamd |
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhlszezer forint, ill.
153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés fordulonapja, egyiittal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatian értéke, és a megbizasi dij kozdtt semmilyen
Osszefliggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan kérilmény nem all fenn, mely az értékbecsld figgetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és Onmagukban felhasznaini nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacids
onrendelkezési jogrél és az informacidészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szold jogszabalyoknak
megfelelé modon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. junius 12.

Szanté A. Gabor

BE[’_}SLEE‘@OM

Becsles.com nggyé“;‘téérnegzies
= sletdiagnosziikal ¥ kil
Eg()%‘eSzékegsfehérvar. Szech1er€)y7| u

Adoszam: 25066337‘-0-02645g
Magnetbank: 162002471
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L szamu meliéklet: Képek az ingatlanrol

Készilt: 2025. junius 12.
Kiils8 homiokzati képek:
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Lépcsbhaz:







Tetbtér:




Epiiletgépészet:
Villanyboijler:

biztositék tabla:




Split klima kiiltéri egység:

Strand:



HRSZ JELMiv.agMin.oszt. Teriilet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

Ozlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim:.
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyzd hatarozat: 33753/2/2018.02.09
llleti a BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-i ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terilletre, Eredeti bejegyz6

hatédrozatszdm: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam: 1  Bejegyz6 hatéarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hdnyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatdr rendezés

jogutddlas

tulajdonba adéas
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
logallas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike kérat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onéllé szdveges bejegyzés
Szoveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonflizf§ belteriilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09

log-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODG RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kélman utca 11-13.

Széveg: 20 m2 teriiletnagysaggal



A DOKUMENTUMOT DIGTALS
ALAIRASSA: LATIALY

ASP20_PROUD_JRAT_MEB  ryyear=

| PR,
- E‘f‘ : . Székesfehérvar Megyei Joga Varos
s e Cimzetes Féjegyzéje

8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

e Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
SZEKES Ugyintézo: Burjan Cintia
FEHERVAR Telefon: (22/537-128)
MEGYEL JOGT VAROS Targy: Igazolds ingatlankdzvetitdi,
POLGARMESTERT HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és
kizvetit6i szolgaltatas bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogt Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzdje. mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékelé Korlatolt Felelgsségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94, adoszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito

tevékenységet, 1276 nyilvdntartasi szimon a jegyz6 altal, az zletszer(i ingatlankdzvetitoi,
illetéleg az tizietszerii ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitSi tevékenység folytatasdra jogosult
gazdilkods szervezetekrdl vezetett nyilvantartisaba bejegvezte.

A bejelentés hatdrozatlan id6re szol.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolds a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének és folytatasanak Altalinos szabalyairol
52616 2009. évi LXXVL. tdrvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt masolata.

Székesfehérvar, 2020. anugusztus 25,
Dr. Boka Viktor
cimzetes féjegyzd kiadmanyozasi
jogkodrében eljarva

Vagé Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
| POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOIJE

l 8200 Veszprém, Ovéros tér 9. 3 !
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 i 2o

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szanté Gabor lizletszer(i ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingartner 14sz16 értékeld €s kozvetitdi tevékenység végzésére iranyulod
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szinté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alati lakos részére, iizletszeri
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsdra jogositd engedélyt az engedéllyel rendelkez6k Veszprém megyei
ingatlankozvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitéi nyilvantartisaba az alébbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvdntartisi szama: 1/328.
A szolgiltaté neve: Szantd Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idopontja: 1986. augusztus 03.

anyia leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigy6 u. 11.

A szolgiltatisi tevékenység megijelolése: iizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység

A szolgaltatds nviijtisa sordan haszndlni kivaut nvelv: magyar

A szakkénzettséoet tanisité bizonvitviny {cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartasban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tandsitoé bizonyitvany (oklevél)
szaminak megviltozasarél az eljaré hatésdgot a valtozastél szamitott nyole
munkanapon beliil téjékoztatni.

Az engedély kiaddsa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljérdsi illeték, mely a kérelmezot
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hisnytalanul lerétta.

Hatdrozatom ellen a hatérozat kozlésétdl szamitott 15 napon beliil a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benyujthat6, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet €lni. A fellebbezés elektronikus fiton nem nytjthaté be.

A masodfokil dontést hozd hatdsdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z8 eljarast
megvizsgalja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus Gton nem nytjthaté be,

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett ligyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabdlyokrol sz6lo 1993. évi LXXVIIL térvény ( a

8200 Veszprém, Ovdros tér 9,
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001




(5]

tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabédlyozott iizletszerli ingatlank6zvetitdi tevékenység
folytatisanak engedélyezésére iranyuld kérelmet nyiijtott be hatésagomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjelolte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszerlien végzett ingatlankdzvetit6i, az iizletszerd ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatasénak feltételeirdl, az eljards részletes szabélyairdl sz6lé 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazold hatdsagi erkdlcsi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem 4ll az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizaré
foglalkozastol eltiltds hatalya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napnal nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes ad6z6. Az tigyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles madsolatdval igazolta, hogy megfelel a térvény
felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatarozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljardas sordan megéllapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatirozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejlileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
altalanos szabalyair6l sz616 2009. évi LXXVI. t6rvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartdsba bejegyeztem.

Az eljaras soran a rendelkez részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi koltség nem
keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatdsagok kijel6lésér6] szold 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatosdgi eljards é€s szolgiltatds
altaléanos szabalyairdl szl 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrél sz616 1990. XCIII. tv. ( a tovébbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus dton torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zérja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyzé:
megbizasabél: . -
\_‘
Ly WAL N\
Weingartner Lészlo
Hatosdgi tigyintéré
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZ! ERTEKBECSLES! GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezelés

Ennek az ajanlasnak — mint kévetendd szakmai kbvetelmény-rendszernek - alapvetéen az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkbzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIII.1)PM,32/2000.(VIil.29) PM és a 54/1997(VIIl.1)FM -
alapvetéen a jelzalog tipusu értékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaib6l adddban gyakran nem teljesitheté az elébb
felsorolt rendeletek dsszes kévetelménye.

A nem jelzalog tipust éntékbecslésekre vonatkozd étfogd magyarorszdgi szabalyozds még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kozeledve célszerli lesz é&tvenni
kontinensiinkre vonatkozd komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabalyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben atdolgozasra kerilé kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
tertileten elGre kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsié jar el helyesen, aki a mellékelt ajédnlasok és dokumentumok
felhasznélasaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetdéséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzésecket is elvégez az elvarhaté gondosség elvének megfeleléen, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények

2.1. Az értékbecsiés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonositd adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kbvetkez6 adatokkal egyitt:
e értekelés célja;
megbizo;
ertekelés soran hasznalt feltételezések;
értekelés soran fethasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenleqi és lehetséges alternativ hasznalatanak médjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértékét);
beépitett dsszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkalmazhatd a nettd (hasznos) alapteriilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;
helyi ingatlanpiac Iényegre t6r6 jellemzését;
ertékelt értéket forintban és kiegészitéskent euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
¢ valamint az alkaimazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatianrél legalabb 3-4 j6 mindségli fényképfelvétel kell az értékbecsiéshez
mellékelni:
o fotdé szembdl — f8 homlokzat;
¢ foto hatsé frontrol- hatsé homlokzat ;
o utcaképi foté — szomszédos épliletek vagy egyéb fejlesztések;
o jellemzd belsd részlet — alkalmazott legfontosabb épiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghataroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartaimaznia
kell a féldteriilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatdrozhatd meg egyértelmiien a telek térmeértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb mddszerekkel kell
meghatarozni a telek értéket.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint torténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldterlleten 1év6 dsszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsolddé informaciét is fel kell sorolni:

« feldjitas idépontja és miszaki tartaima;

s karbantartas rendszeressége és miszaki tartaima;

» esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozd ovezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
hasznalati modokat, funkcidkat és minden vonatkozd épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen addk és adé jellegl fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kiilén kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (bruttd- és nettd
konyvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen Osszefuggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy adé jellegl
(6nkormanyzati és hat6sagi) koveteléseket.
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Meliékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értekelt
ingatlan kézvetlen kérnyezetére (régié, megye, telepllés, telepliésen belili fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon bellli sorrendjére),
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

Fé adataival jellemezni kell azt a teleptilést, amelynek kdzigazgatasi terilletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terilet fejlddik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartaimaznia kell az ingatlan kézvetien kdrnyezetében megvalésulé
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési Gtvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kérilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mertékét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legelénydsebb és leqgazdasdgosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat sordan elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, eépitésjogi
engedélyezhetséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeléképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterillet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megterilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat killonbézik attol a
hasznalattél, amely a foldteriilet legeldnydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a féldteriiletre meghatarozni, amely a legelényésebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet eseten
Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejiesztéseket az idedlisnak tekinthetd

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé potidlagos
beruhazasok/ felljitasok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a megiévo
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatésag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszer(iség és a
profittermel® képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénybsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelelé szelektald szerepet is kap a figyelembe veit
dsszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akaddlya van valamelyik eljaras meli6zésének. A piaci
osszehasonlitd moddszer alkalmazasa mindig megkéveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciékat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kulonésen kevés tranzakciéval rendelkez0 ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapu megkozelitést
is kotelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kézott amikor a piaci @sszehasonlité adatok nem hozzdférheték - lehet a
koitségmodszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Koéltség Modszer

Ennél a modszernél a becsiilt érték a foldterllet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az 6sszege, amelybdl el6zileg
levonasra keriilt a megfelelé amortizaciés foknak megfelelé értékcsdkkenés. Ez a
maédszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszerlsithetd, de ugyanakkor nem &llnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos maédszer alkalmazasa is valamilyen okbdl koriatokba tkdzik.

A telkek eladasara vonatkozd Osszehasonlitdé adatokat a koévetkezOkep kell
dokumentalni:
e Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezet6 utak ismertetése;
telek formaja;
ovezeti besorolasa;
legelényOsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfelel6 mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

¢ & & & & & & o o o

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitdsba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecsld alkalmazott a piaci 6sszehasonlitas sorén. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozdk altal, hasonlé ingatlanck épitése
soran elért vallalkozo6i arakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebb6l az kiindulasi bazis
értékbél természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd Gj koltségbél ez eldbb
emlitett &sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
Osszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezdé lépesek soran a mérhet8, valoszinisithetd és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

o funkcionalis;

¢ &s gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épllet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaménak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-elallitasi értékbél) le kell vonni a kijavithato
fel(jibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Gjraeléallitasi/helyettesitési koltségbol egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdél adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplék a kis méretii helyiségek,
a felvondék hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszer(isités utan egy alkalmas tékésitési rataval (negativ) értékke
szamithatdé at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ered6jének az értékekent
foghatd fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési ertékbol.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl addédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épulet Iétrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsiini azt a bérieti
dijpan bekdvetkezé veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tékésitési rataval egy negativ ertéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-modszerrel becsiilt érték tehat a foldtertlet (piaci) értékének és a rajta levod
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csOkkentett
értékének az dsszege. Az értékmoédositd tényezok tehat a kdvetkezdk:

o fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithaté- negativ érték;

s gazdasagi—ingatlanon kivili hatas, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehef)

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.janudr ho



2. Piaci 6sszehasonlité modszer

Ennél a moédszernél az érték azon alapul, hogy hasonld ingatlanokért hasonlo
Osszeget fizetnek az ingatianpiacon. A moddszer alkalmazadsa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatianrél mellékelni kell a kdvetkezdket:

o fénykép-(ha rendelkezésre all);

+ ingatlan tipuss;

e cime;

« telek nagysaga;

o bruttd és netto szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkaimazhatok);

o fizikai allapot;

e vizsgalt ingatlanhoz valé kdzelség;

e eladas idépontja;
s vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
e telies eladasi ar-(ha rendelkezéesre all);
o valamint megfeleld Osszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos Gsszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukcidk, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kllféldi valuta, legtobbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénzigyi
vonatkozéasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakcidra jellemz6 kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinait ingatlanok adatait kell dokumentalni es elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretarany( térképet, amely nemcsak az
értiekelt vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéreseket
és modositd tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Ovezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kozelben lévé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a madosité tényezbkkel mint Osszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az 6sszehasonlitd ingatian elénydsebb vagy kedvezoétlenebb az
adott  (,tételenkénti”’) Osszehasonlitas soran. Az eljards sordn, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kulon-kiilon meg kell hatarozni azokat a modosito
értékeket, amelyek az &sszehasonlité ingatiant és a vizsgalt ingatlan kdzott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé Osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozdlni. Végil meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megko6zelités

Ennél a becslési mddszernél a becslilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzd (atlagos
adottsagu) befektetdé hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkcidjabdl adédoan
eleve ,jovedelem-termel$” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kételez6.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbél figyelembe vett dsszehasonlito
adatokat, mégpedig a kdvetkez6 részletezettséggel:
¢  fénykeép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutt alaptertlet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos,
bérl;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
Osszehasonlitdé és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemezé) mértékegységben kifejezve.

® & & & & & @& o o

A magyarorszagi bérleti konstrukcidk miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/ho, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/éra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hdnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozds terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgélatnal is célszeri
mellékelni a megfelel6 térképet, amely a vizsgalt ingatiant és bérleti szempontbol -
azaz a jovedelem-termeléképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld Gsszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzd és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsilymegallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencidlis (idedlis és maximalis) bevéteit.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihaszndlatlansagi veszteség megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsiini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Osszes veszteséget:

e bérloi fizetések esetleges elmaradasa;
e kikdltozés iddszaka alatti bevételkiesés;

e kiadatlan terliletek miatti veszteség;

o felGjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényez6ket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevetelt.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 januar ho
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai: )
Név: Balatonflizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizfé, Nike korat 1.)

Megbizott adatai:
Ertékel6: Szantd A. Gabor ingatian értékbecslési szakertd

Engedély szama: Veszprém 1/328. ]

Ertékels cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kift.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehervar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozdi Kézpont)

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

Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszdvetség tagsagi szama: 1435/2025

A meqgbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizf6, Belterllet,
300/4 HRSZ-U ingatlan kijeldlt IV. szamu apartman lakasarol.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecslés az ingatlan értékének megallapitdsahoz.

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapul6 értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozdasi szam:
2025/06/023.

A 8175 Balatonfiizf3, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan IV. szamii
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillio-nyolcszazhuszezer forint, ill.
163.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontja, és eqyben az értékelés fordulén

2025. junius 12.
Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kglgiﬁgléég'waq\gaptéri na

meg.

_Becsles.com Vagyértékeld és //1 » INE L
Eniiletdiagnosztikai Mérndki Kft_,/./...‘.‘f‘.. .
8000 Székesfehérvar, Szechenyi u. 94.-
Addszam: 25066337-1-07 P .
Magnetbank: 16200247-10026459 Szantd A. Gabor

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én kerult sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értekelem.

A helyszini szemle soran nem kerilt sor épliletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezdkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gy(ijtétt informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérddjeleztem meg. Az olyan
jellegii jogkovetkezményekért nem véllalok felelSsséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkdtelezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkdzelité értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szanté A. Gabor Ertékbecsl
2. Székely Laszlo Onkormanyzat részérél
3. - ' o -

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek 4&rainak a vizsgalt esetre wvald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. A moédszer alkalmazasahoz 6sszehasonlité adatokra
van szikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgait
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezSket szamitasba véve, az
alaparbél meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitds szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatlan meérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapti értékelés az eszkdz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriils kéltségeinek kiildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkdz jdvedelemtermelb képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhato képzédd, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét
szamszer(sitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint tizleti befektetésnek az érteket.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatian értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle id8pontja:

Az ingatlan ltaldnos alapadatai és adottsagai:

2025. junius

Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizfé, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonérték( jog megnevezése:  tulajdonjog
| Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogillas Megjegyzések
| Balatonfiizfé Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formaja:
Az ingatlan fekvése:

Egyéb:

iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdé
Belteriilet

az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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A telek adatai:
Telek teriilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik 6nallé
telekkel
Ovezeti besoroldsa belteriilet kiilteriilet zértkert [
Formaja: szabélytalan alakud
Beépitettsége: ikerhaz szabadon 3llé Sorhaz jelleg tarsashazi ]
Telepiilésen beliili kézponti kézponthoz kizeli kézponttdl tavol telepiilésszéli 1
elhelyezkedése fekvd
MegkozelithetSsége, vastt autébusszal személygépkocsival
tomegkézlekedési
elérhetdsége
Hatérold utca(k) foldes szort hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics
Kérnyezd ingatlanok Strand dvezet- éttermek, szolgaltatd- és kereskedelmi iizletek
jellege
|
Telek tdjoldsa, lejtés Sik domborzat '
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | sévény | betonalapy, | léc fa betételemes dréthéléd
fa kitoltés

A telken taldlhaté -
nagy értékd
ndvényzet:
A telken taldlhaté tirolé | tamfal uszédmedence Melléképlilet: Egyéb:
egyéb épitmények:
Szemétgyljtés mddja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga
A telek aitalanos Az értékelt lakas kdzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése
Kérnyezeti artalom, -
szennyezettség
Egyéb felszerelés Asott kit Fart kuat Automata Kerti diszvilagitas

éntdzérendszer |
Panorama Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épiilet jellege:

Lakdingatlan

Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos laké
teriilet
Padlézat Falazatok
I. szint
Konyha/Kdzlekedd 2,97 m2 2,97 m2 kerdmialap Festett
Fiird8szoba/WC 3,34 m2 3,34 m2 keramialap Festett
Etkez8/nappali 19,82 m2 19,82 m2 | lamindlt Festett
Terasz 6,56 m2 3,28 m2 PWC -
Tet6tér beépités
Halészoba (galéria) 9,73 m2 9,73 m2 laminalt Festett

Osszesen redukalt alapteriilet: 39,14 m2- kerekitve 39,00 m2

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utald
jel
Alapozds Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
| Falazatok Tart6: fa 85 % nincs
konnyiiszerkezet (I.

szint, raépités)

Fodémek Beton E gerendds. 85% nincs
szerkezet (k6zbens§
fiidém)
Galéria szint fa
kénnyliszerkezet

Egyéb szerk. (Iépcso, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tetd formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumeniemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erdsen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszarék és Kiils&: miianyag szerk./3 85% nincs
{ivegezéslik rtg. hdszigetelt

Belsd: fa szerk.
H8szigetelés jellege Rétegrend kzotti Takart szerkezeti elem nincs

asvénygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirdsa

funkcié szerinti belsé
burkolatkialakitas

Epiilet becsiilt épitési
éve:

2022.

Legutolsé felijitas éve:

Altalanos allapot: kitling (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndoki Kft.
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Kozmivek
Fektromos ellatas 380V 230V Tl
Vizellatas Fart kitbd! hézi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi- villanyboiler (Ariston t4v melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fités Kozponti Egyedi: split klima Egyedi- Nincs
H& leadds maodja radiator padléfités Hibrid- Levegd
padlofiités/
radiator
Szennyvizelvetés csatorna sajat gy(ijt6ben- zart sajat emésztd nincs
szennyviztérold
Gazellatds Halézatrd! (épiileten beliil) Nincs
Egyéb eildtottsag telefon, kébel egyéb I.: egyéb IL.: klima Kamera/riasztd
TV, internet 1 rendszer
Epiilet korili csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.

com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.

Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb informaciok

Szabalyozasi 7, N =N \ 2 ‘rbf;. g,,_,‘f‘b 8
tervrészlet 74 O A \\ 9,9 | ‘ ‘
Helyi Epitési N 4
Szabalyzat 2. Kilbnteges terilet - Strand sy
1.5 A smand ieriletén
aastrand kiszoigd 6 épiite runanyabi L abinok Bhouth st
by terdleten Rasens 4 atasa ool vendigtd eneskegein s G Etat es ek
valamntscalishely scoigdta rendeltetés helyechedls o
{3 &gt Svezetek paramitecetar | melilet 11, abiaza faraimarz.
{3 epilet cak olyan epiés telen testheld, mefjen a wamos energa & 0w, Senpieheseds. 5o, vilamim koctnult ccapadéii-thezess
Yaauzammivagy el scolgdatissal rténi
E-kdzm(i
térkép

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 8
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Telepiilésen i
. \ Papkesz
beliili . =

ethelyezkedés 0, &

o

ksl - o ﬂ Call
Balatonfiizts
ve O V& spar market
o &
o
b a0 © Sy

@ cotatontirts
Fovenylurdo Strand

M(iholdkép
az ingatlanrol

Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

Becslés.com Vagyonértékeld és
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Révid, széveges dsszefoglalas

| Telek: Az ingatlan Balatonflizfén, a Févényfiirdé Strand bejérati épiiletében talalhatd. A telek
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldlhats apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kézvetlen vizparti- panoramas.

[ Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartoszerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épliletre 2022.-ben egy szintet épitettek rd, fa kénny( szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetével, alld korcos fémlemez héjalassal. A lakésok ésszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizalasrol split klima gondoskodik. A kiilsé
nyilaszardk 3 rétegl hszigetelt livegezésl, mlianyag szerkezetdliek.

or

| Osszegzés: Az ingatlan kitdng dllapotd, megfelel6en karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beldl! kitling, j&! megkdzelithetd, értékesithet8sége kit(ing. Jelentds kdresemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimélisabb hasznalati médja lidulési/lakhatdsi céla

épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprdl egyérteimien beazonosithatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér atlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. (1i. 10.), valamint a 17/2016. (I1. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatdsra alkalmas.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan 2 szobas.
| Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjén, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az \j lakas fogalmanak -

A 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet alapjan {(OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakdteriilete 35,86 m2.

Az 1993. évi LXXVIII. térvény alapjdn az ingatlan komfortfokozata: 6sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 10
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Foraalmi érték meghatarozasa

Az ingatian piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.

A megbizé kérésének megfeleléen a vizsgalt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci arak alapjan, az armozgasokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hossz(tavon inflacioval megegyezd mérték( értéknovekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

g Osszehasonlité halmaz AL e
v I tl
Megnevezes 1. ingatlan | 2. ingatlan | 3.ingatlan ey
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiiz{o, Balatonfiizf, Balatonfiiz{d,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
ﬁ;g;lkalt nett6 alapteriilet 42 m2 45 m2 36 m2 39 m2
| Epiileten beliili . . . .
elhelyezkedés 1. szint II. szmt 1. szmt I. szint
Epités éve 2024. 2024. 2024. 2022.
Komfortfokozat ssszkomfortos | Osszkomfortos | 0Osszkomfortos dsszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025. Q1 2025.Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 1.440476- | 1.397.778- 1.361.111 - - B
Korrekcios tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés | +10 % +10 % +10 % -
Panoréma korrekeié Panoramas Panoramas Utcai )
0% 0% +10 %

Flitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetdség o o o )
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%

. . Kitiind Kitiin6é Kitiindé o n

Mriiszaki allapot 0% 0% 0% kitiind
Kornyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktiira 0 % 0% 0% -
Ossze’gzett %’coirekmos 410 % +10 % 420 % )
tényezd (%)
Médositott fajlagos ar
(F/m2) (Fajlagos eladdsi | 584 574, 1.537.556.- 1.633.333.- -
ar x 6sszegzett korrekeids
- tényez§)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
L(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1 .633.333)/3=1.585.138.-
gos ara)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 -2025.Q1, sajat adatbazis+ forrés: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39 m2 x 1.585.138.-Ft = 61.820.382.- fFt - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Ep\']letdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbzepes erés
kereslete tapasztalhatd
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal noé
hosszutavon
az ingatian kdrnyezete szIlombsodik stagnal fejlédik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
ertéken
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
| Ft

Becsiés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnéki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbdl beszerzett, és a megbiz6tsl kapott
informaciokat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant telies egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
feleldsséget, amelyrdl az informaciokat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszem{iség elve alapjan nem kérdGjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkovetkezményekért a meghizd
felel®s.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan  értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel készilt. Az értékelés soran az
dvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak kozelitd tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tenyleges allapot szerint készitettem, amif a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, €s a meliéklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megéallapitasok az
rtékelés fordulénapjan az akkori valésagos allapotokat tikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaert és korlatozasmentes hasznalataért meég biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valos vevd és elado kozéiti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozd
piaci viszonyok az inflacio, és az ingatlanra vonatkozo jogszabélyok esetleges
véltozasa miatt.

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

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan IV. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz

hatvanegymillié-nyolcszézhuszezer forint, ill.

153.400.- EUR"

*=1 EUR =403 Ft
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BECSLES®OM

Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle id6pontja:
2025. janius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
dsszefliggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
semmilyen olyan kérulmény nem all fenn, mely az értékbecslé flggetienseget
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telles egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és ©&nmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
dnrendelkezési jogrol és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérsl és az ilyen adatok szabad aramlasardi,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szo6ld jogszabalyoknak
megfelelé6 moédon kezeli.

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

to G4
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Szanto A. Gabor

Székesfehérvar, 2025. junius 12.
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1. szamu melléklet: Képek az ingatlanrél

Késziilt: 2025. junius 12.
Kiils8 homlokzati képek:
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Terasz:

Epliletgépészet:
Villanybojler:

biztositék tabla:




Split klima kiiltéri egység:

Panorama:

Strand:




HRSZ JELMv.agMin.oszt. Terllet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

{izlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
lleti a BALATONF(ZFS belteriilet 298 hrsz-G ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti teriiletre, Eredeti bejegyzé

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam:1  Bejegyz& hatdrozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hanyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutddlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
Jogéllas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike kérat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyzé hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onalié szoveges bejegyzés
Szoveg: Telekalakitas sordn a kialakult a Balatonf{izfd belteriilet 300 helyrajzi

szami ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam:3  Bejegyz6 hatdrozat: 33753/2/2018.02.09

log-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODS RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 terliletnagysaggal



A DOHUMENTUNOT DIGTAL'S
AMAIRASSAL LATIAEY

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  ryspoye~

i . Székesfehérvar Megyei Joga Varoes
R 77 Cimzetes Fojegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszém: 03/4451-2/2020
Ugyintézé: Burjan Cintia

“\._ -

SZEKES

FEHERVAR Telefon: (22/537-128)
MEGYED JOGT VAROS Targy: Igazolds ingatlankozvetitoi,
POLGARMESIERFHIML és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitdi szolgaltatis bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogh Varos Polgérmesteri Hivatala jegyzoie, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértekelé Korlitolt Felelsségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94, adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitod
tevékenységet, 1276 nvilvéntartasi szamon a jegyzé altal, az iizletszerti ingatlankozvetitoi,

illetdleg az iizletszeril ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsdra jogosult
gazdalkodo szervezetekril vezetett nyilvéantartasaba bejegyvezte.

A bejelentés hatdrozatlan id6re sz6l.

A bejelentés el6terjesztésének a datuma: 2020, augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének ¢s folytatdsanak éltalanos szabalyairol
52616 2009. évi LXXVL torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zdradékolt mésolata.

Székesfehérvar, 2020. augusztus 25,
Dr. Boka Viktor
cimzetes fojegyzd kiadmanyozasi
jogkorében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS

‘ POLGARMESTERI HIVATAL

| JEGYZOJE

| 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szanté Gabor iizletszer(i ingatlanvagyon-

Ugyintézo: Weingartner 14sz16 érickeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-545-185 kérelme.
HATAROZAT

Szant6 Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, iizletszer(
ingatlanvagyon-értékelé és koOzvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsira jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlank&zvetit6i, ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitéi nyilvéntartdsiba az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartisi szama: 1/328.

A szolgaltaté neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anyja leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyé u. 11.

A szolgiltatdsi tevékenység megjeldlése: iizletszer ingatlanvagyon-értékels és kozvetitoi
tevékenység

A szolgdltatds nvitjtisa soran haszndini kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet fanvisité bizenvitvany (cldevél) szima: CXB B 261024

A nyilvantartasban szerepldé személy koteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanusité bizonyitvany (oklevél)
szamanak megvaltozasdrél az eljaré hatésagot a viltozdstél szamitott nyole
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedely kiadasa iranti keérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hidnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatarozat k&zlésétdl szamitott 15 napon belil a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benyijthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nyijthaté be.

A masodfoki dontést hozo hatésag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z6 eljardst
megvizsgalja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvéltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus tton nem nyjthato be.

INDOKOLAS

A rendelkez6 részben megnevezett {igyfél a lakdsok €s helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL térvény ( a

8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
Tel.; (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu ISO 9001
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tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-aban szabalyozott tizletszerli ingatlankdzvetitdi tevékenység
folytatdsdnak engedélyezésére iranyulé kérelmet nytjtott be hatdsagomhoz.

Az igyfél kérelmében hisnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszerlien végzett ingatlankdzvetitdi, az lzletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatasdnak feltételeirdl, az eljaras részletes szabélyairdl sz616 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eléletét igazold hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizar6
foglalkozastdl eltiltds hatilya alatt. Az tigyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kiallitott
kézokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adézd. Az ligyfél a rendelkezé részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles madsolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatarozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljards sordn megallapitottam, hogy a szolgaltatdé megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatarozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejlileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatisanak
Altaldnos szabdlyairdl szol6 2009. évi LXXVI. t6rvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.

Az eljards sordn a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi kéltség nem
keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biétositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozés-
feliigyeleti hatésagok kijelolésér6l szolé 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-dn alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatdsdgi eljaras és szolgdltatas
altaldnos szabalyairdl szolo 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljardsi illeték mértékét az illetékekrd] 52616 1990. XCIIL tv. ( a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus Gton torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegvz§
megbizasabol: - _ o
N .
SR TR N
Weingartner Listlo
Hatosdgi iigyintézé
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| 8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLES! GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kévetends szakmai kdvetelmény-rendszemek - alapvetben az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalanak emeléset,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal eleéreset.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM €s a 54/1997(VIIL1)FM -
alapvetéen a jelzélog tipust ériékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaibbl adédéan gyakran nem teljesitheté az el6bb
felsorolf rendeletek Gsszes kovetelménye.

A nem jelzdlog tipust értékbecslésekre vonatkozd &tfogé magyarorszagi szabélyozas még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagség felé kozeledve célszeri lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozo komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Réviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben &tdolgozasra keriil§ kiadads (EVS-2003) hazai megjelenéseig is sok
teriileten elére kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsi6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajdnldsok és dokumentumok
felhasznéléséval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhatd gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkez6 adatokkal egyutt:
s értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé id6leges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterlilet nagysagat (térmértéket);
beépitett dsszes szintterliletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nettd (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre t6rd jeliemzéset;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
¢ valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

® ® © & ¢ o o o O & @ ¢ O

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr ho



Az értékelt ingatianrdl legaldbb 3-4 j& mindségl fényképfelvétel kell az értekbecsléshez
mellékelni:

o fotdé szembdl — fé6 homlokzat;
fotd hatsoé frontrdl- hatsé homlokzat ;
utcaképi fotd — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztések;
jellemzd belsé részlet — alkalmazott legfontosabb éplletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

e & @

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghataroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciékon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldteriilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyérteimiien a telek térmertéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatérozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatdrozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekérntékének meghatarozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folvamat soran figvelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 16v6 6sszes fejlesztést be kell mutatni, épiletet és épitmény felosztasban.
Kildn kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolddé informaciot is fel kell sorolni:

« fellijitas id6pontja és miiszaki tartaima;

e karbantartas rendszeressége és miszaki tartalma;

e esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé 6vezeti besorolast, az évezeti besorolds altal megengedett
hasznalati modokat, funkcidkat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adék és add jellegli fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kildn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (bruttdé- és netto
kényvérték) van megdllapitva és ez a konyvérték milyen &sszefliggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kel az ingatlanra vonatkoz6 jelenlegi ingatlanaddkat vagy ado jellegii
(6nkormanyzati és hatésagi) koveteléseket.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.januadr hé



Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon héattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kdzvetlen koérnyezetére (régid, megye, teleplilés, telepiiésen bellli fekvés)
vonatkoznak:
e amegye sajatossagaira (orszagon bellii sorrendjere);
legfontosabb gazdaséagi szektorokra;
legjelentdsebb munkaadokra;
a gazdasdgi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jeliemezni kell azt a teleptilést, amelynek kozigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terllet fejlédik, stagnal vagy visszafejlddési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan k&zvetlen kérnyezetében megvalosulod
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedeési itvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kériiményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legeldSnydsebb és leqgazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitesjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termelékepesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton beldl
melyik hasznalat biztositja a foldterilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ald is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kilénbdzik attol a
hasznalattdl, amely a foldterulet legeldnydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelény&sebb hasznalat mellett alina
elé.

B. Beépitett féldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévé fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felljitasok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiség es a
profittermel6 képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénybsebb eés
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozoéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektdld szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlitd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)mddszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mell6zésének. A piaci
dsszehasonlitdé -modszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és eértelmezni kell,
kiléndsen kevés tranzakciéval rendelkez6 ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapG megkézelitést
is kételez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k6z6tt amikor a piaci 6sszehasonlité adatok nem hozzdférheték - lehet a
koltségmodszert, mint mértékado eljdrast alkalmazni.

1. Koéltség Modszer

Ennél a médszernél a becsuilt érték a foldterlilet (piaci) értékének és a meglevd
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl el6zdleg
levonasra Kkeriilt a megfelelé amortizaciés foknak megfeleld értékcsdkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozo értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarolagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakcidk hidnyaban megbizhatd piaci 6sszehasonlité adatok es a
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbo! korlatokba utkozik.

A telkek eladasara vonatkoz6 Gsszehasoniitd adatokat a kévetkezbkép kell
dokumentalni:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajaniott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Téablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlo ingatlanok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebb6l az kiindulasi bazis
értékbdl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévo szerkezetet helyettesitd uj koltségbdl ez elobb
emlitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdsziniisithetd és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 6 csoportba oszthatok:

¢ fizikai;

o funkciondlis;

e &s gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartamanak az ardnyaval (hanyadoséval) meérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Ujra-elballitdsi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felljibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
ujraelallitasi/helyettesitési koéltségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsult bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl addédik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplok a kis méretii helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszeriisités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékke
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak ereddjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbol eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adodik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az éplilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsiilni azt a bérieti
dijpan bekévetkez6 veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbol ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tokésitési rataval egy negativ eértéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-modszerrel becstilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta lévo
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacitjaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmddositd tényezék tehat a kdvetkezok:

o fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithato- negativ érték;

e gazdasagi—ingatlanon kivili hatés, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci osszehasonlité modszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlo
dsszeget fizetnek az ingatianpiacon. A moédszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél meliékelni kell a kbvetkezdket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
¢ ingatlan tipusa;
e Cime;
¢ telek nagysaga,
e  brutto és nettd szintterlilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok),
o fizikai allapot;
s vizsgalt ingatlanhoz valé kdzelség;
e eladas iddpontja;
o vevl és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
s teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all),
e valamint megfelelé o©sszehasonlitd mértékegység alapjan felallitott
fajlagos &sszehasonlitod ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknel a
bérleti dij alapja valamely kilfoldi valuta, legtobbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés sordn az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcio penzlgyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemz6 kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacid nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyt térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az &sszehasonlitasba bevont ingatianokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modositd tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Gvezeti besorolas;
szomszédos éplletek;
kozelben évé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosito tényezékkel mint sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az ¢sszehasonlité ingatlan elénydsebb vagy kedvezdtienebb az
adott  (,tételenkénti") Osszehasonlitas soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilén-kilén meg keli hatarozni azokat a mddosito
értékeket, amelyek az dsszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatlan kdzoétt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmédosité Osszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé Gsszehasonlitd tablazatos formaban kell
bemutatni és koézdlni. Végil meg kell hatarozni az ingatlan érteket az
Osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzdé (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkcidjabdl adéddéan
eleve ,jévedelem-termelé” ingatlan illetve bérbe adhat6, akkor ennek a médszernek
alkalmazdasa kotelez6.

A vizsgalat soran mellékeini kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett dsszehasonlito
adatokat, mégpedig a kévetkezd részletezettséggel:
s fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutté alaptertilet;
bérbe adott terlilet;
tulajdonos;
bérlé;
bériet kezdete;
bérleti idészak;
dsszehasonlito és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegyseégben kifejezve.

e o ¢ ¢ 9 & o o ¢

A magyarorszagi bérleti konstrukciék miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva,
EURO/m2/h6,USD/ingatian/hg, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/éra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hdnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszerii
mellékelni a megfelelé térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé dsszehasonlitasok utdn meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan.
Ennek a becsiilt/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idealis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becsiiini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az 6sszes veszteséget:

bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés idGszaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan tertiletek miatti veszteseg;
felGjitds-karbantartas miatti bérieti veszteségek, stb.

A fenti tényezéket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbél és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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Megbizé adatai: _
Név: Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf{izfG, Nike korut 1.)

Megbizott adatai:

Ertékeld: Szantd A. Gabor ingatlan értékbecslési szakérté

Engedély szama: Veszprém 1/328. ]

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékel6 és Epliletdiagnosztikai Mérndki Kit.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozdi Kézpont)

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

Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszévetség tagsagi szama: 1435/2025
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Ingatian értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonflizf6, Belterilet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijeloit V. szamu apartman lakasarol.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecslés az ingatian értékének megaliapitasahoz.

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulo értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/024.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan V. szamu
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én kerilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfelelden értékelem.

A helyszini szemle soran nem Kkerllt sor épliletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelheté értékbefolyasold
tényezékre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gyUijtott informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkovetkezményekért nem vallaiok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkdtelezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtértént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl 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 Ertékbecsld
2. Székely Laszl6 Onkormanyzat részérdl
3. |- ' -
l

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert
adasvételi (gyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitésaval torténik. A moédszer alkalmazasahoz 6sszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezbket szamitasba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitdas szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapi értékelés az eszkoz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értekét. Az
értékelés soran az eszkbz jovedelemtermelb képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatd képz6dd, szabad rendelkezési( pénzmennyiség jelenértékét
szamszerUsitjik, amely kifejezi az eszk6znek, mint Gizleti befektetésnek az értékét.
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)
Helyszini szemle:

Helyszini szemlie id6pontja: 2025, junius

Az ingatlan altaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf{izfd, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonérték( jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogallas Megjegyzések
Balatonfiizfé Viros Onkormanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezs:

Utszolgalmi - &s bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi forméja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdé

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon
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A telek adatai:

Telek terilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakéas képezi, nem rendelkezik 6nallo
telekkel

Ovezeti besorolasa belteriilet kulteriilet zértkert

Formaja: szabdalytalan alaku

Beépitettsége: ikerhaz szabadon 3llé Sorhaz jelleg tarsashazi

Teleplilésen beliili kézponti kdzponthoz kdzeli kézponttdl tavol telepilésszéli
elhelyezkedése fekvd

Megkédzelithetdsége, vasit autébusszal személygépkocsival
tomegkodzlekedési

elérhetdsége

Hatdrold utcafk) foldes szért hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics

Kornyezd ingatlanok Strand dvezet- éttermek, szolgéltatd- és kereskedelmi lizletek
jellege

Telek tdjolasa, lejtés Sik domborzat
viszonya

Kerités anyaga: Nincs | sévény | betonalapd, | léc fa betételemes drothald
fa kitoltésd

A telken taldlhatd -
nagy ertékd
névényzet:

A telken taldlhaté térolé | tdmfal uszomedence Melléképllet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szeméigylijtés madja, szeméttdrold konténer nincs
gyakorisdga

A telek altalanos Az értékelt lakés kiizvetleniil a telepiilés strandjén helyezkedik el.
megitélése

Kérnyezeti artalom, -
szenhyezettség

| Egyéb felszerelés Asott kut Fart kut Automata Kerti diszvildgitas
antdzérendszer

Panorama Nem Részben lgen
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épllet jellege:

Lakdingatian

Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos laké
teritlet
Padlbzat Falazatok
l. szint
Konyha/Kézlekedd 7,08 m2 7,08 m2 kerdmialap Festett
Kozlekedd 3,04 m2 3,04 m2 keramialap Festett
Flrd8szoba/WC 3,31 m2 3,31 m2 keramialap Festett
Etkezé/nappali 19,78 m2 19,78 m2 | laminalt Festett
Terasz 7,64 m2 3,82 m2 PWC -
Tetétér beépités
Hal6szoba (galéria) 9,73 m2 9,73 m2 laminalt Festett T

—
Osszesen redukalt alapteriilet: 46,76 m2- kerekitve 47,00 m2

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalé
jel
Alapozas Monolit vasheton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarté: fa 85% nincs
kénnyliszerkezet (I.

szint, raépités)

Fodémek Beton E gerendas. 85% nincs
szerkezet (kbzbensS
fodém)
Galéria szint fa
kdnnyiiszerkezet
Egyéb szerk. {lépcs6, Vh. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tetd formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
[
| Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erfisen avult szerkezeti

burkolata elem
Nyilaszarok és Kiils8: miianyag szerk./3 85% nincs
lvegezésik rtg. hdszigetelt

Belsd: fa szerk.
Hészigetelés jellege Rétegrend kdzoitti Takart szerkezeti elem nincs

asvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.

leirdsa

funkci6 szerinti belsé
burkolatkialakités

Epiilet becsiit épitési
éve:

2022,

Legutolsé felujitas éve:

Altaldnos &llapot: kitlin6 (85%) , beavatkozéast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Kdzmlvek
| Elektromos ellatés 380V T 230V
Vizellatds Furt kitbd! hazi kdzmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egvedi- villanyboijler (Ariston tdv melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fiités Koézponti Egyedi: split klima Egyedi - Nincs
H4 leadas mabdija radidtor padléfiités Hibrid- Levegd
padléfiités/
radidtor
Szennyvizelvetés csatorna sajat gy(ijtében- zart sajat emészts nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl (épiileten beliil Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kébel egyéb l.: egyéb Il.: kiima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet koruli csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékels és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft, Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozd egyéb informaciok
Szabalyozasi ) N S22 @

tervrésziet Z

Helyi Epitési

Szabalyzat 27, Kilonleges terilet - Strand (Ket)

.81 8 stmand feriletén
3 srand hiszoieit Splieta faunamati WO Kabioo ozt

4} terletes B sitieat oo vendeitd Kereshedomi & 2

aimint sadlisnely aiedtald rendetetis helpe el

sotek parameseet a0 1 meliiiat 1. ibiatat iz

Ko WESEREE, Jaien 3 vilamet erersla 3T NOVE, SzerrwTeiveneté LSTES walit ACetuieD CSinaddi shacated

41 egiler ¢k giyan g
atiem vy ko olglatdal e

E-kbzmii
térkép
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Telepiilésen
belidi
elhelyezkedés

we

Miiholdkép
az ingatlanré!
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Révid, szdveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonf(izfén, a Fovényfirds Strand bejérati épiiletében taldlhaté. A telek

15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben talalhato apartman lakas
‘ képezi, melyhez nem tartozik onallé telek.

L Az ingatlan kézvetlen vizparti- panordmas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton savalapra, B30as tégla
tartészerkezetekkel, beton gerendés fodémmel.

Az épliletre 2022.-ben egy szintet épitettek rd, fa konnyil szerkezetbél, oromfalas
nyeregtetdvel, all6 korcos fémiemez héjaldssal. A lakasok dsszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizalasrol split klima gondoskodik. A kiilsé
nyilaszarék 3 rétegli hészigetelt {ivegezés(i, m(anyag szerkezet(iek.

Osszegzés: Az ingatlan kit(iné allapotu, megfeleléen karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beliil kit(ing, j6l megkozelithetd, értékesithetdsége kiting. Jelent8s karesemény nem
tértént. Jelenlegi, és legoptimélisabb hasznalati médja tdulési/lakhatdsi céld
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelm{ien beazonosithatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbél semleges.

A féldszinti lakotér dtlagos belmagasséga 2,30 m.

A 16/2016. (1. 10.), valamint a 17/2016. (1. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatésra alkalmas.

A 253/1997. (X1l. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan 2 szobas.

Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -

Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az tj lakés fogalménak -

A 253/1997. (XNl 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos nettd
redukdit lakéteriilete 42,94 m2.

Az 1993. évi LXXVIL. torvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epliletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.

A megbizd kérésének megfelel8en a vizsgdlt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci drak alapjan, az armozgasokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, HosszUtavon inflaciéval megegyez8 mértéki értéknovekedést varunk el az ingatlanrdl.
3, A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

5 zehasonlité halm - .
Degpoycuts 1. ingatlanOss : 2.si(:1gattl(;n = az3. ingatlan Vizsgilt imgatian
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonflizfo, Balatonfiiz{o, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
?;gl)lkalt nettd alapteriilet 42 45 m2 16 2. 47 m2
flig;?;kzzgh L szint 11. szint 1. szint 1. szint
Epités éve 2024, 2024. 2024, 2022.
Komfortfokozat Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladési éve 2025. Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladési ar (Ft/m2) 1.440.476 .- 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekciods tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatdihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panordma korrekcid Panoramas Panoramas Utcai )
0% 0% +10 %
Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
magkaglekedésse 0% 0% 0% :
Miiszaki allapot Ic(l)n:/?o K(l)n:/im Katt;;o kitiind
Koryezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekciés +10 % +10 % 120 % i
tényezb (%)
Modositott fajlagos ar
S;/‘gszs)zgg?;;gﬁsrf;‘ﬁ; 1.584524.- | 1.537.556.- 1.633.333.- i
ténvezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
gos ara)

Adasvételi drak 2024. Q1/02/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=47 m2x 1.585.138.- Ft = 74.501.486.- Ft - kerekitve 74.502.000.- Ft
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes erés
kereslete tapasztalhato
az ingatlan értékallosaga csokken stagnal ndé
hosszutavon
az ingatlan kérnyezete szIdbmos6dik stagnal fejlédik
A meghatéarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 74.502.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
a javasolt 180-360 nap X
forgalmi
érteken
Altalanos Forgalmi Erték: 74.502.000.-
Ft
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbol 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 adatokbol eredd esetleges jogkévetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrél az informacidkat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszem{iség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkovetkezményekért a megbizé
felelbs.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
Ovatossag elvét kbvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kdzelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a meliéklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valdsagos allapotokat tukrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznalatédért még biztonsagban
el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték a valds vevo és eladd kdzotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

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

A vonatkoz6 okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-a ingatian V. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

74.502.000.- Ft, azaz
hetvennégymilli6-6tszazkettéezer forint, ill.
184.869.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. janius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kézétt semmilyen
Osszefliggés nincsen, a megbizoval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan korilmény nem all fenn, mely az értékbecsld fuggetlenségeét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizod személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
dénrendelkezési jogrél és az informacidészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szélé jogszabalyoknak
megfelelé mddon kezeli.

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

X0 ato Géb

6"06_70/36, y
2

& 2%

info@becsles.com %3

«@

HITELESITVE .

www.becsles.com , {3 f
S

-// %\%@
4/‘# PRI

Székesfehérvar, 2025. junius 12.
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L. szdmu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. jinius 12,
Kiils6 homlokzati képek:
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LépcsBhaz:

Lakas belsd képek:







Tetotér:

Epiiletgépészet:
Villanybojler:




biztositék tabla:

Panorama:




Strand:




HRSZ JELMiiv.agMin.oszt. Teriilet{ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

tizlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdd

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim:.
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szdveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz§ hatarozat: 33753/2/2018.02.09
llleti a BALATONFUZF® belteriilet 298 hrsz-G ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terlletre, Eredeti bejegyzd

hatdrozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszdm: 1  Bejegyz hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hdnyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutddlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFS VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFG, Nike kérut 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé szdveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonf(izf6 belteriilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbol (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODE RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 teriiletnagysaggal



MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajaniasnak — mint kévetendd szakmai kévetelmény-rendszerek - alapvetben az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai ériékbecsiési gyakorlat szinvonalanak emeléset,
egységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

- 25/1997(VII.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvet6en a jelzalog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaibdl adodoan gyakran nem teljesitheté az eiGbb
felsorolt rendeletek Gsszes kbvetelménye.

A nem jelzélog tipust értékbecslésekre vonatkozé atfogd magyarorszagi szabalyozas meg nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kbzeledve célszeri lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurbpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben étdolgozasra kerilié kiadds (EVS-2003) hazai megjelencséig is sok
teriileten elére kelf Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsl6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhasznalaséval — ha az adott piaci szegmens erre lehetiséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhatd gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdveteimények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkezé adatokkal egy(tt:
e ertékelés célja;
meghizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak maodjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 idéleges vagy végleges részjogok ismertetéseét;
a foldterlilet nagysagat (térmértékét),
beépitett 6sszes szintteriletet;
ha lehetséges és alkalmazhat6 a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalatdnak madjat;
helyi ingatlanpiac I1ényegre t6r6 jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatianrél legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
o foto szembdl — fé6 homiokzat;
o fotd hatso frontrol- hatsé homlokzat ;
o utcaképi foté — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztések;
e jellemzé belsd reszlet — alkalmazott legfontosabb épuletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2, Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghataroznia a telek és a telken lévo fejlesztések
ériékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartaimaznia
kell a féldteriilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatéarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek erteket.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
agynevezett _maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldterileten lévé 6sszes fejlesztést be kell mutatni, épiletet és épitmény felosztasban.
Kalon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsol6do informaciot is fel kell sorolni:

« feltjitas idépontja és miiszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcié idopontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd Ovezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
hasznalati madokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirdsoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatianra milyen adok és adé jellegii fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Killon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kdnyverték (brutto- és netto
kdnyvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen dsszefiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatianra vonatkoz6 jelenlegi ingatianadokat vagy ado jellegii
(6nkormanyzati és hatsagi) koveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informacickat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kornyezetére (régio, megye, telepiilés, teleptilésen bellli fekvés)
vonatkoznak:
e amegye sajatossagaira (orszagon beliili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F& adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kozigazgatasi terlletén helyezkedik az
a vizsgdlt ingatlan (Az adott terilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatian kézvetlen kdrnyezetében megvalosulo
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci korilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legeldnydsebb és leqgazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetien foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi
engedélyezhettséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termelképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton beldl
melyik hasznalat biztositia a foldterilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett eiméleti) hasznalat kiildnbozik attol a
hasznalattol, amely a foldteriilet legelénydsebb hasznalatat jelentene, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld poétidlagos
beruhazasok/ feltjitasok utan biztositjgk-e a magasabb értéken, vagy a meglévé
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Gj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldteriletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatosag, épitésjogi engedélyezhetbség, gazdasagossagi ésszerliseég és a
profittermeld képesség mertéke. )

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektaldo szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fo)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellézésenek. A piaci
osszehasonlité  modszer  alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfeleld elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kiiénosen kevés tranzakcioval rendelkez6 ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatiant kell értékelni, akkor a jovedelem alapu megkozelitést
is kotelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kézétt amikor a piaci dsszehasonlité adatok nem hozzdférheték - lehet a
koltségmédszert, mint mértékad6 eljarast alkalmazni.

1. Koltség Moédszer

Ennél a modszernél a becsilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévo
fejlesztések Ujraépitésenek/ helyettesitési koltségének az 0sszege, amelybdl elézbleg
levonasra kerillt a megfelelé amortizacios foknak megfelelé értékcsdkkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékmérd megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhato kizardlagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszerisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhatd piaci dsszehasonlitd adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbol korlatokba utkozik.

A telkek eladasara vonatkozo osszehasonlitd adatokat a kovetkezékép kell
dokumentalni:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
e pontos cim (ajaniott);
o telek nagysaga,
« utcafront mérete (ajaniott);
e az odavezetd utak ismertetése;
e telek formaja;
o Ovezeti besorolasg;
¢ legelényosebb és leggazdasagosabb haszndlata,
o értékesités idépontja;
« teljes eladasi ar vagy ajanlati ar,
o és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az osszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecs!é alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési értek mindig egy dsszehasonlitasi alap és
artékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlé ingatlanok épitése
soran elért vallalkozoi arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikdlt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebb6l az kiindulasi bazis
artékbdl természetesen elsé kiigazitaskeént le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévo szerkezetet helyettesité uj koltségbol ez elébb
emiitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelelé
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdsziniisithetd és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

» funkcionalis;

e &és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemz6 gazdasagos élettartamanak az ardnyaval (hanyadosaval) mérhets. A
helyettesitési értékbdl (vagy az djra-elballitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithatd
felujibtasi  koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Gjraeldallitasifhelyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkcionélis avultsdg pedig azzal a becstilt bevételkieséssel jellemezhet6, amely
az épllet sajatos jellegébd! adoédik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplék a kis méretii helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkcionalis hibdk miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utan egy alkalmas tOkésitési rataval (negativ) értékke
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak eredéjének az értékeként
foghatd fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbol adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsilni azt a berleti
dijpan bekdvetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tékésitési rataval egy negativ ertéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszerlisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsillt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta 1évé
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmodositod tényezdk tehat a kdvetkezok:

e fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithat6- negativ érték;

e gazdasagi —ingatianon kiviili hatas, nem javithaté — értékmoédositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité modszer
Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonl6 ingatianokert hasonlé
dsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
Bsszehasonlitasba bevont ingatlanro! mellékeini kell a kdvetkezoket:

o fénykép-(ha rendelkezésre all);

e ingatian tipusa;

e« Cime;

« telek nagysaga,;

e bruttd és netto szintterilet- (ha ezek a mérdszamok alkaimazhatok);

o fizikai allapot;

e vizsgalt ingatlanhoz valo kézelség;

« cladas idépontja;
e vevd és elad6 személye-(ha rendelkezésre all);
o teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfeleld Bsszehasonlitd  meértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilfsldi valuta, legtdbbszor az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezert az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvenyes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig meliékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcio pénzlgyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekr6l az informacié nem hozzaférheto,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfelel méretaranyu térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Bsszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és moédosito tényezbket, amely az ingatianok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedeés;

o fizikai allapot;

s Ovezeti besorolas;

e szomszédos épiletek;

o kozelben 1&vé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a madosito tényezokkel mint ssszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgaini. Az egyes tényezénkenti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az dsszehasonlitd ingatlan elénydsebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (tételenkenti’) osszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilén-kalon meg kell hatarozni azokat a maédosito
értékeket, amelyek az ssszehasonlité ingatiant és a vizsgalt ingatian kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint &rtekmaédosito dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld ssszehasonlitd tablazatos formaban kell
pbemutatni és kozolni. Végul meg kell hatarozni az ingatian értékét az
Bsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapu megkdzelités

Ennél a becslési médszernél a becsilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzd (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciojabdl adodéan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a médszernek
alkalmazasa kételezo.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett dsszehasonlité
adatokat, mégpedig a kovetkezd részletezettseggel:
o fénykép;
ingatian tipusa;
cim;
teljes brutté alapterilet;
bérbe adott terillet;
tulajdonos;
bérlo;
bériet kezdete,
bérleti id6szak;
osszehasonlito  és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/M2/hé,USD/ingatlan/ho, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/h6nap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos teruletek karbantartasa) is hozzaférheték, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgait ingatlant és bérleti szempontbdt -
azaz a jdvedelem-termeldképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé dsszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan.
Ennek a becsiit/megallapitott bérleti dij felhasznaldsaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfelelden
meérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Hsszes veszteséget:

bérisi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés idészaka alatti bevételkieses;

kiadatlan teriletek miatti veszteség;
felyjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezoket - mint bérleti dsszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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Megbizott adatai:
Ertékeld: Szantd A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szama: Veszprém 1/328. ]

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kozponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Gt 113.- Vallalkozoi Kézpont)

Ertékeld cég vagyon-értékel6i nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

Ertékeld cég kamarai nyilvéantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszévetség tagsagi szama: 1435/2025

A megbizés targya:
ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Belterllet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijelolt VI. szamu apartman lakasaro!.

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

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci osszehasonlité adatokon
alapulo értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/025.

A 8175 Balatonfiizfo, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan VI. szamu
apartman lakaséanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

i *= 41 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontja. és egyben az értékelés fordulonapj

2025. janius 12.

Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés éwényességéaﬁmam%mm naptari nap!

meg. Becsles.com Vagyértékeld és <
Epiletdiagnosztikai Mérndki Kit. A il

8000 Székesfehervar, Széchenyiu. ¥4.
Adoszam: 25066337-1-07

[ fbank: 16200247-10026459 _—~ - . . ; A
aoneter Szanté A. Gabor
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem keriit sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostdl
gylijtott informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdGjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkdvetkezményekért nem vallalok felel6sséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl szarmazik. Ezért az
ériékbecslés csak megkozelité értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szanté A. Gabor Ertékbecslo |
2. Székely Laszlé Onkorméanyzat részérdl
3. - - -
| .

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek 4rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz Gsszehasonlité adatokra
van szikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezdéket szamitasba véve, az
alaparbol meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értéket.

Az osszehasonlitas szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatlan meérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épites ideje.

A hozadék alapu értékelés az eszkdz jévbbeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kéltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkoz jpvedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhato képz6dé, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét
szamszer(sitjik, amely kifejezi az eszkéznek, mint zleti befektetésnek az értékét.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025. junius

Az ingatlan altalanos alapadatai és adottsagai:
{ngatlan fizikai cime: 8175 Balatonf(izf&, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonérték( jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogéllas Megjegyzések
Balatonfiizfé Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvez§:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok J

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formaja: {izlet &s strand épiilet, étterem, strandfiirdé

Az ingatian fekvése: Belterilet

Egyéb: az apartmanok nem keriitek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:
'| Telek terilete Az értékelés targyst egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik nallé T
telekkel
Ovezeti besorolasa belteriilet kilteriilet zartkert
Formaja: szabalytalan alakd
Beépitettsége: ikerhdz szabadon 3ll6 Sorhaz jelleg tarsashazi
Telepiilésen bellli kézponti kdzponthoz kizeli kozponttdl tavo! telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvd
Megkodzelithetdsége, vaslit autébusszal személygépkocsival
tomegkézlekedési
elérhetsége
Hatarolo utca(k) foldes | szort hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics
Kérnyezd ingatlanok Strand Bvezet- éttermek, szolgaitats- és kereskedelmi iizletek
jellege
Telek tajolasa, lejtés Sik domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs . sévény | beton alapy, | léc fa betételemes dréthald
fa kitoltésd
A telken talélhato -
nagy érték(
noévényzet:
A telken talalhaté térolé | témfal Uszémedence Meliéképiilet: Egyéb:
egyéh épitmények:
Szemétgy(ijtés modja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga
A telek éltalanos Az értékelt lakds kdzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése
Kérnyezeti artalom, -
szennyezeitség
Egyéb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti diszvilagitas
éntdzérendszer
Panorama Nem Részben lgen

Becslés.com Vagyonértékeld és
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épiilet jellege: Lakdingatian
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
(m2) hasznos laké
teriilet
Padiézat Falazatok
I. szint
Kozlekedd 3,04 m2 3,04 m2 kerdmialap Festett
FiirdSszoba/WC 3,26 m2 3,26 m2 keramialap Festett
Nappali/Etkezd 19,99 m2 19,99 m2 | laminalt Festett
Terasz 8,73 m2 4,37 m2 PWC -
Tetbtér beépités
Halészoba {galéria) 8,01m2 8,01 m2 laminélt Festett
Osszesen redukalt alapteriilet: 38,67 m2- kerekitve 39,00 m2 I

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

B Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Kérosodasra utalé |
jel
| Alapozés Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarto: fa 85% nincs
kénnyiiszerkezet (1.
szint, raépités)
Fodémek Beton E gerendas. 85% nincs
szerkezet {kzbensd
fodém)
Galéria szint fa
kénnyliszerkezet
Egyéb szerk. {lépcsd, Vb. szerkezet 85 % nincs
erkély)
Teté forméja, szerkezete, Nyeregtetd, korcolt 85 % nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erdsen avult szerkezeti
burkolata elem _]
}7Nyila’szérék és Kiilsé: miianyag szerk./3 85% nincs
Uvegezésiik rtg. hészigetelt
Belsd: fa szerk.
mszigetelés jellege Rétegrend kozotti Takart szerkezeti elem nincs
asvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jeliege

}_

Egyéb szakipari szerk.
leirasa

funkcio szerinti belsé
burkolatkialakitas

Epiilet becsiilt épitési
éve:

2022.

|

Legutolsé feltjitas éve:

Altalanos allapot: kit(ing (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletd

iagnosztikai

Mérnoki

Kft.
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Kézmivek
Elektromos ellatds 380V 230V
Vizellatas Firt kitbol hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egvedi- villanyboiler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fiités Kozponti Egyedi: split klima Egyedi- Nincs
HE leadds maédja radidtor padiéfiités Hibrid- Levegd
padlofiités/
radiator
Szennyvizelvetés csatorna sajat gylijtben- zért sajat emésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kdbel egyéb l.: egyéb Il klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epitet koriili csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékeld és Epilletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozd egyéb informacidk
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Telepiilésen
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Rovid, szdveges tsszefoglalas

Telek: Az ingatlan Balatonf{izfén, a Févényfiirdd Strand bejarati épiiletében taldlhato. A telek
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben talilhatd apartman lakés
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kdzvetlen vizparti- panoramas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartoszerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épilletre 2022.-ben egy szintet épitettek ré, fa kdnny( szerkezethdl, oromfalas
nyeregtetével, 3ll6 korcos fémlemez héjalassal. A lakdsok &sszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizélasrél split kliima gondoskodik. A kiilsé
nyilaszarok 3 rétegli h8szigetelt (ivegezés(i, mianyag szerkezetiiek.

Osszegzés: Az ingatlan kit{ing 4llapoty, megfelelden karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
belil kitling, jél megkoézelithetd, értékesithetésége kitling. Jelentds karesemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznélati médja lidulési/lakhatasi célu
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprdl egyértelmiien beazonosithatd. Az ingatlan
' idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér dtlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. (iL. 10.), valamint a 17/2016. (il. 10.} Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatdsra alkalmas.

A 253/1997. (Xii. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan 2 szobas.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet olapjdn, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Gj lakds fogalmanak -

A 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos nettd
redukalt lakéteriilete 34,30 m2.

Az 1993. évi LXXVIIL térvény alapjdn az ingatlan komfortfokozata: &sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoéki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.

A megbizé kérésének megfeleléen a vizsgélt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci &rak alapjan, az drmozgésokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hosszttavon infldcidval megegyez8 mértékii értékndvekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megailapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

. Osszehasonlité halmaz e
tl
LGRS 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan Vizsgdlt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiizfd, Balatonflizfo, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
ﬁflczl;lkalt netto alapteriilet 49 w2 45 m2 36 m2 39 m2
Epiileten beliili . . . .
clhelyezkedés I szint 1. szint I. szint 1. szint
Epités éve 2024. 2024. 2024, 2022.
Komfortfokozat osszkomfortos | Osszkomfortos | Gsszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025.Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 1.440.476 - 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekci6s tényezok a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
. . Panoramas Panoramas Utcai
Panorama korrekci6 0% 0% +10 % - |
Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetoség 0 N o
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0% )
. . Kitiind Kitiing Kitind e g
Miiszaki dllapot 0% 0% 0% | kitlin
Kornyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett {coirekmos +10 % 110 % 420 % )
tényezd (%)
Modositott fajlagos ar
(F/m2) (Fajlagos eladdsi |, gg4 594 1.537.556. 1.633.333.- -
ar x osszegzett korrekcios
) tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
gos ara)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39m2x1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékelé és Epilletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 11
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‘ Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
‘ az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes erés
forgalma tapasztalhatd
" az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbzepes erés
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal nod
hosszutavon
az ingatlan kérnyezete szldomosodik stagnal fejlédik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
 forgalmi
erteken
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
Ft

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbél, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrdl az informéacidkat add tudott, de az adatszolgaitatast nem
teljesitette. Az informéaciokat a johiszemiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkovetkezményekert a megbizd
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel készilt. Az értékelés soran az
évatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is
csak kézelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valésagos allapotokat tukrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idSpontban. A tényleges érték a valos vevo és elado kozotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

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

A vonatkoz6 okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan VL. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.
153.400.- EUR*

*= 41 EUR=403 Ft

Becsiés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kodzott semmilyen
bsszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan koérilmény nem all fenn, mely az értékbecslé fliggetlenseget
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhet, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznaini nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informécios
onrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a szemeélyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérsl és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl széld jogszabalyoknak
megfelelé mdédon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. junius 12.

Szant6é A. Gabor
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HRSZ JELMiiv.agMin.oszt. Tertlet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

lizlet és strand épulet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz8 hatédrozat: 33753/2/2018.02.09
lileti a BALATONFUZFG belteriilet 298 hrsz-u ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terlletre, Eredeti bejegyz6

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszdm: 1  Bejegyz§ hatérozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hdnyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutddias

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
logdllas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFQ, Nike kérut 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyz4 hatérozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé szoveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonf{izfd belterilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam:3  Bejegyz§ hatdrozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 terlletnagysaggal
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Székesfehérvar Megyei Jogu Viros
Cimzetes Foéjegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintézd: Burjan Cintia
Telefon: (22/537-128)

e

ZEKES

MEGYEL JOGT VAROS Targy: Igazolds ingatlankﬁzvetiu")i,
POLGARMESTERT HIVATAL és/vagy ingatlanvagyun-értékelﬁ és

kbzvetitsi szolgaltatis bej elentésérél

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogl Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzoje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékeld Korlitolt Felelosségli Tarsasag (székhelve:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94, adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékelﬁ és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nyilvéntartisi szamon a jegyzb 4ltal, az {izletszerli ingatlankézvetitﬁi,
illetleg az lizletszerl ingatlanvagyon-értékelé és kpzvetitdi tevékenyseg folytatésira jogosult
gazdalkodé szervezetekrdl vezetett nyilvantartisaba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan idére szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgéltatési tevékenység megkezdésének €s folytatasanak 4ltalanos szabalyairol

57616 2009, évi LXXVI. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.
Melléklet: A bejelentés zaradékolt mdsolata.

Székesfehérvar, 2020, augusztus 25.
Dr. Béka Vikior
cimzetes fojegyzd kiadmanyozasi
jogkorében eljarva

Vago Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
{ POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOIE
| 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  TArgy: Szant6 Gébor lizletszer(i ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingartner 14szld értékeld és kbzvetitsi tevékenység végzésére iranyulé
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szant6 Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részere, fizletszeri
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytataséra jogositd engedélyt az engedéllyel rendelkez6k Veszprém megyei
ingatlankézvetitsi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi nyilvantartisiba -az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvintartdsi szama: 1/328.

A szolgiltatd neve: Szantd Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anvia leanykori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyb u. 11.

A szolgdltatisi tevékenység megijelblése: izletszerii ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység

A szolgdltatas nyiijtdsa sordn haszndlni kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet tanisité bizonvitviny {cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szereplé személy koteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisitd bizonyitviny (oklevél)
szamanak megvaltozdsarél az eljaré hatésagot a viltozdstél szamitott nyele
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarédsi illeték, mely a kérelmezot
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hidnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat k&zlésétsl szamitott 15 napon beliil a Veszprém Megyei
Korméanyhivatalhoz cimzett, de hivatalomn4l benytjthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nytjthatd be.

A masodfoki déntést hozo hatésag a sérelmezett dontést, valamint az azt megeldz6 eljarast
megvizsgalja, ennek sordn nincs kétve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus iton nem nyujthato be.

INDOKOLAS

A rendelkezé részben megnevezett ligyfél a lakésok €s helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIL toérvény ( a

‘ 8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
] Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001
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tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-aban szabélyozott iizletszerli ingatlankdzvetitdi tevékenység
folytatdsdnak engedélyezésére irdnyuld kérelmet nytjtott be hatdsdgomhoz.

Az iigyfél kérelmében hidnytalanul megjeldlte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
Uzletszeriien végzett ingatlankdzvetitéi, az {zletszerlli ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi
tevékenység folytatisdnak feltételeirél, az eljirds részletes szabdlyairdl szolé 31/2009. (XL
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tgyfél kérelméhez csatolta a blintetlen eldéletét igazols hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizard
foglalkozastdl eltiltas hatélya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napnal nem régebben kiallitott
koézokiratokat, amelyek szerint kéztartozdsmentes addzd. Az igyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljards sordan megallapitottam, hogy a szolgaltatdé megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatérozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejiileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatasdnak
altalanos szabalyairdl sz61d 2009. évi LXXVI. térvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvéntartisba bejegyeztem.

Az eljarés sordn a rendelkez6 részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi kéltség nem
keletkezett.

Hataskordmet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése bi:itositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feltigyeleti hatosagok kijeltlésérdl szol6 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatésagi eljaras é€s szolgaltatis
&ltaldnos szabdlyairdl sz6l6 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrol sz616 1990. XCIIL tv. ( a tovébbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandd illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus dton t6rténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyz§
megbizasabdl:
.
L R Y
Weingartner Liszlo
Hatosdgi tigyintézé

\ 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
| Tel.: (+36 88) 549-183, fax: (+36 88) 549-350
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLES! GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajénléasnak — mint kévetendé szakmai kévetelmény-rendszernek - alapvetoen az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonalanak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

— 25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetéen a jelzélog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszégon Sokszor
a piaci helyzet fejletlenségéhdl vagy ellentmondasaibdl adéddan gyakran nem teljesitheté az elobb
felsorolt rendeletek ésszes kovetelménye.

A nem jelzalog tipust értékbecslésekre vonatkoz6 atfogé magyarorszagi szabélyozas még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagség felé kozeledve célszerli lesz atvenni
kontinenstinkre vonatkozé komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabéalyozast, melyet 2000-ben adiak ki. (Roviditeft neve EVS-2000; Eurbpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben atdolgozésra keriilé kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
tertleten elére kell Iépnie a szakma egészenek.

Az az értékbecsié jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhasznalasaval — ha az adott piaci szegmens erne lehetdséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhato gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelménvek
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kovetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosito adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kovetkezo adatokkal egyitt:
o értékelés célja;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak médjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 idbleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterllet nagysagat (térmértéket);
beépitett dsszes szintterdletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a netto (hasznos) alapteriilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre toré jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
» valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr hé
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Az értékelt ingatianrol legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
e foté szembél — f6 homlokzat;
s fotd hatsé frontrdl- hatso homlokzat ;
o utcaképi fotd — szomszédos épliletek vagy egyéb fejlesztések;
e jellemzd belsé részlet — alkalmazott legfontosabb éplletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghataroznia a telek és a telken lévd fejlesztesek
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciékon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a féldterulet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyérteimiien a telek térmériéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

Téarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetdség intenzitdsa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folvamat soréan figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatian jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldterlleten 1év6 8sszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kuldn kell ismertetni az ingatian fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolodo informaciot is fel kell soroini:

o felljitas idépontja és miiszaki tartaima;

o karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

¢ esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozo 6vezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
haszndlati médokat, funkcidkat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi eléirasoknak az értékre gyakorolt hatdsat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen addk és ado jellegli fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kalbn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (bruttd- és netto
kényvérték) van megdéllapitva és ez a konyvérték milyen Osszefliiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy ad6 jellegl
(6nkormanyzati és hatdsagi) kbveteléseket.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr ho



Mellékelni, illetve szolgdltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értekelt
ingatlan kézvetlen kornyezetére (régi6, megye, telepilés, telepiilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:
e amegye sajatossagaira (orszagon beldli sorrendjére),
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentdsebb munkaadadkra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a teleplilest, amelynek kozigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlodik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kozvetien kérnyezetében megvalosulo
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési Utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kérilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékeét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé Iépése: legelénydsebb és Ieggazdaségosabb hasznalat

A. Beépitetien foldterilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetbseget, a gazdasagossagi ésszerliséget és a profit-termeloképesseg
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az osszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a fSldtertlet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kildnbozik attol a
hasznalattdl, amely a foldterilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldterilletre meghatarozni, amely a legeldnydsebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felujitasok utan biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldtertiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalosithatdsag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiség és a
profittermeld képesség mérteke.

Az értékbecslonek fel kell dllitania sajat végso kovetkeztetését a legeldnyosebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozoan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett
Bsszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)mddszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras meliézésének. A piaci
osszehasonlitd modszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfeleld elemz6é munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kilbnoésen kevés tranzakcitval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termel6képességre tervezett ingatiant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkozelitest
is kdtelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek

kézé6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzdférhet6k - lehet a
kéltségmodszert, mint mértékadé eljardst alkalmazni.

1. Kdltség Modszer

Ennél a mddszernél a becsilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévo
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl el6z6leg
levonasra keriilit a megfeleld amortizacios foknak megfeleld értékcsdkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkdzelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhato kizarolagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacid szamszeriisitheté, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciék hianyaban megbizhato piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos madszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba UGtkdzik.

A telkek eladdsara vonatkozo oOsszehasonlitdé adatokat a kovetkezokép kell
dokumentalini:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasg;
legelonydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajaniati ar;
és megfelel§ mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazitd faktorokat, amelyeket az
értékbecsid alkalmazott a piaci 6sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
értékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonld ingatlanok épitése
soran elért vallalkozoi arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
értékbdl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koitségeket. Tehat a meglév szerkezetet helyettesité j kditségbdl ez elGbb
emlitett dsszes kijavitasi kdltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
Osszehasonlitaskent szolgaljon.
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A kovetkezd Iépesek soran a mérhets, valdszinisitheté és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

o funkcionalis;

¢ és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épulet figyelembe vett életkora és az adott tipusti ingatlanra
jellemzd gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-elallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felujibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalédas koltségeit. A levonas az
Gjraelballitasi/helyettesitési koltséghdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becslt bevételkieséssel jellemezhets, amely
az épulet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utan egy alkalmas tékésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értékekeént
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdag két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbodl adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsliini azt a bérleti
dijpan bekovetkez6 veszieséget, amely a gazdasagi avultsagbol ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszer(isiti is a gazdasagi avuitsagot.

A Kéltség-modszerrel becsult érték tehat a foldtertilet (piaci) értékének és a rajta levd
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csokkentett
ériékének az 0sszege. Az értékmodosito tényezdk tehat a kdvetkezok:

o fizikai- részben javithaté- negativ érték;

o funkcionalis —részben javithaté- negativ érték;

e gazdaséagi —ingatlanon kivili hatas, nem javithaté — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a moédszernél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonio
Osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A moédszer alkalmazdsa soran minden
Osszehasonlitasba bevont ingatlanrol meliékelni kell a kdvetkezdket:
o fénykép-(ha rendelkezeésre all);
ingatlan tipusa;
cime;
telek nagysaga;
brutté és nettd szinttertilet- (ha ezek a mérészamok alkaimazhatok);
fizikai allapot;
vizsgalt ingatlanhoz valé kdzelség;
eladas id6épontja;
vevd és elado személye-(ha rendelkezésre all);
teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
valamint megfelelé Osszehasonlitd mériékegység alapjan felallitott
fajlagos d6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilfoldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié penzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzé kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacié nem hozzaferhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfeleld méretarany( térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Osszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
6vezeti besorolas;
szomszeédos épiiletek;
kdzelben 1évé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosité tényezdkkel mint dsszehasonlitdsi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az Gsszehasonlité ingatlan elénydsebb vagy kedvezétlenebb az
adott (,tételenkénti”’) Osszehasonlitas soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kulén-kilon meg kell hatarozni azokat a médosito
értékeket, amelyek az Osszehasonlité ingatlant és a vizsgailt ingatlan kézott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljgrast megfelelé osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kdzoini. Végll meg kell hatarozni az ingatlan ertékét az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.janudr hd



3. Jovedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becsllt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked6 jellemzé (atlagos
adottsagl) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabdl adoddan
eleve ,jovedelem-termel6” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kételezé.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kdvetkez6 részletezettséggel:
e fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes bruttd alapterilet;
bérbe adott terlilet;
tulajdonos;
bérlé;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
bsszehasonlité és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukcidk miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/hé,USD/ingatlan/ho, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/éra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hdnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos Aaltal fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozds terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
meliékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbal -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld Osszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsiit/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznélatlansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becslilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az gsszes veszteséget:

e bérloi fizetések esetleges elmaradasa;
e kikoltbzés id6szaka alatti bevételkiesés;

e kiadatlan teriletek miatti veszteség;

o felljitas-karbantartas miatti bérleti vesztesegek, stb.

A fenti tényezdket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

A 8175 Balatonf(izf8, Belteriilet, 300/4 HRSZ-U ingatlan kijeldlt VII. szdmi apartman lakdsanak a

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szantd A. Gabor
Ingatlian értékbecs!ési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

+3670/361-3330

info@becsles.com

www.becsles.com
Engedély szam: Veszprém 1/328.
villalkozas értékeldi reg. szama: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. janius 12.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.

TEGVA £ BOSCH

Ingaflansadvelség
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BECSLES® 0O M

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai: )
Név: Balatonflizfé6 Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf6, Nike koérut 1.)

Megbizott adatai:
Ertékel6: Szanté A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szama: Veszprém 1/328. .

Ertékel6 cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnodki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Gt 113.- Vallalkozoi Kdézpont)

Ertéke!c’i cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

Ertékel6 cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszdvetség tagsagi szama: 1435/2025

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Belterilet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijelolt Vil. szamu apartman lakasarol.

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

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulo értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/026.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan VIl. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz

hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.

163.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontia, és egyben az értékelés fordulénapja:

2025. junius 12.
Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvényesseégeét kiallitastol szamitva 90 naptari napban

meg. BECSLES@OM %
_Becsles.com Vagyértékels és ///Z‘ﬁ/“

Epliletdiagnosztikai Mérndki Kft.
8000 Székesfehérvar. Széchenyi u. 94.—

Adészam: 25066337-1-07 zanto A. Gabor
M=znetbank: 16200247-10026459 Szanto

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én kertlt 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 értékbefolyasold
tényezdkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gyjtott informacidkat feldolgoztam, helyességiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkovetkezményekért nem vallalok felel6sséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szoérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkézelitd értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. | Szant6 A. Gabor Ertékbecsld |
2. | Székely Laszl6 Onkormanyzat részérél |
3. - . -

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét es ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével,
tsszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz Gsszehasonlité adatokra
van szikkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezbket szamitasba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelend6 ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitds szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapu értékelés az eszkoz jovEbeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerll6 koltségeinek kulénbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkodz jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhat6 képz6d6, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét
szamszerUsitjik, amely kifejezi az eszkéznek, mint (zleti befektetésnek az értékét.

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)
Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025, jiinius

Az ingatlan ltalanos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogillas Megjegyzések
Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi forméja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiird6

Az ingatian fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiuletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:

Telek teriilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik &nalld
telekkel

Ovezeti besorolasa belteriilet kultertlet zértkert

Formaja: szabdlytalan alaka

Beépitettsége: ikerhaz szabadon allé Sorhaz jelleg tarsashazi

Telepiilésen beliili kézponti ktzponthoz kbzeli kézponttdl tdvo! telepiilésszéli

elhelyezkedése fekvd

Megkézelithetsége, vastt autébusszal személygépkocsival
tomegkdzlekedési
elérhetésége

Hatérolé utca(k) foldes szért hengerelt kavics makadédm aszfaltozott
burkolata kavics

Kérnyezd ingatianok Strand dvezet- éttermek, szolgiltatd- és kereskedelmi tizletek
jellege

Telek tajolasa, lejtés Sik domborzat
viszonya

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

A telken taldlhato -
nagy értékl
novényzet;

A telken talélhaté térold | tamfal uszémedence Meliéképilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgylijtés modja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga

A telek altaldnos Az értékelt lakds kibzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése

Kornyezeti artalom, -
szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kut Fart kat Automata Kerti diszvilagitas
ontézérendszer

Panordma Nem Részben igen

Becslés.com Vagyonértékeld6 és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege: Lakoingatian
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
(m2) hasznos laké
teriilet
Padlé6zat Falazatok
I. szint
i Kbzlekedé 3,04 m2 3,04 m2 kerdmialap Festett
Furdészoba/WC 3,26 m2 3,26 m2 kerdmialap Festett ;
Nappali/Etkezé 19,99 m2 19,99 m2 | laminalt Festett
Terasz 8,73 m2 4,37 m2 PWC -
Tetbtér beépités
Halészoba {galéria) 8,01 m2 8,01 m2 laminélt Festett
[
Osszesen redukalt alapteriilet: 38,67 m2- kerekitve 39,00 m2 I

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalo
jel
Alapozés Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarto: fa 85% nincs
kénny{iszerkezet (1.

szint, raépités)

Fodémek Beton E gerendas. 85% nincs
szerkezet (kdzbensd
fodém)
Galéria szint fa
kdnnytiszerkezet

Egyéb szerk. (lépcsé, Vb. szerkezet 85 % nincs
erkély)
Tets formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85 % nincs
fedése lemez héjalds
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20 % Erdsen avult szerkezeti
burkoiata elem
Nyildszarok és Kiilsé: miianyag szerk./3 85% nincs
lvegezésiik rtg. hdszigetelt

Belsd: fa szerk.
Hdszigetelés jellege Rétegrend kozotti Takart szerkezeti elem nincs

asvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
lefrasa

funkcib szerinti belsé
burkolatkialakitds

Epiilet becsiilt épitési
éve:

2022.

Legutolsé feltjitds éve:

Altaldnos sllapot: kitlin (85%) , beavatkozdst nem igényel

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.
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Kézmlvek
Elektromos elldtas 380V 230V
Vizellatas Fart kdtbol hazi kézmlivezetékes kerti csap nincs
vizellato
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi- villanybojler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fiités Kézponti Egyedi: split klima Egyedi - Nincs
HG leadds médja radidtor padléfiités Hibrid- Levegd
padlofiités/
radidtor
Szennyvizelvetés csatorna sajat gy(jtSben- zart sajat emésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyéb |.: egyéb Il.: klima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Epiilet koriili csapadék csatorna

vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.
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Az ingatlanra vonatkozo egyéb informacidk

Szabalyozasi ‘/ T NS N X ; SZ 1 25 ﬁ
7 . : " B \ll‘ { {

558

tervrészlet 5 (800 E
ke

Helyi Epitési

Szabalyzat 27, Kiltnteges teril - Strand fhst)

0.5tk strand tentletén

a srand kisaighih pilatel (zunamyati, WO kabimo. Standl st

B terleter naszed G litasat ot vendeg dnd heresieceiny &8 Rgdtad ltesinenyek

Cvaiamint szdlishely scoigiltan renceltetés hebezhetfi

{2) Az egitesi Bvezelek pacarmgioved ar 1, mejiénel 11, ablara atalmanzz.

[3) U enidet csax olyan it telken itestheld, meiyen @ whames energe. 31 ovs, Steanyveheseife bsritls vilamin vnterlled capadblonz ehsmes
Yizuzem: vagy kozedlu szolpdhatassal nénic

E-kézmii
térkép

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 8
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Telepiilésen
beliili
elhelyezkedés

Miiholdkép
az ingatlanrél

m
\ Papkesz
FUZPAGYANTELES
i 57
- L L
Balatontzfe
o / N@ sPAR market
2 o o,
/ @ szatonfizts
y Fovenyfurdé Strand
."l. ]
?;:1 |
B,

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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Révid, sz6veges dsszefoglalas

Telek: Az ingatlan Balatonflizfén, a Févényfiirdd Strand bejarati épiiletében taldlhatd. A telek
15,267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldthaté apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kdzvetlen vizparti- panordmas.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, dsztatott beton savalapra, B30as tégla
tartoszerkezetekkel, beton gerendas fodémmel.

Az épiiletre 2022.-ben egy szintet épitettek r3, fa kénnyl szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetdvel, dll6 korcos fémlemez héjalassal. A lakdsok dsszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéitatja, a klimatizalasrél split klima gondoskodik. A kilsé
nyilaszardk 3 rétegii hdszigetelt Givegezés(i, mlianyag szerkezetliek.

Osszegzés: Az ingatlan kit(ing dllapoty, megfelelen karbantartott. Elhelyezkedése a teleplilésen
beliil kit{ind, j6l megkézelithetd, értékesithetdsége kitlind. Jelentds karesemény nem
tértént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznalati médja lidiilési/lakhatdsi célu

épitmény.

Az ingatian a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakotér atlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. (ll. 10.), valamint a 17/2016. (J1. 10.} Korm. rendeletek alapjén, az
ingatlan lakhatésra alkalmas.

A 253/1997. (X1, 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan 2 szobas.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakés fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az \j lakds fogalmanak -

A 253/1997. (X1, 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos nett
redukalt lakéteriilete 34,30 m2.

Az 1993, évi LXXVIIL. torvény alapjan az ingatian komfortfokozata: 6sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.

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

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hossztavon inflacidval megegyezd mérték( értékndvekedést varunk el az ingatlanrdi.
3, A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kbvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Megnevezés 1. inga ﬂanOsszeh; sitl)lr;lalttl(;:almaz 3. ingatlan Vizsgalt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfiiz{o, Balatonfiizfo, Balatonflizfo, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Beltertiilet
ﬁﬁgl}lkélt netto alapteriilet 42 m 45 m2 36 m2 39 m2
fﬁﬁ;f;k:gg;“ 1. szint 1L szint 1. szint I. szint
Epités éve 2024. 2024 2024. 2022,
Komfortfokozat osszkomfortos osszkomfortos | ©sszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -
Eladasi éve 2025. Q1 2025.Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 1.440.476.- 1.397.778.- 1.361.111.- -
Korrekcios tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panorama korrekeié Panoramas Panoramas Utcai :
0% 0% +10 %
Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
omagkoriekedésee 0% 0% 0% :
Mtiszaki &llapot e e Kaind Kit(ind
Koryezeti szempontok 0% 0% 0% ' -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett {(orrekciés £10% 10 % T )
tényezod (%) -
Modositott fajlagos ar
g Z‘z‘fs)zg;?é;g{(’;fi‘lﬁls 1.584.524.- 1.537.556.- 1.633.333. -
tényezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
gos ara)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1, sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39m2x 1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiuletdiagnosztikai Mérnéki Kft. Oldal: 11
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
| az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes erds
kereslete tapasztalhaté
' az ingatlan értekallésaga csOkken stagnal né
hosszutavon
az ingatlan kdérnyezete szlomosodik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epitletdiagnosztikai Mérndoki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelosséget, amelyrél az informaciokat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak kozelitdé tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaitam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valdsagos allapotokat tiikrozik.

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 id6pontban. A tényleges érték a valos vevé és elado kdzotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomasul vették.

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

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

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatlan VII. szamu |
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhiuszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epuletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés forduldnapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kodzétt semmilyen
Osszefiiggés nincsen, a megbizdval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetSleg
semmilyen olyan korilmény nem all fenn, mely az értékbecsldé figgetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és onmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramiasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szold jogszabalyoknak
megfelelé médon kezeli.

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

ot Gg
%"“26_70/35, %0
. \:c ‘JJ

«® ‘u’a'pg
info@becsles.com %
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&
&

t.{\'a& "

Székesfehérvar, 2025. janius 12.
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l szamu melléklet: Képek az ingatlanrdél

Késziilt: 2025. jinius 12.
Kiils6 homlokzati képek:
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TetStér:

Terasz:




Epiletgépészet:
Villanybojler:




Strand:

Egyéb képek:
Riasztorendszer vezérlS a kézos folyoson:



HRSZ JELMiv.agMin.oszt. Teriilet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

{izlet és strand épiilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim:.
Szolgalmi jog, logi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyzé hatdrozat: 33753/2/2018.02.09
llleti a BALATONFUZFG belteriilet 298 hrsz-t ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terliletre, Eredeti bejegyz6

hatédrozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam:1  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hanyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutddlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike kérat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyz6 hatérozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé széveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonfiizf6 belterilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyzd hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODE RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 teriiletnagysaggal
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ASP20_PROUD_IRAT_MER  rpyye~

S Székesfehérvar Megyei Jogil Varos
o 0 Cimzetes Féjegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
{Ugyintéz6: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

MEGYET J0CU VAROS Targy: Igazolds ingatlankﬁzvetitﬁi,
POLGRESTERT HIWATAL ésfivagy ingatlanvagyon-értékelﬁ és
kizvetitéi szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogh Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzdje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felelosségil Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérviar, Széchenyi utca 94. adoszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékelﬁ és kozvetité

tevékenységet, 1276 nyilvintartisi szamon a jegyzb altal. az {izletszert ingatlank oz vetitot,
illetdleg az tizletszeri ingatlanvagyon—értékelé &s kozvetitoi tevékenység folytatasdra jogosult
gazdalkodo6 szervezetekrél vezetett nyilvéntartasaba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan iddre szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének €s folytatasanak Altalanos szabalyairdl
sz616 2009. évi LXXVI. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Meliéklet: A bejelentés zéradékolt maésolata.

Székesfehérvar, 2020, augusztus 28.
Dr. Boka Viktor

cimzetes fojegyz0 kiadmanyozasi
jogkorében eljarva

Viagé Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS 5

| POLGARMESTERI HIVATAL T

| JEGYZOJE P

' 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012 Targy: Szanté Gébor tizletszer( ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingartner l4sz16 értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szant6 Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos rtészére, iizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére ecngedélyt adok, s a
tevékenység folytatasdra jogositd engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlankdzvetitéi, ingatlanvagyon-értékeld ¢és kozvetitdi nyilvantartdsiba az alébbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartdsi szima: 1/328.

A szolgiltaté neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontia: 1986. augusztus 03.

anyia leinvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvér, Kigyd u. 11.

A szolgiltatdsi tevékenység megijeldlése: lizletszer(i ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitoi
tevékenység

A szolgiltatas nviijtasa soran haszndlni kivant nyelv: magyar

A szakkénzettséoet tanasité bizonvitvany (ckievél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szerepl6é személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanusité bizonyitviny (oklevél)
szamdnak wmegvaltozdsarél az eljaré hatésdgot a viltozdstél szamitott nyolc
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljardsi illeték, mely a kérelmezét
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hianytalanul lerdita.

Hatérozatom ellen a hatirozat kozlését6l szamitott 15 napon beliill a Veszprém Megyei
Korméanyhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benyujthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus iiton nem nytjthaté be.

A mésodfoki dontést hozd hatdsig a sérelmezett dontést, valamint az azt megeléz6 eljarast
megvizsgalja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a donteést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus Gton nem nyujthato be.

INDOKOLAS

A rendelkez0 részben megnevezett iigyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrél szolo 1993. évi LXXVII. torvény ( a

‘ 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
‘ Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vinjv@gov.veszprem.hu ISO 9001
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tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-dban szabélyozott lizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatasdnak engedélyezésére irdnyuld kérelmet nytijtott be hatdsdgomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszerlien végzett ingatlankézvetitdi, az Uzletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatdsdnak feltételeirdl, az eljdras részletes szabalyairdl sz6l6 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazold hatbsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem 4ll az engedélyezni kért tevékenység folytatdsat kizérd
foglalkozastdl eltiltds hatélya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napndl nem régebben kiallitott
kézokiratokat, amelyek szerint koztartozasmentes ad6zd. Az iigyfél a rendelkezé részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles maésolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabadlyban meghatdrozott szakmai képesitési
kévetelményeknek.

Az eljdrds sordan megallapitottam, hogy a szolgaltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezdé részben meghatirozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadésaval egyidejlileg a szolgdltatasi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
altalanos szabalyairdl sz616 2009. évi LXXVI. térvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvéantartisba bejegyeztem.

Az eljaras sorén a rendelkez6 részben felsorolt eljarasi illetéken feliil més eljarasi koltség nem
keletkezett.

Hataskgromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozés-
feltigyeleti hatésagok kijelolésérdl sz6lo6 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatarozat elleni fellebbezés lehetbségét a kbzigazgatdsi hatdsagi eljards és szolgiltatds
dltaldnos szabélyairdl szolé 2004. évi CXL. toérvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjdk. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrbl 52616 1990. XCIIL tv. ( a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandd illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatdrozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus titon tdrténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zérja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyzé*
megbizdsabol: .
.
Vo R R N
Weingartner LdszIo -
Hardsdgi iigyintézé b

| .
8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001




MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kbvetendd szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvetben az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elerését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VIll.1)FM -
alapvetéen a jelzalog tipusu értékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaib6l adédbdan gyakran nem teljesitheté az el6bb
felsorolt rendeletek dsszes kovetelménye.

A nem jelzélog tipusil értékbecslésekre vonatkozé &tfogé magyarorszagi szabélyozas meég nem
szilletett meg. Ennek hidnyaban és az EU tagség felé kozeledve célszerld lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex éntékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozéast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurbpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben atdolgozasra kerillé kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten elére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a meliékelt ajanldsok és dokumentumok
felhasznalasaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhaté gondossdg elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szédma, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkez6 adatokkal egyditt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak madjat;
az ingatlanra vonatkozo tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz¢ idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértékét);
beépitett dsszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkalmazhaté a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legeldnybsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak madjat;
helyi ingatlanpiac lényegre toré jellemzéseét;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként eurc-ban kifejezve, ha szlikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

® & & & & © & O & > & 5 ®
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Az értékelt ingatlanrdl legaldbb 3-4 j& mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

s fotdé szembdl — f6 homlokzat;
fotd hatso frontrél- hatsé homlokzat ;
utcaképi fotdé — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztések;
jellemzé belsd részlet — alkalmazott legfontosabb éplletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghataroznia a telek és a telken Iévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldtertilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyérteimien a telek térmériéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek értéket.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetdség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyeérték” elv szerint torténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figvelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten Iévé 6sszes fejlesztést be kell mutatni, épiiletet és épitmény felosztasban.
Kilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsol6dé informaciét is fel kell soroini:

o feldjitas idépontja és miiszaki tartaima;

o karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma,

 esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé Gvezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
hasznalati médokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
epitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és add jellegii fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kulon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (brutté- és netto
konyvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen Osszefliggésben van a piaci
(forgalmi) ertékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy adé jellegii
(6nkormanyzati és hatésagi) kbveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgéltatni kell mindazon héattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan koézvetlen koérnyezetére (régié, megye, telepiilés, telepllésen belilli fekvés)
vonatkoznak:
¢ a megye sajatossagaira (orszagon beliili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaaddkra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakoroinak.

Fo adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kdzigazgatasi terliletén helyezkedik az
a vizsgdlt ingatlan (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kbzvetlen kérnyezetében megvalésuld
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési utvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci korilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznélatlansag mértékét;

az értékek alakulasanak aktudlis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsd lépése: legeldnydsebb és leggazdasdaqosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetéséget, a gazdasagossagi ésszerliséget és a profit-termeléképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldteriilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megtertlését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kilénbézik attdl a
hasznalattél, amely a féldtertlet legelény6sebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett lina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jeleniegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé pdtidlagos
beruhazasok/ felGjitasok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévé
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalodsithatdsag, épitésjogi engedélyezhetdéség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermel képesség mértéke.

Az értékbecslonek fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részietes
értékbecslési analizis soran megfelel6 szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett
O0sszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 {6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)modszert alkaimazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellézésének. A piaci
Osszehasonlitdé -modszer alkalmazasa mindig megkéveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemzé munkéaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kuidndsen kevés tranzakcidval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeloképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapu megkdzelitést
is kotelezé alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek

koz6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozziférheték - lehet a
koltségmodszert, mint mértékado eljardst alkalmazni.

1. Kéltség Modszer

Ennél a médszernél a becsiilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési kdltségének az dsszege, amelybdi elb6zbleg
levonasra kertlt a megfeleld amortizaciés foknak megfelelé értékcsdkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékmérd megkozelités csak azoknal az
ingatianokndal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszerlsithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciék hidnyaban megbizhatd piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbdl koriatokba {itkézik.

A telkek eladasara vonatkozé Osszehasonlitdé adatokat a kovetkezdkép kell
dokumentalni:
¢  Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanloit);
telek nagységa;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
Ovezeti besorolasa;
legelbnydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
ertékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlé ingatlanck épitése
soran elért vallalkozéi drakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
értékbél természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi kbltségeket. Tehat a megiévé szerkezetet helyettesitd Uj koltségbbl ez elébb
emlitett 6sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelel6
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezb6 lépesek soran a mérhetd, valészinisitheté és alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatdk:

o fizikai;

» funkcionalis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hényadosaval) mérheté. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-elddllitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithatd
feltjibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodéas koltségeit. A levonas az
UjraelGallitasi/helyettesitési koltséghdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsiilt bevéteikieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvondk hidnya és egyéb funkcionalis hibdk miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszeriisités utdn egy alkalmas tékésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibadk eredéjének az értékekent
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbél.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adodik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épllet létrehozasanak idopontja 6ta. Meg kell becstini azt a berleti
dijban bekovetkez6 veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tékésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-mddszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta 16vd
épitmények és épliletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval cstkkentett
értékének az Osszege. Az értékmodositéd tényezdk tehat a kdvetkezdk:

e fizikai- részben favithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithaté- negativ érték;

e gazdasagi—ingatlanon kiviili hatas, nem javithaté — értékmédositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonié ingatlanokért hasonlo
Osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soréan minden
6sszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kdvetkezdket:

fénykép-(ha rendelkezésre all);

ingatlan tipusa;

cime;

telek nagysaga;

brutté és netté szintterillet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatdk),
fizikai allapot;

vizsgalt ingatlanhoz vald kézelség;

eladas id6pontja;

vevl és elads személye-(ha rendelkezésre all);

teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);

valamint megfeleld Osszehasonlitd mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlitd ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérieti dij alapja valamely kuifoldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
doliar (USD). Ezért az értékbecslés sordan az értékelés id6pontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcio peénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakcidra jellemzé kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacid nem hozzaférhet6,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatianok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az osszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és moédosité tényezbket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
évezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kézelben levé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a médositoé tényezokkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az Osszehasonlitd ingatlan elénydsebb vagy kedvezétlenebb az
adott (,tételenkénti’) Osszehasonlitdés soran. Az eljaras sordn, minden egyes
Osszehasonlitasi szempont soran kulén-kiilén meg kell hatarozni azokat a modosito
értékeket, amelyek az dsszehasonlitd ingatiant és a vizsgalt ingatlan k6z6tt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodosité ésszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé Osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozoini. Végul meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
Osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapa megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becslit érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemz6 (atlagos
adottsagul) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkcidjabdl adédéan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kotelezé.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kovetkez6 részletezettséggel:
o  Ténykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes bruttd alapteriilet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
bérlo;
bérlet kezdete;
bérleti id6szak;
Osszehasonlité és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemezé) mértékegységben kifejezve.

e & & & o6 & ¢ o o

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben €s vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/hé, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos aital fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitds, koz6s terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgdlatnal is célszerii
mellékelni a megfelel6 térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé 6sszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhato piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoéan.
Ennek a becsllit/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencidlis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becstilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Osszes veszteséget:

bérl6i fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés idoszaka alatti bevételkiesés;

kiadatian tertiletek miatti veszteség;
feldjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezdéket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003.januar ho



ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

A 8175 Balatonf(izf8, Belteriilet, 300/4 HRSZ-U ingatlan kijeldit VIIL. szdmu apartman lakdsanak a

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szantd A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szdm: Veszprém 1/328.
Villalkozas értékeldi reg. szama: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. janius 12.

Készilt 1 példanyban, magyar nyelven.

TEGVA €9 BOSCH

Ingatianszévelség
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbiz6 adatai: .
Név: Balatonf{izfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf{izfé, Nike korat 1.)

Megbizott adatai:

Ertékeld: Szanté A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szdma: Veszprém 1/328. ]

Ertékel6 cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kit.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kozponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Vallalkozdi Kézpont)

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

Ertékel6 cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszovetség tagsagi szama: 1435/2025

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizf6, Belterllet,
300/4 HRSZ-U ingatlan kijelolt Viil. szamu apartman lakasardl.

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

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapuld értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/027.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-i ingatlan VIIl. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz

hatvanegymillié-nyolcszazhuiszezer forint, ill.

153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

A helyszini szemle idépontja. és eqyben az értékelés fordulénapji %
2025. junius 12.

Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari naplia
meg. BECSLES@®OM e

Recsles.com Vagyériékel6 es e K
Epitetdiagnosztikai Mérnoki Kit.
8000 Székestshérvar, Széchanyiu. 84, L. ’
Adbszarm: 25066337-1-C7 Szantd A. Gabor
Magnetbank: 16200247-16026459

Becslés.com Vagyonértékels és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft, Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemie
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem Keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelheté értékbefolyasold
tényezdkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostdl
gyjtott informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegil jogkdvetkezményekért nem vdllalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokdban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtdrtént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl szarmazik. Ezert az
értékbecslés csak megkdzelitd értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvetel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szanté A. Gabor Ertékbecsld
2. Székely Laszl6 Onkormanyzat részérdl
3. - - '

Ertékelési forma:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
Bsszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz dsszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezéket szamitdsba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelend6 ingatlan piaci forgalmi értékét.

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

A hozadék alapt értékelés az eszkoz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil5 koltségeinek kildbnbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovben
varhato6 képz6d6, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenériékét
szamszer{sitjiik, amely kifejezi az eszkéznek, mint Uzleti befektetésnek az ériékét.

Becslés.com Vagyonértékelé és Eplletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

Helyszini szemle:

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle idépontja:

Az ingatlan altaldnos alapadatai és adottsagai:

Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet

Ertékelt vagyonériékii jog megnevezése: tulajdonjog

2025, janius

HRSZ: 300/4

Tulajdonos{ok) neve:

Tulajdoni hanyad

Jogallas Megjegyzések J

BalatonfiizfG Viros Onkorményzata 1/1

Bejegyzett haszonélvez:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositds jelenlegi formdja:
Az ingatlan fekvése:

Egyéb:

tulajdonjog

iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdd
Belteriilet

az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:

Telek teriilete Az értékelés targyat egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik 6nélié
telekkel

Ovezeti besorolasa belteriilet kiilteriilet zértkert
Formaja: szabdlytalan alaku
Beépitettsége: ikerhaz szabadon allé Sorhéaz jelleg tarsashazi
Telepiilésen beliili kézponti kéizponthoz kozeli kézponttdl tavol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvé
Megkozelithetdsége, vasut autébusszal személygépkocsival
témegkdzlekedési
elérhetbsége
Hatéaralé utcafk) foldes szort hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics

!

| Kérnyezd ingatlanok Strand 6vezet- éttermek, szolgéltaté- és kereskedelmi iizletek
jellege
Telek tajoldsa, lejtés Sik domborzat
viszohya
Kerités anyaga: Nincs | sbvény | beton alapu, | léc fa betételemes dréthéld

fa kitoltésd

A telken taldlhaté -
nagy értékd

ndvényzet:
A tetken talalhato térold | témfal Uszémedence Melléképdilet: Egyéb:
egyéb épitmények:
Szemétgylijtés maddja, szeméttarold konténer nincs
| gyakorisaga
| Atelek altalanos Az értékelt lakas kdzvetleniil a telepiilés strandjén helyezkedik el.
megitélése
Kdrnyezeti drtalom, -
szennyezettség
Egyéb felszerelés Asott kit Fart kut Automata Kerti diszvilagitas
éntozérendszer
Panorama Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonértékeld és Epililetdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oidal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épllet jellege: Lakdingatlan
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{(m2} hasznos laké
teriilet
Padldzat Falazatok
I. szint
Kézlekedd 3,04 m2 3,04 m2 keramialap Festett
Fiird6szoba/WC 3,26 m2 3,26 m2 keramialap Festett
Nappali/Etkezé 19,99 m2 19,99 m2 | laminalt Festett
Terasz 8,73 m2 4,37 m2 PWC -
Tet6tér beépités
Haldszoba (galéria) 8,01 m2 8,01 m2 laminalt Festett

|

l Osszesen redukalt alapteriilet: 38,67 m2- kerekitve 39,00 m2

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérno ki Kft. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

dsvanygyapot

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utald
jel
| Alapozas Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarté: fa 85% nincs
kénnyliszerkezet (1.

szint, rdépités)

Fodémek Beton E gerendas. 85% nincs
szerkezet (k6zbensd
fodém)
Galéria szint fa
kénnytiszerkezet

Egyéb szerk. (1épcsd, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tetd formdja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumeniemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erdsen avuit szerkezeti
burkolata elem
Nyilaszarok és Kiilsd: miianyag szerk./3 85% nincs
Uvegezésiik rtg. hdszigetelt

Belsd: fa szerk.
Hdszigetelés jellege Rétegrend kozotti Takart szerkezeti elem nincs

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirdsa

funkcié szerinti belsd
burkolatkialakitas

Epiilet becsiilt épitési
éve:

2022.

Legutolsé feltijitas éve:

Altaldnos éllapot: kitiing (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és

Epiletdiagnosztikai

Méernoki

Kft.




BECSLES(®OM

Kézmiivek
Elektromos ellatas 380V 230V
Vizelldtas Fart kitbdl hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
| berendezés
|
Melegviz ellatds egyedi- Egyedi- villanyboijler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Flités Kézponti Egyedi: split klima Egyedi - Nincs
HG leadds maédja radiator padléfiités Hibrid- Levegd
padiéfiités/
radiator
Szennyvizelvetés csatorna sajat gylijtében- zart sajat emeésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsig telefon, kdbel egyéb . egyéb I.: klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet koriili csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozd egyéb informaciék
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1.5 A grand teruletén
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brateriletet hasond s elatasat szolgid vendegstd, Kereskesemm:és Solgdlath Mestményel
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Telepiilésen m
P 3 Papkesz
beldili | \ pk
TUTEBIVeRTELE
elhelyezkedés { | «
ool g v
sgtétoﬁgngﬁ
o \@ spar merket
o B,
0 a
4 ;r s | 1 o Sy .
B catatonfazis
/ Fovenyfurdo Staand
Miiholdkép
az ingatlanrél

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.




BECSLES®0OM

Révid, széveges dsszefoglalds

! Telek: Az ingatlan Balatonfiizfén, a Févényfiirds Strand bejarati épiiletében taldlhato. A teIekT
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldthaté apartman lakés
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kézvetlen vizparti- panordamads.

Felépitmény: Az éplilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartészerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épiiletre 2022.-ben egy szintet épitettek r3, fa kdnnyii szerkezetbdl, oromfalas
nyeregtetdvel, all6 korcos fémlemez héjalassal. A lakdsok dsszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgaltatja, a klimatizalasrdl split klima gondoskodik. A kiilsé
nyfldszardk 3 rétegii hdszigetelt livegezés(, mlianyag szerkezetliek.

{sszegzés: Az ingatlan kit{ind allapotu, megfelelden karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen

' beldl kit(ing, jol megkozelithetd, értékesithetésége kit(ing. Jelentés kdresemény nem

tortént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznalati mddja Gdiilési/lakhatdsi céld
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szemponthél semleges.

A foldszinti lakétér dtlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. {H. 10.), valamint a 17/2016. (11, 10.} Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatdsra alkalmas.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatian 2 szobds.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az 0 lakas fogalménak -

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjén (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukait lakéteriilete 34,30 m2.

‘ Az 1993. évi LXXVIIL. térvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: dsszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiuletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatdrozasa volt a feladatom.

A megbiz6 kérésének megfeleléen a vizsgalt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg kialakult
szabadpiaci arak alapjan, az &rmozgasokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, HosszUtavon inflacioval megegyez8 mérték( értéknovekedést varunk el az ingatlanrdl.
3, A megdéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.

4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Osszehasonlité halmaz

b GBI 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan MRS
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiizfo, Balatonfiizfo, Balatonfliz{o,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet

?nelczh)lkalt netto alapteriilet 42 w0 45 m2 36 m2 39 m2
Eligi?:;kggi’:h I. szint 1. szint I. szint 1. szint
Epités éve 2024. _ 2024. 2024 2022.
Komfortfokozat osszkomfortos ] osszkomfortos | odsszkomfortos dsszkomfortos
Eladéasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -

Eladsi éve 2025. Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladési 4r (Ft/m2) 1440476- | 1.397.778- 1.361.111.- -

Korrekceios tényezOk a vizsgalt ingatlan ugyanazon

mutat6ihoz viszonyitva (%)

Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panorama korrekcié Panoramas Panoramas Utcai _
0% 0% +10 %

Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetoseg 5 o 3 _
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%

. ., Kitiin Kitiing Kit{ind N

Miiszaki allapot 0% 0% 0% kitling
Kérnyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett {(ox;rekcms +10 % +10 % 420 % }
ténvezd (%)
Modositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladdsi | 594 59 1.537.556.- 1.633.333.- -
ar x osszegzett korrekcids
) tényez6)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3=1.585.138.-
£0os 4ara)

Adasvételi drak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajét adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39m2x1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.

Oldal: 11




BECSLES®OM

Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az

az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgalma tapasztalhato
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes erds
kereslete tapasztathato
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal ndé
hosszutavon
az ingatian kérnyezete szldomodsodik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 61.820.000.-
Ft
Az ingatian 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
' Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epliletdiagnosztikai Mérnoki Kft. QOldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl ered6 esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
feleldsséget, amelyrél az informacidkat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszemiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekért a megbizo
felelSs.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
ovatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak kozelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges &llapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a meliéklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valdsagos allapotokat tikrdzik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes haszndlataért még biztonsagban
el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték a valds vevd és eladd kozotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatdrozom meg, a véltozo
piaci viszonyok az inflaci, és az ingatlanra vonatkozé jogszabalyok esetleges
valtozasa miatt.

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

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-( ingatlan VIIl. szamua
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.
153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

Becslés.com Vagyonértékeldé és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatian értéke, és a megbizasi dij kdzdtt semmilyen
dsszefliggés nincsen, a megbizoval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetbleg
semmilyen olyan koérilmény nem &il fenn, mely az értékbecsl fuggetlenseget
korlatozna.

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

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
dnrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasérdi,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiv({l helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak
megfelel® mddon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. janius 12.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 14
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Panorama:




Strand:

Egyéb képek:
Riasztérendszer vezérid a kozds folyoson:




HRSZ JELMUv.agMin.oszt. Teriilet(ha.m2)  Kat.jév.

300/4
kivett 1.5267 0.00

Uzlet és strand épiilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szbveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
llleti a BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-t ingatlant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terilletre, Eredeti bejegyz6

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam:1  Bejegyz6 hatdrozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hdnyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutodias

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFS VAROS ONKORMANYZATA
Jogéllas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike korat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1  Bejegyzé hatérozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallé szdveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitas soran a kialakult a Balatonfiizf§ belteriilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbol (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyz6 hatérozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODG RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kélman utca 11-13.

Szdveg: 20 m2 terliletnagysaggal



ADSKUMENTUNIT DIGITALS
ALAIRASSA LA TAEL

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  ryge~

) Székesfehérvar Megyei J ogu Varos
T ST Cimzetes Féjegvzije
3000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszém: 03/4451-2/2020
Ugyintéz6: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolas ingatlank&izvetitﬁi,

MEGYEI JOGU VAROS
POLGARMESTERY HIATAL és/vagy ingatlanvag'on-értékelﬁ és

kiszvetitéi szolgaltatas bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Joga Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzdje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felel6sségi Tarsasag (székhelye:

8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94, adoszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékel«’i és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nyilvintartisi szamon a jegyz6 altal, az iizletszerti ingatlankdzvetitol,
illetdleg az fizletszeri ingatlanvagyon—értékelé és kpzvetitdi tevékenység folytatasara jogosult

gazdalkodd szervezetekrél vezetett nyilvéntartisaba bejegvezte.

A bejelentés hatérozatlan id6re sz0l.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének €s folytatasénak éltalanos szabalyairdl

57616 2009. évi LXXVI. torveény 23. § (2) bekezdésen alapul.
Melléklet: A bejelentés ziradékolt masolata.

Székesfehérvir, 2020, augusztus 25.
Dr. Béka Viktor

cimzetes fojegyzd kiadmanyozasi
jogkOrében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
POLGAKMESTERI HIVATAL
| JEGYZOJE
8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szanté Gabor iizletszerti ingatlanvagyon-

Ugyintézd: Weingartner laszl6 értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szinté Gdbor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, fzletszerll
ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitéi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatésira jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkez8k Veszprém megyei
ingatlankdzvetitéi, ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi nyilvantartisdba az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvantartisi szima: 1/328.

A szolgiltaté neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési id6pontja: 1986. augusztus 03.

anvia leanvkori szitletési neve: Englert Méarta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvér, Kigyo u. 11.

A szolgiltatisi tevékenység megijeldlése: tizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység

A szolgiltatis nvijtisa soran hasznalni kivant nvelv: magyar

A szakkénzetiséoet tanmisité bizonvitvany (cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvantartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tandsité bizonyitvany (oklevél)
szaminak megvaltozasarél az eljaré hatésagot a viltozdstél szamitott nyole
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarési illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hianytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kozlésétél szamitott 15 napon beliill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benytdjthatd, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus iton nem nyujthaté be.

A mésodfokii dontést hozo hat6sdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megelézd eljardst
megvizsgalja, ennek sordn nincs kotve a felicbbezésben foglaltakhoz, a domtést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus Witon nem nyujthato be.

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett ligyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL toérvény ( a

8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

| E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001




tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabdlyozott lzletszerll ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatdsdnak engedélyezésére iranyuld kérelmet nytijtott be hatdsdgomhoz.

Az tgyfél kérelmében hidnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
lizletszerlien végzett ingatlankézvetit6i, az Uzletszerd ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatasanak feltételeirdl, az eljaras részletes szabélyairdl szolo 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az ligyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eldéletét igazold hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizard
foglalkozastol eltiltds hatalya alatt. Az iigyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adézé. Az {ligyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (cklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazasa alapjén kiadoftt jogszabalyban meghatérozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljdrds soran megallapitottam, hogy a szolgaltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatdrozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejlileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsdnak
altalanos szabalyairél sz616 2009. évi LXXVI. térvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.

Az eljaras sordn a rendelkez6 részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi kéltség nem
keletkezett.

Hatasksromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése bizfositja, illetékességem az ingatlanvallalkozés-
felugyeleti hatosagok kijel6lésérdl szolo 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatdsagi eljaras és szolgéltatas
altalanos szabalyairdl szolo 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarast illeték mértékét az illetékekrdl sz616 1990. XCIIL. tv. ( a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetekének elektronikus dton torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gibor jegyzé .
meghizasibol: . S
\‘. 1 I ‘
E VR AL VA
Weingartner Liszlé
Hatosdgi ligyintézé

| :
8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (36 88) 549-350
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kévetend6 szakmai kévetelmény-rendszermek - alapvetbéen az a
céljia, hogy szakmailag segftse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VII. 1)FM -
alapvetben a jelzélog tipusu értékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébbi vagy ellentmondésaibél adédban gyakran nem teljesithets az el6bb
felsorolt rendeletek 6sszes kovetelménye.

A nem jelzélog tipusti értékbecslésekre vonatkoz6 atfogd magyarorszagi szabdlyozés még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsag felé kizeledve célszeri lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkoz6 komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabalyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000, Eurépai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as 4j és részben atdolgozésra keril§ kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten elére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhasznélésaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzésekef is elvégez az elvarhaté gondossdg elvének megfelelGen, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kovetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kévetkezé adatokkal egytt:
o értékelés célja;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak maédjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 idSleges vagy végleges részjogok ismertetéseét;
a foldteriilet nagysagat (térmerteket);
beépitett dsszes szintterlletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a netté (hasznos) alapterlet nagysagat;
Gvezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;
helyi ingatlanpiac lényegre téré jellemzéseét;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szlkséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 januar ho



Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
o fotd szembdl — f6 homlokzat;
o fotd hatsé frontrol- hatsoé homlokzat ;
o utcaképi fotd ~ szomszédos épliletek vagy egyéb fejlesztések;
o jellemzé belsé részlet — alkalmazott legfontosabb épliletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecsiésnek mindig kiilén kell meghataroznia a telek és a telken lévd fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciékon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a féldterilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmertéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetéség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint tdrténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veend6 tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a féldteriileten 1évd dsszes fejlesztést be kell mutatni, épuletet és épitmény felosztasban.
Kilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolddé informaciot is fel kell sorolni:

o felljitas idépontja és miiszaki tartalma;

e karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

e esetleges rekonstrukcioé idépontja és miszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé évezeti besorolast, az 6vezeti besorolas altal megengedett
hasznélati modokat, funkcidkat és minden vonatkozd épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatdsat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen addk és add jellegli fizetési kételezettségek
vonatkoznak.

Kaldn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutté- és nettd
kényvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanadokat vagy adé jellegi
(6nkormanyzati és hatosagi) kéveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értekelt
ingatlan kozvetlen kornyezetére (régid, megye, telepilés, telepiilésen belili fekvés)
vonatkoznak:
e amegye sajatossagaira (orszagon belili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaaddkra;
a gazdasdgi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a teleptilést, amelynek kézigazgatasi terliletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartaimaznia kell az ingatian koézvetlen kdrnyezetében megvalésulé
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci kérilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legelonydsebb és leggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgdlat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi
engedélyezhettséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termel6képesseég
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterlilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kiilonbozik attél a
hasznalattél, amely a foldterilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelényésebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felljitasok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalosithatdsag, épitésjogi engedélyezhetbség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermeld képesseg mérteke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozdéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelelé szelektald szerepet is kap a figyelembe vett
osszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mell6zésének. A piaci
Osszehasonlitd modszer alkalmazadsa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemz6 munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kilénosen kevés tranzakcidval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termel6képessegre tervezett ingatiant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkézelitést
is kotelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k6zétt amikor a piaci O6sszehasonlité adatok nem hozzdférhet6k - lehet a
koltségmoédszert, mint mértékadé eljdrdst alkalmazni.

1. Kobltséq Mddszer

Ennél a modszernél a becsilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévo
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési koltségének az 6sszege, amelybdl eldzbieg
levonasra keriit a megfelelé amortizaciés foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
maddszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhatd kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszeriisithets, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos mddszer alkalmazasa is valamilyen okbdél korlatokba titkdzik.

A telkek eladasara vonatkozd Osszehasonlitdé adatokat a kovetkezékép kell
dokumentalni:
o Fénykép vagy leptékhelyes helyszinrajz (ajaniott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
ovezeti besorolasa;
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazitd faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci 6sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
értékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonld ingatlanok épitése
soran elért vallalkozoi arakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikélt adatokon
alapul vagy tételes koliségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
értékbol természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koitségeket. Tehat a meglévo szerkezetet helyettesité Uj kditségbd! ez eldbb
emlitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelel6
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdszinlsithetd és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom {6 csoportba oszthatok:

o fizikai:

o funkcionaiis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizacidk vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsdg az épulet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzd gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-elGallitasi értékbol) le kell vonni a kijavithato
feldjibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalédas koltségeit. A levonas az
Gjraelballitasithelyettesitési koltségbél egy szazalékos arany meghatarozasa utén
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becslilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az éplulet sajatos jellegébdl adédik. Tobbek kozétt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szereplk a kis méreti helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszer(sités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékke
szamithatd at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak ereddjének az értékekeént
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbél adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsiini azt a berieti
dijpan bekovetkezé veszteséget, amely a gazdasadgi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-modszerrel becsiilt érték tehat a foldterulet (piaci) ériékének és a rajta levo
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval cstkkentett
értékének az 6sszege. Az ériékmoddositd tényezok tehat a kdvetkezbk:

o fizikai- részben javithatd- negativ érték;

e funkcionalis —-részben javithaté- negativ érték;

e gazdasagi —ingatlanon kivili hatas, nem javithaté — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité modszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonld ingatlanockért hasonlé
Osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A moddszer alkalmazédsa soran minden
Osszehasonlitasba bevont ingatianrél meliékelni kell a kdvetkezdket:

o fénykép-(ha rendelkezésre all);

¢ ingatlan tipusa;

e Ccime;

o telek nagysaga;

e bruttd és nettd szintterlilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);

o fizikai allapot;

e  vizsgalt ingatlanhoz val6 kdzelseg;

o eladas idépontja;
e vevd és elad6 személye-(ha rendelkezésre all);
¢ teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfeleld Osszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlitd ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kulfoldi valuta, legtdbbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjdban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzé kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinélt ingatlanok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosito tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Gvezeti besorolas;
szomszédos éplletek;
kdzelben 1évé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a mddosité tényezbékkel mint 6sszehasonlitdsi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgaini. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az dsszehasonlité ingatlan elénybsebb vagy kedvezotlenebb az
adott (tételenkénti”) Osszehasonlitas sordn. Az eljaras soran, minden egyes
Osszehasonlitasi szempont soran kulén-killén meg kell hatarozni azokat a modosito
értékeket, amelyek az 8sszehasonlitd ingatiant és a vizsgalt ingatlan kozétt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodositd ésszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld Osszehasonlitd tablazatos formaban kell
bemutatni és koz6ini. Végil meg kell hatdrozni az ingatlan értékét az
6sszehasonlitdsba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becslilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzé (atlagos
adottsagu) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabol adoddan
eleve ,jovedelem-termel8” ingatlan illetve bérbe adhaté, akkor ennek a modszernek
alkalmazéasa koételezé.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kovetkezé részletezettséggel:
e fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes bruttd alapterilet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
bério;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
Osszehasonlité és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemez8) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciék miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/hé,USD/ingatlan/ho, EURQ/szoba-nap; EURO/gépkocsifora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hodnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terlletek karbantartasa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszerl
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termelSképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé 6sszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhatd piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoéan.
Ennek a becsilt/megaliapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihaszndlatlansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az 8sszes veszteséget:

bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés idoszaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan terliletek miatti veszteség;
feltjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezdket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értekelem.

A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem észlelheté értékbefolyasolod
tényezdokre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostdl
gyujtétt informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkdvetkezményekért nem vallalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kindlati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus
1. Szanté A. Gabor Ertékbecslé
2. Székely Laszi6 Onkormanyzat részérdl
3. - -

Ertékelési forma:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. A moédszer alkalmazasdhoz 6sszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezbket szamitasba véve, az
alaparbol meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékét.

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

A hozadék alapl értékelés az eszkodz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeruld koltségeinek kiilbnbségébdl vezeti le annak értékét. Az
értékelés soran az eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jdvében
varhatd képz6dé, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét
szamszerisitjik, amely kifejezi az eszk6znek, mint tizleti befektetésnek az értékét.
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle id8pontja: 2025. janius

Az ingatlan altaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése:  tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogéllas Megjegyzések
Balatonfiizfé Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvez§:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formaja: iizlet és strand épiilet, étterem, strandfiirdé

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem kerliltek bejegyzésre a tul.
lapon
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A telek adatai:

Telek teriilete Az értékelés tirgyat egy apartman jellegii lakas képezi, nem rendelkezik 6nallé
telekkel

vezeti besoroldsa belteriilet kiltertlet zartkert

Forméja: szabdlytalan alaku

Beépitettsége: ikerhaz szabadon 3llé Sorhaz jelleg tarsashazi

Telepilésen beltli kézponti kdzponthoz kbzeli kdzponttdl tavol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvd

Megkozelithetésége, vasiit autébusszal személygépkocsival
témegkozlekedési
elérhetbsége

Hatdrolé utca(k) foldes sz6rt hengerelt kavics makaddm aszfaltozott
burkolata kavics

Kdrnyez6 ingatlanok Strand Svezet- éttermek, szolgéltato- és kereskedelmi iizletek
jellege

Telek téjolasa, lejtés Sik domborzat
viszonya

Kerités anyaga: Nincs | sévény | beton alapu, | léc fa betételemes drothalo
fa kit6ltést

A telken taldlhaté -
nagy értékd
névényzet:

A telken talalhaté tarolé | tamfal Uszémedence Melléképiilet: Egyéh:
egyéb épitmények:

Szemétgylijtés méodja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga

A telek altalanos Az értékelt lakas kdzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése

Kdérnyezeti artalom, -
szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kut Fart kat Automata Kerti diszvilagitas
6éntdzérendszer

Panhorama Nem Részben Igen
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege:

Lakéingatlan

Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
(m2) hasznos laké
teriilet
Padl6zat Falazatok
l. szint
Kozlekedé 3,04 m2 3,04 m2 kerdmialap Festett
Fiird8szoba/WC 3,26 m2 3,26 m2 keramialap Festett
Nappali/Etkezd 19,99 m2 19,99 m2 laminalt Festett
Terasz 8,73 m2 4,37 m2 PWC -
Tet6tér beépités |

Haldszoba (galéria) 8,01 m2 8,01 m2 laminéit Festett

Osszesen redukalt alapteriilet: 38,67 m2- kerekitve 39,00 m2

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalé
jel
Alapozés Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarté: fa 85 % nincs
kénnyliszerkezet (I.

szint, rdépités)

Fodémek Beton E gerendds. 85 % nincs
szerkezet {kizbensd
fodém)
Galéria szint fa
kénnytiszerkezet

Egyéb szerk. (lépcsé, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tets forméja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése femez héjalds
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erdsen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszarok és Kiils&: miianyag szerk./3 85% nincs
livegezésiik rtg. hészigetelt

Belsd: fa szerk.
Hészigetelés jellege Rétegrend kozotti Takart szerkezeti elem nincs

dsvénygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirasa

funkcié szerinti belsé
burkolatkialakitds

| Epiilet becsiilt épitési
‘ éve:

2022.

Legutolsé felijitds éve:

Aitaldnos llapot: kit(in (85%) , beavatkozast nem igényel

Becslés.com Vagyonértékelé és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Kézmlivek
Elektromos ellatés 380V 230V
Vizellatds Furt kutbél hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellaté
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi- villanybojler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Flités Kdzponti Egyedi: split klima Egyedi - Nincs
H& leadds médija radidtor padldfiités Hibrid- Levegd
padléfités/
radiator
Szennyvizelvetés csatorna sajat gylijtében- zart sajat emésztd nincs
szennyviztérold
Gazellatas Hélézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyéb l.: egyéb I1.; klima Kamera/riaszt$
TV, internet rendszer
Epiilet koriti csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.

com Vagyonértékeld és Epililetdiagnosztikai

Mérnoki
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Az ingatlanra vonatkozo egyéb informaciok
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az ingatlanrdl
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Révid, széveges dsszefoglalas

Telek:

Az ingatlan Balatonf(izfén, a Févényfiirdé Strand bejérati éptiletében taldthatd. A telek
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldlhaté apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kdzvetlen vizparti- panoramads.

Felépitmény:

Az éplilet eredetileg kb. 1980.-ban épiilt, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartészerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épliletre 2022.-ben egy szintet épitettek r, fa kdnny(i szerkezetbsl, oromfalas
nyeregtetdvel, 3116 korcos fémlemez héjalassal. A lakdsok ésszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgaltatja, a klimatizaldsroi split klima gondoskodik. A kiilsé
nyildszarék 3 rétegli hdszigetelt livegezésl, mlianyag szerkezetiiek.

Osszegzés:

Az ingatlan kit{ing allapotu, megfelel8en karbantartott. Ethelyezkedése a teleplilésen
beliil kiting, j6l megkoézelithetd, értékesithetdsége kitling. Jelentds kdresemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznalati médja GdUlési/lakhatdsi céld
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér dtlagos belmagassédga 2,30 m.

A 16/2016. (11 10.), valamint a 17/2016. (i1. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatésra alkalmas.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan 2 szobds.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakas fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Gj lakas fogalmanak -

A 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt takéteriilete 34,30 m2,

Az 1993. évi LXXVIIL. térvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 10




BECSLES®OM

Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.
A megbizé kérésének megfelel6en a vizsgélt ingatian teljes piaci értékét a jelenleg kialakuit
szabadpiaci arak alapjan, az drmozgasokat is figyelembe véve hataroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hosszutavon inflaciéval megegyezd mértékd értéknovekedést varunk el az ingatlanrél.
3, A megillapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Osszehasonlité halmaz

Megnevezés 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan Vizzilt ingasdan
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiiz{o, Balatonfiiz{0, Balatonfiiz{5,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet

E:,gl}]kalt nett6 alapteriilet 42 2 45 m0 36 M2 30 m2
fg‘;};t:;k‘;gg;h 1. szint 1L szint I. szint I szint
Epités éve 2024. 2024. 2024. 2022.
Komfortfokozat Osszkomfortos osszkomfortos | osszkomfortos osszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -

Eladasi éve 2025.Q1 2025.Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi 4r (Ft/m2) 1.440.476 - 1.397.778.- 1.361.111.- -

Korrekciods tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon

mutatdihoz viszonyitva (%)

Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panoréma korrekcid Panoramas Panoramas Utcai }
0% 0% +10 %

Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkdozelithetéség o o o )
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%

. .. Kitiin6 Kitlind Kitiind e

Miiszaki allapot 0% 0% 0% kitiin6
Kornyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Ossze'gzett {(ox;rekcms 410 % 110 % 120 % }
tényezd (%)
Moédositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladdsi | ) gg4 554 1.537.556.- 1.633.333.- -
ar x Osszegzett korrekcids
i ténvez6)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-
_ gos ara)

Adéasvételi drak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM=39 m2 x 1.585.138.-Ft = 61.820.382.- Ft - kerekitve 61.820.000.- Ft
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgalma tapasztalhat6
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes er8s
kereslete tapasztalhaté
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal né
hosszutavon
az ingatlan kérnyezete szIdbmosddik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi értek: 61.820.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
ertéken
Altalanos Forgalmi Erték: 61.820.000.-
Ft
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbol eredé esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrél az informacidkat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérddjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogktvetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel készilt. Az értékelés soran az
ovatossag elvét kbvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kozelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepld adatok, megallapitasok az
értékelés fordulonapjan az akkori valésagos allapotokat tukrozik.

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

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatdrozom meg, a valtozo
piaci viszonyok az inflacid, és az ingatlanra vonatkozd jogszabéalyok esetleges
valtozasa miatt.

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

A 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, 300/4 HRSZ-u ingatian IX. szamii
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

61.820.000.- Ft, azaz
hatvanegymillié-nyolcszazhuszezer forint, ill.
153.400.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft
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Az értékelés forduldnapja, egyuttal a helyszini szemle id6pontja:
2025. janius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kdzétt semmilyen
Osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan korialmény nem all fenn, mely az értékbecslé fuggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telijes egészében érteimezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és dénmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacios
onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szo6ld jogszabalyoknak
megfelelé médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. junius 12.

Szantd A. Gabor
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I szamu melléklet: Képek az ingatlanrél

Készilt: 2025. janius 12.
Kiilsé homlokzati képek:
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Epliletgépészet:
Villanybojler:

Panorama:
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Strand:

Egyéb képek:
Riasztérendszer vezérl§ a kbzés folyoson:




HRSZ JELMiiv.agMin.oszt. Teriilet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

{izlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdé

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatdrozat: 33753/2/2018.02.09
liletia BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-u ingatlant terhel6 Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti terliletre, Eredeti bejegyz6

hatdrozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam: 1 Bejegyzd hatéarozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hanyad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatdr rendezés

jogutodlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZF®, Nike korut 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam:1 Bejegyz8 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onéllé széveges bejegyzés
Szbveg: Telekalakitds sordn a kialakult a Balatonfiizfé belteriilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbol (8-1564-2017)

Sorszam: 3  Bejegyzd hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Szdveg: 20 m2 terliletnagységgal
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. "ri'-"' <3 §zékesfehérvar Megyei Joga Yaros
ﬁ;’? Cimzetes Fdjegyvzdje
7~ 8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintézo: Burjén Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankﬁzvetitﬁi,

MEGYEL JOGU VAROS
POLGARMESTERT HIVATAL ésfvagy ingatlanvagyon-értékeld és

kizvetitdi szolgaltats bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogld Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzéje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Beeslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felel6sségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. adbszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értéke16 és kizvetito

tevékenységet, 1276 nvilvintartasi szimon a jegyzb altal, az tizletszerti ingatlankdzvetitoi,
illetéleg az lizletszeri ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsara jogosult
gazdalkodd szervezetekral vezetett nyilvantartisaba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan idore szol.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenyseg megkezdésének €s folytatasanak éltalanos szabalyairdl
57616 2009. évi LXXVL torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt masolata.

Székesfehérvar, 2020. augusztus 25.
Dr. Béka Viktor
cimzetes féjegyzd kiadmanyozasi
jogkdrében eljarva

Vago Arpad
irodavezetd



iVESZPR’EM MEGYEI JOGU VAROS
| POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOJE
I 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

o

I:Igyiratszém: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szantd Gabor tizletszeri ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingartner l4sz16 értekeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szanté Gdbor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alati lakos részére, lzletszeril
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetit6i tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsara jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezdk Veszprém megyei
ingatlankézvetitsi, ingatlanvagyon-értékeld é&s kozvetitdi nyilvantartasaba -az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartisi szama: 1/328.

A szolgiitaté neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvir

sziiletési idGpontia: 1986. augusztus 03.

anyija leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

ertesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigy6 u. 11.

A _szolgaltatisi tevékenység megjeldlése: iizletszeril ingatlanvagyon-értékels és kozvetitsi
tevékenység

A szolgaltatds nyiijtdsa sordn haszndlni kivint nvelv: magyar

A s7akképzettséoet tanisité bizonvitvany (cklevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartasbhan szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisité bizonyitvany (oklevél)
szamdnak megviltozasdrdl az eljaré hatésigot a valtozastél szamitott nyole
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiadésa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hianytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatérozat kozlésétsl szdmitott 15 napon beliil a Veszprém Megyei
Korményhivatathoz cimzett, de hivatalomnal benytijthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nywjthatd be.

A masodfoki dontést hozé hatésag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6zd eljarast
megvizsgalja, ennek sordn nincs k&tve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus iton nem nytjthatd be.

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett iigyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
clidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL torvény ( a
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tovabbiakban; Lt. ) 64/B. §-dban szabélyozott iizletszerli ingatlankozvetitsi tevékenység
folytatdsénak engedélyezésére irdnyuld kérelmet nytjtott be hatdsdgomhoz.

Az ugyfél kérelmében hidnytalanul megjeldlte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
lizletszertien végzett ingatlankdzvetitdi, az Uzletszerl ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység folytatdsanak feltételeirSl, az eljards részletes szabalyairél sz616 31/2009. (XL
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elBéletét igazold hat6sagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizard
foglalkozastdl eltiltds hatélya alatt. Az figyfél csatolta a 30 napnal nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint kztartozasmentes ad6zo. Az igyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torveny
felhatalmazésa alapjan  kiadott jogszabdlyban —meghatérozott szakmai  képesitési
kovetelményeknek.

Az eljérds sordn megallapitottam, hogy a szolgaltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatarozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejiileg a szolgdltatsi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
altalanos szabalyairél szol6 2009. évi LXXVI. tdrvény 26. § (1) bekezdése alapjan, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartdsba bejegyeztem.

Az eljaras soran a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil més eljarasi koltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosagok kijelolésérdl szolo 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetéségét a kozigazgatdsi hatosagi eljaras és szolgltatas
altal4nos szabélyairél szélé 2004. évi CXL. tdrvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarasi illeték mértekét az illetékekrdl 52616 1990. XCIIL tv. ( a tovébbiakban:
Ttv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus tton tdrténd megfizetését az Itv. 75. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyzé®
megbizdsabol: - -
~ e
{ V.‘ Nt N
Weingartner LdszIo
Hatdsdgi iigyintézé 50
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETK®OZI ERTEKBECSLES! GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kévetend6 szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkbzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
—  25/1997(VIll.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetben a jelzélog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszégon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségebdl vagy ellentmondésaibél adéddan gyakran nem teljesitheté az elébb
felsorolt rendeletek dsszes kévetelménye.

A nem jelzalog tipusi értékbecslésekre vonatkozé étfogd magyarorszégi szabélyozds még nem
sziiletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kozeledve célszerli lesz atvenni
kontinenstinkre vonatkozé komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
Szabalyozast, melyet 2000-ben adfak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Entékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as uj és részben atdolgozésra keriil kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten elbre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsl6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanldsok és dokumentumok
felhasznalasaval — ha az adott piaci szegmens erre lehet6séget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhaté gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkévetelmények

2.1. Az értékbecslés formai és alaki kévetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kévetkezé adatokkal egyutt:
o ertékelés célja;
megbizé;
ertékelés soran hasznalt feitételezések;
ertékelés soran felhasznalt modszereket és elveket:
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak médjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozo idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterulet nagysagat (térmértékét);
beépitett dsszes szintter{iletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nettd (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat:
helyi ingatlanpiac lényegre tor6 jellemzését;
értekelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szlikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értekelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaitasi ratakat.

¢ & ¢ ¢ o ¢ & o & 0 0 O 0
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Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

fotdé szembdl — f6 homlokzat;

fotd hatso frontrél- hatsé homlokzat ;

utcakepi foté — szomszédos épliletek vagy egyéb fejlesztések;

jellemzd belsé részlet — alkalmazott legfontosabb épliletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghataroznia a telek és a telken 1évé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a foldteriilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyérteimilen a telek térmértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb médszerekkel kell
meghatarozni a telek értekét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithet6ség intenzitdsa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a féldterlileten Iévd Osszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsolodé informaciét is fel kell sorolni:

o feltjitas idépontja és miiszaki tartalma;

e karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

e esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé dvezeti besorolast, az 6vezeti besorolas aital megengedett
hasznalati médokat, funkcidkat és minden vonatkozé épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi eléirdsoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adék és adé jellegii fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kulén kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutté- és nettd
kényvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen Osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanadokat vagy adé jellegti
(dnkormanyzati és hatésagi) kéveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értekeit
ingatlan kozvetlen kérnyezetére (régi6, megye, teleplilés, telepiilésen belili fekves)
vonatkoznak:
e amegye sajatossagaira (orszagon beldli sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélklliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepllést, amelynek kozigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...}
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatian kézvetlen kdrnyezetében megvalésuld
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési Utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci koériilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-keresiet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértéket;

az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kel a fizikai megvaldsithatosagot, épitesjogi
engedélyezhetoséget, a gazdasagossagi ésszerliséget és a profit-termel6képesseg
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az Osszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterulet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megterlilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett eiméleti) hasznalat kulénbozik attdl a
hasznalattdl, amely a foldteriilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legeldnydsebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekintheto

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potlolagos
beruhazasok/ feldjitasok utan biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévo
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldteriletnel hasznaltakkal: fizikai
megvalosithatoésag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiség és a
profittermel$ képesség mérteke.

Az értékbecslének fel kell dllitania sajat végsé kovetkeztetését a legelényosebb es
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozoéan. Ez a kévetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 moédszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellozésének. A piaci
Ssszehasonlité modszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemz6é munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kilbnosen kevés tranzakcioval rendelkezé ingatianpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termel6képességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapui megkozelitést
is kotelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kbz6tt amikor a piaci 6sszehasonlité adatok nem hozzaférhet6k - lehet a
koltségmodszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Ko6ltséq Modszer

Ennél a modszernél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értekének és a megiévo
fejlesztések ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl el6zlleg
levonasra keriilt a megfeleld amortizacios foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
moédszer mint legfontosabb meghatarozé értekmeérd megkozelités csak azoknal az
ingatlanokna!l alkalmazhaté kizérdlagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszerlisithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhato piaci Osszehasonlitd adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbél korlatokba Utkozik.

A telkek eladasara vonatkozé 6sszehasonlito adaiokat a kévetkezokép kell
dokumentalni:
e Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajaniott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott),
az odavezeté utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besoroldsa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajaniati ar;
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazitd faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitesi érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és
értekosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlo ingatianok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfelelé szakmai forumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
értékbél természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd 0j koltségbél ez eldbb
emlitett Gsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdszinisitheté es alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

« fizikai;

» funkcionalis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedesek.

A fizikai avultsdg az épllet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemz6 gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Ujra-eldallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithatd
felujibtasi  koltségeket és a fizikai elhaszndloédas koltsegeit. A levonas az
GjraelGallitasi/helyettesitési kdltségb6l egy szazalékos ardny meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becslilt bevételkieséssel jellemezhets, amely
az épiilet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepl6k a kis méretl helyiségek,
a felvondk hidnya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értekke
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értekeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvéaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
véltozasoknak az oka sokszor abbél adddik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az éplilet Iétrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becstlni azt a bérleti
dijpan bekovetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avuitsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tékésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely j6l jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta levd
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval csokkentett
értékének az dsszege. Az értékmodositd tényezok tehat a kovetkezok:

o fizikai- részben javithato- negativ értek;

e funkcionalis —részben javithat6- negativ érték;

s gazdasagi—ingatlanon kivili hatas, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 janudr hd



2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonié ingatianokért hasonlo
osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatianrél mellékelni kell a kévetkeziket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
¢ ingatlan tipusa;
e cime;
e telek nagysaga;
. bruttd és netté szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok),
o fizikai allapot;
e vizsgalt ingatianhoz vald kbzelseg;
o eladas idpontja;
e vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
o teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all),
e valamint megfelelé 6sszehasonlité meértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilféldi valuta, legtdbbszér az EURO vagy az amerikai
doltar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tuntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig meliékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcio pénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrol az informécié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kindlt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Osszehasonlitasba bevont ingatianokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosito tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
dvezeti besorolas;
szomszédos épilletek;
kézelben 1évé jelenlegi fejlesztesek, stb.

Ezekkel a modositd tényezdékkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezonkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az sszehasonlitoé ingatlan elénydsebb vagy kedvezétienebb az
adott  ( tételenkénti’) Osszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran killén-kiilén meg kell hatarozni azokat a médositd
értékeket, amelyek az 6sszehasonlitd ingatlant és a vizsgdlt ingatlan koz6tt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmddosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé ©sszehasonlitd tablazatos formaban kell
bemutatni és kozdini. Végll meg kell hatdrozni az ingatian értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megk&zelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt ériék azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemz6 (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatian funkcidjabdl adéddan
eleve jévedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatoé, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kételezé.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kovetkezd részletezettséggel:
o  fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes bruttd alaptertlet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
béri6;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
Bsszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemez8) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva,
EURO/M2/h6,USD/ingatlan/hd, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos aital fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terlletek karbantartasa) is hozzaférheték, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszert
meliékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jévedelem-termeldképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld 6sszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoéan.
Ennek a becsiilt/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idealis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Osszes veszteseget:

o  Dbérléi fizetések esetleges elmaradasa;
o kikdltozés idoszaka alatti bevételkiesés;

e kiadatlan tertiletek miatti veszteség;

o felljitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezoket - mint bérleti 8sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevetelt.

MAISZ Szakmai Bizoltsag Budapest, 2003 januar hé
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BECSLES® 0O M

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai: .
Név: Balatonf(izfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizfd, Nike korut 1.)

Megbizott adatai:

Ertékeld: Szanté A. Gabor ingatlan értékbecslési szakértd

Engedély szama: Veszprém 1/328.

Ertékels cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kozponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Ut 113.- Vallalkozéi Kézpont)

Ertékelé cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.
Ertékelé cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

Magyar Ingatlanszévetség tagsagi szama: 1435/2025

A meqgbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf{izf§, Belterlet,
300/4 HRSZ-u ingatlan kijeldlt X. szamu apartman lakasarol.

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

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulé értékelési modszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/06/029.

A 8175 Balatonfiizfo, Belteriilet, 300/4 HRSZ-( ingatlan X. szamu -]
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

74.502.000.- Ft, azaz
hetvennégymillio-6tszazkettéezer forint, ill.

184.869.- EUR*

*=1 EUR = 403 Ft

2025. janius 12.

Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvenyességet kiaflitastét széiitva 90 na

meg. Becsles.com Vagyértékeld es
Epuletdlagnoszt(km Mérnoki Kft.
8000 Székesfehérvar. Széchenyiu. 94
Adoszam: 25066337-1-07 ‘ .
Magnetbank: 16200247-10026459 Gabor

Becslés.com Vagyonértékeld és Epuiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 1




BECSLES®OM

Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.06.12.-én kerilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idSpontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem keriilt sor épliletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennallé, de szemrevételezéssel nem észielhetd értékbefolyasold
tényezdékre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostél
gyUijtétt informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkovetkezményekért nem vaéllalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl 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
2. Székely Laszlo Onkormanyzat részérdl
3. - -

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz Osszehasonlitdé adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezdket szamitasba véve, az
alaparbol meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az osszehasonlitds szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

A hozadék alapu értékelés az eszkdz jovobeli hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értéket. Az
értékelés soran az eszkoz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jévében
varhaté képz6d6, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét
szamszer{isitjik, amely kifejezi az eszkoznek, mint tzleti befektetésnek az értékét.

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025, jinius

Az ingatlan 3dltaldnos alapadatai és adottségai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizfs, Belteriilet HRSZ: 300/4

Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogéllas Megjegyzések
Balatonfiizf§ Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvez:

Utszolgalmi - és bejarasi szolgalmi jog.

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznositas jelenlegi formaja: iizlet és strand éplilet, étterem, strandfiirdd

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: az apartmanok nem keriiltek bejegyzésre a tul.
lapon

Becslés.com Vagyonértékeld és Epitletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 3
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A telek adatai:
Telek terilete Az értékelés targyat egy apartman jellegi lakds képezi, nem rendelkezik 6nallé
telekkel |
Ovezeti besoroldsa belteriilet kiilteriilet zértkert
Formadja: szabélytalan alaku
Beépitettsége: ikerhdz szabadon allé Sorhéz jelleg térsashazi
Teleplilésen belili kézponti kézponthoz kizeli kdzponttél tavol telepllésszéli
elhelyezkedése fekvd
Megkdzelithetdsége, vasiit autébusszal személygépkocsival
témegkdziekedési
elérhet8sége
Hatarolé utca(k) foldes | szért hengerelt kavics makadam aszfaltozott
burkolata kavics
Kdrnyez6 ingatlanok Strand 6vezet- éttermek, szolgéltato- és kereskedelmi iizletek
jellege
Telek tajolasa, lejtés Sik domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | sévény | beton alapd, | léc fa betételemes dréthald
fa kitoltés(
A telken taldthaté -
nagy értékd
névényzet:
A telken taldlhatd térold | tdmfal uszémedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéh épitmények:
Szemétgy(ijtés médja, szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga
A telek altaldnos Az értékelt lakas kdzvetleniil a telepiilés strandjan helyezkedik el.
megitélése
Kdrnyezeti artalom, -
szennyezettség
Egyéb feiszerelés Asott kut Furt kit Automata Kerti diszvildgitas
ontozérendszer
Panorama Nem Részben igen

Becslés.com Vagyonértékelé és Epililetdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Felépitmény helyiségleltarja

Az éplilet jellege: Lakdingatian
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos lakd
teriilet
Padlézat Falazatok
I. szint
Kozlekedé 3,22 m2 3,22 m2 keramialap Festett
Fird8szoba/WC 3,61m2 3,61m2 kerdmialap Festett
Etkez8/Konyha/nappali 27,26 m2 27,26 m2 lamindlt Festett
Terasz 7,08 m2 3,54 m2 PWC -
TetStér beépités
Haldszoba (galéria) 9,45 m2 9,45 m2 laminalt Festett
Osszesen redukalt alapteriilet: 47,08 m2- kerekitve 47,00 m2 I

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kfrt. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Miiszaki allapot % | Karosodasra utalé
jel
Alapozis Monolit vasbeton takart szerkezet -
savalap
Falazatok Tarto: fa 85% nincs
kénnyliszerkezet {I.

szint, raépités)

Fodémek Beton E gerendas. 85 % nincs
szerkezet (kbzbensd
fédém)
Galéria szint fa
kdénnyiiszerkezet

Egyéb szerk. (Iépcss, Vb. szerkezet 85% nincs
erkély)
Tetd formaja, szerkezete, | Nyeregtetd, korcolt 85% nincs
fedése lemez héjalas
Talajnedvesség elleni Bitumenlemez Takart szerkezeti elem nincs
védelem
Homlokzat vakolata, Kapart képor 20% Erésen avult szerkezeti
burkolata elem
Nyildszardk és Kiilsé: miianyag szerk./3 85% nincs
livegezésilk rtg. hészigetelt

Belsé: fa szerk.
Hészigetelés jellege Rétegrend kézotti Takart szerkezeti elem nincs

dsvanygyapot

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.

funkci6 szerinti belsé

lefrasa burkolatkialakitas
Eplilet becsilt épitési 2022, Legutolsé feldjitas éve: -
éve:

Altaldnos éllapot: kitGing (85%) , beavatkozdst nem igényel

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai

Mérnoki

Kft.
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Kézmidivek
Elektromos ellétas | 380V 230V
Vizelldtas Fart katbol hazi kézmiivezetékes kerti csap nincs
vizellatd
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi- villanybojler (Ariston tav melegviz nincs
Velis EVO 100)
Fiités K6zponti Egvedi: split klima Egyedi - Nincs
Hé leadas mddja radiator padléfiités Hibrid- Levegd
padlofiités/
radidtor
Szennyvizelvetés csatorna sajat gylijtoben- zart sajat emésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl (épiileten beliil) Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kabel egyéb l.: egyéb il.: kiima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet kériili csapadék csatorna
vizelvezetés

Becslés.com Vagyonértékelsé és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkozo egyéb informacidk

Szabalyozasi 77}; =T} «
tervrészlet ;//// 7 '
5‘;_/ / N

Helyi Epitési
Szabélyzat 27, Kilinleges tertlet . Strand {Kst}
.3 03A srand tertietén
32 stranc Kiszoigh D éplietel funanyafic WO sabinok. BhGzik b,
) ateriletet nasond i elatisat oovgald vendegiie, Keveskedeimy és sanzdiate Bestminyek
thvalamint szélishely sagdltatd renceltetés belyeohet?h el
{2} A aphes dvezetek oaraméteretar ¢ melibviet | teblaat arimimarzs,
£3) U et csak oy 6 teken esthetd, meven a vilames energla, ar MO, Stenmya vt ezttds valamint kot crapatéineherets
Yguzem vagy kel sxolgatatissal inénk
E-kdzm(i
térkép

Becslés.com Vagyonértékel6 és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 8
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Rovid, széveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonfiizfén, a FévényfiirdS Strand bejérati épiiletében talalhaté. A telek
15.267 m2-es, azonban az értékelés targyat az épitményben taldlhato apartman lakas
képezi, melyhez nem tartozik 6nallé telek.

Az ingatlan kozvetlen vizparti- panoramads.

Felépitmény: Az épiilet eredetileg kb. 1980.-ban épiiit, Usztatott beton sdvalapra, B30as tégla
tartoszerkezetekkel, beton gerendas fédémmel.

Az épliletre 2022.-ben egy szintet épitettek ra, fa kénny(i szerkezetbél, oromfalas
nyeregtetdvel, 816 korcos fémlemez héjalassal. A lakdsok 6sszkomfortosak, a meleg
vizet villanybojler szolgéltatja, a klimatizélésrdl split klima gondoskodik. A kiilsé
nyildszardk 3 rétegli hészigetelt {ivegezési, miianyag szerkezetlek.

or g 2

Osszegzés: Az ingatlan kit(ind allapoty, megfeleléen karbantartott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beliil kitling, jol megkdzelithetd, értékesithetdsége kitling. Jelentds kdresemény nem
tortént. Jelenlegi, és legoptimalisabb hasznalati médja idiilési/lakhatasi célu
épitmény.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmen beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges.

A foldszinti lakétér atlagos belmagassaga 2,30 m.

A 16/2016. {li. 10.), valamint a 17/2016. (ll. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatasra alkalmas.

A 253/1997. {XIi. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan 2 szobas.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakés fogalmanak -
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Uj lakds fogalmanak -

A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet alapjdn (OTEK), az ingatlan hasznos netté
redukalt lakéteriilete 42,94 m2.

Az 1993. évi LXXVIII. térvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: 6sszkomfortos

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 10
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F

orgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasa volt a feladatom.
A megbizé kérésének megfelelGen a vizsgalt ingatian teljes piaci értékét a jelenleg kialakult

szabadpiaci arak alapjan, az armozgasokat is figyelembe véve hatdroztam meg.

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

s

2, Hosszitavon inflacidval megegyezd mérték( értéknovekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megillapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kévetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Osszehasonlité halmaz

bl 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan Vizsgilt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfiizfo, Balatonfiizf0, Balatonfiizf0, Balatonfiizfo,
. Belteriilet Belterilet Belteriilet Belteriilet

ﬁ;i?kalt nettd alapteriilet 422 45 m2 36 m2 47 w0
fﬁﬂii?z“k‘éﬁi‘;h I, szint 1L szint 1. szint 1. szint
Epités éve 2024. 2024. 2024. 2022.
Komfortfokozat Osszkomfortos | oOsszkomfortos | osszkomfortos dsszkomfortos
Eladasi ar (Ft) 60.500.000.- 62.900.000.- 49.000.000.- -

Eladasi éve 2025. Q1 2025. Q1 2025. Q1 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 1.440.476.- 1.397.778.- 1.361.111.- -

Korrekcios tényez6k a vizsgalt ingatlan ugyanazon

mutatéihoz viszonyitva (%)

ar x dsszegzett korrekcids
tényezd)

Elhelyezkedés +10 % +10 % +10 % -
Panorama kotrekciéd Panoramas Panoramas Utcai )
0% 0% +10 %

Fiitési mod egyedi 0% egyedi 0% egyedi 0% Egyedi
Megkozelithetoség o o o _
tomegkozlekedéssel 0% 0% 0%

. - Kitiind Kitiind Kitiin e

Miiszaki allapot 0% 0% 0% kitiind
Kornyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktiira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekcios ; . ] i
tényezd (%) +10 % +10 % +20 %
Modositott fajlagos ar
(F/m2) (Fajlagos eladdsi | 4 594 594 1.537.556.- 1.633.333.- -

Atlagos fajlagos ér (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla-
£0s ara)

(1.584.524+1.537.556+1.633.333)/3= 1.585.138.-

Adasvételi drak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4 - 2025. Q1 , sajat adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 1.585.138.- Ft/m2

VM= 47 m2 x 1.585.138.- Ft = 74.501.486.- Ft - kerekitve 74.502.000.- Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai

Mérnoki Kft.
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes eros
forgalma tapasztalhat6
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kézepes erds
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal ndé
hosszutavon
az ingatlan kérnyezete szIdomodsodik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 74.502.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 74.502.000.-
Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbd! eredd esetleges jogkévetkezményért nem vallalok
feleldsséget, amelyrél az informaciékat adé tudott, de az adatszolgaltatéast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérddjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogktvetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak kozelitdé tampontot ad.

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

A forgalmi érték alatt azt a pénzbsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valds vevé és eladd kdzotti alku
soran realizaldodik. Ezt a felek tudomasul vették.

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

A vonatkoz6 okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizfd, Belteriilet, 300/4 HRSZ-0 ingatlan X. szamu
apartman lakasanak a forgalmi értéke:

74.502.000.- Ft, azaz
hetvennégymillié-dtszazkettdezer forint, ill.
184.869.- EUR*

*=1 EUR =403 Ft

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés forduldnapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. junius 12.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
Osszefliggés nincsen, a megbizoval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan korulmény nem all fenn, mely az értékbecslé fuggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében érteimezhets, abbdl egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és énmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizdé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
onrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolod jogszabalyoknak
megfeleldé mddon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. junius 12.

Szanté A. Gabor

pECSLES® ‘S:‘ ?25
Vagyértekelo
Becsles.com eal Memoki Kit.
-1 acfencrvar, Szecheny! u.
Adoszam: 25066337—1-02‘76459
Magnetbank: 16200247-100

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 14




L szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziiit: 2025. jinius 12,
Kils8 homlokzati képek:




A e 4

LépcsShaz:




Lakas bels6 képek:




Terasz:




Epliletgépészet:
Villanybojler:

vizora:




Strand:

Egyéb képek:

Riasztérendszer vezérl6 a kdzos folyosdn:
- -



HRSZ JELMiv.agMin.oszt. Tertilet(ha.m2)  Kat.jov.

300/4
kivett 1.5267 0.00

zlet és strand éplilet, étterem,strandfiirdd

OSSZESEN:  1.5267 0.00
Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz§ hatérozat: 33753/2/2018.02.09
Hleti a BALATONFUZFO belteriilet 298 hrsz-t ingatiant terheld Utszolgalmi jog és
bejarasi szolgalmi jog a vazrajz szerinti teriiletre, Eredeti bejegyz6

hatarozatszam: 33698/2/1989.04.24.

Tulajdonosi adatok

Sorszam: 1 Bejegyz6 hatérozat: 33753/2/2018.02.09

Tul.hényad: 1/1

Szerz.jogcim: telekhatar rendezés

jogutadlas

tulajdonba adas
Név: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos

Cim: 8184 BALATONFUZzFO, Nike kérat 1.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1  Bejegyz6 hatarozat: 33753/2/2018.02.09
Jog-tény neve: Onallo széveges bejegyzés
Szdveg: Telekalakitds soran a kialakult a Balatonfiizf6 belteriilet 300 helyrajzi

szamu ingatlanbdl (8-1564-2017)

Sorszdm:3  Bejegyzd hatarozat: 33753/2/2018.02.09

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALGZATI ZARTKORUEN MUKODGE RESZVENYTARSASAG
Cim: 9027 GYOR, Kandd Kalman utca 11-13.

Szoveg: 20 m2 teriiletnagysaggal



A DOKUMENTUNOT DISTAL'S
ALABASSAL LATIALY

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  ryyye~

h ' Székesfehérvar Megyei Jogl Varos
o I8 A Cimzetes Féjegyzoje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
{gyintézé: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankﬁzvetit(")i,

MEGYEL JOGT VAROS
POLGARMESTERL HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékelﬁ s

kozvetitdi szolgaltatas bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogd Varos Polgérmesteri Hivatala jegyzoje. mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Beeslés.com Vagyonértékelé Korlatolt Felelgsségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. adoszama: 25066337-2-07) bejelentese alapjan az

ingatlanvagyon-értékelﬁ és kdzvetitd

tevékenységet, 1276 nyilvintartasi szamon a jegyz6 altal, az tizletszert ingatlankdzvetitdi,
illetdleg az iizletszerll ingatlanvagyon-¢riékeld és kbzvetitéi tevékenység folytatasara jogosult

gazdalkodd szervezetekral vezetett nyilvantartisaba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan iddre szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolds a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének ¢s folytatasanak éltalanos szabélyairol

7616 2009, évi LXXVI. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.
Melléklet: A bejelentés zéradékolt masolata.

Székesfehérvir, 2020. augusztus 25.
Dr. Boka Vikior

cimzetes f8jegyzd kiadmanyozasi
jogkdrében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
| ' POLGARMESTERI HIVATAL
| JEGYZOIE

| 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Térgy: Szant6 Gébor tizletszerli mgatlanvagyon—

Ugyintéz6: Weingartner l4szId értckeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szint6 Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, tzletszerd
ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adek, s a
tevékenység folytatasdra jogositd engedélyt az engedéllyel rendelkez8k Veszprém megyei
ingatlank6zvetitéi, ingatlanvagyon-értékeld &s kozvetitdi nyilvantartdsiba az alabbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvintartisi szima: /328,

A szolgaltaté neve: Szant6é Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anyja leanvkori sziiletési neve: Englert Maria Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvér, Kigy6 u. 11.

A szolgdltatisi tevékenvség megjeldlése: lizletszerll ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitoi
tevékenység

A szolgiltatas nyijtisa soran haszndlni kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet tanuisité bizenvitviny {cklevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvantartisban szerepld személy koteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanusité bizonyitvany (oklevél)
szaminak megvaltozasarél az eljaré hatésdgot a viltozastél szamitott nyole
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljrdsi illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hianytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kozlésétdl szémitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benyujthatd, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet €lni. A fellebbezés elektronikus tton nem nytjthato be.

A masodfokii dontést hozo hatdsag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z6 eljarast
megvizsgalja, ecnnek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést
helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.

A fellebbezés elektronikus ton nem nytjthato be.

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett {igyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokr6l szold 1993. évi LXXVIIL térvény ( a

| 8200 Veszprém, Oviros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-183, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001




o]

tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-aban szabalyozott iizletszerli ingatlankozvetiti tevékenység
folytatdsanak engedélyezésére irdnyuld kérelmet nytjtott be hatésagomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjelélte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszeriien végzett ingatlankdzvetitsi, az {izletszeri ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitsi
tevékenység folytatasdnak feltételeirdl, az eljards részletes szabalyairdl sz6l6 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovdbbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az ligyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazold hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizérd
foglalkozastdl eltiltas hatdlya alatt. Az tgyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kiallitott
kézokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adozo. Az ligyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles maésolatdval igazolta, hogy megfelel a tdrvény
felhatalmazasa alapjdn kiadott jogszabdlyban meghatarozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljards sordn megallapitottam, hogy a szolgiltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatérozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejlileg a szolgdltatasi tevékenység megkezdésének és folytatdsinak
altalanos szabalyair6l sz6l6 2009. évi LXXVI. torvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartdsba bejegyeztem.

Az eljards sordn a rendelkez6 részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljarasi koltség nem
keletkezett.

Hataskdromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatdsagok kijel6lésérdl szo16 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetGségét a kézigazgatdsi hatdsagi eljaras é€s szolgdltatas
ltaldnos szabdlyair6l szolo 2004. évi CXL. tdérvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrdl sz616 1990. XCIIL tv. ( a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)
bekezdése hatdrozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus tton torténé megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
zarja ki.

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyzé-
megbizasibol: = -
™~
i YA
Wéingarmer Liszlo
Haotgsdgi tigyintézd

| -
8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax; (+36 88) 549-350 \
E-mail: vinjv@gov.veszprem.hu ISO 9001 o,
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

- AZ ALABBI, 10 OLDAL TERJEDELMU AJANLAS A NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI GYAKORLAT
ALAPJAN LETT OSSZEALLITVA -

1. Bevezetés

Ennek az ajanlasnak — mint kbvetendé szakmai k6évetelmény-rendszernek - alapvetben az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecsiési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkbzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(VIII.1)PM,32/2000.(VIiIl.29) PM és a 54/1997(VIIL1)FM -
alapvetéen a jelzalog tipusu ériékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletienségébdl vagy ellentmondasaibél adédban gyakran nem teljesitheté az elébb
felsorolt rendeletek Gsszes kévetelménye.

A nem jelzélog tipusti értékbecslésekre vonatkozd atfogd magyarorszagi szabélyozas még nem
sziiletett meg. Ennek hianydban és az EU tagsdg felé kozeledve célszerli lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurbpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as uj és részben atdolgozasra keriilé kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teriileten elére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsl6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanldsok és dokumentumok
felhasznalasgval — ha az adoft piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgéalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhatd gondossédg elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelmenyei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkez6 adatokkal egyutt:
e értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a féldterilet nagysagat (térmértékét);
beépitett dsszes szintterlletet;
ha lehetséges és alkalmazhaté a nettd (hasznos) alapterillet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénytsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;
helyi ingatlanpiac 1ényegre t6r6 jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szikséges, akkor
értéksavban megadva;
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mintségl fényképfelvéte! kell az értékbecsléshez
mellékelni:
s fotd szembdl — f6 homiokzat;
o fotd hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
o utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
o jellemzd belsé részlet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2, Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilén kell meghataroznia a telek és a telken 1évé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldterilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyérteimiien a telek térmérteke
(nagyséaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatérozasa a beépithetbség intenzitasa vagy az
Ggynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetéset
és a foldterlleten lévs 6sszes fejlesztést be kell mutatni, éplletet és épitmény felosztasban.
Kilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsolédo informaciét is fel kell sorolni:

o feltjitas idépontja és miszaki tartaima;

¢ karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé 6vezeti besorolast, az Gvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati médokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korldtozast. Ezeknek az
épitésjogi elGirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatianra milyen adok és adé jellegli fizetési koételezettsegek
vonatkoznak.

Kialén kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (brutté- és nettd
koényvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen dsszefliggésben van a piaci
(forgalmi) ertékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy adé jellegil
(6nkormanyzati és hatésagi) kéveteléseket.
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Mellékelni, illetve szoigaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értekelt
ingatlan kézvetlen koérnyezetére (régid, megye, telepiilés, teleptilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon belili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepllést, amelynek kdzigazgatasi terliletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia keli az ingatian kézvetlen kérnyezetében megvalosuléd
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési utvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kérilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakulasénak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4, Az értékelés elsd l1épése: legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemeznii kell a fizikai megvalésithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetéséget, a gazdasdgossagi ésszerliséget és a profit-termel6képesseg
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 8sszes mértékado/ lehetséges hasznélaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat killonbézik attol a
hasznalattél, amely a foldterllet legelénybsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a féldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesziések megfeleldé potldlagos
beruhazasok/ felljitdsok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévé
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és (j felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldteriletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalosithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiség és a
profittermel$ képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozdan. Ez a kovetkeztetés egyben a részietes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlitd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.

MAISZ Szakmai Bizottsag Budapest, 2003 januar ho



5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljards melidzésének. A piaci
6sszehasonlité modszer alkalmazadsa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killdbnosen kevés tranzakcioval rendelkez6 ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termel6képességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkézelitést
is kdtelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kéz6tt amikor a piaci 6sszehasonlité adatok nem hozzdférhet6k - lehet a
koitségmaodszert, mint mértékadé eljardst atkalmazni.

1. Koltség Médszer

Ennél a médszernél a becsiilt érték a foldterlilet (piaci) értékének és a meglévé
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési koltségének az 6sszege, amelybdl eléz6leg
levonasra keriilt a megfelelé amortizaciés foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékmérd megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhat6 kizardlagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszerisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakcidk hianyaban megbizhaté piaci dsszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos médszer alkaimazasa is valamilyen okbdl korlatokba atkozik.

A telkek eladasara vonatkozd osszehasonlitd adatokat a kovetkezékép kell
dokumentalni:

Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);

pontos cim (ajaniott);

telek nagysaga;

utcafront mérete (ajanlott);

az odavezeté utak ismertetése;

telek formdja;

Ovezeti besorolasa;

legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;

értékesités idépontja;

teljes eladasi ar vagy ajaniati ar,

és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgdit és az 6sszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecsld alkalmazott a piaci 6sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozdk altal, hasonlé ingatlanok épitése
soran elért vallalkozoi arakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koliségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
értékbdl természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartdsi és kisebb
kijavitasi kdltségeket. Tehat a meglévo szerkezetet helyettesitd uj koltségbdl ez elébb
emlitett sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelelé
osszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdszinlsithetd és alkalmazhatd
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

¢ funkcionalis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben éntéknévekedések.

A fizikai avultsdg az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasdgos élettartamanak az ardnydval (hényadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbol (vagy az ujra-eldaliitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felji6tasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Gjraelballitasi/helyettesitési koltségh6l egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becslilt bevételkieséssel jellemezhets, amely
az épilet sajatos jellegébdl addédik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvondk hidnya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszerisités utdn egy alkaimas tokésitési rataval (negativ) értékke
szamithatd at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsag két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvardsok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becslilni azt a bérleti
dijpan bekdvetkez$ veszteséget, amely a gazdaségi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-médszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta lév
épitmények és éplletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csOkkentett
értékének az osszege. Az értékmodositd tényezok tehat a kdvetkezdk:

o fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkcionalis —részben javithatd- negativ érték;

s gazdasagi —ingatlanon kivilli hatas, nem javithaté — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a mddszernél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlo
dsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrol mellékelni kell a kdvetkezoket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all),
ingatian tipusa;
cime;
telek nagysaga;
bruttd és nettd szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatdk),
fizikai allapot;
vizsgalt ingatlanhoz vald kbzelség;
eladas id6pontja;
vevo és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
valamint megfelelé Osszehasonlité méntékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukcidk, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilfoldi valuta, legtobbszor az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés sordn az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig meliékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemz6 kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacié nem hozzaferheto,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyl térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Osszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezdket, amely az ingatlanck értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
ovezeti besorolas;
szomszédos éplletek;
kozelben lévé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosito tényezékkel mint 8sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatian megvizsgalni. Az egyes tényezdnkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az dsszehasonlitd ingatian elénydsebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (,tételenkénti”) Gsszehasonlitas soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilén-kiiléon meg kell hatérozni azokat a médosité
értékeket, amelyek az 6sszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatlan kdzétt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmédosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé Osszehasonlité tabldzatos formaban kell
bemutatni és kodzdlni. Végil meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
6sszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megkozelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemz6 (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabdl adoéddan
eleve ,jovedelem-termel$” ingatlan illetve bérbe adhaté, akkor ennek a modszernek
alkalmazasa kételez6.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbol figyelembe vett dsszehasonlito
adatokat, mégpedig a kovetkez6 részletezettséggel:
s  fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutto alapterulet;
bérbe adott terlilet;
tulajdonos;
bérlo;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
osszehasonlitd és fajlagos bérieti dij megfelelé (ingatiantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/M2/hé,USD/ingatlan/hg, EURO/szoba-nap; EUROQ/gépkocsifora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hdnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozds terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgélatnal is célszer(
mellékelni a megfelelé térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbol -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé dsszehasonlitdsok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhat6 piaci bérleti dfjat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan.
Ennek a becsilt/megallapitott bérleti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihaszndlatlansagi veszteség megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az dsszes veszteséget:

bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltdzés idészaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan tertiletek miatti veszteség;
felGjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

e & o o

A fenti tényez6ket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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