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ELOTERJESZTES
A Képviselo-testiilet 2025. julius 17-i rendkiviili nyilvanos iilésére

Targy: Ingatlanok értékesitésre valo ismételt meghirdetése

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Balatonflizf6 Varos Onkormanyzatdnak Képvisel6-testillete koltségvetési egyensulyanak
megteremtése érdekében az alabbi ingatlanok nyilvanos versenytirgyalds keretében valo
értékesitését hirdette meg 132/2025. (05.15.) képviseld-testiileti hatarozataval:

a) Gyari utca 805/33 hrsz-u ingatlan, minimalis vételara brutto 41.239.000.-Ft ,

b) Gyari utca 805/32 hrsz-u ingatlan, minimélis vételara bruttd 41.239.000.-Ft, azaz
negyvenegymillié kettészazharminckilencezer forint,

¢) Gyari utca 805/31 hrsz-u ingatlan, minimalis vételara brutté 42.949.000.-Ft, azaz
negyvenkettémillio kilencszaznegyvenkilencezer forint,

d) Vadr6zsa utca 1. szam alatti, 1810 hrsz-u ingatlan, minimalis vételara brutt6 35.408.000.- Ft,
azaz harmincotmillié négyszaznyolcezer forint.

A nyilvanosan 2025. méajus 29-én kozzétett palydzati felhivasra a benyujtasi hatarid6ig (2025.
junius 30.) palyazat (ajanlattétel) nem kertilt benyujtasra.

Javaslom, hogy Wjra hirdessiik meg az ingatlanokat nyilvianos versenytargyalds
keretében, egyittal a hirdetés egésziiljon ki a Gyari utca 805/30, és 805/29 hrsz-u
ingatlanok hirdetésével is, azok is keriiljenek kijelolésre értékesitésre. A Gyari utca 805/28
hrsz-0 ingatlan kiilon keriilt meghirdetésre, melyre vonatkozé palyazat benyujtasi hatérido
julius 23-an jar le.

Az értékesitésre kijelslendd ingatlanok értékbecslései 90 napig érvényesek, azok az alabbi
idépontokban keltek:

- 805/33 hrsz: 2025. marcius 24., érvényessége lejart, de azt frissitette a szakértd julius 10-én,
a forgalmi érték nem véltozott

- 805/32 hrsz: 2025. 4prilis 25., még érvényes 2025. julius 23-ig,

- 805/31 hrsz: 2025. 4prilis 25., még érvényes 2025. julius 23-ig,

- 805/30 hrsz: 2025. majus 13.,

- 805/29 hrsz: 2025. méjus 13.,

- 1810 hrsz: 2025. marcius 24., érvényessége lejart, de azt frissitette a szakértd julius 7-én, a
forgalmi érték nem véltozott.



Az ingatlanforgalmi értékbecslések az eloterjesztés mellékletét képezik.

Az értékesitésre az Onkorményzat vagyonarol és a vagyongazdélkodds szabalyair6l szolo
10/2025. (IV. 9.) 6nkormanyzati rendelet (OR) rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az OR 3. melléklete szerint az ingatlanok az nkormanyzat forgalomképes vagyonat képezik.
Az értékesitésre kijelolt ingatlanok mindegyikét az eldterjesztés melléklete szerinti
megallapodas alapjan 85 000 000,-Ft Kkartérités és jarulékai biztositdsara vonatkozo
egyetemleges jelzalogjog terheli az INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankézvetité és
Szervez6 Kft. jogosult javara.

Az OR 12. § (1) bekezdésnek a) pontja szerint csak versenyeztetés Utjan, az Osszességében
legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatds értékaranyossdgaval
lehet értékesiteni térvényben meghatarozott forgalmi értékhatart meghaladd ingatlant. Az
értékesitésre kijelolt mindegyik ingatlan értéke meghaladja a térvényben maghatarozott értéket,
mely Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. toérvény 5.§ (2)
bekezdésének b) pontja szerint 25,0 millio forint egyedi brutt6 forgalmi érték.

A nyilvénos versenyeztetésre irAnyulé palyazati eljaras szabélyai az OR 13.§-a szerint:

» (2) A nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo palyazati felhivast az ajanlatok benyujtdsdara
megjeldlt iddpontot megelbzéen legaldbb 15 nappal az onkormanyzat honlapjan kézzé kell
tenni és ki kell fiiggeszteni az 6nkormdnyzat hirdetétabldjan.

(3) A nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo palyazati felhivast

a) hasznositds és értékesités esetén torvényben meghatarozott értékhatar felett megyei
napilapban

b) értékesités esetén 75,0 millio forint egyedi brutto forgalmi érték felett orszdagos jelentdségii
lapban is meg kell jelentetni.

(4) A nyilvanos versenytargyaldsra vonatkozo palyazati eljarasban azon természetes személyek
vagy atlathato szervezetek vehetnek részt, akiknek:

a) nincs az onkormdnyzat felé ado- és egyéb (pl. bérleti dij, kozteriilet-haszndlati dij)
tartozdsuk, és az errdl szolo igazoldsukat a versenytargyalds megkezdésekor bemutatjdk,
igazoljak, valamint

b) ha a versenytdargyaldsi felhivasban ez feltételként szerepelt, a versenytargyalasi biztositékot
legkésbb a versenytdrgyalds megkezdéséig a felhivdasban megjelélt médon megfizetik, és ezt a
versenytargyalas meghkezdésekor igazoljak.

(5) A versenytargyalasi felhivasnak tartalmaznia kell:

a) a versenytdargyalas targyanak pontos megjeloléset,

b) a versenytargyalds helyét és idejét,

¢) az esetleges versenytargyaldsi dokumentdcio beszerzésének feltételeit,

d) tajékoztatdast arrdl, hogy csak az vehet részt a versenytargyaldson, aki a (3) bekezdésben leirt
feltételeknek megfelel,

e) az ajanlat (versemytargyalason valo részvételre jelentkezés) benyujtasanak modjara
vonatkozo szabdlyokat, igy kiilonosen azt, hogy azt irdsban, hdny példanyban kell benyujtania,
f) az ajanlat benyujtasanak helyét és idejét,

f) tdjékoztatdst a csatolandoé mellékletekrdl, igazolasokrdol (igy kiilonosen arrdl, hogy az
ajanlatadonak az onkormdnyzat felé ado- és egyéb — pl. bérleti dij, kozteriilet-haszndlati dij —
tartozasa nincs, illetve ha a palyazatban versenytargyaldsi biztositék fizetését feltételiil szabtdk,
annak megfizetésérdl szolo igazoldst,

g) a versenyeztetés szempontjait, szabdlyait (a kizdrélag a magasabb osszegii ellenszolgdltatds
szempontjanak alkalmazasa esetén a licitkiiszob mértéket)
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h) a versenytdrgyalds nyertesére vonatkozo ajanlati kététtség hataridejét,

i) tdjékoztatdst arrdl, hogy amennyiben csak egy érvémyes ajdanlat érkezik, ugy vagy az
onkorményzat ez alapjdan hozza meg dontését, vagy dont a pdlydzati eljards eredménytelenné
nyilvanitdasarol.

(6) A versenytdrgyalds lebonyolitdsdt végzd személyt a tulajdonosi jogkor gyakorldja jeloli ki.
A versenytdrgyaldsrél szold felhivds a versenytdrgyalds iddpontjdig visszavonhatd, a
visszavondst a meghirdetéssel azonos modon kell kizzétenni.

(7) A versenytdrgyaldsrél jegyzékonyvet kell késziteni, és annak mdsolatdt a versenytdrgyalds
valamennyi résztvevdjének at kell adni”.

A fenti rendelkezések alapjan az értékesitésre iranyul6 nyilvanos versenytérgyalasra vonatkozo
palyazati felhivast az alabbi feltételekkel javaslom lefolytatni:

a)

b)

d)

e)

f)

az értékesitésre kijelolt ingatlanok minimalis vételara:
- 805/33 hrsz: bruttd 41.239.000,-Ft, azaz negyvenegymillio-
kett6szazharminckilencezer forint
- 805/32 hrsz: brutto 41.239.000,-Ft, azaz negyvenegymillio-
kettészazharminckilencezer forint
- 805/31 hrsz: bruttéd 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkettomillio-
kilencszaznegyvenkilencezer forint
- 805/30 hrsz: brutto 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkettomillio-
kilencszaznegyvenkilencezer forint
- 805/29 hrsz: bruttod 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkettomillio-
kilencszaznegyvenkilencezer forint
- 1810 hrsz: brutté 35.408.000.- Ft, azaz harminc6tmillié négyszaznyolcezer forint.
Az altalanos forgalmi adordl sz6lé térvény 86.§ (1) k. pontja alapjan mentes a
beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve az épitési telek értékesitese.
Eszerint az Onkorményzatot a targyévi ingatlanértékesités esetén afa fizetési
kotelezettség akkor terheli, ha az értékesiteni kivéant ingatlan épitési teleknek mindsiil.
A telkek épitési Ovezeti besorolas ala tartoznak, azok a HESZ rendelkezéseinek
megfelelden keriiltek kialakitasra, szabalyozasi vonallal nem érintettek, az altalanos
forgalmi adérél szol6 torvény szerint €pitési teleknek minésiilnek. Erre tekintettel a
meghirdetett vételdrak vonatkozdséban az 6nkormanyzatot afa fizetési kotelezettség
terheli. Az értékbecslési szakvéleményt kiegészité afa nyilatkozatok szerint, a forgalmi
értékbecslésekben szerepld, a meghirdetendd minimalis vételarak brutto arak.
A nyilvanos versenytargyalas keretében legaldabb egy ingatlanra lehet érvényesen
palyazatot benyujtani.
A pélyazati felhivas tartalmazza azt, hogy a meghirdetésre keriilé ingatlanokat
85 000 000,-Ft kartérités és jarulékai biztositasara vonatkozo egyetemleges jelzdlogjog
terheli az INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankdzvetité és Szervezd Kft. jogosult
javara. Onkorméanyzat és az INGATLANCENTRUM 2007 Kft megallapodést kotott
arrdl, hogy a jelzalogjog jogosultja hozzdjérult ahhoz, hogy a jelen pontban
meghatarozott zalogjoggal terhelt ingatlanokat az ONKORMANYZAT értékesitse,
amely esetben az INGATLANCENTRUM a zilogjog torléséhez haladéktalanul
hozzajarul akkor, ha az értékesitésbdl befolyo teljes vételarbol azok nettd Gsszege 85
millié6 Ft-os kovetelés erejéig az INGATLANCENTRUM-ot megilletd kovetelés
részteljesitéseként kdzvetleniil az INGATLANCENTRUM-hoz folyik be.
A palyazati felhivast az dnkormanyzat honlapjan kell k6zz¢é tenni, ki kell fliggeszteni az
onkorméanyzat hirdet6tablajan, meg kell jeleniteni a varmegyei napilapban. Emellett
javaslom az értékesitésre valo felhivast internetes hirdetési feliilleteken is megjelentetni.
A jelentkezdnek 200 000,-Ft/ingatlan versenytargyalasi biztositékot kelljen megfizetnie
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az Onkormanyzat részére a jelentkezés hatdridejéig, melynek igazolasat a

jelentkezéséhez mellékelni kell. A versenytargyalasi biztositék visszajir abban az

esetben, ha

- az 6nkormdanyzat a versenytargyalasrol szo16 felhivas a versenytargyalds idopontjaig
visszavonja,

- az ingatlanra csak egy érvényes ajanlat érkezik, és az onkorményzat a palyazati
eljaras eredménytelenné nyilvanitasarol dont, vagy

- a versenytargyalasra érvényes jelentkez$ személy a versenytargyalason részt vesz,
de nem 6 ajanlja a legmagasabb vételarat.

g) Amennyiben a felhivasra egy ingatlan vonatkozasaban legalabb ketté érvényes ajanlat
benytijtasara sor keriil, ugy versenytargyalast kell tartani, az alabbi feltételekkel:

- A versenytargyalason a licitkiiszob mértéke 200 000,-Ft,

- A versenytargyalas lefolytatasra a jegyz6t javaslom kijel6lni,

- afelhivast az értékbecslések érvényességi idején beliil, legkésdbb 2025. julius 23-ig
kell megjelentetni.

- Aversenytargyalas nyertese, aki a magasabb 6sszegi vételdrat ajanlja.

h) Amennyiben a felhivasra egy ingatlan vonatkozasban egyetlen érvényes ajanlat érkezik,
tgy az onkorményzat ez alapjin hozza meg dontését, vagy dont a pélyazati eljaras
eredménytelenné nyilvanitasarol.

i) A versenytirgyaldsra valo jelentkezés idGpontja a varmegyei napilapban vald
megjelenést kovetd legalabb 30 nap legyen.

j) Az dnkormanyzat dontését a magasabb Osszegil ellenszolgéltatast (vételdrat) ajanlo
javara a versenytargyalast soron koveté Képviseld-testiileti tilésen hozza meg.

k) Az adésvételi szerzodés megkdtésére vonatkozé feltétel, hogy azt a palyazati eljérast
kifré 6nkorményzat iigyvédje késziti el, jegyzi ellen, és jar el az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzés érdekében.

1) A kotendd adasvételi szerz6désben a vételar megfizetésére az Snkormdanyzat az alabbi

részletfizetés lehetdségét biztositja:
A vételdr kettd egyenld részletben fizetheté meg: elsé részlet 6sszege a vételar fele
csokkentve a megfizetett versenytargyalasi biztositék Osszegével, mely az adasvételi
szerzbdés megkotésével egyidejiileg esedékes, a vételar masodik részlete a vételar fele,
mely 2025. november 30-ig esedékes.

Az el6zbek alapjan az alabbi hatarozati javaslatot teszem tisztelt KépviselS-testiilet fele.

Kérem a Tisztelt Képvisels-testiiletet az eldterjesztés megtargyalasara és az alabbi hatdrozati
javaslat elfogadasara.

Az elbterjesztés rendkiviili {ilésen torténd targyalasanak indoka, hogy az értékesitésre minél
elobb sor keriilhessen.

Hatdrozati javaslat:

Balatonfiizfé Viros Onkorminyzata Képviselé-testiiletének
.../2025. (07.17.) képviseld-testiileti hatarozata

Balatonfiizf6 Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testillete koltségvetési egyensulyanak
megteremtése érdekében ingatlanok értékesitését hatdrozza el az aldbbiak szerint:

1) Nyilvanos versenytargyalds keretében értékesitésre meghirdeti az aldbbi forgalomképes
épitési telek ingatlanjait:



a) Gyari utca 805/33 hrsz: minimalis vételara brutté 41.239.000,-Ft, azaz negyvenegymillio-
kettészazharminckilencezer forint,

b) Gyari utca 805/32 hrsz: minimalis vételara brutté 41.239.000,-Ft, azaz negyvenegymillio-
kettészdzharminckilencezer forint,

c) Gyari utca 805/31 hrsz: minimaélis vételra brutté 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkettomillio-
kilencszaznegyvenkilencezer forint

d) Gyari utca 805/30 hrsz: minimalis vételara brutt6 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkett6milli6-
kilencszaznegyvenkilencezer forint,

e) Gyari utca 805/29 hrsz: minimélis vételdra bruttd 42.949.000,-Ft, azaz negyvenkettomillio-
kilencszaznegyvenkilencezer forint

f) Vadrozsa utca 1810 hrsz: minimalis vételara brutt6é 35.408.000.- Ft, azaz harminc6tmillio
négyszaznyolcezer forint.

2) A Képviselo-testiilet megbizza a Polgarmestert a nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo
palyazati felhivast az elbterjesztés szerinti megjelentetésével, megbizza a jegyzét a
versenytargyalds lefolytataséval.

Felelos: Szanyi Szilvia polgarmester, dr. Konczol Gabor jegyz6
Hatarido: a palyazati felhivas megjelentetésére: 2025. julius 23.

A dontés meghozatala egyszerii tObbséget igényel.

Az eléterjesztést targyalia: Telepiilésfejlesztési, Telepiilésiizemeltetési, Komyezetvédelmi és
Pénziigyi Bizottsag

Mellékletek: 6 db forgalmi értékbecslés, jelzalogjog alapitasarol sz6l6 megallapodas

y Ay
Szanyi Szilvia
polgarmester

Balatonfiizf6, 2025. julius 10.
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FORGALVII ERTEKBECSLESENEK AZ
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THE EURDPEAN GROUF OF VALUERS' ASSOCIATIONS Mﬂwﬂ Lo

ingotonizdvensy

Szanto A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com
www.becsles.com
Veszprém 1/328.
Székesfehérvar, 1276.

2025. julius 07.



BECSLES

ERTEKELESI BIZONYiTVANY AKTUALIZALASA

Meghizo adatai: _
Név: Balatonfiizfé Varos Onkorméanyzata (8184 Balatonf(izf6, Nike koruat 1.)

Meagbizott adatai:

Ertékeld: Szanto A. Gabor ingatlan értékbecslési szakérté

Engedély szama: Veszprém 1/328. .

Ertékel6 cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kbzponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi (it 113.- Vallalkozoéi Kézpont)

Ertékel6 cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.
Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

A megbizas targya:
ingatlan értékbecslési szakvélemény aktualizaldsa a 8175 Balatonfiizf6, Gyari utca
26. szam alatti, 805/33 HRSZ-1 ingatlanrdl.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecslés aktualis forgalmi értékének megallapitasa, az
értékbecslés feliilvizsgalata.

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlito adatokon
alapuld értékelést alkalmaztam.

Eredeti- és az i megbizasi hivatkozasi szam:
2025/03/045. - 2025/07/009

A 8175 Balatonftizf6, Belteriilet, Gyari utca 26. szam alatti, 805/33
HRSZ-11 ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz

negyvenegymillié kettészazharminckilencezer forint, ill.
103.356.- EUR*

*=1EUR =399 Ft

S % Szdng~
. , . f er . B . & i 06-70,, 4,
A helyszini szemle id6pontia. és eayben az értékelés forduldnapia: /&° ,,:f ’"’Qfa
2025.marcius 24.- aktualizalas: 2025. julius 07. | é‘;‘ QIT"@b%I ”55 o
Az értékbecslés érvényessége: 'g %EL@ £ 5
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napb hat&eo; Sc% &
meg. BECSLESO AN L% .‘--'\\ b - Ry m ‘c??/
Becsles.com vagyertékels es o Ets A gpﬁ 1328 eﬂc}/
Epitetdiagnosztikai Mérndki Kil. Szént6 A. GaD0k ¢rew™

Carvar. Szechenyi il 94.
000 Szekestenervar. Szachenyt .
° Adoszam: 250663}1—1—0/
Magnetbank: 1620024/-10026459

Oldal: 1




BECSLES

ERTEKELES AKTUALIZALAS

Leautdbbi értékbecslés datuma: 2025. marcius 24.

Ertékbecslés célja: Altalanos forgalmi érték aktualizalas

Ertékbecslés aktualizaldsanak datuma: 2025. julius 07.

Helyzetelemzés

Valtozas az ingatlan joai viszonyaiban a lequtébbi értékbecsiés ota

Véltozas a tulajdonjogi | Nem volt
viszonyban ‘
Valtozas a helyrajzi szamban, ‘__ " nem volt .
utca elnevezésében, |
szamozasaban '
' Valtozas a bejegyzett jogokban | nem volt -
(pl.: jelzélogjog)

Haszonélvezeti jogi helyzet - o nem volt -
| valtozas | !
I B - ]

Terllet atmindsités/ terlleti nem volt

rendezési tervben valtozas Y

yyiEs
3 9 ’_'/ .
Ev | ! ' |
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© 80

o |

: | . .//,’
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BECSLES

Valtozds a TELEK adataiban a lequtébbi értékbecstés Ota

‘Telek hasznositasi formajaban tortént | nem volt
' valtozas |
| _ L Shemes o = g
Telek kozvetlen kérnyezetében tértént nem volt
valtozas
' Telek tagabb kornyezetében tortént I ~ nemvolt -
valtozas
Telek kézmlhelyzetében tértént valtozas ~ nem volt B
9l |
U e R
| ; i
—— 3 é I
! 7 ”' :
' Telken talalhato épitmények helyzetében nemvolt
tortént véliozas
i Telken tortént-e kérnyezetszennyezés J[ o nem tortént |

nem tdrtént

"Telken tortént-e értéknoveld beruhzas

Viltozas a FELEPITMENY adataiban a lequtébbi értékbecslés 6ta

'Valtozas a telken talalhato épitmények | nem volt
szamaban
| Véltoz_éleépitmény szerkezeteiben _| nem volt -
Véltozas az épitmény Rgimﬁhayzetébe—ni— " nemvolt
Valtozas az épitmény alapteriiletében | nemvolt
“Ertéket befolyéEolé tényezd valtozas | nem volt
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Valtozas a PIACI KORNYEZETBEN a lequtébbi értékbecslés 6ta

"Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az

az értékelt ingatlan tipusanak | nem gyenge | kozepes |  erbs
forgalma ‘ tapasztalhato

l _ L T _ .

az értékelt ingatlan tipus nem | gyenge | kdzepes | erés
kereslete tapasztalhaté

azingatlan érékallosaga csokken Cstagnal | né
hosszutavon '

“stagnal | feilodik
1

"az ingatlan kérnyezete  szIbmosodik

Osszeazés a lequtobbi értékbecsléshez képest

Ingatlan tulajdonjogi formajaban véltozés: nem volt
Ingatlant érintd kornyezeti valtozas: nem volt
Piaci valtozas: nem volt
Tartoszerkezeti valtozas: nem volt
Egyéb szerkezeti valtozas: nem volt
Karesemény: nem volt
Kézmiihelyzet valtozés: nem volt
Legutdbbi értékbecslés idépontja: 2025. marcius 24.
Legutdbbi értékbecsléshez képest jogi kbrnyezet: nem volt
Ingatlan hasznositasi forméban véltozas: nem volt

Ingatlant érintd épitdipari beavatkozas:

nem volt

r"— Vot | .

Aktualis Foraalmi érték meghatarozasa
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Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatérozasa 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 helyzetelemazés:

1, Forgalomképes

2, Hosszlitavon nagymértékd érték névekedést varunk el az ingatlanrdl

3, A megéliapitott forgalmi érték per- igény és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kbvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% (atlagos)

El8z8 értékbecstésben rogzitett érték: 41.239.000.- Ft

Korrekcio Oka | Korrekcio érinti-e az ‘ Korrekcié mértéke
ingatiant
"~ Jogikémyezeti | Nem ' 0% N
valtozas ‘
Valtozas ' " Nem | 0 % i

éplletszerkezetileg

Beépithetéségi | nem 0%
valtozas

Ertékesithetsséga | “nem _T 0%
terlileten ‘

Egyéb korrekcié: Nem o 0 %
felujitas |

Osszes korrekcio: 0% |

Osszes korrekciod VM= 41.239.000.- Ft * 1,00 =

értékben kifejezve: 41.239.000.- Ft |

ERTEKELOI NYILATKOZAT
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Az értékelés soran hivatalos forrasokbol beszerzett, és a megbizétdl kapott
informacidkat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értekeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbél eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésséget, amelyrél az informacidkat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacitkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdGjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogktvetkezményekért a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értekének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel készllt. Az értékelés soran az
bvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezS ellenére is
csak kézelitd tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges éllapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a mellékiethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepld adatok, megéliapitasok az
értékelés fordulénapjan az akkori valésagos allapotokat tiikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznalataért meg biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valds vevd és eladd kozotti alku
soran realizalodik. Ezért az értékbecsld az értékbecsiésért semmilyen felelfsseget
nem vallal.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatdrozom meg, a valtozo
piaci viszonyok az inflacid, és az ingatlanra vonatkozd jogszabalyck esetleges
valtozasa miatt. A vonatkozé okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Gyari utca 26. szam alatti, 805/33
HRSZ-G ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz
negyvenegymillié kettészazharminckilencezer forint, ill.
103.356.- EUR*

*=1 EUR =399 Ft

Az aktualizalas fordulénapja, egydttal a helyszini szemle id6pontja:
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2025. julius 07.

Az értékelési szakvéleményt a megrendeld és az aluliroft értékeld egyittes bele
egyezésével adhatd ki csak harmadik személynek.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kdzott semmilyen
tsszefiiggés nincsen, a megbizoval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetSleg
semmilyen olyan koérilmény nem &ll fenn, mely az értékbecslé fuggetlenseget
korlatozna.

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

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacics
bnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében térténd védeimérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak
megfelelé madon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. jalius 07.

......................................




I szamU melléklet: Képek az ingatlanrol

Készilt: 2025. marcius 24.
Utcakép:







HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Teritlet (ha.m2) Kat.jov.

865/33
kivett 0.1e37 0.e0

beépitetlen teriilet

OSSZESEN: 0.1837 0.00

Cim: 8175 BALATONFUZFG, Gyari utca 26.

Tulajdonosi adatok
Sorszdm: 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.07.20
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: tulajdonba adéds
1099. évi LXV. tv. i107. par. /2/
Név: BALATONF(ZFG VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZFO, Nike korit 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszéam: 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.07.20
Jog-tény neve: 0Onallé széveges bejegyzés
Szoveg: A 805/33 hrsz a 865/4 és 885/5 hrsz-ok dsszevondsa majd
megosztdsa sordn
alakult ki.

Sorszdm: 2 Bejegyz& hatdrozat: 34094/2012.93.26

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG

Cim: 9027 GYOR, Kandé K&lmdn utca 11-13.

szbveg: 20 kV-os vezeték biztonsdgi dvezete dltal érintett 13@ m2

teriletre az
tigyiratban 1évé valtozasi vazrajz és teriiletkimutatds szerint.

Sorszam: 3 Bejegyz6 hatdrozat: 37715/2013.05.3e

Jog-tény neve: Ondllé szoveges bejegyzés

S28veg: A jarasi féldnivatalok illetékességi teriileteinek
kijeld1ésérdl szdlo

14972012, (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan dtcsatolva a

Balatonfiiredi
Jérasi Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jérdsi Féldhivatalhoz.
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Székesfehérvar Megyei Jogd Virus
' < g Cimzetes Féjegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszdm: 03/4451-2/2020
Ugyvintéz6: Bugan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolas ingatlankozvetitdi,

MEGYEI JOGE VAROS
POECEMETETTI TR és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitéi szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogh Viros Polgarmesteri Hivatala jegyzdje. mint ingatlanvallalkozas-
felligyeleti hatosdg Beeslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felelésségii Tarsasag (székhelye:
2000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kbzvetito
revékenységet, 1276 nvilvintartasi szimon a jegyzd altal, az iizletszer(i ingatlankdzvetitGi.

illetoleg az tizletszeri ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitGi tevékenység folytatdsara jogosult
gazdalkodd szervezefekrjl vezetett nvilvéntartisaba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan iddre szo6l.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020, augusztus 06.

Az igazolds a szolgiltatdsi tevékenyseg megkezdésének és folytatasanak dltalanos szabalyairdl
sz616 2009. évi LXX VL. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zdradékolt mésolata.

Székesfehérvar, 2020. augusztus 25.
Dr. Boka Viktor
cimzetes féjegyvzd kiadmanyozasi
jogkérében eljdrva

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 tizletszeril ingatlanvagyon-

Ugyintézs: Weingartner laszld értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szantd Gdabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alati lakos részére, lzletszerd
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetithi tevékenység végzésére cengedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsara jogosité engedélyt az engedéliyel rendelkezSk Veszprém megyei
ingatlankdzvetitéi, ingatlanvagyon-értékels és kozvetitsi nyilvintartisdba az alabbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvintartdsi szima. 1/328.

A szolealtatb neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontia: 1986. augusztus 03.

anvia leanvkori sziiletési neve: Englert Maria Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyo u. 11.

A szolgaltatisi tevékenvsés megielilése: lizletszeri ingatlanvagyon-ériékel6 és kozvetitoi
tevékenység

A szolgdltatds nvidjtisa sordn hasznilni kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet tanisitd bizonvitvany (cllevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvantartisban szereplé személy koteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanusité bizonyitvany (oklevél)
szaminak megvaltozasarél az eljaré hatésidgot a valtozdstél szamitoft nyele
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljardsi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljarasi illetéket hidnytalanul lerdtta.

Hatérozatom ellen a hatirozat kézlésétél szdmitott 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 nydjthaté be.

A masodfokii doéntést hozd hatdsag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z§ eljardst
megvizsgélja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezes elektronikus Giton nem nyijthaté be,

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett iigyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél szolo 1993, évi LXXVIL térvény ( a

I 8200 Veszprém, Ovidros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-183, fax: (+36 88) 549-350

; E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 98001 - _
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tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-aban szabélyozott izletszeril ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatdsdnak engedélyezésére irdnyul6 kérelmet nytjtott be hatésagomhoz.

Az {igyfél kérelmében hisnytalannl megjelsite az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
lizletszerflen végzett ingatlank®zvetit6i, az lizletszerli ingatlanvagyon-€rtékeld ¢s kozvetitdi
tevékenység folytatisénak feltételeirsl, az eljdrds részletes szabalyairdl szolo 31/2009. (X1
18.) &M rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az iigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eldéletét igazold hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatdsat kizard
foglalkozasto] eltiltds hatalya alatt. Az tgyfél csatolta a 30 napnal nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes addzé. Az iigyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvény (oklevél) hiteles mdsolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabilyban meghatarozott szakmai képesitési
kévetelményeknek.

Az eljdrds sordn megéallapitottam, hogy a szolgédltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkez8 részben meghatérozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megaddsaval egyidejileg a szolgdltatisi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
altal4nos szabalyair6l sz6l6 2009. évi LXX VI térvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.

Az eljards sordn a rendelkez® részben felsorolt eljardsi illetéken feliil més eljarasi kéliség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt 64/B. § (1) bekezdése bizfositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feligyeleti hat6sagok kijelo1ésérdl sz016 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatarozat elleni fellebbezés lehetdségét a kbzigazgatasi hatdsagi eljards és szolgaltatas
altaldnos szabalyairél szolé 2004. évi CXL. térvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositidk. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrél 52616 1990. XCIIL tv. (a tovabbiakban:
Tiv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovand$ illeték mértékét az Itv. 29. § (@)

bekezdése hatirozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegyz{
megbizdsabél: -
~
TR VN
Weingartner Liszlo
Hautosdgi iigyintézd

| 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-183, fax: (+36 88) 549-350 Ak
E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu IS0 9001 . j"':*, >



MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajanldsnak — mint kévetendd szakmai kbvetelmény-rendszemek - alapvetben az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalénak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal eléréseét.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—~  25/1997(VII.1)PM,32/2000.(Vill.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetéen a jelzalog tipust értékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébél vagy ellentmondasaibol adodéan gyakran nem telfesithetd az elbbb
fefsorolt rendeletek 6sszes kévetelménye.

A nem jelzélog tipusti értékbecsliésekre vonatkozé &tfogb magyarorszagi szabélyozds meg nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagség felé kozeledve célszerd lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkoz® komplex értékelési szabvanyokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adfak ki. (Réviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as U és részben &tdolgozésra keriils kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
terilleten eiére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslié jar el helyesen, aki a meliékelt ajaniasok és dokumentumok
felhasznédléséval — ha az adoft piaci szegmens erre lehetSséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvarhatd gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professziondlisabb elvégzése érdekeben.

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 kévetkezd adatokkal egyUitt:
+ értékelés célja;
megbizo;
ériékelés 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 tartoz id6leges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterlilet nagysagat (térmértékét),
beépiteit dsszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nett6 (hasznos) alapterilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legel8nySsebb és leggazdasagosabb hasznélatdnak modjat,
helyi ingatianpiac Iényegre tord jellemzését;
ériékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva,
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutadtvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrél legaldbb 3-4 j0 mindségl fényképfelvétel kel az értékbecsléshez
mellékelni:
e« fotd szembol — f6 homiokzat;
e fotd hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
« utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
e jellemzd belsd részlet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmal alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig killén kell meghataroznia a telek és a telken 16v6 fejlesztések
értiékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informéaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyérteimiien tartalmaznia
kell a foldterlilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyéreimien a telek térmertéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell
meghatarozni a telek érteket.

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

3. Az értékelési folvamat soran figvelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 1évd Bsszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kilsn kell ismertetni az ingatian fejlesztéseinek allapotjellemzbire vonatkozd legfontosabb
adatokat és kapcsolodo informaciét is fel kel soroini:

« felljitas idépontja és miiszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukeio idépentja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd Ovezeti besoroldst, az dvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati 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 adok és ado jeliegii fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kilon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (brutté- és nettd
kényvérték) van megdllapitva és ez a konyvérték milyen dsszefliggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozd jelenlegi ingatlanadokat vagy adé jellegli
(6nkormanyzati és hat6sagi) koveteléseket.

E Budapés;, 2003.jamld_r7¢; o
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Melliékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informéciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kérnyezetére (régi6, megye, telepiilés, telepiilésen belilli fekvés)
vonatkoznak:
s amegye sajatossagaira (orszagon bellli sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasdgi dltalanos allapotara;
munkanélkiliség jelenlegi aranyara;
&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakoroinak.

F& adataival jellemezni kell azt a telepllést, amelynek kdzigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlddési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kbézvetien kérnyezetében megvalosuld
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési Utvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci kdrlilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kindlat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az ertékek alakuldsanak aktualis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsd lépése: legelényésebb és leggazdasagosabb hasznalat

A. Beépitetien foldteriilet esetén
A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatdsagot, épitésjogi

engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termel6képesseg
mértékat. Meg kell allapitani, hogy az &sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton bell
melyik hasznalat biztositia a foldteriilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megterlilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ald is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat killénbézik attol a
hasznélattdl, amely a foldterillet legelénybsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznélat mellett allna
eld.

B. Beépitett féidteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potldlagos
beruhazasok/ feljitasok utan biztositiak-e a magasabb értéken, vagy a meglevd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és U] felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien féldtertiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalésithatésag, épitésjogi engedélyezhetdseg, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermeld képesség mertéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a koévetkezietés egyben a reszletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektald szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlito piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 moédszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mell6zésenek. A piaci
ésszehasonlitd médszer alkalmazasa mindig megkdveteli hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemz8 munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kilonosen kevés tranzakciéval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termelékeépességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jévedelem alapu megkdzelitest
is kotelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kéz6tt amikor a piaci &sszehasonlité adatok nem hozzdférhet6k - lehet a
kéitségmodszert, mint mértékado eljdrdst alkalmazni.

1. Kbltség Modszer

Ennél a modszernél a becsilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévo
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl elézbleg
levonasra kerilt a megfeleld amortizaciés foknak megfeleld éntékcsokkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékmérd megkdzelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacio szamszerisithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhaté piaci dsszehasonlité adatok es a
bevétel-aranyos médszer alkalmazésa is valamilyen okbdl koriatokba Utkdzik.

A telkek eladasara vonatkozé osszehasonlitd adaiokat a kovetkezdkép kell
dokumentalni:
e Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajaniott);
pontos cim (ajaniott);
telek nagysaga,
utcafront mérete {ajanlott);
az odavezet6 utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfelels mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgélt és az Gsszehasontitasba bevont ingatianokat.
Téablézatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkaimazott a piaci 9sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonio ingatlanok épitése
soran elért vallatkozéi arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikalt adatokan
alapu! vagy tételes kéltségvetés alapjan van kiszamitva, Ebbol az kiindulasi bazis
értékbél természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartsi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd ] koitséghél ez elbbb
emlitett 6sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiinduldsi bazis megfelel6
Bsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kbvetkezé Iépesek soran a mérhetd, valoszinlsitheté és alkalmazhaté
ériékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportha oszthatok:

o fizikai,

o funkcionalis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értéknévekedések.

A fizikai avultsdg az éplilet figyelembe vett életkora és az adott tipust ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaméanak az ardnyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Ujra-elddllitasi értékbsdl) le kell vonni a kijavithatd
felljitasi koltségeket és a fizikai elhasznalodds koltségeit. A levonas az
Gjracléallitasi/helyettesitési koltségbdl egy szadzalékos ardny meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek koézdtt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis meretii helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszerisités utdn egy alkalmas t6késitési rataval (negativ) értekké
szamithatd 4t. Ez az értek pedig a funkcionalis hibdk ereddjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értekbdl.

A gazdasdgi avultsdg két & okb6l szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvarésok lenyegesen
megvaltoztak az épllet létrehozasanak id6pontja ota. Meg kell becsilni azt a bérleti
dijpan bekovetkez8 veszteséget, amely a gazdasagi avuitsagbSl ered. Ez a
veszteség egy megfeleldben megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szdmszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kéltség-maédszerrel becsillt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta 1évé
épitmények és épiletek Osszesitett értékvesztéssel/famortizacidjaval csokkentett
ériékének az dsszege. Az értékmdbdosito tényezok tehat a kdvetkezok:

o fizikai- részben javithaté- negativ ériék;

o funkcionélis —részben javithato- negativ érték;

e gazdasagi —ingatlanon kiviili hatas, nem javithat6 — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci Osszehasonlito médszer

Ennél a médszernél az érték azon alapul, hogy hasonlo ingatlanokért hasonlo
osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A moédszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kdvetkezbket:
e fénykép-(ha rendelkezésre all);
ingatlan tipusa;
cime;
telek nagysaga;
brutté és nettd szintterllet- (ha ezek a mérdszamok alkalmazhatdk);
fizikai allapot;
vizsgalt ingatlanhoz val6 kbzelség;
eladas iddpontja;
vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all),
telies eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
valamint megfelel6 Osszehasonlitdé mértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlitd ar.

o & © ¢ & & & 9 o @

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukcidk, melyekne! a
bérleti dij alapja valamely klféldi valuta, legtobbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjdban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURQ, DEM, ATS és USD)
Mindig meliékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakci pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakcidra jellemzé kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekr6l az informacio nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladdsra kinélt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfeleld méretaranyl térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitisba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modositd tényezbket, amely az ingatianok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

« helyszin-ethelyezkedés;
fizikai allapot;
dvezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kozelben l1év6 jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modositd tényezdkkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezénkeénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgdlt és az ésszehasonlité ingatlan elényésebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (,tételenkénti’) Gsszehasonlitas soran. Az eljards soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilén-kilén meg kell hatérozni azokat a modosito
értékeket, amelyek az dsszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatian kdzott fennall,
és amely értékeket az érték megallapités soran mint értékmddositd dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé osszehasonlité tabidzatos formaban kell
bemutatni és kozélni. Végil meg kell hatdrozni az ingatian ertékét az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

BECSLES®OM

A 8175 Balatonfiizf3, Belteriilet, Vadrdzsa utca 1. szam alatti, 1810 HRSZ-U ingatian

FORGALMI ERTEKBECSLESENEK AZ
AKTUALIZALASA

Készltette: Szédntd A. Gabor
ingatian értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szam: Veszprém 1/328.
Viéllalkozds értékeldi reg. szama: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. jalius 10.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.
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BECSLES((®OM

ERTEKELESI BIZONYiTVANY AKTUALIZALASA

Megbizd adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf6, Nike kérut 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. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Ut 113.- Vallalkozéi Kézpont)

Eﬂékelﬁ cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szdma: Székesfehérvar, 1276.

Ertékeld cég kamarai nyilvantartas szama: FE25066337

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény aktualizalasa a 8175 BalatonfiizfG, Vadrézsa

utca 1. szam alatti, 1810 HRSZ-u ingatlanrdl.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecslés aktualis forgaimi értékének megéllapitésa, az
értékbecslés fellilvizsgalata.

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasénal a piaci dsszehasonlitd adatokon
alapul6 értékelést alkaimaztam.

Eredeti- és az i meabizéasi hivatkozasi szam:
2025/03/042. - 2025/07/010

A 8175 Balatonfiizfo, Vadrézsa utca 1. szam alatti,_ 1810 HRSZ-u
ingatlan forgalmi értéke:

35.408.000.- Ft, azaz
harmincotmillié6 négyszaznyolcezer forint, ill.
88.742.- EUR*

*=1 EUR = 399 Ft

A helyszini szemle idépontia. és egyben az értékelés fordulénapia:
2025. marcius 24.- aktualizalas: 2025. jalius 10.

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

jalius meg. e VAL %
BECSLES@®DM /}/,7[/%— ..

Becsles.com Vagyértéke_}c’i_és g Szanto A. .
Epiletdiagnosztikai Meérnoki Kit.
2000 Székesfehéryér. ‘Szég:h_er_':w u. 94




BECSLES(® OM
ERTEKELES AKTUALIZALAS

Leautébbi értékbecslés datuma: 2025. marcius 24.

Ertékbecslés célia: Altalanos forgalmi érték aktualizalas
Ertékbecslés aktualizaldsanak datuma: 2025. jdlius 10.

Helyzetelemzés

Viltozas az ingatian jogi viszonyaiban a legutébbi értékbecslés 6ta

Valtozas a tulajdonjogi viszonyban Nem volt
Valtozas a helyrajzi szamban, utca nem volt
elnevezésében, szamozasaban
Valtozas a bejegyzett jogokban (pl.: nem voit
jelzalogjog)

Haszonélvezeti jogi helyzet valtozas nem volt

Terilet atmingsités nem volt
Terileti rendezési tervben vaitozas nem volt

Becslés.com Vagyoneéertekeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Oldal: 2




BECSLES(®OM

Viltozas a TELEK adataiban a lequtébbi értékbecslés 6ta

Telek hasznositasi nem volt

formajaban tortént

valtozas

Telek kdzvetlen El6z0 értékeléskor mér figyelembe vett vezetékes
kdrnyezetében tortént ivoviz halézat a telken beliil, melynek védotévolsaga
valtozas a beépitéskor korlatozo tényezo:

Telek tagabb nem volit
kornyezetében tortént

valtozas

Telek kozmihelyzetében nem volt
tortént valtozas

Telken talalthato nem volt
épitmények helyzetében

tortént valtozas

Telken tortént-e nem tortént
kdrnyezetszennyezés

Telken tériént-e nem toértént

értéknovel6 beruhazas

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 3




BECSLES®0OM

Vialtozas a FELEPITMENY adataiban a lequtébbi értékbecslés 6ta

Véltozas a telken taldlhaté épitmények nem volt

szamaban

Valtozas az épitmény szerkezeteiben nem volt

Valtozas az épitmény kozmihelyzetében nem volt
' Valtozas az épitmény alapteriletében nem volt
 Ertéket befolyasold tényezé valtozas nem volt

Valtozas a PIACI KORNYEZETBEN a legut6bbi értékbecslés 6ta

' Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ kertiletén beliil az

' az értékelt ingatian tipusanak nem gyenge | koézepes erds
forgalma tapasztalhaté

|

| az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kozepes erds

| kereslete tapasztalhato

' az ingatlan értékallésaga csokken stagnal né
hosszitavon

|
az ingatlan kérnyezete szlomosodik stagnal fellodik

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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Osszegzés a lequtobbi értékbecsléshez képest

Ingatlan tulajdonjogi formajaban valtozas: nem volt

Ingatlant érinté kdrnyezeti valtozas: nem volt

Piaci véltozas: nem volt
Tartdszerkezeti véltozas: nem volt

Egyéb szerkezeti valtozas: nem volt
Karesemény: nem volt
Kozmilhelyzet valtozas: nem volt
Legutdbbi értékbecslés iddpontja: 2025. marcius 24.
Legutdbbi értékbecsléshez képest jogi kdrnyezet: véaltozas nem volt
Ingatlan hasznositasi formaban valtozas: nem volt

Ingatlant érinté épitSipari beavatkozas:

Volt " nem volt

Leirasa, ha volt: -

Becslés.com Vagyoneértékels es Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal: 5
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Aktualis Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatérozésa volt a feladatom.

A megbizé kérésének megfelelSen a vizsgdlt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg
kialakult szabadpiaci arak alapjén, az armozgasokat is figyelembe véve hataroztam
meg.

Piact helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hosszttavon nagymérték{ érték ndvekedést varunk el az ingatlanro!

3, A megallapitott forgalmi érték per- igény és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% (atlagos)

El&z8 értékbecsiésben régzitett érték: 25.408.000.- Ft

" Korrekcioé Oka Korrekcio érinti-e az | Korrekcio mértéke
ingatlant
Jogi kémyezeti o Nem 0%
valtozas
Valtozas Nem 0%
épliletszerkezetileg
Beépithetéségi ~ Nem 0%
valtozas
Ertékesithetéség a Nem 0%
tertileten 4
Egyéb korrekcié: |  Nem 0%
| feltjitas
L
i Osszes korrekcid: 0%
" Osszes korrekcio VM= 35.408.000.- Ft * 1,00 =
- értékben kifejezve:
| ° ey | 35.408.000.- Ft

Becsles.com Vagyonértéekeld és Epitletdiagnosztikal Mernoki Kft. Oldal: 6
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbol beszerzett, és a megbiz6tol kapott
informéciokat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem valialok
feleldsséget, amelyrdl az informécidkat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informaciékat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdgjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekért a megbizo
felelds.

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

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

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlétozasmentes haszndlataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valds vevo és eladé kozotti alku
soran realizalodik. Ezért az értékbecsld az értékbecslésért semmilyen felelGsséget
nem vallal.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozd
piaci viszonyok az inflaci6, és az ingatlanra vonatkozé jogszabalyok esetieges
valtozasa miatt.

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

| A 8175 Balatonfiizf6, Vadrozsa utca 1. szam alatti, 1810 HRSZ-u |
ingatlan forgalmi értéke:

| 35.408.000.- Ft, azaz
harmincétmillié négyszaznyolcezer forint, ill.
| 88.742.- EUR*
*=1EUR =399 Ft

[owr

Becslés.com Vagyonértékeld és Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Az ériékelési szakvéleményt a megrendeld és az alulirott értékeld egyiittes bele
egyezésével adhato ki csak harmadik személynek.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
semmilyen olyan kériimény nem all fenn, mely az értékbecsld figgetienségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetS, abbol egyes
megallapitdsokat, vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem
szabad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIlL tdrvény az informacios
dnrendelkezési jogrol és az informaci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramidsardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolé jogszabélyoknak
megfeleld mddon kezeli.

Az értékbecsld az ligyfél adé alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi
adoérél szélé 2007. évi CXXVI. tv. alapjan a hasznélt ingatlanok értékesitése
jellemzéen adémentes, kivéve, ha az adé6alany a valtoztatast megel6z6 addév
utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az AFA torvény nem tesz
kiildnbséget lakéingatlan és egyéb célu ingatlan k6z6tt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f5szabalyként AFA mentes kérbe tartozik. Ez al6l kivéteit képez,
ha az eladé az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot vélasztott.
Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték
brutté, AFA-val novelt értékként értendb.

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes &llapotra vonatkozik.

Székesfehérvar, 2025. julius 10.

Szanté A. Gabor

Becslés.com Vagyonértéekeld és Epiiletdiagnosztikai Mernoki Kft. Oldal: 8




1. szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. marcius 24.







Veszprém V_éunnegjéi Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Viréamarty tér 9.

Ingatlan leiré adatai

o 2025.03.30 |
BALATONFOZFO | Szektor: 53|
Belteriilet 1810 helyrajzi szam ] Térképszelvény:
L i
8175 BALATONF(ZFS vVadrézsa utca 1. "Feléilvizsgdlat alatt” |
| l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. nloscztély adatok
mivelési Sg/kivett megnevezés/ ein.o ha m2 k. fill. ter. kat.jov

ha w2 x.fi11
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Székesfehérvar Megyei Joga Viros
Cimzetes Féjegyvzije
8000 Székesfehérvar Véaroshaz tér 1.

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

MEGYED 1060 VAROS Targy: 1gazolas ingatlankozvetitoi,
PEEORHESTENHEIAES® és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitsi szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogl Varos Polgérmesteri Hivatala jegyz6je. mint ingatlanvélialkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékeld Korlétolt Felelgsségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
tevékenyseeet, 1276 nvilvéntartisi szamon a jegyz6 éital, az Gizletszerd ingatlankézvetitoi,

illetdleg az iizletszer(i ingatlanvagyon-érickeld és kozvetitsi tevékenység folytatdsira jogosult
gazdalkodd szervezetekrdl vezetett nyilvéntartdsiba bejegvezte.

A bejelentés hatdrozatlan idére szol.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaliatasi tevékenyseg megkezdésének ¢s folytatasanak 4italanos szabélyairol
57616 2009, évi LXXVL térvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zdradékolt masolata.

Székesfehérvir, 2020. augusztus 25.
Dr. Boka Viktor
climzetes f6jegyzd kiadmanyozasi
jogkdrében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS

| POLGARMESTERT HIVATAL

JEGYZOIJE
| 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 () L
I:ngiratszﬁm: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szanté Gabor iizletszeril ingatlanvagyon-
Ugyintéz6: Weingartner laszlo értékeld és kozvetitsi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szanté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz, alatti lakos részére, iizletszerQ
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatasira jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlankézvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitéi nyilvaniartdsdba az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvantartdsi szdma: 1/328.

A szolgaltaté neve: Szanté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontia: 1986. augusztus 03.

anyia leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuthu. 72,

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyo u. 11.

A szolgaltatisi tevékenység megieldlése: iizletszer(i ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nviijtisa sordn hasznilni kivint nyelv: magyar

A szakkénzettséoet fanvisité bizonvitviny {cklevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvantartisban szereplé személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tantsité bizonyitvany (oklevél)
szamanak megvaltozasdrél az eljiré hatésagot a viltozastél szamitott nyole
munkanapon beliil tdj¢koztatni.

Az engedély kiaddsa iranti kérelem koltsége 5.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljérsi illetéket hidnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kézlésétél szdmitott 15 napon beliil 2 Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomn4l benyujthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nyijthatd be.

A misodfokl déntést hozd hatésdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megeldzd eljardst
megvizsgalja, ennek soran nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a domiést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus Witon nem nytjthato be.

INDOKOLAS

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

Tel.; (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu ISO 9001

( 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.



tovébbiakban: Lt. ) 64/B. §-aban szabalyozott iizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatdsanak engedélyezésére irnyul6 kérelmet nytijtott be hatésagomhoz.

Az tgyfél kérelmében hidnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
{izletszerfien végzett ingatlankozvetitéi, az Uzletszerli ingatlanvagyon-értékel§ és kozvetitdi
tevékenység folytatdsanak feltételeirdl, az eljdras részletes szabélyairdl sz616 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az iigyfél kérelméhez csatolta a bilntetlen eldéletét igazold hatdsagi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatisat kizard
foglalkozastd] eltiltas hatdlya alatt. Az iigyfél csatolta a 30 napndl nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes addz6. Az iigyfél a rendelkezd részben
1ogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjdn kiadott jogszabdlyban meghatdrozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljaras soran megéllapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglait feliételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatérozott
tevékenység folytatisara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedeély
megadasaval egyidejlileg a szolgaltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
4ltaldnos szabalyair6l szolé 2009. évi LXX VL térvény 26. § (1) bekezdése alapjén, 2 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvéntartdsba bejegyeztem.

Az eljards sordn a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil mas eljérasi koltség nem

keletkezett.

Hataskdrémet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése bizfositja, illetékességem az inpatlanvallalkozas-
feligyeleti hatésagok kijeldlésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatsrozat elleni fellebbezés lehetfségét a kozigazgatdsi hatésagi eljrds és szolgdltatas
altaldnos szabalyairdl szold 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztosiijik. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrdl sz616 1990. XCIIL tv. (a tovibbiakban:
Ttv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mérikét 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 G#bor jegyzl-
megbizésabék: . -
\_.
L LN R 1
flf’?:inéart}zer Lészls
Hatésdgi iigyintézd

8200 Veszprém, Ov4ros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu ISO 9001




MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajéntésnak — mint kivetendé szakmai kéveteimény-rendszemek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalanak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkbzi szinvonal eleréset.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezesek

—  25/1997(VIIl.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VIIL1)FM -
alapveten a jelzélog tipusii értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletienségébdl vagy ellentmonddésaibol adédban gyakran nem teljesitheté az el6bb
felsorolt rendeletek dsszes kéveteiménye.

A nem jelzélog tipust ériékbecslésekre vonatkozé &tfogd magyarorszégi szabélyozds még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kézeledve célszerd lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozo komplex ériékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabélyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurépai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj s részben atdolgozésra keril§ kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
terilleten elbre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsl6 jér el helyesen, aki a mellékelt ajanldsok és dokumentumok
felhasznélésaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetfséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhatd gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelménvyek

2.1. Az értékbecslés formai és alaki kovetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szdma, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkezd adatokkal egyditt:
o értékelés célja;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értekelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatian jelenlegi és lehetséges alternativ hasznélatanak madjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé idbleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterllet nagysagat (térmértékét);
beépitett Osszes szintterliletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nettd (hasznos) alapterilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre térd jellemzéseét;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szikséges, akkor
értéksavhan megadva,
az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutadtvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai J_Bi:ottség -

® o & 5 & & ¢ & ¢ © 0 % ¢

BuEapest, 2003}aﬁuér ho




Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

fotd szembodl — f6 homlokzat;

fotd hatso frontrél- hatsé homiokzat ;

utcaképi fotd — szomszédos éplletek vagy egyéb fejlesztesek;

jellemzé belsé részilet — alkalmazott legfontosabb épliletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilén kell meghataroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
ériékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaitatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldteritlet hatérait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmértéke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatérozni, illetve egyeb mddszerekke! kell
meghatarozni a telek értéket.

Tarsashazi albetét telekértiékének meghatérozdsa a beépithetoség intenzitasa vagy az
Ggynevezett ,maradvanyerték” elv szerint torténhet.

3. Az értékelési folyamat soran fiavele veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatian jogi helyzetét, a helyszin ismertetéset
és a foldterileten Iév6 Gsszes fejlesztést be kell mutatni, épuletet és épitmény felosztasban.
Kilbn kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolodoé informaciot is fel kell soralni:

« feltjitas idopontja és miiszaki tartaima;

e karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcid idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd &évezeti besorolast, az évezeti besorolas altal megengedett
hasznalati modokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korlatozést. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és ado jellegli fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kilon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutté- és netto
kényvérték) van megallapitva és ez a konyvérték milyen Osszefiggésben van a piaci
{forgalmi) értékkel.

Targyalni kel az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy add jellegii
(6nkormanyzati és hatésagi) koveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciékat, amelyek az értekelt
ingatlan kozvetlen kérnyezetére (régio, megye, telepilés, telepliésen bellli fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon belliii sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra,
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélklliség jelenlegi aranyéra;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kbzigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terilet fejlodik, stagnél vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetien kéryezetében megvalésulé
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési atvonalakat.

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

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag meértékét;

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

4. Az értékelés els6 1épése: legelénydsebb és leggazdasdgosabb hasznalat

A. Beépitetlen f6ldteriilet esetén

A vizsgalat sordan elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termelGképesseg
mértékét. Meg kell Allapitani, hogy az 6sszes mértékadé/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterillet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tmasztani a gazdasagi
elemzeést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kildnbozik attol a
hasznalattol, amely a foldterilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznélat mellett allna
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthet6

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévé fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felijitasok utan biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévé
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és (] felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldterliletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiség és a
profittermel6 képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozoan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelelé szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlitd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 {6 mddszere

Az éntékbecslése soran mindharom (fé)modszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljdrds mellozésének. A piaci
tosszehasonlité mddszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfeleld elemzd munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killonosen kevés tranzakcioval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkbzelitést
is kotelezé alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épliletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kb6z6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzdférhetok - lehet a
koltségmédszert, mint mértékadé eljdrdst alkalmazni.

1. Kdltséag Modszer

Ennél a médszernél a becsilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések tjraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl el6zGleg
levonasra kerliit a megfelelé amortizacios foknak megfeleldé értékcsdkkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkézelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizardlagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhatd piaci Gsszehasonlito adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba Uitkdzik.

A telkek eladasara vonatkoz6 6sszehasonlité adatokat a kovetkezdkep kell
dokumentalni:

Fénykép vagy |éptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);

pontos cim (ajanlott);

telek nagysaga;

utcafront mérete (ajaniott);

az odavezetd 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.

e & & & ® & & » ¢ o O

Térképen is be kell mutatni a vizsgélt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecsld atkalmazott a piaci dsszehasonlitds soran. Valamint érteimezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy ésszehasonlitasi alap és
értekosszeg, amely vagy a helyi épitési véllalkozok altal, hasonlé ingatianok épitése
soran elért vallalkozoi drakon vagy megfelelé szakmai férumokon publikélt adatokon
alapul vagy tételes koliségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
értékbdl természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesit6 4j kbltsegbd! ez elobb
emlitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelelé
osszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valdszinlsithetd es alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

¢ fizikai;

« funkcionalis;

e és gazdasagqi
értékvesztések, amortizacidk vagy adott esetben értéknévekedesek.

»

A fizikai avultsdg az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusi ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartamanak az ardnyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési &rtékbsl (vagy az tjra-eldallitasi értékbol) le kell vonni a kijavithaté
felujibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Ujraeléallitasilhelyettesitési koltségb6l egy szazalékos arény meghatarozasa utén
torténik.

A funkciondlis avultsdg pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhets, amely
az épilet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti difj, amelyet a piaci szereplok a kis méretl helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkcionélis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszerlisités utan egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékké
szamithatd at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibdk eredjének az értékekent
foghatd fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbol.

A gazdasdgi avultsdg két 6 okbol szadrmazhat. Az egyik az adott piaci
ériékitéletének, a masik pedig a bérieti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
véltozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci eivarasok lényegesen
megvaltoztak az épliet létrehozasanak iddpontja ota. Meg kell becslilni azt a bérleti
dijpan bekdvetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avulisaghdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszer(siti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsilt érték tehat a fdldteriilet (piaci) értékének és a rajta 1évé
épitmények és épliletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizicidjaval cstkkentett
értékének az tsszege. Az értékmodositd tényezok tehat a kdvetkezdk:

o fizikai- részben javithaté- negativ érték;

e funkcionélis —részben javithato- negativ ériék;

» gazdasagi—ingatianon kivili hatés, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci dsszehasonlité moédszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonld ingatlanokért hasonld
Gsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A médszer alkalmazasa soran minden
Gsszehasonlitasba bevont ingatlanrél meliékelni kell a kévetkezOket:

e fénykép-(ha rendelkezésre all);

¢ ingatlan tipusa;

e cime;

» telek nagysaga,;

e bruttd és nettd szintterilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);

o fizikai aliapot;

e vizsgalt ingatlanhoz vald kdzelség;

o eladas idépontja;
s vevd és eladdé személye-(ha rendelkezésre all),
¢ teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all),
e valamint megfeleld Osszehasonlitc mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlité ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggeé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilfoldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
dolldr (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idépontjaban érvényes
legfontosabb valutadrfolyamokat is fel kell tlntetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékeini kelf azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénzigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacio nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatianok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyl térképet, amely nemcsak az
értekelt vagyontargy helyét, hanem az dsszehasonlitisba bevont ingatianokat is
mutatja. Réviden be keli mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosito tényezoket, amely az ingatianok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

¢ helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
6vezeti besorolas;
szomszédos éplletek;
kdzelben l&vé jelenlegi fejlesztések, stb.

® & o o

Ezekkel a madosité tényezékkel mint sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatian megvizsgaini. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az Osszehasonlitd ingatlan eldny0sebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (,tételenként”) 6sszehasonlitds soran. Az eljards soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kildon-kilén meg kell hatdrozni azokat a modositd
értékeket, amelyek az dsszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatlan kozétt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmédosito dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljgrast megfeleld Osszehasonlitd tablazatos formaban kell
bemutatni és kézolni. Végil meg kell hatdrozni az ingatlan értékét az
Osszehasonlitdsba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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Az értékelés kelte: 2025. méjus 13.
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BECSLES®OM

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Meagbizé adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf(izf6, Nike korat 1.)

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

Engedély szdma: Veszprém 1/328. ]

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

Ertékels cég vagyon-értékeléi nyilvantartasi szdma: Székesfehérvar, 1276.

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizfs, Gyari utca 18.

szam alatti, 805/29 HRSZ-1 ingatlanrdl.

Az értékelés célja:

Ingatian forgalmi értékbecslés az ingatlan értékének megallapitasahoz.

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasanal a piaci odsszehasonlité adatokon

alapul6 alapl értékelési médszert alkaimaztam.

Meabizasi hivatkozasi szam:
2025/05/019.

A 8175 Balatonfiizf8, Belteriilet, Gyari utca 18. szam alatti, 805/29
HRSZ-i ingatlan forgalmi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettdmillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
106.047.- EUR*

*= 1 EUR = 405.- Ft

A helyszini szemle idépontj n az értékelés fordulén
2025. majus 13.
Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kidllitastol szamitva 90 naptari napban {1t
meg. P <

BECSLES@®OM

. Becsles.com Vagyértékels és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
8000 Székesfehsrvar, Széchenyi u. 94,
Adészam: 25068337-1-07
Magnetbank: 16200247-10026459

Oldal: 1

Becsles.com Vagyonevtekelo es Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
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Helyszini szemle:

A helyszini szemiére 2025.05.13.-4n keriit sor. Az ingatlant a helyszini szemle
iddpontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerilt sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezékre, mint péidaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkotatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle sorén a tulajdonostél
gyjtott informacidkat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdbjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkévetkezményekért nem véllalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szorasi minta kindlati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasb6l szérmazik. Ezérl az
értékbecslés csak megkézelitd értéket ad, a végleges drat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

= Név Titulus
1. Szanto A. Gabor Ertékbecsld
2. - -
3. - - !
4, - -

Ertékelési forma:

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ogyletek arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
tsszehasonlitasaval torténik. A médszer alkaimazésahoz Gsszehasonlito adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezOket szamitasba véve, az
alaparb6l meghatéarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgaimi eértekét.

Az dsszehasonlitas szempontjabél legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

Becsles com Vagyonerieketo és Epiiletdiagnosstikai Mernoki Kit. Oldat: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idSpontja: 2025. méjus 13,
Az ingatlan dltalidnos alapadatai és adottsdgai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf(izf§, Belteriilet, Gyéri utca 18. HRSZ:805/29

Ertékelt vagyonérték( jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hanyad Jogéllas Megjegyzések

Balatonfilzf6 Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvez§:

nincs

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére. (136 m2 terilletre)

Hasznosités jelentegi forméja: kivett beépitetien teriilet
Az Ingatlan fekvése: Belteriilet
Egyéb: a tulajdoni laprél egyérteim(ien beazonosithat6

Becesles.com Yagyonertekelo és Epiletdiagnosztikai Mernoki Kit Oldal: 3
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A telek adatai:
Telek teriilete 1080 m2
Ovezeti besoroldsa beltertilet kilterilet 2értkert
Forméja: téglatap alakd
Beépitettsége: ikerhdz dnéliéan 4ll6 Sorhdz jelleg térsashdzi
Telepiilésen belli kézponti kozponthoz kdzeli kbzponttd! tavol telepik
elhelyezkedése fekvd
Megkézelithetdsége, vas(it autébusszal szem kocsival
tbmegkodzlekedési
elérhetdsége
Hatérold utca(k) foldes | szért hengerelt kavics makadém aszfaltozott
burkolata kavics
Kdrnyezd ingatlanok Lakdingatianok/ kertvarosi lakdkdrnyezet
jellege
Telek téjolasa, lejtés Enyhén leejtds domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | stvény | beton alapt, | léc fa betételemes dréthélé
fa kitdltésd
A telken taldlhaté B
nagy értékd
névényzet:
A telken talélhaté térold | tamfal dszémedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéb épitmeények:
Szemétgyiijtés maodja, szeméttérold konténer nincs
gyakoriséga
A telek dltaldnos Atiagos nagységy, enyhén leejt8s domborzaty, telek hétsé traktuséban a atldterilet
megftélése elburjinzott, beépitetien fejlesztési teriilet, a telek kdzépss traktuséndl iégvereték
talélhatt (szolgalmi Jog bejegyezve)
Koérnyezet! drtalom, -
szennyezettség
Egyéh felszerelés Asott kat Flrt kat Automata Kertl diszvitigitds
aéntézbrendszer
Panorama Nem Részben Igen

Becslées.com Vagyonertekelo e tpuletdiagnosztikai Mernoki Ktt. Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az épiilet jellege: Nincsen épitmény
Helylség alapteriilet | Redukslt Burkolatok
{m2) hasznos laké
teriilet
Padidzat Falazatok

Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2

- e

Becslés.com Vagyonertekeld es Fpiatetdiagnosztikai Mernoki Ktt.
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet

Anyaga, tipusa

Mdszaki allapot %

Karosoddsra utalé
Jel

Alapozés

Falazatok

Fédémek

Egyéb szerk. (lépesd,
erkély)

Tet& forméja, szerkezete,
fedése

Talajnedvesség elleni
védelem

Homlokzat vakolata,
burkolata

Nyildszarék és
Givegezésik

Hészigeteléds jellege

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
lefrdsa

Epiilet becsilt épitési
éve:

Legutolsé felijitds dve:

Altal&nos dllapot: nincsen sem alé- sem felépftmény az értékelt ingatianon

Begstés.com Vagyonertekelo e

{puletdiagnossrtikhai Mérnaoki Ktt.

Oldal. &
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Kézmiivek
Elektromos ellités 380V 30V
Vizellitds Firt katbdl hazi Kdazmiivezetékes- utcafront kerti csap nincs
vizelldtd elérhets
berendezés
Melegviz ellatés egyedi- Egyedi: tév melegviz nincs
Flités Kozponti Egyedi: Egyedi - Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna sajat gyGjtében- zart sajét emésztd nincs
szennyviztarold
Gézellatas Hélbzatrél Nincs
Egyéb ellatottsdg | bel egyébl.: egyéb iL: klima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Epiilet korall -
vizelvezetés

Becsles.tom Vagyonertekelo és Fpiiletdiagnosstikai Mmeéernoki Kft Otdal: 7




BECSLES®OM

Az ingatlanra vonatkoz6 egyéb informaciok
Szabélyozési N RE S
tervrésziet :

Helyi Epitési |  2us
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Teleplilésen
beliili
ethelyezkedé
s

Miholdkép
az ingatlanrél

e ——— S ——
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Révid, szbveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonf(izfén, a telepiilésszéléhez kozel helyezkedik el. A telek téglalap
alakzat(, enyhén leejt8sen domborzati, a 1080 m2-es. Megkdzelithetd rossz allapotu
makadémozott/betonozott (tburkolaton keresztiil,elsédlegesen a Hegyalja Gt- vagy a
Gyéri utca fel8l. A telek zoldteriletei cserjeszinten elburjénzottak. A telek nem
megoszthatd, utcafont fel6l ledgaztathaté kézmlivek: vezetékes ivoviz

Telken bekétésre keriilt kzm(vek: villany,- kézponti szennyviz-elvezetés

Epitésiigyi besoroldsa; Lke-6. (25%-os beépithet8ség- szabadon 116 épitési méddal,
maximum 5,5 épitmény magassaggal)

Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen alé- és felépftmény nincsen.

Osszegzés: Az ingatlan dtlagos allapot(, cserjeszinten elburjanzott. Elhelyezkedése a teleplilésen
bellil 4tlagos, kSzepesen megkdzelithetd, értékesithetdsége j6. Jelentds kiresemény
nem tortént.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelm@en beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbél semleges teriileten helyezkedik el.

A f5ldszinti tér atlagos belmagassaga - m.

A 16/2016. (Il 10.), valamint a 17/2016. (li. 10.) Korm. rendeletek alapjén, az
ingatlan lakhatésra alkalmatian.

A 253/1997. (Xl1. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakés fogalménak -,
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Gj lakés fogalmanak -.

A 253/1997. {Xil. 20.) Korm. rendelet alapjén {OTEK), az ingatlanok &sszesitett
hasznos nettd redukalt terillete -m2,

Az 1993, évl LXXVIlL. t&rvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: -

Becslés.com Vagyonerteketo es Ipiletdiagnosztikai Mernoki Kft. Oldal: 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes
2, Hosszuitavon inflicidval megegyez8 mérték{ értéknovekedést varunk el az ingatlanrol.

3, A megéllapitott forgalmi érték per-, Igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockdzata: 10% - atlagos

~ Osszehasonlité halmaz - ;
Megnevezés T 3. ol TR Vizsgilt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfiizfs, Balatonfuizfo, | Balatonkenese, Balatonfiizf8,
Betteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Telek alapteriilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1080 m2
Telek besorolasa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtds sik Enyhén leejtds Enyhén leejt6s
Utcafront fels] | Utcafront felél | Utcafront feldl
Kozmfivesitettsége viz-villany- = vizavillang= -
szennyviz szennyviz szennyviz
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladasi ar (Ft) 40.900.000.- 43.900.000.- 34.100.000.~ -
Eladési éve 2024. Q4 2024. Q4 2024. Q3 .
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 41.271.- 42.212.- 37.931.- -
Kortekci6s tényezOk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatoihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Kozmi 0% 0% 0% -
Domborzat 0% e 0% -
{iobb)
Megkozelithetdség N A o )
tomegkozlekedéssel g ks 0%
Beépithetdség 0% 0% 0% -
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekcios
vényezd (%) 0% -5 % 0% -
Mbdositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladési . ) 1 )
4 % Omze korrekcios 41.271. 40.101. 37.931.
= tényezd)
Atlagos fajlagos 4r (Ft/m2)
(A vizsghlt ingatlan fajla- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768.-
£os éra)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4., sajét adatbazis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding
Vfajl: = 39.768.- Ft/m2

VM= 1080 m2 x 39.768.- Ft = 42.949.440.- Ft - kerekitve 42.949.000.- Ft

Becsles.com Vagyanertekelo es Epuletdiagnosztikali Merndki kfr. § Qldal:11
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén belll az
az értékelt ingatlan tipusénak nem gyenge | kdzepes erbs
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus . nem gyenge | kdzepes erds
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékallosaga cstkken stagnal né
hosszutavon
az ingatlan kérnyezete szldmosodik stagnal fejl6dik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 42.949.000.-
Ft
Az ingatian 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 42.949.000.-
Ft

e e ————

Becslas.com Vagyonortekelo es Epufetdiagnosztikai Mernoki Ktt. Oldal: 12
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ERTEKELOI! NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbd! eredd esetleges jogkdvetkezményert nem véllalok
feleldsséget, amelyrl az informacidkat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informacidkat a johiszem{iség elve alapjan nem kérdGjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekert a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értekelés soran az
Gvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez 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 szerepld adatok, megéllapitasok az
értékelés fordulonapjan az akkori valésagos allapotokat titkrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korldtozdsmentes hasznéalataért meg biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valos vevd és eladé kézotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkoz6 jogszabélyok esetleges

valtozasa miatt.

A vonatkozé okmanyok &s piaci viszonyok tanuiményozasa utén, a helyszini bejéaras
és az értékelési szamitasok alapjén megaéllapitom, hogy

A 8175 Balaionfﬁzfé, Belteriilet, Gyari utca 18. szam alatti, 805/29
HRSZ-u ingatlan forgalmi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettdmillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
106.047.- EUR*

*= 1 EUR = 405.- Ft

e
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idpontja:
2025. majus 13.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozétt semmilyen
Gsszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
semmilyen olyan kériimény nem all fenn, mely az értékbecslé fiiggetiensegét

korlatozna.

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

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvélemenyben
megjelend Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXIl. tdrvény az informaciés
dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiasérol,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo jogszabalyoknak
megfelelé modon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. majus 13.

/ﬁé&%"“ %2
g nfo@becsles com
(g HITELESITVE 2|

Szantd A. Gabor
BECSLES oM

Becsles.com Vagyért’ékg!b_es
Eplletdiagnosztikai Mérnoki Kit.
8000 Székesfehgrvar, Széchenyi . 94,

Adoszam: 25066337-1-07

Magnetbank: 16200247-10026459

Oldal: 14
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l szamu melléklet: Képek az ingatlanrol

Késziilt: 2025. majus 13.
Utcakép:

Képek a telekrél:




Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegyei Kornményhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 171
F-hiteles tulajdoni lap- Teljes méisolat
Megrendelés szinr30005/36887/2025
2025.05.13
BALATONFU(ZFO Szcktor : 53
Belteriilet 805/29 helyrajzi szam
8175 BALATONF(ZFO Gyari utca 18.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jsv. alosztaly adatok
miivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen tertiilet 0 1080 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hat&rozat, érkezési idd: 39658/2007.07.20
jogeim: tulajdonba adas tulajdoni hadnyad: 1/1 39753/1992.10.19
jogcim: 1990. évi LxV. tv. 107. par. /2/ tulajdoni hanyad: 1/1  30777/2001.01.16
jogallés: tulajdonos
név: BALATONFOZFO VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8184 BALATONFUZFO Nike kdrat 1
tdrzsszém: 15734219

MRESZ
1. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idé: 39658/2007.07.20

Onallo széveges bejegyzés a 805/29 hrsz a 805/4 és 805/5 hrsz-ok dsszevonasa majd megosztasa
soradn alakult ki.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34094/2012.03.26
Vezetékjog
20 kV-0s vezeték biztonsigi dvezete &ltal érintett 136 m2 tertlletre az ligyiratban 1&va
valtozasi vazrajz és tertiletkimutatds szerint.

jogosult:
név: E.ON ES2AK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszém:

10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37715/2013.05.30

8nallé széveges bejegyzés a jarasi foldhivatalok illetékességi terileteinek kijel&lésérdl
82616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balatonfiiredi Jarasi
Féldhivataltsl a(z) Veszprémi Jardsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésagi eljaras céljdbol keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhato.

TULATDONILAP VEGE
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Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
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SZEKES Ugyintézd: Burjén Cintia
FEHERVAR Telefon: (22/537-128)
MEGYEI JOGU VAROS Targy: Igazolas ingatlankizvetitéi,
POLGARYESTER} HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitdi szolgaltatas bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Joga Varos Polgirmesteri Hivatala jegyzéje, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatésag Becslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felel6sségi Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
tevékenységet, 1276 nvilvéntartdsi szimon a jegyz0 altal, az {izletszerii ingatlankézvetitdi,

illetbleg az iizletszerd ingatlanvagyon-€rtékeld és kozvetitdi tevékenység folytatasara jogosult
gazdilkedé szervezetekrdl vezetett nyilvantartisiba bejegyezte.

A bejelentés hatarozatlan id6re szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak 4ltaldnos szabalyairdl
57616 2009. évi LXXVL térvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt mésolata.

Székesfehérvar, 2020. augusztus 25,
Dr. Boka Viktor

cimzetes fojegyz8 kiadmdanyozési
jogkorében eljarva

Vigé Arpad
irodavezetd



|VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOJE

8200 Veszprém, Ovéros tér 9. .
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 e/jf 3

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Térgy: Szanté Gabor iizletszer( ingatlanvagyon-
Ugyintéz6: Weingartner 14sz16 ériékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irdnyulo

Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szanté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, fizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitéi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdséra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezbk Veszprém megyei
ingatlankozvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi nyilvéantartdsiba -az alébbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvintartdsi szdima: 1/328.
A szolgaltaté neve: Szanté Gabor

gziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési iddpontja: 1986. augusztus 03.

anvia lednvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvér, Kigy6 u. 11.

A szolgiltatssi tevékenység mepgiellése: izletszerll ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitdi
tevékenység

A szolgiltatds nyiijtdsa sordn haszndlni kivint nyelv: magyar

A szakkénzettséoet taniisité bizonvitviny (cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvantartisban szereplé személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisito bizonyitviny (oklevél)
széménak megviltozdsarél az eljaré hatésdgot a viltozdst6l szdmitott nyole

munkanapon beliil tajékoztatni.

Az engedély kiaddsa jranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljrdsi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljarési illetéket hisnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kozlésétd] szdmitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Kormanyhivatathoz cimzett, de hivatalomna!l benyujthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus Gton nem nytjthaté be.

A masodfokii déntést hozé hatésag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6zd eljarést
megvizsgdlja, ennek soran nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvéltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus tton nem nytjthatd be.

INDOKOLAS

A rendelkez§ részben megnevezett tigyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitéstikre vonatkozé egyes szabalyokr6l szolé 1993. évi LXXVIIL torvény ( a

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

[ E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu
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tovébbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabélyozott iizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatasanak engedélyezésére irdnyul6 kérelmet nytjtott be hatésdgombhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjel6lte az Lt. 64/C. (3) bekezdéseben, valamint az
fizletszertien végzett ingatlank&zvetitdi, az iizletszerfi ingatlanvagyon-értékel s kézvetitéi
tevékenység folytatdsanak feltételeir8l, az eljdrds részletes szabélyairél sz616 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az ligyfél kérelméhez csatolta 2 biintetlen eldéletét igazolé hatéségi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &l az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizar6
foglalkozdstol eltiltds hatdlya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kidllitott
kézokiratokat, amelyek szerint k&ztartozdsmentes addzé. Az iigyfél a rendelkezé részben
18gzltett bizonyitviny (oklevél) hiteles masolatéval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazésa alapjan  kiadott jogszabdlyban meghatérozott szakmai képesitési

kovetelményeknek.

Az ecljards sordn megéllapitottam, hogy a szolgiltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkez8 részben meghatarozott
tevékenység folytatsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjén engedélyt adtam, s az engedély
megadasival egyidejileg a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsénak
dltalsnos szabalyair6l szo16 2009. évi LXXVL térvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint

vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.
Az eljaras soran a rendelkezd részben felsorolt eljardsi illetéken feliil mas eljarasi kdltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozas-
feliigyeleti hatésagok kijelolésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatdrozat elleni fellebbezés lehetfségét a kozigazgatasi hatosigi eljérds és szolgdltatas
4ltaldnos szabélyairél sz6l6 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrdl 52616 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 torténd megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
Zérja ki.

Veszprém, 2012. december 17. e
o s FVERY e
dr. Mohos Gébor jegyz6”
megbizisdbol: * X —
J i'-.' ?I"\;'\v LIV ‘:_,\‘ s
W%ingartner Ldszlo
Hatésdgi iigyintézd
EO \_I;':pré;n, Oviros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350 _
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajanidsnak — mint kdvetend6 szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvetoen az a
célia, hogy szakmailag segftse a hazai érfékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal eléréset.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendetkezések
—  25/1997(Vill.1)PM,32/2000.(VIil.29) PM és a 54/1997(VIll.1)FM -
alapvetden a jelzélog tipust értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy elfentmondésaib6l adoddan gyakran nem teljesithets az eldbb
felsorolt rendeletek Gsszes kbvetelmenye.

A nem jelzélog tipusu értékbecslésekre vonatkozo &tfogd magyarorszagi szabélyozas még nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU fagsag felé kozeledve cdiszerii lesz étvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabélyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000).” A 2003-as 0j és részben &tdolgozésra keriilé kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
tertileten eldre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajénlésok és dokumentumok
felhasznélésaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetdséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhaté gondossdg elvének megfelelden, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekeben.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelmeényei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kévetkezé adatokkal egyutt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznait médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkoz6 tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterilet nagysagat (térmértékét);
beépitett 8sszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkalmazhat6 a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb haszndlatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre térd jellemzésat;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szitkséges, akkor
értéksavban megadva;
« az érickelés datumét;
¢ valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizottség
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Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

fotd szembol — fé homiokzat,

fotd hatsé frontrél- hatsé homiokzat

utcaképi fot6 — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;

jellemzé belsé résziet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok
hemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az 6rtékbecsiésnek mindig kilon kell meghataroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz 4ltal szolgéltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmuen tartaimaznia
kell a féldteriilet hatarait.

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

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetdség intenzitdsa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint torténhet.

3, Az értékelési folyamat soran fiavelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten lévé dsszes fejlesztést be kell mutatni, épilletet és épitmény felosztasban.
Kiilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsolédd informaciét is fel kell sorolni:

« felljitas idopontja és miiszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

» esetleges rekonstrukci6 idépontja és miszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé Svezeti besorolast, az dvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati médokat, funkci6kat és minden vonatkoz6 épitési korlatozast. Ezeknek az
é&pitésjogi eldirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen addk és ado jellegii fizeiési kotelezetiségek
vonatkoznak.

Kilsn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvértek (brutto- és nettd
konyvérték) van megéllapitva és ez a kbnyvértek milyen bsszefliiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatianra vonatkozé jelenlegi ingatlanad6kat vagy ado jellegl
(6nkorményzati és hatosagi) kdveteléseket.

Bud?zpest, 2_003J'anud1; hé
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informacidkat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen komyezetére (régi6, megye, telepiiles, telepiilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:

a megye sajatossagaira (orszagon beliili sorrendjére);

legfontosabb gazdasagi szektorokra;

legjelentésebb munkaaddkra; -

a gazdasagi altalanos allapotara;

munkanélkiiliség jelenlegi arényara,

és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatéast gyakoroinak.

Fé adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kdzigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlddik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kdzvetlen kémyezetében megvalosulo
fejlesztéseket, legfontosabb kdzlekedési Gtvonalakat.

Kells mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci kériilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatianra:

kinatat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

az értékek alakuldsanak aktualis trendjét;
eladasi 4rakat és a bérleti dijakat.

4, Az értékelés elsd lépése: legelonydsebb és leagazdasdgosabb hasznalat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén
A vizsgdlat sordn elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi

engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeldképesseg
mérntékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékadd/ lehetséges hasznélaton belul
melyik hasznalat biztositjia a foidterilet 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 kilonbozik attél a
haszndlattél, amely a foldteriilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriletre meghatarozni, amely a legeldnydsebb hasznélat mellett lina

elb.

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

fejlesztésekkel. Vizsgaini kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felijitasok utan biztositjdk-e a magasabb érteken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és ( felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalbsithatésag, épitésjogi engedélyezhetbseg, gazdasagossagi ésszerliseg és a
profittermel6 képesség méreke,

Az értékbecslonek fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektald szerepet is kap a figyelembe vett
tsszehasonlité piaci adatok vagy bérieti dijak vizsgdlata soran.

MAISZ Szakinai Bizotisag Budapest, 2003jar;u2ir hd



5. Az értékbecsiés 3 f6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mell6zésének. A piaci
dsszehasonlité modszer alkalmazdsa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kiilsndsen kevés tranzakcioval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatiant kell értékelni, akkor a jsvedelem alapu megkozelitest

is kotelez6 altkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kbzott amikor a piaci Gsszehasonlité adatok nem hozzéférhetok - lehet a
kbltségmédszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Kéltséa Modszer

Ennél a médszemél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévé
fejlesztések ujraépitésének/ helyettesitési kbltsegenek az dsszege, amelybdl el6zdleg
levonasra kerilt a megfeleld amortizacios foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatérozé éntékmérd megkodzelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az eértékvesztés mint amortizacié szamszerisithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbol korlatokba iitkdzik.

A telkek eladasara vonatkozd Osszehasonlitd adatokat a kovetkezokép kell
dokumentalni:
e Fénykép vagy Iéptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott),
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajaniott),
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
tivezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfelelé mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgait 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
megéaliapitott telekértéket. A helyettesitési értek mindig egy Bsszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonld ingatlanok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfelel6 szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes kéliségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
értékbsl természetesen elsé kiigazitasként le kelt vonni a karbaniartési és kisebb
kijavitasi koitségeket. Tehat a megiévd szerkezetet helyettesité j koltségbél ez elébb
emlitett osszes kijavitasi kdltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
tsszehasonlitasként szolgaljon.

Budapest, 200.;'.janudr ho
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A kbvetkezd lépesek sordn a mérhetd, valosziniisitheté és alkalmazhatd
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom fo csoportba oszthatok:

» fizikai,

« funkcionalis;

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

A fizikai avultsdg az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusi ingatlanra
jellemzd gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérheté. A
helyettesitési értékbd! (vagy az djra-elballitasi értékbéi) le kell vonni a kijavithato
felujibtasi koltségeket és a fizikai elhasznélodas koltségeit. A levonds az
ujraeldallitasihelyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkciondlis avults4g pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl adédik. Tobbek kozott, ilyen iehet az
alacsonyabb/mérsékelt béreti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méret( helyiségek,
a felvondk hianya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszeriisités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékkeé
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értékekent
foghat6 fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitesi értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbdl szérmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbol eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idoponija 6ta. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekdvetkezé veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbél ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely j6l jellemzi és egyben szamszerlsiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kbltség-modszerrel becsiilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta lévd
épitmények és épliletek Gsszesitett értékvesziéssel/amortizaciojaval cstkkentett
értékének az osszege. Az értékmodositd tényezok tehat a kovetkezok:

v fizikai- részben javithato- negativ énék;

» funkcionélis —részben javithat6- negativ érték;

e gazdasagi—ingatianon kivili hatés, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitlv is lehef)

MAISZ Szakmai Bizottsig
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonio
osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
6sszehasonlitasba bevont ingatlanrol mellékelni kell a kévetkezoket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
¢ ingatlian tipusa;
e« cime;
s telek nagysaga;
e  brutté és netté szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
o fizikai allapot;
s vizsgalt ingatlanhoz val6 kdzelseg;
¢ eladas iddpontja;
s vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre &),
« telies eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
« valamint megfelelé osszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlitd ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilféldi valuta, legtdbbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékeles idopontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kelt tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekré! az informacié nem hozzéférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyl térkepet, amely nemcsak az
ériékelt vagyontargy helyét, hanem az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modositd tényezéket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

s helyszin-ethelyezkedés;
fizikai allapot;
Ovezeti besorolas;
szomszédos épiiletek;
kézelben lévé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a moédositd tényezBkkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az 6sszehasonlit6 ingatlan eldnydsebb vagy kedvezotlenebb az
adott (.tételenkénti”) &sszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
gsszehasonlitasi szempont soran kiilén-kiilon meg kell hatérozni azokat a médosito
értékeket, amelyek az 6sszehasonlité ingatlant és a vizsgalt ingatian kozitt fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmaédositd tsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld Osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozolni. Végil meg kell hatdrozni az ingatlan ertékét az
$sszehasonlitasba bevont ingatianok adatai alapjan.

"MAISZ Szakmai Bizotisg ' T Budapest, 2003 janudr hd



3. Jévedelem alap megkdzelités

Ennél a becslési médszemé! a becsiilt érték azon a (bérieti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemz6 (atlagos
adottsagu) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabol adodoan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhato, akkor ennek a moédszerek
alkalmazasa kotelezd.

A vizsgélat soran mellékelni kell a bérieti szempontbd! figyelembe veit tsszehasonlitd
adatokat, mégpedig a kovetkez6 részletezettséggel:
o  fénykép;
ingatlan tipusa,;
cim;
teljes brutté alaptertlet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
bérls;
bérlet kezdete;
bérleti idoszak;
« oOsszehasonlitc és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatiantipusra
jellemezé) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi béreti konstrukciék miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/hé,USD/ingatian/ho, EURO/szaba-nap; EURO/gépkocsifora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendé kdltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos teriiletek karbantartdsa) is hozzaférhetok, akkor azok
bemutatisa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgélatnal is célszert
meliékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatiant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé dsszehasonlitasok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci béreti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsilt/megaliapitott béreti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idealis és maximalis) beveéteit.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteseg megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becsilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az dsszes veszteséget:

bérloi fizetések esetleges elmaradésa,

kikdltozés idészaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan teriiletek miatti veszteséy;
feltjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezéket - mint bérleti dsszeg elmaradasét - le kell vonni a potenciélis
bevételbdl és ekkor megkapijuk a tényleges teljes bevételt.

MAISZ Szakmai Bizottsig Eudapest, 2003.jan;1&r ko
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A 8175 Balatonfiizf&, Belteriilet, Gyari utca 20. szam alatti, 805/30 HRSZ-U ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Széntd A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékels és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szém: Veszprém 1/328.
Véllatkozés értékelbi reg. szama: Székesfehérvdr, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. majus 13.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai:
Név' Balatonfiizfé Véaros Onkormanyzata (8184 Balatonf(izfé, Nike kérit 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328. )

Ertékel§ cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti lroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Gt 113.- Vallalkozéi Kézpont)

Ertékelé cég vagyon-értékeldi nyiivantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

A megbizas targya:
Ingatian értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizfd, Gyari utca 20.
szam alatti, 805/30 HRSZ-( ingatlanrél.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgaimi értékbecslés az ingatlan értékének megallapitésahoz.

Az értékbecslés modszere:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésanal a piaci dsszehasonlito adatokon
alapulé alapu értékelési médszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/05/018.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Gyari utca 20. szam alatti, 805/30
HRSZ-i ingatian forgaimi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettdmillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
106.047.- EUR*

*= 1 EUR = 405.- Ft

elyszini szemle i ntja, és n az értékelés fordulénapia:
2025. majus 13.
Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napban
meg. BECSLES{®OM

. Becsles.com Vagyértékeld és

Epliletdiagnosztikai Mérnoki Kft, g 3 i
8000 Szekesfehérvar. Széchenyi u. 94. g 2
Adészam: 25066337-1-07 ) % )

Magnetbank: 16200247-10026459 7,‘4:/

Boisles,com Vagyonertekelo es Epiiletdiagnosztikai Meérnaki Kit. Oldal: 1
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Helyszini szemle:

A helyszini szemiére 2025.05.13.-4n keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerlit sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fenndlld, 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 soréan a tulajdonostél
gylijtott informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdgjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkdvetkezményekért nem véllalok felelbsséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szorasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl szérmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel

fogja kialakitani.
A helyszini szemle alatt jelenlévdk:
Név ' Titulus
1. Szant6 A. Gabor Ertékbecsl8

Ertékelési forma:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert
adasvételi GUgyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitaséval térténik. A modszer alkalmazésahoz sszehasonlitd adatokra
van szitkkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatian értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezGket szamitasba véve, az
alaparbél meghatérozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitas szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatlan merete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

Becsles.com Vagyoncertéekelo es fpiuiletdiagnosatikai Merndki Kft. Oldat: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle id&pontija:

Az ingatlan #ltaldnos alapadatai és adottségai:

2025. méjus 13.

Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf(izf8, Belteriilet, Gydéri utca 20. HRSZ:805/30
Ertékelt vagyonértékd jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hinyad Jogdllas Megjegyzések
Balatonf(izf6 Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog
Bejegyzett haszonélvezd:
nincs
Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére. {136 m2 teriiletre)
Hasznosités jelenlegi formdja: beépitetlen teriilet

Az ingatlan fekvése: Belterdlet

Egyéb: a tulajdoni lapré! egyértelmiien beazonosithaté




BECSLES®0OM

A telek adatai:

Telek tertilete 1080 m2

Ovezsti besoroldsa belteriilet kulterlet zéartkert

Formaja: téglatap alaki

Bedpitettsége: ikerhdz dnélidéan slié Sorhdz jelteg térsashdzi

Telepiilésen beltli k&zponti kdzponthoz kdzeli kdzponttdl tévol telepllésszéli
elhelyezkedése fekvé

Megkdzelithetdsége, vastt autdébusszal személygépkocsival
tdmegkéozlekedési
elérhetdsége

Hatérolé utca(k) foldes | szort hengereit kavics makadédm aszfaltozott
burkolata kavics

Kérnyez8 ingatlanok Lakéingatlanok/ kertvdrosl lakdkdrnyezet
Jjellege

Telek tajoldsa, lajtés Enyhén leejtds domborzat
viszonya

Kerftés anyaga: Nincs | stvény | betonalapt, | léc fa betételemes drathéld
fa kitéltés(

A telken taldlhaté ;
nagy értékd
ndvényzet:

A telken taldlhaté térold | tamfal tszémedence Melléképilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgy(ijtés médja, szeméttirold konténer nincs
gyakorisdga

A telek dltaldnos Atlagos nagysdgl, enyhén leejtSs domborzaty, telek hitsé traktusdban a 26idter(ilet
megitélése elburjénzott, beépitetien fejlesztési terdiet, a telek kdzépsd traktusdna! légvezeték
taldthatd (szolgaimi jog bejegyezve)

Kérnyezeti drtalom, B
szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kat Fart kat Automata Kerti diszvildgitds
dntdzérendszer

Részben Igen

g

Panorama

Becslés. tom Vagyonértékelo es Fpiuletdiagnosztikai Mernoki Kft. Oldal: 3
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Felépitmény helyiségleltarja

Az épiilet jellege: Nincsen épitmény
Helylség alapteriilet | Redukélt Burkolatok
{m2) hasznos laké
terlilet
Padlézat Falazatok
- .
Osszesen redukélt alapteriilet: 0,00 m2 I

— —
Becsles,.com Vagyanértékeifa es Lpuletdragnosetibai Mernokt Kit. Oldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Mfiszaki 4llapot % | Karosoddsra utalé

Alapozas - -

Falazatok - -

Fodémek - - -

Egyéb szerk. (Iépcsd, - -
erkély)

Teté formdja, szerkezete, - - -
fedése

Talajnedvesség ellent - -
védelem

Homlokzat vakolata, - - .
burkolata

Nyilészarok és - - -
iivegezésik

Hészigetelés jellege - -

Akusztikai szigetelés - -
jellege

Egyéb szakipari szerk. - - -
leirdsa

Epilet becsilt épitési - Legutolsé feldjitas €ve: -
éve:

Altalénos allapot: nincsen sem alé- sem felépitmény az értékelt ingatianon

———— e ————————

e ————————
Becslés.coi Vagyonertékeid és fpiletdiagnosztikai Mernoki Kit. Oldal: b
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Készmlvek
Elektromos ellités 380V 230V
Vizellités Fart kGtbé) hazi K&zmiivezetékes- utcafront karti csap nines
vizell4té elérhet8
berendezés
Melegviz ellatés egyedi- Egyedi: tav melegviz nincs
Flités Koézponti Egyedi: Egyedi- Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna sajét gy(jtSben- zart sajét emésztd nincs
szennyviztarold
Gazellatas Halézatrdl Nincs
Egyéb ellitottsag lefon, kdbel egyéb |.: egyéb ll.: klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epllet korili )
vizelvezetés

Becsles.tcom Vagyonertekelo es fpuletdiagnosztikat Mernoks Kft. Oldal: 7/
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Az ingatlanra vonatkozé egyéb info
Szabdlyozdsi v,

tervrészlet

e

1 i
1 \
b :
Helyi Epitési i e -
Trimeti jie borpites lepagyeld [lagaograbh _]fi‘-llr smini ity
Szabdélyzat idia wipidzin pimaguisic bobbito iy (s
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Telepiilésen
beliili
elhelyezkedé
s

M(holdkép
az ingatlanrél

lecsies.com Vagyoncirtekelo os {pufetdiagnosstikas Mernoki KIt. Oldial. 9
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Révid, széveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonf(izfén, a telepiilésszéléhez kdzel helyezkedik el. A telek téglalap
alakzatd, enyhén leejtésen domborzatd, a 1080 m2-es. Megkozelitheté rossz &llapotd
makadamozott/betonozott Gtburkolaton keresztiil,elsédlegesen a Hegyalja Ut- vagy a
Gyéri utca feldl. A telek zdldterliletei cserjeszinten elburjénzottak. A telek nem
megoszthaté, utcafont fel8l ledgaztathatd kzmivek: vezetékes ivéviz

Telken bek&tésre keriilt kézmdvek: villany,- kdzponti szennyviz-elvezetés

Epltésiigyi besoroldsa: Lke-6. (25%-o0s beépithetdség- s2abadon 3li6 épitési méddal,
maximum 5,5 épitmény magasséggal)

Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen ald- és felépftmény nincsen,

Osszegzés: Az ingatlan atlagos dllapotd, cserjeszinten elburjanzott. Elhelyezkeddse a telepiilésen
belill 4tlagos, kdzepesen megkdzelithetd, értékesithetSsége J6. Jelentds kdresemény
nem tértént.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelm(ien beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbél semieges terlileten helyezkedik el.

A f5ldszinti tér dtlagos belmagassaga - m.

A 16/2016. (I1. 10.), valamint a 17/2016. {lI. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatian lakhatésra alkalmatlan.

A 253/1997. [Xil. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjdn, lakés fogalmanak -.
Azingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az (] lakés fogalménak -.

A 25371997, (Xil. 20.) Korm. rendelet alapjén (OTEK), az ingatlanok &sszesftett
hasznos nettd redukalt teriilete -m2.

Az 1993, &vi LXXVIIL tdrvény alapjdn az ingatlan komfortfokozata: -

Bersles.iom Vagyonerteicelo e f puletdiagnos:tikar Méinokt Kft, Oidal; 10
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Forgalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hossziitdvon inflacidval megegyez§ mérték( értéknovekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- &s tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockdzata: 10% - 4tlagos

Osszehasonlité halmaz :
Megnevezés e . mgatian it Vizsgélt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfiiz{o, Balatonflizfo, | Balatonkenese, Balatonfiizfd,
Belteriitet Belieriilet Belteriitet Betteriilet
Telek alapterilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1080 m2
Telek besorolasa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtos sik Enyhén leejtos Enyhén leejtos
Utcafront feldl | Utcafront felé] | Utcafront feldl
Kozmiivesitetisége viz-villany- viz-villany- viz-villany- }
g szennyviz szennyviz szennyviz
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladési ar (Ft) 40.900.000.- 43.900.000.- 34.100.000.- -
Eladési éve 2024, Q4 2024. Q4 2024, Q3 -
Fajlagos eladési 4r (Ft/m2) 41.271.- 42.212.- 37.931.- -
Korrekcios tényezok a vizsgélt ingatlan ugyanazon mutatoihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Ko6zmi 0% 0% 0% -
Domborzat 0% ke 0% -
{jobb)
Megkozelithetbség ° o p )
tomegkozlekedéssel 0% 0% e
Bedpithetség 0% 0% 0% -
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekcios A
tényezd (%) 0% 5% 0% -
Mbdositott fajlagos 4r
(Ft/m2) (Fajlagos eladési 4 k 3 ;
4 x Bsszegzett korrekcios 41.271. 40.101. 37.931.
tényezd)
Atlagos fajlagos &t (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768. -
o8 4ra)

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

Viajl: = 39.768.- Ft/m2

VM= 1080 m2 x 39.768.-Ft = 42.949.440.- Ft

«om

vagyonertékelo es

fpiuletdiagnosztikai Mernaoxy Kft

- kerekitve 42.949.000.- Ft
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erds
forgalma tapasztalhatd
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kézepes erbs
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékéaliéséga cstkken stagnal né
hosszutavon
az ingatian kérnyezete szlémosodik stagnal fejlédi
A meghatéarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 42.949.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 42.949.000.-
Ft

Recstes.com Vapyonertekelo es Fpitetdiagnosctikai Mérndki Kft. Oldal: 12
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ERTEKELO! NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokb6l beszerzett, és a megbizétdl kapott
informéci6kat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbél eredd esetleges jogkdvetkezmenyért nem véllalok
feleldsséget, amelyrél az informéaciékat adé tudott, de az adatszolgaitatast nem
teljesitette. Az informacidkat a j6hiszemliség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményekért a megbizoé

felelfs.

Az értékelést megrendelé tudomasul veszi, hogy az ingatian értékének
meghatarozdsa szemrevételezés alapjan becsléssel késziit. Az értékelés soran az
ovatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 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 ériékelési szakvéleményben szerepld adatok, megéllapitasok az
értékelés fordulénapjan az akkori valésagos allapotokat tikrézik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatianpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéaért és korlatozdsmentes hasznélataért meg biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valos vevo és eladd kozotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkoz6 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, Gyari utca 20. szam alatti, 805/30
HRSZ-a ingatlan forgalmi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettomillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
106.047.- EUR*

*= 1 EUR = 405.- Ft

Becsles.com Vagvonertekelo €5 fpuletdiagnosziikai Mernokr Xit. Oldal: 13
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Az értékelés fordulonapja, egyuttal a helyszini szemle idépontja:
2025. majus 13.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozoit semmilyen
Bsszefiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetbleg
semmilyen olyan kérilmény nem 4all fenn, mely az értékbecsld flggetienségét

korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetl, abbdl egyes
megéliapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és énmagukban felhasznélni nem

szabad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacios
dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdt és az ilyen adatok szabad éramiasérdt,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivii helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak
megfelelé médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. méjus 13. 0 G
SN

s’-&a,-' \'b.%
info@becsles.com

g
g

Szantd A. Gabor
pECSLES®OM

Becsles.com V?gyértgkg)z_eéft
Epliletdiagnosztikal Merndki KIt.
8000 gzékesfehérvar. Széchenyi U.

Adodszam: 25066337-1-01

Magnetbank: 16200247~10026459
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Lechner Nonprofit Kit. - Fdldhlvatal

Veszprém Vanmegyei Korményhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: /1

F+hiteles tulajdoni lap - Teljes mesolat
Megrendelés szam:30005/36889/2025

2025.05.13
BALATONFUZFO Szektor : 53
Belteriilet 805/30 helyrajzi szém
8175 BALATONFOZFO Gyari utca 20.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terillet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 1080 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 39658/2007.07.20

jogcim: tulajdonba adds tulajdoni hanyad: 1/1 39753/1992.10.19

jogeim: 1990. évi LXV. tv. 107. par. /2/ tulajdoni hanyad: 1/1  30777/2001.01.16
Jogallds: tulajdonos

név: BALATONFOZFO VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8184 BALATONFUZFD Nike korft 1

torzsszém: 15734219

MRESZ

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39658/2007.07.20

6nallé szoéveges bejegyzés a 805/30 hrsz a 805/4 és 805/5 hrsz-ok dsszevondsa majd megosztésa
soran alakult ki.

. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 34094/2012.03.26
Vezetékiog
20 kV-os vezeték biztonsagl dvezete Altal érintett 136 m2 tertiletre az lgyiratban 1év5
valtozasi vézrajz és teriiletkimutatés szerint.
jogosult:
név: E.CON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:
10741980
cim - 9027 GYOR Kandd Kalmén utca 11-13.

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 37715/2013.05.30

#nallsd széveges bejegyzés a jardsi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeltlésérdl
sz6le 149/2012, (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balatonfiiredi Jarési
Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jardsi Féldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. B szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejft dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatésdgi eljéras céljabbl kerilt kiadasra. Masra nem hasznadlhatd.

TULAFDONI LAP VEGE
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A DOXUMENTUMOT DIGITALIS
ALMRASSAL LATTA £L

:

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  rpyyee

Székesfehérvar Megyei Jogi Viros
Cimzetes Féjegyzbje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ogyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintézd: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankézvetitdi,

MEGYEI JOGT VAROS
POLGARMESTER] HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetiti szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogt Véros Polgarmesteri Hivatala jegyzbje, mint ingatlanvallalkozs-
feliigyeleti hatésig Becslés.com Vagyonértékel Korlitolt Feleldsségii Tarsasag (székhelye:
3000 Székesfehérvar, Széchenyi utea 94. adoszdma: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
tevékenységet, 1276 nvilvéntartdsi szimon a jegyz6 altal, az tzletszeril ingatlankszvetitdi,

illetbleg az iizletszerii ingatlanvagyon-€rtékeld és kozvetitdi tevékenység folytatasdra jogosult
gazdilkodé szervezetekril vezetett nyilvéntartaséba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan idére szél.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolds a szolgaltatési tevékenység megkezdésének és folytatdsanak 4ltalanos szabélyairdl
s7616 2009. évi LXXVL. térvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt mdsolata.

Székesfehérvar, 2020, augusztus 25.
Dr. Béka Viktor

¢imzetes fojegyz6 kiadmanyozasi
jogkorében eljarva

Vagd Arpad
irodavezetd



|VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS

POLGA‘BMESTERI HIVATAL

JEGYZOIJE

8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 : ‘ 2 T
i_?gyiratszﬁm: KOZP/10308/3/2012  Térgy: Szant6 Gébor lizletszerll ingatlanvagyon-
Ugyintéz6: Weingartner ldsz16 értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irdnyuld
Tel.; 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szdinté Ghbor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, lzletszerll
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdséra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlankzvetitéi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi nyilvintartisdba az aldbbi

adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartdsi szdma: 1/328.
A szolgdltat6é neve: Szinté Gabor

sziiletési helye: Székesfehérvar

sziiletési idépontia: 1986. augusztus 03.

anyia leinykori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyo u. 11.

A szolgiltatdsi tevékenység megielolése: iizletszerl ingatlanvagyon-értékeld és kozvetit6i
tevékenység

A szolgiltatis nviijtdsa sordn haszndlni kivint nyelv: magyar

A szakkénzettséoet tanhsité bizonvitviny foklevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakefmének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisité bizonyitviny (oklevél)
szdmdnak megviltozdsirél az eljaré hatésdgot a viltozdstél szdmitott nyolc

munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiadédsa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljardsi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljérasi illetéket hianytalanul ler6tta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kozlésétSl szamitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benyujthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus Giton nem nytjthato be.

A miasodfoki dontést hozd hatésdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megeldz6 eljarast
megvizsgélja, ennek soran nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus uiton nem nyijthaté be.
INDOKOLAS

A rendelkezt részben megnevezett iigyfél a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVIIL térvény ( a

[ 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
i Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350 '.
| E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu ISO 9001 N2
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tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabélyozott iizletszerii ingatlankozvetitdi tevékenyscg
folytatsanak engedélyezésére iranyulé kérelmet nytjtott be hatésdgomhoz.

Az iigyfé] kérelmében hidnytalanul megjelsite az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
tizletszerlien végzett ingatlankdzvetitsi, az tizletszer(i ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitdi
tevékenység folytatisanak feltételeirl, az eljards részletes szabalyairél sz6l6 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovébbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az iligyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazol6 hatdségi erkolesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatdsét kizar6
foglalkozast6l eltiltds hatalya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kidllitott
kézokiratokat, amelyek szerint kéztartozdsmentes ad6z6. Az iigyfél a rendelkezd részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatédval igazolta, hogy megfelel a tdrvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatérozott szakmai képesitési

kdvetelményeknek.

Az eljaris sorin megéllapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatérozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjén engedélyt adtam, s az engedély
megaddsival egyidejiileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
&ltaldnos szabalyair6l sz616 2009. évi LXXVI. t8rvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.

Az eljarés sorén a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feltl mas eljarasi koltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozés-
feliigyeleti hatésdgok kijelolésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatarozat elleni fellebbezés lehetdségét a kdzigazgatési hatdsdgi eljdrds és szolgéltatas
Altalénos szabélyairél szolé 2004. évi CXL. térvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjak. Az eljérasi illeték mértékét az illetékekrdl sz6l6 1990, XCIIL. tv. (a tovébbiakban:
Ttv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illetek mértékeét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatarozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17.

dr. Mohos Gabor jegy-z"ﬁ";-fy
megbizasib6l: .
<4
L LR VN
Wéinéartner L(iszl}
Haté¥dgi ligyintézé

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

E-mail: vinjv@gov.veszprem.hu
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajanidsnak — mint kévetendd szakmai kdveteimény-rendszemek - alapvetben az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal eléréset.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
— 25/1997(VIII.1)PM,32/2000.(VIli.29) PM és a 54/1997(VII.1}FM -
alapvetden a jelzéiog tipusti értékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszégon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaibél adéddan gyakran nem telfesithetd az eldbb
felsorolt rendefefek Gsszes kéveteiménye.

A nem jelzélog tipusu értékbecslésekre vonatkozé atfogd magyarorszagi szabélyozds még nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU fagsdg felé kbzeledve célszerd lesz atvenni
Kkontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvényokal, az European Valuation Standards
szabatyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvényok-
2000).” A 2003-as uj és részben atdolgozésra kerild kiadés (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
terileten elére kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok €s dokumentumok
felhasznéaléséval — ha az adott piaci szegmens erme lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvdrhaté gondossdg elvének megfelelben, a feladat
professziondlisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonositdé adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkez6 adatokkal egyitt:
e értékelés célja;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feitételezések;
értékelés soran felhasznait médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges altemativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkoz6 tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozo idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértékét);
beépitett 6sszes szintteriletet;
ha lehetséges és alkalmazhatd a nett6 (hasznos) alapteriilet nagysagat,
dvezeti besorolasat,
legelényésebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modiat;
helyi ingatlanpiac lényegre tord jellemzesét;
értekelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
o az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizotisdg Budapest, 2003 janudr hé



Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségl fenyképfelvetel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

« fot6 szembdl — f6 homlokzat,
fotod hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
utcaképi foté — szomszédos épliletek vagy egyéb fejiesztések;
jellemzé belsé résziet — alkaimazott iegfontosabb épiletszerkezeti megotdasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghatéroznia a telek és a telken iévé fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyérteimiien tartalmaznia
kell a foldtertilet hatérait.

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

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetdség intenzitasa vagy az
Ggynevezett ,maradvanyérték” elv szerint tértenhet.

3, Az értékelési folyamat soréan figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecsliési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 1évd bsszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kulon kell ismertetni az ingatian fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsol6d6 informaciét is fel kell sorolni:

« felGjitas iddpontja és miiszaki tartalma;

« karbantartds rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcid idépontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé Svezeti besorolast, az 6vezeti besorolas altal megengedett
hasznélati médokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korlatozést. Ezeknek az
épitésjogi eléirdsoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatianra milyen adék és ado jellegi fizetési kitelezettségek
vonatkoznak.

Kiillon kell foglalkozni azzal az eseftel is, ha az ingatianra kényvérték (brutto- és nettd
kényvérték) van megéllapitva és ez a konyvérték milyen Osszefliggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanaddkat vagy adé jellegli
(6nkormanyzati és hat6sagi) koveteléseket.
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Meliékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informacidkat, amelyek az értékelt
ingatian kozvetlen kémyezetére (régid, megye, telepilés, telepllésen beliili fekvés)
vonatkoznak:
« amegye sajatossagaira (orszagon beldli sorrendjére);
legfontosabb gazdaséagi szektorokra;
legjelentdsebb munkaaddkra;
a gazdasAagi altalanos allapotara;
munkanélkiitiség jelenlegi aranyara;
&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatast gyakoroinak.

e & & 0

Fé adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kozigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatfan (Az adott terllet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetien kdmyezetében megvalosuld
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési ttvonalakat.

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

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

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

4. Az értékelés elsé lépése: legelénydsebb és leqoazdasagosabb hasznélat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgdlat soran elemezni kell a fizikai megvalésithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszerliséget és a profit-termel6képesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton beliil
melyik hasznalat biztositia a foldteriilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megterlilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) haszndlat kildnbbzik attol a
hasznélattol, amely a foldteriilet legelénydsebb haszndlatéat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett alina
elé.

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

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ feljitasok utan biztositjdk-e a magasabb érteken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermelé képesség mértéke.

Az ériékbecslének fel kell allitania sajat végsS kivetkeztetését a legeldnybsebb és
leggazdaségosabb hasznalatra vonatkozban. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
érickbecslési analizis soran megfelels szelektald szerepet is kap a figyelembe vett
tsszehasonlitd piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellozésének. A placi
dsszehasonlitd modszer alkaimazasa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemz6 munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killondsen kevés tranzakcioval rendelkez6 ingatianpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeloképességre tervezett ingatiant kell értekelni, akkor a jovedelem alapi megkozelitést
is kotelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épilletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kSz&tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzéaférhetbk - lehet a
kéltségmédszert, mint mértékado eljardst alkalmazni.

1. Kol Modszer

Ennél a médszemé! a becsiilt érték a foldteriilet (piac) értékének és a meglévod
fejlesztések tjraépitéséneks helyettesitesi kiliségenek az bsszege, amelybdl el6zdleg
levonasra kerilit a megfeleld amortizacios foknak megfelelé értékcsokkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozd értékmérd megkozelités csak azokndl az
ingatlanoknal alkalmazhat6 kizérolagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszer(sithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos modszer atkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba utkdzik.

A telkek eladasara vonatkozé osszehasonlitd adatokat a kovetkezékép kell
dokumentalni:
« Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajaniott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezett utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legeldnyBsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar,
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati &r.

® & ® & & & 5 2 » &

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecsld alkalmazott a piaci dsszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy Ssszehasonlitasi alap és
ériékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlo ingatlanok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfelels szakmai forumokon publiikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
&rtékbs! természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartési és kisebb
kijavitasi kéltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesité Gj koitségbél ez eldbb
emlitett 6sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valészinlisitheté és alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthaték:

« fizikai;

« funkcionalis;

s és gazdasagi
ériékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsag az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipust ingatlanra
jellemz3 gazdasagos élettartamanak az aranyéval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbé! (vagy az Gjra-elGallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felujibtasi koltségeket és a fizikai elhasznaldédas kSltségeit. A levonas az
jraeldallitasielyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatdrozasa utan
torténik.

A funkcionélis avultsdg pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épillet sajatos jellegébsl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt béreti dij, amelyet a piaci szereplSk a kis méretl helyiségek,
a felvonok hidnya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszerisités utan egy alkalmas tGkésitési rataval (negativ) értékke
szamithato at. Ez az érek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értékekent
foghat6 fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasagi avultsdg két 6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbol eredhet. Ezeknek a
véaltozasoknak az oka sokszor abbol adédik, hogy a piaci elvarasok Iényegesen
megvaltoztak az épillet létrehozasanak iddpontja ota. Meg kell becsiiini azt a bérleti
dijpan bekovetkezé veszteséget, amely a gazdasagi avuitsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszerisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-mbdszerrel becsiilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta lévd
épitmények és épliletek Osszesitett értékvesztéssel/lamortizacidjaval csdkkenteit
értékének az 6sszege. Az értékmadosit6 tényezok tehat a kbvetkezok:

s fizikai- részben javithaté- negativ értek;

o funkciondlis ~részben javithato- negativ érték;

o gazdaségi—ingatlanon kivilli hatas, nem javithaté — ériékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehef)
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2. Piaci sszehasonlité moédszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlo
Gsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A mddszer alkaimazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrdl mellékelni kell a kdvetkeziket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
¢ ingatlan tipusa,
e cime,
« telek nagysaga;
e  bruttd és netté szintterliiet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
o fizikai allapot;
e vizsgalt ingatianhoz valb kbzelség,
o eladas idépontja;
e vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
o teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre al);
e valamint megfeleld Osszehasonlité mértékegység alapjan feldllitott
fajlagos &sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a berleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilféldi valuta, legidbbszor az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idpontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakecié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemz kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacic nem hozzaférhets,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig mellékelni kell egy megfeleld méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az dsszehasonlitisba bevont ingatianokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

s helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
dvezeti besorolas;
szomszédos épiiletek;
kdzelben 1évé jelenlegi fejlesztések, sth.

Ezekkel 2 modosité tényezokkel mint 8sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgélni. Az egyes tényezonkeénti vizsgélat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az osszehasonlitd ingatian eldnybsebb vagy kedvezotienebb az
adott  (tételenkénti”) dsszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kilén-kilén meg kell hatarozni azokat a modositd
értékeket, amelyek az dsszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatlan kozoit fennali,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodositd dsszegeket kell

figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld &sszehasoniito tablazatos formaban kell
bemutatni és kozéini. Véglil meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatianok adatai alapjan.
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3. Jévedelem alapi megkozelités

Ennél a becslési médszemél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzdé (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkcigjabdl adddoan
eleve ,jévedelem-termels” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a mdédszemek
alkalmazasa kételezd.

A vizsgalat soran meliékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett 6sszehasonlité
adatokat, mégpedig a kdvetkez6 részletezettséggel:
s fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutté alapteriilet,
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
bérib;
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
osszehasonlité &s fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben €s vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/hé, EUROQ/szoba-nap; EURO/gépkocsifdra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/honap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetend6 koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terliletek karbantaridsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatdsa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni 2 megfelelé térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termeldképesség miatt - az fsszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld dsszehasonlitasok utan meg kell dllapitani a
jellemzd és alkaimazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsiiltymegallapitott béreti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteseg megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Bsszes veszteséget:

bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozés iddszaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan teriiletek miatti veszteség;
feltjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezdket - mint bérleti dsszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbd! és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.

MAISZ Szakmai Bz‘zozgdg Budap;s‘zzT)();jjnu;r ho






5 ok e\ Aot
ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

BECSLES®OM

A 8175 Balatonf(izf6, Belterlilet, Gyari utca 22. szam alatti, 805/31 HRSZ-i ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szanté A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

+3670/361-3330
info@becsles.com

www.becsles.com

Engedély szdm: Veszprém 1/328,
Villalkozis értékelSi reg. szama: Székesfehérvér, 1276.
Az értékelés kelte: 2025, Sprilis 25.

Készilt 1 példanyban, magyar nyelven.

TRAGCV PP
TEGVA ¢ BOSCH



e




Tartalomjegyzék

ErtEKelESi DIZONYIEVEMY ouve. o eeeceesevesnses s cesesesssssssossssanssmssnsssssansss sas s s sesess 1.oldal

HElYSZING SZRIMI....uu e e escsrsnssnr s sonsas s sessansarsaserssis s ot ons sessaseseses et sansra senemasrssns s 2.oldal

1, Azonositd lap ingatian értékeléséher...........oreveveimecccnnmieiiiciieinnes 3.oldal

2, Atelek adatai....ccccommemmrmerirsresecsrnsessern st st e s e s e s 4.0ldal

3, A felépitmény helyiségleltara......oueceemsamssoneresissnssmsaeroeas s anssarsees 5.oldal

4, FelepItMENY SZEFKEZELEI.......ceitererrsrresssssseins et srssssass b sers s ssssrsssss s ons 6.oldal

5, Kdzm(ivek, egyéb informaciok. ... iecrmsssns s ceneisscns s snanes 7.-9.olda!
6, Az ingatlan rovid, sz6veges iISMertetése.. ... mmimrsssasssrssessssennnns 10.oldal

7, Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés... . . mnivicsnseennncs 11.-12.0ldal
8, ErteKelBi NYIATKOZAL ... covvvserearseserearesrevessas esssessssssssssssssssessssesensesescasssssssesans 13.-14.oldal
Meltékletek:

1. szamu melléklet: Fényképek a telekrdl

2. szamu melléklet: Az ingatlan tulajdoni lapja
3. szamu melléklet: Az ingatlan térkép kivagata
4. szamd melléklet: Becsl8i igazolds

5. szamu melléklet: MAISZ ajdnlas






BECSLES®OM

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai:
Név: Balatonf(izfé Varos Onkorményzata (8184 Balatonfiizfé, Nike kérat 1.)

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

Engedély szédma: Veszprém 1/328. ]

Ertékels cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki KFt.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. K6zponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Gt 113.- Vallalkozdi K6zpont)

Ertékels cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szdma: Székesfehérvér, 1276.

A megbizas targya:

ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizfo, Gyari utca 22.
szam alatti, 805/31 HRSZ-1 ingatlanrol.

Az értékelés célja:

Ingatlan forgalmi értékbecslés az ingatlan értékenek megallapitasahoz.

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasénal a piaci &sszehasonlité adatokon

alapul6 alapu értékelési modszert alkalmaztam.

Meagbizasi hivatkozasi szam:
2025/04/051.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Gyari utca 22. szam alatti, 805/31
HRSZ-i ingatlan forgalmi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettémilli6 kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
104.754.- EUR*

*= 1 EUR =410 Ft

A helyszini szemle i ntia. és eavben az értékelés fordulénapja:
2025. aprilis 25.
Az értékbecslés érvényessége:

Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napb
meg.
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Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.04.25.-én kerllt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerilt sor épiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem észlethetd értékbefolyésold
tényezokre, mint példaut: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gylijtétt informéacidkat feldolgoztam, helyességiket nem kérdgjeleztem meg. Az olyan
jellegi jogkdvetkezményekért nem vallalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokdban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajét forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges édrat a tényleges adasvétel

fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévék:

Név Titulus

1. Szanté A. Gabor Ertékbecsld

Ertékelési forma:

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi dgyletek arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazésahoz tsszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezbket szamitasba véve, az
alaparb6l meghatérozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékét.

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

Recslés.com Vagyonertekelo es Epiletdiagnosztikai Mernoki Kft. Oldal: 2




L4
i
L

i b w!

“it\if.. "




BECSLES®OM

AZONOSITO LAP

(ingatian értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontia: 2025, 4prilis 25.

Az ingatlan 3ltaldnos alapadatai és adottségal:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfdzf8, Belteriilet, Gyéri utca 22. HRSZ:805/31

Ertékelt vagyonértékd jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos{ok} neve: Tulajdoni hdnyad Jogéllds Megjegyzések

Balatonfiizf6 Viros Onkorméanyzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezd:

nincs

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznosités jelenlegi formdja: beépitetien teriilet
Az ingatlan fekvése: Belterlilet
Egyéb: a tulajdoni laprél egyértelm@en beazonosithaté

Becslés.com Vagyonértekelo ¢s Epuletdiagnosziikai Mernoki Kft. | Oldal: 3
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A telek adatai:

| Telek teriilete 1080 m2

{ivezeti besorolasa belteriilat kilteriilet zértkert

Formaéja: téglalap alakii

Beépitettsége: ikerhdz onéliéan élid Sorhdz jelleg tarsashézi

Telepiilésen beldli kdzponti kézponthoz kdzeli kozponttdl tavol telepilésszéli
elhelyezkedése fekvd

Megkézelithet8sége, vas(t autébusszal személygépkocsival
tdmegkézlekedési
elérhet8sége

Hatarolé utca(k) foldes | sz0rt hengerelt kavics makadém aszattozott
burkolata kavics

Kérnyez§ ingatlanok Lakdingatlanok/ kertvarosi lakdkdrnyezet
jellege

Telek tajolédsa, lejtés Enyhén leejtds domborzat

viszonya

sovény | betonalapi, | léc fa betételemes dréthétd
fa kitdltésd

<
5
a

Ketités anyaga:

Atelken taldlhaté .
nagy értékd
ndvényzet:

A telken taldthato tarolé | témfal uszémedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéb épitmények:

Szemétgy(Gjtés médja, szeméttarold konténer nincs
gyakoriséga

A telek dltaldnos Atlagos nagysagy, enyhén leejtSs domborzatd, cserjeszinten elburjdnzott
megitélése beépitetien fejlesztési teriilet

K&rnyezeti artalom, -
szennyezettség

Egyéb felszerelés Asott kat Fart kat Automata Kerti diszvilagitds
éntéz8rendszer

Panorama Nem Részhen {gen

R —— e

Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltarja

Az éplilet jellege: Nincsen épitmény
Helyiség alapterGlet | Redukélt Burkolatok
{m2) hasanos laké
teriilet
Padlézat falazatok

= =
Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2

Becsivs . tom Vagyonsértekelo es [piuletdiagnosztikai Mérndki Kft
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa M(iszaki dllapot % | Kdarosodasra utalé
jel
Alapozés i i .
Falazatok - - B
Fédémek - . ;

Egyéb szerk. (Jépcsé, = =
erkély)

Tetd formaja, szerkezete, - - -
fedése

Talajnedvesség elleni - -
védelem

Homlokzat vakolata, - - -
burkolata

Nyilaszardk és - - -
iivegezésik

HGszigetelds jellege - -

Akusztikai szigetelés - -
jellege

Egyéb szakipari szerk. - - -
lefrdsa

Eplilet becsiit &pftési - Legutolsé felajitds éve: -
éve:

Altalinos allapot: nincsen sem al4- sem felépftmény az értékelt ingatianon

SE———
Becslés . com Vagyoenertekeleo €5 Lpu diagnoszttkar Merndki Kft.
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Kézmiivek
Elektromos elldtds 380V 230 V- utcafronton elérhetd
Vizellstas Fart katbé! hézi Kézm{vezeték cafront kerti csap nincs
vizellatd elérhet8
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi t4v melegviz nincs
Fiités Kézponti Egyedi: Egyedi - Nincs
Szennyvizelvetés oma- sajt gyGitében- zért sajat emészté mnincs
utcafronton szennyviztarold
elérhet
Gézellatas Halbzatrél Nincs
Egyéb elldtottsdg telefon, kdbel egyéb |.: egyéb H.: kiima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Epiilet kdrili -
vizelvezetés

Cocsies.com VYagyonertokelo €5

tpuletdragneosztikar Méernckr Kty G L
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Az ingatlanra vonatkozd egyéb informaciok
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BECSLES®0OM

Telepiilésen
beltilt
elhelyezkedé
s

Miholdkép
az ingatlanrél

Becslés . com VYagyoncrtekelo o3 tpuletdiagnosztikai Merncki Kft.
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Révid, széveges bsszefoglalas

Telek: Az ingatlan Balatonf(izf6n, a telepiilésszéléhez kdzel helyezkedik el. A telek téglalap
alakzat(, enyhén leejtsen domborzat(, a 1080 m2-es. Megkozelithetd rossz dllapota
makadémozott/betonozott dtburkolaton keresztiil,elsGdlegesen a Hegyalja Gt felSl. A
telek z6ldteriiletei cserjeszinten elburjanzottak. A telek nem megoszthaté, utcafont
feldl ledgaztathatd kdzmdvek: villany, vezetékes ivéviz, kdzponti szennyviz-elvezetés

Epltéstigyi besorolésa: Lke-6.

Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen ald- és felépitmény nincsen.

Osszegzés: Az ingatlan 4tlagos llapoty, cserjeszinten elburjanzott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beliil stlagos, kézepesen megkézelithets, &rtékesithetSsége jb. Jelentds kéresemény
nem tértént.

Az ingatlan a tulajdoni lapré! egyértelm(en beazonosithat6. Az ingatlan
idegenforgaimi szempontbél semleges terlileten helyezkedik el.

A féldszinti tér dtlagos belmagasséga - m.

A 16/20186. (1. 10.), valamint a 17/20186. (II. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatésra alkalmatian.

A 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm, rendelet alapjén, lakés fogalmdnak -,
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az (j lakas fogalmanak -.

A 253/1997. {XIi. 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlanok dsszesftett
hasznos nettd redukilt teriilete -m2.

Az 1993, évi LXXVIII. térvény alapjan az ingatlan komfortfokozata: -

fecsleés.com Vagyoencerteketlo €5 fpuletdiagnosztikal Merncki Kfr.
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Foragalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hosszatavon inflacidval megegyezd mértéki értékndvekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megéllapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockdzata: 10% - atiagos

Osszehasonlité halmaz
iti
Megnevezés 1 ik T 3. ines Vizsgélt ingatlan
Ingatlan cime BalatonfUzfd, Balatonflizfd, Balatonkenese, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Telek alapteriilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1080 m2
Telek besorolasa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtds stk Enyhén leejtds Enyhén leejtds
Utcafront fel6l | Utcafront felél | Utcaftont feldl
Kozmiivesitettsége vizvillangs piz-yillany- viz-villeny: -
szennyviz szennyviz szennyviz
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladssi &r (Ft) 40.900.000.- 43.900.000.- 34.100.000.- -
Eladasi éve 2024. Q4 2024, Q4 2024. Q3 -
Fajlagos eladasi ar (Ft/m2) 41.271.- 42212.- 37.931.- e
Korrekcios tényez6k a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Kozmi 0% 0% 0% -
Domborzat 0% k] 0% -
{jobb)
Megkdzelithetoség . . o
tomegkozlekedéssel ohs i v )
Beépithetoség 0% 0% 0% -
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett komekeids =
tényezd (%) 0% -5 % 0% -
Mobdositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladési - .
ar x Bsszeazett korrekcios 41.271, 40.101.- 37.931.-
. tényezs)
Attagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgélt ingatlan fajla- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768.-
gos éra)

Adasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4., sajit adatbdzis+ forras: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 39.768.- Ft/m2

42.949.440.- Ft_- kerekitve 42.949.000.- Ft

VM= 1080 m2 x 39.768.- Ft =

Mernckt Kft.

Lpuletdiagnosztikas
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes erfs
forgalma tapasztalhatd
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes er8s
kereslete tapasztalhaté
az ingatlan értékaliésaga csokken stagnal né
hosszatavon
az ingatlan kérnyezete szIomosodik stagnal fejlodik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
éllapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 42.949.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értiékesitése
forgalmi
értéken
Altalanos Forgaimi Erték: 42.949.000.-
Ft

Becsles.com Vagyonertekele €5 Lpultetdiagnosztikatl Mérndkr Kfit.
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ERTEKELO! 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 tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkévetkezményért nem véllalok
felelésséget, amelyrél az informaciokat ad6 tudott, de az adatszolgaitatast nem
teliesitette. Az informécitkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekért a megbizo
felel6s.

Az értékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy az ingatian értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjén becsléssel készllt. Az értékelés soran az
6vatosség elvét kivettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is
csak kozelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel régzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepié adatok, megéllapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valdsagos allapotokat tukrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatianpiacon az
adott ingatian tulajdonjogdért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték a val6s vevo es elado kozotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomésul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatérozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkozd jogszabélyok esetleges
véltozasa miatt.

A vonatkoz6 okmanyok és piaci viszonyok tanulményozasa utén, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitom, hogy

A 8175 Balatonfiizfé, Belteriilet, Gyari utca 22. szam alatti, 805/31
HRSZ-u ingatlan forgalmi értéke:

42.949.000.- Ft, azaz
negyvenkettémilli6 kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
104.754.- EUR*

*= 1 EUR =410 Ft

Gidai: i3

Becsles.com Yagyonerteketo s fpuletdiagnesztikat Merndk: N
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Az értékelés fordulonapja, egyuttal a helyszini szemle idSpontja:
2025. aprilis 25.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetbleg
semmilyen olyan kériimény nem &ll fenn, mely az értékbecsié fuggetienségét

korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhet, abbdl egyes
megéllapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem

szabad.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacios
énrendelkezési jogrol és az informécidszabadséagrdl, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramiasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szol6 jogszabélyoknak
megfelel® médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. aprilis 25.

Becstes.com Vagyonértekelo e5 Epuletdiagnoesztikar Mernoki ad] il







I. szam( melléklet: Képek az ingatlanrol

Késziilt: 2025. aprilis 25.
Utcakép:
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HRSZ IJEL  Miiv.&g Min.oszt. Terilet(ha.m2) Kat.jov.

805/31
kivett ©.1680 0.00

beépitetlen teriilet

SSZESEN: p.1080 6.00

Cim: 8175 BALATONFUZFO, Gydri utca 22.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegyz$ hatdrozat: 39658/2007.07.20
Tul.hanyad: 1/1
szerz.jogcim: tulajdonba adas
199@, évi LXV. tv. 107. par. /2/
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZF(, Nike korut 1

Jogok-tények jogosultjai
sorszam: 1 Bejegyzd hatérozat: 39658/2007,07.20
Jog-tény neve: Onadllé szdveges bejegyzés
Széveg: A 885/31 hrsz a 805/4 és 865/5 hrsz-ok dsszevondsa majd
megosztdsa sordn
alakult ki.

Sorszéam: 2 Bejegyzd hatdrozat: 34094/2012.03.26

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKGDO
RESZVENYTARSASAG

Cim: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Széveg: 20 kv-os vezeték biztonsigi Ovezete &ltal érintett 136 m2

teriiletre az
iigyiratban 1évd valtozédsi vdzrajz és teriletkimutatés szerint,

Sorszam: 3 Bejegyzd hatdrozat: 37715/2013.05.38

Jog-tény neve: Ondllé sziveges bejegyzes

Széveg: A jaraési foldhivatalok illetékességi teriileteinek
kijeldlésérdl szdlé

149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan &tcsatolva a

Balatonfiredi
Jardsi Foldhivataltél a(z) Veszprémi lardsi Fdldhivatalhoz.






805/36

1:1000

v\nan S
o I Ng

TN
805/20
i
|
3

S
1
|
|
1,
l
|
805/19

E gas/30 \

HG‘\& 805/25
T;! e —






—
5%,
R

o
A DOXUMENTUMOT DIGITALS
ALAIRASSAL LATTAEL

ASP20_PROUD_IRAT_MEB ey~

‘*;-Li-;f?i =, Székesfehérvir Megyei Jogii Viros
== : s bilbid. s Cimzetes Féjegyzije
7 8000 Székesfehérvéar Varoshdz tér 1.
¥z -

W

Ogyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintéz6: Burjén Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankdzvetitéi,

MEGYEI JOGG VAROS
POLGARMESTER! HISATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitéi szolgiltatis bejelentésérol

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogti Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzdje, mint ingatlanvallalkozds-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékels Korldtolt Feleldsségii Tarsasig (székhelye:
8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvintartisi szimon a jegyz6 altal, az tizletszerli ingatlankozvetitdi,
illetdleg az itzletszerd ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsara jogosult
gazdalkodé szervezetekrél vezetett nyilvéntartasaba bejegyezte.

A bejelentds hatarozatlan idore sz6l.

A bejelentés elBterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgéltatési tevékenység megkezdésénck és folytatasanak 4ltaldnos szabalyairol
sz616 2009. évi LXXVL t6rvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zdradékolt masolata.

Székesfehérvar, 2020. angusztus 285,
Dr. Béka Viktor

cimzetes fSjegyzd kiadmanyozasi
jogkorében eljarva

Viago Arpad
irodavezetd






VESZPREM MEGYEIJOGU VAROS
POLGARMESTERI HIVATAL

JEGYZOIE
8200 Veszprém, Ovaros tér 9. .
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 R

Ugyiratszém: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szénté Gébor lizletszer{i ingatlanvagyon-
Ugyintéz6: Weingartner ldszl6 ériékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szdnté Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, iizletszeril
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitbi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlank@zvetitéi, ingatlanvagyon-értékels &s kozvetitdi nyilvantartisiba -az aldbbi

adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvantartdsi szima: 1/328.

A szolgaltaté neve: Szant6 Gébor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anvia leanykori sziiletési neve: Englert Méarta Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvir, Kigy6 u. 11.

A szolgéltatisi tevékenység megieltlése: iizletszeri ingatlanvagyon-értékels és kozvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nviijtdsa sordn haszpalni kivdnt nvelv: magyar
A szakképzettséoet tanusité bizonyitviny (oklevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanisité bizonyitviny (oklevél)
szdmdnak megviltozdsirél az eljaré hatésigot a viltozastél szamitott nyole
munkanapon belill tajékoztatni.

Az engedély kiadésa irdnti keérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmezt
terheli. Ugyfél az eljarési illetéket hidnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatdrozat kozlésétsl szémitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benyiijthaté, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet éini. A fellebbezés elektronikus titon nem nyujthaté be.

A masodfokn dontést hozé hatésdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z8 eljarast
megvizsgalja, ennek soran nincs k&tve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus Gton nem nyijthaté be.

INDOKOLAS

A rendelkez$ részben megnevezett iigyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitéstikre vonatkozé egyes szabalyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL. tbrvény ( a
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tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-dban szabélyozott tizletszeri ingatlankdzvetitdi tevékenység
folytatdsanak engedélyezésére iranyuld kérelmet nydjtott be hatésdgomhoz.

Az igyfél kérelmében hisnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
iizletszeriien végzett ingatlankozvetitéi, az iizletszerd ingatlanvagyon-értékels és kozvetitdi
tevékenység folytatdsinak feltételeir8l, 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 eldéletét igazolé hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizaro
foglalkozastd] eltiltas hatdlya alatt. Az tigyfél csatolta a 30 napndl nem régebben kidllitott
kozokiratokat, amelyek szerint kdztartozdsmentes ad6z6. Az ligyfél a rendelkezl részben
1ogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles mdsolataval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatérozott szakmai képesitési

kivetelményeknek.

Az eljards sordn megéllapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatarozoftt
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadésaval egyidejiileg a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak
gltaldnos szabélyairdl 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 eljaras sordn a rendelkezd részben felsorolt eljérési illetéken feliil més eljarési koliség nem

keletkezett.

Hataskéromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feltigyeleti hatosagok kijel6lésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-dn alapul.

A hatdrozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatosagi eljards és szolgéltatas
4ltalanos szabalyairdl sz6lé6 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjdk. Az eljarasi illeték mértékeét az illetékekrsl 52616 1990. XCIIL tv. ( a tovabbiakban:
Ttv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatdrozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17. r—
dr. Mohos Gabor jeg}!ﬁéﬁ‘sv s, &,
megbizdsabol: . - 4:;,:‘7
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajénldsnak — mint k6vetendd szakmai kdvetelmény-rendszemek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segftse a hazai érfékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelésél,
egységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal eléréseét.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
—  25/1997(VIil.1)PM,32/2000.(V1i1.29) PM és a 54/1397(VIll.1)FM -

alapvetden a jelzalog tipust ériékbecsiési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszagon SOKszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaibdi adédoan gyakran nem teljesithetd az efébb
felsorolt rendeletek 6sszes kévetelménye.

A nem jeizdlog tipust értékbecsiésekre vonatkoze &tfogé magyarorszagi szabalyozas meg nem
sziletet! meg. Ennek hidnydban és az EU fagség felé kbzeledve célszerll lesz é&tvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex ériékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabdlyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Réviditett neve EVS-2000; Eurdpai Entékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as (j és részben &tdolgozésra kerild kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
feriileten elére kell {épnie a szakma egészének.

Az az ériékbecsi6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajanidsok és dokumentumok
felhasznéléséval — ha az adott piaci szegmens ermre lehetdséget ad - tovabhi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvdrhaté gondossdg eivének megfelefden, a feladat
professziondlisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkévetelmények
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 kdvetkezd adatokkal egy(tt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges altemnativ hasznélatanak moédjat;
az ingatlanra vonatkozd tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozo iddleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmeértékét),
beépitett osszes szintteriletet;
ha lehetséges és alkalmazhato a nettd (hasznos) alapteriilet nagysagat;
Ovezeti besorolasat,
legelbnydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre t6r6 jellemzését;
értékelt értéket forintban &s kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
e az ériékelés datumat;
« valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrél legalabb 3-4 jo mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
meliékelni:

s fotd szembé! — f6 homiokzat;
fotd hatsé frontrol- hatsé homlokzat ;
utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyeb fejlesztések;
jellemzé belsé részlet — alkalmazott legfontosabb épilletszerkezeti megoldésok
bemutatasa.

2.2, Az értékbecslés szakmai alapkdveteiménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghataroznia a telek és a telken lévd fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informéacidkon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyérteimilen tartalmaznia
kell a foldteriilet hatarait.

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

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

3. Az értékelési folvamat soréan figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetéset
&s a foldterileten lévé dsszes fejlesztést be kell mutatni, épiiletet és épitmény felosztasban.
Kiilon kell ismertetni az ingatian fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkoz6 legfontosabb
adatokat és kapcsolodé informéciot is fel kell sorolni:

« felljitas idépontja €s mdszaki tartalma;

o karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcio iddpontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé 6vezeti besorolast, az tvezeti besorolas aital megengedett
hasznélati modokat, funkci6kat és minden vonatkozé épitési koriatozast. Ezeknek az
épitésjogi eldirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és adé jellegli fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kilon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutté- és nettd
konyvérték) van megallapitva és ez a konyvertek milyen Osszefliggésben van a piaci
(forgalmi) ertékkel.

Targyalni kell az ingatianra vonatkozé jelenlegi ingatfanaddkat vagy adé jellegii
(dnkormanyzati és hatosagi) kbveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon héattér-informéacikat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kdmyezetére (régio, megye, telepiles, telepiilésen belili fekvés)
vonatkoznak:
o amegye sajatossagaira (orszagon belili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;
&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatéast gyakorolnak.

e« o 8 0 »

F6 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kdzigazgatasi tertiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott terlilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kozvetien kémyezetében megvalosulo
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési utvonalakat.

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

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznélatlansag mértékét;

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

4. Az értékelés elsé &pése: legelénydsebb és legaazdasdgosabb hasznalat
A. Beépitetlen foidterillet esetén

A vizsgdlat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitésjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeldképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az &sszes mértékado/ lehetséges hasznalaton beliil
melyik hasznalat biztositia a foldterilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ald is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jeleniegi (vagy tervezett elméleti) hasznélat kiilonbozik attél a
hasznalattol, amely a foldterilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett alina

elo.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglevé fejlesztések megfelelé poticlagos
beruh&zasok/ felljitdsok utan biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és Uj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen féldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvalésithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermeld képesség mériéke.

Az értékbecsionek fel kell llitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozéan. Ez a kbvetkezietés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelelé szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eliaras mell6zésének. A piaci
Ssszehasonlité modszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokatitranzakciokat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killéndsen kevés tranzakcibval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termel6képességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkizelitést

is kdtelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k&z6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzéférhetbék - lehet a

kiitségmodszert, mint mértékado elfdrast alkalmazni.

1. Kbitséag Médszer

Ennél a modszernél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések Ujraépitésének/ helyettesitési kbliségenek az dsszege, amelybdl elézileg
levonasra kerilt a megfelelé amortizacids foknak megfeleld értékcstkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkozelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhaté kizarélagosan, ha a vagyontéargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztds mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciék hianyaban megbizhaté piaci dsszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba titkozik.

A telkek eladasara vonatkozé Osszehasonlitd adatokat a kdvetkezdkép kell
dokumentaini:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (gjanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott),
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar,
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladsi vagy kindlati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az osszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a
megéllapitott telekértéket. A helyettesitési ériék mindig egy osszehasonlitasi alap és
értékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok éltal, hasonlé ingatlanok épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfeleld szakmai férumokon publikalt adatokon
alapu! vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi bazis
értékbsl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi kdltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd Gj kdltségbdl ez eldbb
emlitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezdé lépesek soran a mérhetd, valésziniisithetd és atkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom fé csoportba oszthatok:

o fizikai;

» funkcionalis;

¢ 8s gazdasagi
ériékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értéknévekedéesek.

A fizikai avultsag az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaménak az aranyaval (hanyadoséaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Gjra-elGallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felGjibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
GjraelGallitasihelyettesitési kdltségbdl egy széazalékos ardny meghatérozésa utan
térténik.

A funkcionélis avultsag pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozoft, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepidk a kis méretii helyiségek,
a felvonok hidnya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfelelé szamszeriisités utan egy alkalmas tékésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibak ereddjének az értekekeént
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasagi avultsdg két f6 okbol szammazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbél adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet Iétrehozasénak iddpontja ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekdvetkezé veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfeleléen megvélasztott tokesitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszertisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koliség-mbédszerrel becsillt érték tehat a foldtertilet (piaci) értékének és a rajta 1évo
épitmények és épiiletek Osszesitett értékvesziéssel/amortizacidjaval csokkentett
értékének az Osszege. Az értékmaodositd tényezok tehat a kovetkezok:

e fizikai- részben javithat6- negativ ériek;

o funkcionélis —részben javithaté- negativ érték;

e gazdasdgi —ingatianon kiviili hatds, nem javithaté — érntékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehel)
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2. Piaci 8sszehasonlité médszer

Ennél a moédszemél az ériék azon alapul, hogy hasonlé ingatianokért hasonlo
dsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitdsba bevont ingatlanrl meliékelni kell a kdvetkeziket:
fénykép-(ha rendelkezésre all);
e ingatlan tipusa;
s cime;
« telek nagysaga;
e  bruttod és netté szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
o fizikai allapot;
s vizsgalt ingatlanhoz valé kozelség,
+ eladas idépontja;
s vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
» teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre atl);
e valamint megfeleld oOsszehasonlitdé mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilfoidi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékeles idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaérfolyamokat is fel kell tiintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig meliékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciéra jellemzo kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfelelé méretaranya térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és médosit6 tényezdket, amely az ingatianok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

s helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Gvezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kézelben lévd jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosité tényezdkkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdnkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az dsszehasonlité ingatlan eldnydsebb vagy kedvezétlenebb az
adott  (tételenkénti”) 8sszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kiilbn-kiilon meg kell hatérozni azokat a madositd
értékeket, amelyek az dsszehasonlité ingatlant és a vizsgalt ingatlan kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmédosité osszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozélni. Végil meg kell hatdrozni az ingatlan értékét az
$sszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.

MAISZ Szakmnai Bizottsag " Budapest, 2003 janudr ho






3. Jovedelem alapa megkozelités

Ennél a becsiési modszemnél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevekenykedd jellemzé (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabol adédéan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszemek
alkalmazasa kotelezd.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbol figyelembe vett 6sszehasonlito
adatokat, mégpedig a kovetkezd részletezeitséggel:
° fénykep;
ingatlan tipusa,
cim;
teljes brutté alapterilet;
bérbe adott terlilet;
tulajdonos;
bénd;
bérlet kezdete;
bérleti id6szak;
dsszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatiantipusra
jellemezd) mérntékegységben kifejezve.

A magyarorszagi béreti konstrukciék miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/hé,USDfingatlan/ho, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsifora,
EURO/gk/nap; EURO/gk/honap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos é&ltal fizetendé koltségek és dijak, biztosités,
szemétszallitas, kozos teriletek karbantartasa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is celszerl
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatiant és bérleti szempontb6l -
azaz a jovedelem-termeléképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanckat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé 6sszehasonlitisok utdn meg kell allapitani a
jellemzd és alkalmazhatd piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozdan.
Ennek a becsiilt/megéllapitott bédeti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencidlis (idedlis s maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatiansagi veszteség megfeleléen
mérhetd, akkor meg kell becstilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni

az dsszes veszteséget:
» bérlsi fizetések esetleges elmaradasa;
o kiktitozés idészaka alatti bevételkiesés;
e kiadatlan teriletek miatti veszteség;
o felljitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezbket - mint bérleti tsszeg elmaradaséat - le kell vonni a potencialis
bevételbsl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.

Budapest, 2003 janudr ho

MAISZ Szakmai Bizotisdg
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkorméanyzata (8184 Balatonflizf8, Nike kordt 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328.
Ertékelé cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kit.

(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kozponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,

Seregélyesi it 113.- Vallalkozdi Kozpont)
Ertékel6 cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi szama: Székesfehérvar, 1276.

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Gyari utca 24.

szam alatti, 805/32 HRSZ-1 ingattanrdl.

Az értékelés célia:
Ingatlan forgalmi értékbecslés az ingatlan értékenek megallapitasahoz.

Az értékbecslés médszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci dsszehasonlité adatokon

alapulé alapu értékelési médszert alkalmaztam.

Megbizasi hivatkozasi szam:
2025/04/050.

" A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Gyari utca 24. szam alatti, 805/32
HRSZ-u ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz

negyvenegymilli6 kettészazharminckilencezer forint, ill. |
100.583.- EUR*

*=1 EUR = 410 Ft

A helyszini szemle idépontja. és egyben az értékelés fordulénapia:

2025. aprilis 25. /% Sz‘iﬂtd‘é
Az értékbecslés érvényessége: /5 g 08 70/ %, %O\
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napbaﬁnﬁg}ﬁ ec % -4\
meg. /C'Jv
ecsLES@BN, - l % f‘%'" 5|
16 € 8 \r
m Va gyerlEke £t _
_chs\gs Crc"oszuka\ Mernok\ KQA p C’/// ) 1,32% .;\b
Epuletd’lag1 herVAr, gzechenyt U 9% LALEHEL TR 30 é@e
8000 S;iz‘éesi:m: 50663377i23626453 a Léris
k. 16200247 Szant6 A. Gabor







BECSLES( = O

Helyszini szemile:

A helyszini szemiére 2025.04.25.-6n keriit sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfelelen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerllt sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezSkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
probléméakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gy(ijtott informaciokat feldolgoztam, helyességiket nem kérdgjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkovetkezményekért nem vallalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szorési minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelito értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jeleniévék:

T Nev | Titulus

1. | Szant6 A. Gabor Ertékbecs!d i

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeiés konkrét és ismert
adasvételi (Ugyletek arainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
ésszehasonlitasaval térténik. A mdodszer alkalmazéasahoz 6sszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphaimazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezoket szamitasba véve, az
alaparbdl meghatarozhatjuk az értékelendé ingatlan piaci forgalmi értékeét.

Az 6sszehasonlitds szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatian mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszini szemle idépontia: 2025. aprilis 25.

Az ingatlan 3ltatanos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cfme: 8175 Balatonfiizf§, Belterillet, Gyéri utca 24. HRSZ:805/32

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni hényad_ ‘ Jogélids | Megjegyzések

" Balatonf(izf8 V4ros Onkorményzata 1/1 ' tulajdonjog

Bejegyzett haszonélvezé:

nincs

Bejegyzett jogok:
Bejegyzett jogbk

'Tezefékjog_az_E-On Zrt. részére.

Hasznosit4s jelenlegi formdja: beépitetlen teriilet

Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Egyéb: a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithaté

fiagnoszuikai Mérnoki kft, | Oldal3
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A telek adatai:
Telek terllete | 1037 m2 o
" Bvezati besoroldsa belteriilet kiiteriilet o "~ zértkert ]
Forméja: téglatap alakit o
|
' Beépftettsége: ' ikerhaz dndltdan &l R Sorhdz jelleg térsashazi '
ﬂlepﬁlésen beliili kdzponti kdzponthoz k&zeli | kézponttsl tévol ; teleghlésszéli |
elhelyezkedése fekvb |
' Megkdzelithetésége, vasut R ~ autébusszal R személygépkocsival |
tomegkdzlekedési
elérhetdsége
| = :
| Matarols utca(k) foldes | szért hengerelt kavics | makad#m aszfaltozott
burkolata kavics |
_— E—— - - — e — I E— — — B
Kdrnyezd ingatlanok Lakéingatianok/ kertvdrosi lakékérnyezet
jellege
e — P —— — - S 4
Telek téjoldsa, lejtés Enyhén leejt8s domborzat
| viszonya
Kerftés anyaga: Nincs | sévény | beton alapt, l6c | fa betételemes dréthats
| fa kitoltésl ‘
- i | ) * -y
| A telken taldlhatd -
nagy érték(i
| névényzet:
|
" Atelken taldthaté | térols | témfal | aszomedence | Melléképi}let: | _gy_éb: -
| egyéb épitmények: |
. . | I
Szemétgyiijtés médjs, | szeméttérold ‘ konténer nincs
| gyakorisaga
A teléletalénés _| _Ktlégos nagysagu, ényhén Ieert_és dommrfeszinien elburjdnzott
megltélése brépitetien fejlesztési teriilet

Ko rnyezeti drtalom,
szennyezettség

Egyéb ?elszereiési

| Panorama

_

Automata [ Kerti diszviléghtds

ontdzérendszer

lgen

Asott kit :

Nem
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege: Nincsen épitmény
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos lakd
terlilet
Padldzat Falazatok
—_— ——————
Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2 I

Becslat.com Vagyonertekelo #5 Epiilptdiagnosztikai Mernoki Kfr. Qldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa ' Miszaki allapot % = Kérosoddasra utalé
jel
Alapozés - . ;
Falazatok - . ;
Fodémek - . ;

Egyéb szerk. (lépcsd,
erkély)

Tetd forméja, szerkezete,
fedése

' Talajnedvesség elleni

védeltem

Homlokzat vakolata,
burkolata

Nyilaszarok es

{ivegezésiik

Hszigetelés jellege

Akusztikai szigetelés
jellege

| Egyéb szakipari szerk.

lefrasa

Epllet becsult épitési
éve:

Legutolsd felGjftads éve:

Altalanos sllapot: nincsen sem ala- sem felépitmény az értékelt ingatlanon

Becsles.com Vagyonértekelo e

Epiiletdiagnosztikai Méruﬁhi-'xll.

[oee |
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Kézmiivek
| Elektromos ellstds 380V 230 V- utcafronton elérhetd
| Vizelldtas Fort kitbol hazi Kdzmiivezetékes- utcafront kerti csap pincs
' vizellatd elérhet8
berendezés
' Meleguiz ellétas egyedi- Egyedi: tév melegviz nincs
Fiités Koézponti Egyedi: Egyedi ~ Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna- sajét gy(jt6ben- zart sajit emésztd nincs
utcafronton szennyviztarold
glérhetf
Gézelldtas Halézatrol Nincs
Egyéb ellatottsag telefon, kbel egyéb |.: egyéb 1. klima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Epiilet koriili -
vizelvezetés

Becsles

Cam ﬁ.l-_gvpnni'tr‘ek-.n‘la és Ephiletdiagnosstikai Mernoki _K'.f't_.

oldal- 7
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Az ingatlanra vonatkoz6 egyéb informaciék

Szabdlyozési
tervrészlet
Helyi Epitési Lk ~ : —
ruve ke berpa Iapaapabd logagvobb leghakh winimalls
Szabélyzat midit beigihity F— Kiddckihad e 1t
[ ] nl wiwn
1 el 5 3 e R b
[T 53 = 3 1 %
3. s < T i s &
i 1 e sz * 3l . o
B, L ) x 5 sa &
T 5z 5 b st O
L n (F™TY Ty £ fr= e
I om = = 3 W 1 P
A el s - 4
Y L o = 55 x ]
e .
W U i 3 i3 3K =
TR < 1 : B &
¢ 3
E-kdzmil
térkép
| I | = .

Becsles.com Vagyonertekelo és Epuletdiagnosztikai Meéernokt Kht. aldal: 8







Telepiilésen
beliili
elhelyezkedé
5

Midholdkép
az Ingatlanrol

[

Becsles.com Vagyounertekeld es fpuletdiagnosztikai Mernoki Kft.
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Révid, sz6veges dsszefoglalds

Telek: o | Az ingaﬂan Bala_to;fafﬁn, a?e@lésszé@hez kozel helyezkediic el. Atelek téglalap
alakzatu, enyhén leejtésen domborzatd, @ 1037 m2-es. Megkozelithetsd rossz allapotu
makadémozott/betonozott Gtburkolaton keresztiil,elsédiegesen a Hegyalja at feldl. A
telek zdldterliletei cserjeszinten etburjanzottak. A telek nem megoszthatd, utcafont
felS| ledgaztathatd kdzmiivek: villany, vezetékes ivéviz, kdzponti sze nnyviz-elvezetés

Epitésligyi besorolésa: Lke-6.

Felépitmény: | Az ingatlanon semmilyen alé- és félépitmény nincsen.

ass_zegzés: | Az inga-tlan a’tlégos mﬂp-otﬂ, cserjeszir;fen elbu_rjgzo;t. Elhelyezkedés;_a_telepﬂIr-’_'_s_er_\ R
beliil 4tlagos, kdzepesen megkdzelithetd, értékesithetSsége J6. Jelentés kdresemény
nem tortént.

Az ingatlan a tulajdoni lapré] egyértelm{en beazonosithatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontb6l semleges terileten helyezkedik el.

A foldszinti tér atlagos belmagasséga - m.

A 16/20186. (1. 10.), valamint a 17/2016. (Il. 10.} Korm, rendeletek alapjdn, az
ingatlan lakhatdsra alkalmatian.

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alap|4n, az ingatlan -.

‘ Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjén, lakds fogalmdnak -.

Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az Uj la kas fogalménak -,

A 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjén {OTEK), az ingatlanok dsszesitett
hasznos nettd redukalt teriilete -m2.

Az 1993, évi LXXVIIL, térvény alapjén az ingatlan komforifokozata: -
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Foraalmi érték meghatarozésa

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hosszutévon inflacidval megegyez& mértéki értékndvekedést varunk el az ingatlanrol.
3, A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - tlagos

[ Osszehasonlité halmaz - .
ezés — . L}
| Megnev 1. ingatlan 2. ingatlan | 3. ingatlan Vizsgalt ineat an_ B
Ingatlan ¢cime Balatonfiizfo, Balatonfiizfo, | Balatonkenese, Balatonfiizfo,
I Beltertilet Belteriilet |  Belteriilet Belteriilet
| Telek alapteriilete (m2) 9Im2 1040m2 | 89mn2 | 1037m2
Telek besorolasa Lke-4 | Lke-6 |r Lke | Lke-6
Domborzati v1szonya Enyhénleejtés | sk Enyhén leejtds | Enyhén leejids !
Utcafront feldl | Utcafront fel8] =~ Utcafront feldl | i
| Kozmivesitettsége wz-vnllan’y- v1z-v111aqy- viz-vnllan'y- )
szehnyviz szennyviz szennyviz
[ I | elvezetés elvezetés | elvezetés L |
Eladasi ar (Ft) | 40.900.000.- | 43.900.000.- | 34.100.000.- -
| Eladisiéve | 2024.Q4 2024.Q4 | 204.Q3 - |
| Fajlagos eladési ar -(Ftm2) |  41.271.- 42212 37.931.- -
Korrekei6s tényezk a vizsgalt mgatlan ugyanazon mutatélhoz vnszonyntva (%)
Elhelyezkedés 0% | 0% 0% o -
Kozmfi 0% | 0% 0% i
— N - -5 % o - ]
. Domborzat 0% ' 0% -
| . lobb) . S
Megkozelithetbség o N o
 tomegkozlekedéssel 0% 0% N [ g% B
1 Beépithetdseg 0% 0% 0% | - _
| Kornyezeti szempontok 0% 0% 0% ' - ]
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Ossze;gz‘?tt Eozrekclés 0% 5% [ 0% ) |
tényez6 (%) B . | - |
Mbdositott fajlagos ar i ‘
(Ft/m2) (Fajlagos eladasi i i )
ar x sszegzett korrekcids —— A0°101.- 37331 -
] ténvezd) - |
Atlagos fajlagos ar (Ft/ni2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768 -
" gos 4ra) ]

Addsvételi arak 2024, Ql/QZ/Q3/Q4 sajat adatbdzis+ forras: DH, OC Blggeorge Holdmg

Vfajl: = 39.768.- Ft/m2

VM= 1037 m2 x 39.768.- Ft = 41.239.416.- Ft - kerekitve 41.239.000.- Ft
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‘ Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén bellil az

az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erés
forgaima tapasztalhaté
l_az értékelt ingatlan tipus _ nem gyenge | kézepes erés
| kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékalidsaga csokken | stagnal né
hosszutavon
az ingatian kérnyezete szlémosodik stagnal feilédik
A meghatérozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
' Forgalmi érték: 41.239.000.-
Ft
Az ingatian 0-180 nap
értékesitése _
forgalmi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 41.239.000.-
Ft

e —
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbél, és adatokbol eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vailalok
felelésséget, amelyrél az informéciékat ad6 tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informéaciokat a johiszemiség elve alapjan nem kérdbjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgéltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekert a megbizé

felelds.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
6vatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 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 ériékelési szakvéleményben szereplé adatok, megéliapitasok az
értékelés fordulénapjan az akkori valdsagos allapotokat tukrézik.

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

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a véltozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkoz6 jogszabdlyok 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, Gyari utca 24. szam alatti, 805/32
HRSZ-i ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz

negyvenegymillié kettészazharminckilencezer forint, ill.
100.583.- EUR*
*=1 EUR =410 Ft
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Az értékelés fordulonapja, egytittal a helyszini szemle idépontja:
2025. aprilis 25.

Nyilatkozom, hogy az ingatian értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan koérilmény nem all fenn, mely az értékbecsld fiiggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitadsokat, vagy részleteket kiragadni, és &nmagukban felhasznaini nem

szabad.

Az érdkelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvélemenyben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. t6rvény az informaciés
onrendelkezési jogrol és az informaciészabadséagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak
megfelelé médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. aprilis 25. /o5 06'7"/364;%
) 0
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i szamu melléklet: Képek az ingatlanrol

Késziilt: 2025. aprilis 25.
Utcakép:
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képek a telekrdl:







HRSZ JEL Miv.dg Min.oszt. Terlilet(ha.m2) Kat.jov.

805/32
kivett 0.10837 @.ee

bedpitetlen teriilet

OSSZESEN: ©.1837 .00

Cim: 8175 BALATONF(ZFO, Gyari utca 24.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.07,29
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: tulajdonba adds
1990. évi LXV. tv. 107, par. f2/
Név: BALATONFUZFG VAROS ONKORMANYZATA
Jogalléds: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZFG, Nike kérdt 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.97.20
Jog-tény neve: Ondllé szbveges bejegyzés
Szbveg: A 805/32 hrsz a 805/4 és 805/5 hrsz-ok Gsszevondsa majd
megosztdsa sordn
alakult ki.

Sorszam:; 2 Bejegyz8d hatdrozat: 34094/2012.3.26
Jog-tény neve: Vezetékjog
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOGRUEN MUKODO

RESZVENYTARSASAG
Cim: 9627 GYOR, Kand6é Kdlman utca 11-13.
Szbveg: 20 kv-os vezeték biztonsdgi Ovezete altal érintett 136 m2

teriiletre az
Ugyiratban 1év8 vdltozasi vazrajz és teriiletkimutatds szerint.

Sorszam: 3 Bejegyzd hatdrozat: 37715/2013.05.30

Jog-tény neve: Ondllé szdveges bejegyzés

Széveg: A jarasi foldhivatalok illetékességl terilleteinek
kijelélésérdl szoléd

149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjén az ingatlan dtcsatolva a

Balatonfilredi
Jarisi Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jaradsi Fdldhivatalhoz.
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Székesfehérvar Megyei Joga Varos
Cimzetes Féjegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshaz tér 1.

Ugyiratszdm: 03/4451-2/2020
Ugyintézd: Burjén Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankdzvetitdi,

MEGYE] JOGU vAROS
POLGARMESTERI HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetit6i szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolds

Székesfehérvar Megyei Jogd Varos Polgarmesteri Hivatala jegyz6je, mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag Becslés.com Vagyonértékeld Korlatolt Felel6sségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94, adoszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvintartdsi szdmon a jegyzo altal, az tizletszerii ingatlankdzvetitdi,
illetdleg az iizletszerti ingatlanvagyon-értékeld és kézvetitsi tevékenység folytatdsara jogosult
gazdilkodo szervezetekrdl vezetett nyilvéntartisiba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan idére szol.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének €s folytatasanak altalanos szabalyairol
7016 2009, évi LXXVI. térvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt masolata.

Székesfehérvir, 2020, augusztus 25.
Dr. Béka Viktor

cimzetes f8jegyz6 kiadményozési
jogkdrében eljérva

Vigd 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  Targy: Szanté Gébor iizletszeril ingatlanvagyon-

Ugyintéz6: Weingarmer 14sz16 ériékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irdnyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szanté Gsabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, iizletszerll
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsdra jogositdé engedélyt az engedéllyel rendelkezék Veszprém megyei
ingatlankszvetiti, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetiti nyilvantartasiba -az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvantartisi szama: 1/328.

A szolgdltat6 neve: Szénté Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési idépontia; 1986. augusztus 03.

anvia lednvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72,

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyé u. 11,

A szolosltatssi tevékenvsée megielslése: fizletszer( ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi
tevékenység

A szoledltatds nviijtisa sordn hasznilni kivant nvelv: magyar

A szakkénzettséoet tandsité bizonvitvany {cldevél) szama: CXB B 261024

A nyilvéntartisban szerepl6 személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanusité bizonyitviny (oklevél)
szdmdnak megviltozdsdrél az eljdré hatésigot a valtozdstél szdmftott nyolc

munkanapon beliil tajékoztatni.

Az engedély kiaddsa irdnti keérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmezdt
terheli. Ugyfél az eljarési illetéket hinytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatirozat kozlésétdl szdmitott 15 napon beliil a Veszprém Megyei
Kormanyhivatalhoz cimzett, de hivatalomndl benyujthatd, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel elldtott
fellebbezéssel lehet éini. A fellebbezés elektronikus iton nem nytjthaté be.

A mésodfoki déntést hozd hatdsag a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z0 eljarast
megvizsgilja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a doéntést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus iton nem nytjthato be.

INDOKOLAS

A tendelkezd részben megnevezett ligyfél a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL tdrvény (a

| 8200 Veszprém, Oviros 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. §-dban szabalyozott iizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenység
folytatésanak engedélyezésére irdnyulé kérelmet nydjtott be hatésagomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjelolte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
fizletszertlen végzett ingatlankszvetitdi, az iizletszerti ingatlanvagyon-értékeld s kézvetitdi
tevékenység folytatdsanak feltételeirsl, az eljdras részletes szabélyairdl sz6l6 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen elééletét igazold hatdsagi erkélesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatast kizard
foglalkozastél eltiltds hatdlya alatt. Az iigyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adézd. Az iigyfél a rendelkezd részben
régzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torveny
felhatalmazdsa alapjan  kiadott jogszabdlyban meghatdrozott szakmai képesitési

kavetelményeknek.

Az eljaras soran megéllapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkez részben meghatarozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjén engedélyt adtam, s az engedély
megadasaval egyidejiileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének es folytatasénak
dltaldnos szabalyairol sz6l6 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 nyilvantartasba bejegyeztem.
Az eljras sorén a rendelkezd részben felsorolt eljérasi illetéken feliil mas eljardsi koliség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatésagok kijelolésérdl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatarozat elleni fellebbezés lehet8ségét a kbzigazgatdsi hatdsagi eljirds és szolgéltatas
altaldnos szabélyaird]l sz6lé 2004. évi CXL. tbrvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjdk. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrl sz616 1990. XCIIL tv. ( a tovabbiakban:
TItv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovando illetek meértéket az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatdrozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17. e

dr. Mohos Gébor jegyzé*
megbizisabol: -
' \§ %
L SNy
Weingartner Liszlo
Hatssdgi iigyintézd
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8200 Veszprém, Oviros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vmjv(@gov.veszprem hu
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezelés

Ennek az ajanlésnak — mint kévetend6 szakmai kéveteimény-rendszemek - alapvetden az a
célia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslesi gyakoriat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
~  25/1997(VIII.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetden a jelzélog tipust ériékbecsiési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszdgon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdt vagy ellentmondésaibdl adédoan gyakran nem tefjesithetd az eldbb
felsorolt rendeletek &sszes kdvefelmeénye.

A nem jelzélog tipusi ériékbecsiésekre vonatkozé étfogé magyarorszagf szabélyozds meg nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kozeledve celszerd lesz atvenni
kontinensinkre vonatkozé komplex értékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabalyozést, melyet 2000-ben adtak Ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurbpai Ertékelési Szabvényok-
2000). A 2003-as (j és részben &tdolgozésra kerild kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
tenileten elére kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsié jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok és dokumentumok
felhaszndlésdval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzésekel is elvégez az elvarhaté gondossdg elvének megfeleiden, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai melleft — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kbvetkez6 adatokkal egyitt:
e értékelés céija;
megbizo;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges altemativ hasznalatanak modjat;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozo iddleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldterilet nagyséagat (térmértékét);
beépitett Osszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkaimazhaté a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
ovezeti besorolasat,
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;
helyi ingatlanpiac Iényegre t6ro jellemzését;
értékelt érteket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva,
s az ériékelés datumat,
« valamint az alkaimazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrol legalabb 3-4 j6 mindségii fényképfelvétel kell az értékbecsiéshez
mellékelni:

e foté szembdl — f6 homlokzat;
fotd hatsd frontrol- hatsé homlokzat ;
utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
jellemzé belsd részlet — atkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoidasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kildn kell meghatdroznia a telek és a telken lévd fejlesztések
értékét. A telek érntékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a foldtertlet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatarozhaté meg egyértelmiien a telek térmerteke
(nagységa), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell

meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatarozasa a beépithetdség intenzitdsa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folyamat sordn figyelembe veendd tényvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatian jogi helyzetét, a helyszin ismertetéseét
&s a foldteriileten 1évo osszes fejlesztést be kell mutatni, épiiletet és épitmény felosztasban.
Kiilsn kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkoz6 fegfontosabb
adatokat és kapcsol6dé informaciot is fel kell sorolni:

« feltjitas idépontjia és miszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukci6 idépontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé dvezeti besorolast, az dvezeti besorolés altal megengedett
hasznalati médokat, funkcidkat és minden vonatkozé eépitési koriatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és ado jeltegu fizetési kotelezettsegek
vonatkoznak.

Kilon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (bruttd- és nettd
konyvérték) van megéllapitva és ez a konyvérték milyen 8sszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanadokat vagy ado jellegii
(6nkormanyzati és hatdsagi) koveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltaini kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kdmyezetére (régi6, megye, telepiilés, telepiilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:
+ amegye sajatossagaira (orszagon bellli sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentdsebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara,
&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatast gyakorotnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kbzigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgélt ingatian (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetlen komyezetében megvalosuld
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési dtvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci korilmenyeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyét;

a kihasznalatlansag mértékét,

az éntékek alakulasanak aktuélis trendjét;
eladasi arakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés elsé lépése: legelénydsebb és leagazdasadgosabb hasznélat

A. Beépitetlen foldteriilet esetén
A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megval6sithatosagot, épitésjogi

engedélyezhetiiséget, a gazdasagossagi ésszerliséget és a profit-termeléképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az bsszes mértékado/ lehetséges hasznalaton beliil
melyik hasznélat biztositia a foldteriilet 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 kilonbozik attol a
hasznalattol, amely a foldteriilet legelnyosebb hasznalatat jelentene, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatérozni, amely a legelénydsebb hasznalat meliett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felljitasok utan biztositidk-e a magasabb érteken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és (j felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldterliletnél hasznaltakkal: fizikal
megvalosithatosag, épitésjogi engedélyezhetdseg, gazdasagossagi ésszeriiseg és a
profittermel8 képesség mertéke.

Az értékbecsionek fel keil Aliitania sajat végsé kovetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecsliési analizis soran megfeleld szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eliaras mell6zésének. A piaci
Ssszehasonlité ~médszer alkalmazdsa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakcitkat megfeleld elemzé munkaval be kell azonositani es értelmezni kell,
kiilondsen kevés tranzakcidval rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jévedelem alapu megkozelitést

is ktitelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltéteiek
kézétt amikor a piaci OGsszehasonlité adatok nem hozz4férhet6k - lehet a
koltségmadszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Kdltség Modszer

Ennél a médszemél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybél eldzéleg
levonasra keriilt a megfeleld amortizaciés foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékméré megkdzelités csak azoknal az
ingatianoknal alkalmazhat6 kizérélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacid sz&mszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhatd piaci sszehasonlité adatok ésa
bevétel-aranyos médszer alkalmazéasa is valamilyen okbdl korlatokba {itkdzik.

A telkek eladasara vonatkozd osszehasonlité adatokat a kovetkezdkép kell
dokumentaini:
o Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanliott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajaniott);
az odavezett utak ismerietése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajantati ar;
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
értékbecsié alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint érielmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap es
értekdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlé ingatlanok épitese
soran elért vallalkoz6i arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbdl az kiindulasi béazis
értékbdl természetesen elsd kiigazitasként le keli vonni a karbantartasi €s kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévé szerkezetet helyettesits Gj koltségbél ez eldbb
emlitett 8sszes kijavitasi kéltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A Kkovetkezd |épesek soran a mérhetd, valoszindsithetd és alkalmazhat6
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 6 csoportba oszthatok:

o fizikai,

« funkciondlis;

« és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultsag az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipust ingatianra
jellemz8 gazdasagos élettartamanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-elballitasi értekbol) le kell vonni a kijavithato
felGji6tasi koltségeket és a fizikai elhasznélodas koltségeit. A levonds az
tjraeléallitasi/helyettesitési koltségbd! egy szazalékos arany meghatarozdsa utan
tortenik.

A funkcionélis avultsag pedig azzal a becsillt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozéit, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt béreti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvondk hidnya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utdn egy alkalmas t6késitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkciondlis hibdk eredbjének az értékekent
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbol.

A gazdasagi avultség két f6 okbol szérmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a béreti dijainak a megvalitozésbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbol adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak iddpontja 6ta. Meg kell becsiilni azt a hérleti
dijpan bekovetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avultsagb6l ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsiilt érték tehat a foldtertilet (piaci) értékének és a rajta évo
épitmények és épiletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csokkentett
értékének az Gsszege. Az értékmodosito tényezok tehat a kdvetkezdok:

e fizikai- részben javithato- negativ érték;

e funkciondlis —részben javithaté- negatlv ériék;

e gazdasagi —ingatlanon kiviili hatés, nem javithato — ériékmddositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité moédszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonld ingatlanokért hasonl6
osszeget fizetnek az ingatianpiacon. A mddszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kdvetkezoket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
e ingatian tipusa;
e cime;
« telek nagysaga;
e brutté és netté szintterlilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhaték);
» fizikai aliapot;
« vizsgalt ingatianhoz val kizelség;
o eladas idopontja;
e vevd és eladdé személye-tha rendelkezésre 4ll),
» teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfeleld osszehasonlitoé mértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszégon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknel a
bérleti dij alapja valamely kulfoldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
doltar (USD). Ezért az értékbecslés soran az ériékelés idSpontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tiintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcio pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzé kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenck vagy ezekrdl az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinalt ingatianok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfelelé méretaranya térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezéket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

» helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
dvezeti besorolas;
szomszédos épliletek;
kdzelben lévd jelenlegi fejlesztesek, stb.

Ezekkel a médositd tényez6kkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezdnkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az dsszehasonlité ingatian eldnybsebb vagy kedvezétienebb az
adott (tételenkénti”) &sszehasonlitds sordn. Az elfjaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran killén-kilén meg kell hatarozni azokat a modosité
értékeket, amelyek az osszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingatian kdzott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodosité tsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld 8sszehasoniité tablazatos formaban kell
bemutatni és kbzdlni. Végul meg kell hatarozni az ingatlan értéket az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapil megkdzelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzé (atlagos
adottsagil) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabol adédéan
eleve jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a modszemek
alkalmazéasa kbtelezd.

A vizsgalat soran meliékelni kell a bérleti szempontbd figyelembe vett dsszehasonlito
adatokat, mégpedig a kdvetkezo részletezettseggel:
o  fénykép;
ingatlan tipusa;
cim,
teljes bruttd alapterilet;
bérbe adott teriilet;
tuiajdonos;
bério;
bérlet kezdete;
bérleti id6szak;
o Osszehasoniité és fajlagos bérleti dij megfelelé (ingatlantipusra
jellemez8) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukcidk miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USDfingatlan/ho, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EUROQ/gk/map; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos aital fizetendd koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozds teriiletek karbantartasa) is hozzaférhettk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeril
meliékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgdlt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termeldképesség miatt - az dsszehasoniitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld dsszehasonlitdsok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan,
Ennek a becsilVmegallapitott béreti dij felhasznalasaval ki kel szamitani a
potencidlis (idealis és maximalis) beveételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszieség megfelelen
mérhetd, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az dsszes veszteséget:

bérl6i fizetések esetieges elmaradasa;

kikoltozés idészaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan teriiletek miatti veszteség;
feltjitas-karbantartas miatti bérleti vesztesegek, stb.

A fenti tényezSket - mint bérleti 8sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl &s ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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T saguud  wullt

JELZALOGJOG ALAPITASAROL SZOLO
SZERZODES

amely létrejott egyrészrol az

INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankézvetité és Szervezé Korlitolt Felel6sségii
Tarsasag (roviditett név: INGATLANCENTRUM 2007 Kft., székhely: 2011 Budakalasz,
Budai ut 93., nyilvantartist vezetd szerv: Budapest Komyéki Torvényszék Cégbirésag,
nyilvéantartasi szdm (Cg.): 13-09-240494, adészam: 14013438-2-13, statisztikai szamjel:
14013438-5510-113-13., képviseletében eljar: Menyhart-Huszti Andrea Ildiko ligyvezetd),
mint jelzalogjogosult (a tovabbiakban: jelzdlogjogosult)

masrészrol

Balatonfiizfé Viros Onkormanyzata (székhely: 8184 Balatonfiizfé, Nike krt. 1.,
nyilvantartast vezetd szerv: Magyar Allamkincstar; nyilvantartdsi szam (PIR): 734213,
4llamhéztartdsi egyedi azonositd: 743792, addszam: 15734219-2-19, statisztikai szamjel:
15734219-8411-321-19, képviseletében eljar: Szanyi Szilvia polgarmester), mint
jelzdlogkdtelezett (a tovabbiakban: jelzalogkotelezett) kozott alulirott napon és helyen az
aldbbiak szerint:

Elézmény

Felek rogzitik, hogy jelzdlogjogosult, mint felperes, valamint a jelzalogkotelezett, mint alperes
kozott jogalap nélkiili gazdagodéas megallapitdsa irant inditott a Veszprémi Torvényszék el6tt
4.P.20.546/2024. szamon peres eljaras van folyamatban. Tovabba jelzdlogjogosult, mint
felperes a jelzélogkotelezett kizarélagos tulajdondban 4116 Fiizféi Vagyonkezeld Kft. alperessel
szemben szerzddésszegéssel okozott kar megtéritése irant inditott a Veszprémi Torvényszék
el6tt 4.G.40011/2024. szamon nyilvantartott peres eljarast.

Peres felek a jogvita rendezése érdekében 2025. mdjus 23. napjén haromoldalt egyezseégi
megéllapodast kétottek, amelyben jelzalogkotelezett egyoldalu kotelezettséget vallalt arra,
hogy jelzalogjogosult részére (kartérités jogcimén) megfizet 6sszesen 185.000.000,- Ft-ot, azaz
egyszaznyolcvandtmillié forintot (,elszdmolasi dsszeg™). Ezen Osszegbdl jelzdlogkotelezett
100.000.000,- Ft-ot, azaz egyszazmilli6 forintot a megallapodas aldirdsival egyidejiileg
megfizetett jelzdlogjogosult részére, mig a fennmarad6 85.000.000,- Ft, azaz nyolcvantmillid
forint megfizetése legkésdbb 2025. december 31. napjaig esedékes, amely dsszeg tekinteteben
jelzalogkotelezettnek tehat tartozésa all fenn, amelyet jelen szerzédés aldirisaval kiilsn is
elismer.

1.) Szerzédé felek jelen szerzodés alafrasdval megallapodnak abban, hogy az El6zményekben
rogzitett 85.000.000,- Ft, azaz nyolcvandtmillié forint Osszeg (tartozas) és jarulekai
biztositékaként egyetemleges jelzdlogjogot alapitanak jelzdlogjogosult javara a
jelzélogkotelezett 2.) pontban megjeldlt ingatlanaira.

y i Dr. Mohos Gabor
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2.) Jelzdlogkotelezett jelen okirat aldirdsaval feltétlen és visszavonhatatlan
hozzijirulisit adja ahhoz, és szerzédé felek kozosen kérik, hogy az
INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankézvetitd és Szervezé Korlitolt Felelsségii
Tarsasig jelzdlogjogosult javira 85.000.000,- Ft, azaz nyolcvandtmillié forint sszeg
Kkartérités és jarulékai erejéig egyetemleges jelzalogjog keriiljon bejegyzésre az ingatlan-
nyilvintartisba a jelzdlogkotelezett 1/1 arinyd tulajdonat képezd alibbi ingatlanokra:

- Balatonfiizfé belteriilet 805/29 hrsz-i ingatlanra
- Balatonfiizf6 belteriilet 805/30 hrsz-u ingatlanra
- Balatonfiizfé belteriilet 805/31 hrsz-1it ingatlanra
- Balatonfiizfd belteriilet 805/32 hrsz-i ingatlanra
- Balatonfiizf6 belteriilet 805/33 hrsz-i ingatlanra
- Balatonfiizfé belteriilet 1810 hrsz- ingatlanra

3.) Jelzalogjogosult kijelenti, hogy a zilogjoga alapjan akkor érvényesit kovetelést, keres
kielégitést, ha a jelzalogkdtelezett a hiromoldalu egyezségi megéallapodas alapjan fennallé
fizetési kotelezettségét hatériddre nem, vagy nem teljes Gsszegben teljesiti.

A jelzalogkotelezett koteles gondoskodni a zalogtérgyak allagénak és értékének megorzésérol,
valamint a jelzdlogjogosultat t4jékoztatni minden olyan lényeges koriilményrdl, amely a
zalogtargyak értékét vagy értékesithetdségét befolyasolhatja. J elzalogkdtelezett szavatol, hogy
a 2.) pontban felsorolt ingatlanok per-, teher és igénymentesek és semmi nem akadalyozza vagy
gatolja a fenti jelzdlogjogok bejegyzését.

4.)

5) A jelzalogkotelezett a jelen szerzodés targyat képezd ingatlanok vonatkozésaban koteles a
jelzalogjogosultat eldzetesen tajékoztatni és jovahagyast irasban beszerezni, amennyiben az
ingatlanokat megterheltetni vagy elidegeniteni szandékozza. Szerz6d6 felek megallapodnak
abban, hogy a zalogjogosult minden fajta nyilatkozatot, ill. hozzajarulast megad ahhoz, hogy a
zilogkotelezett a jelzalogjoggal terhelt ingatlanokat — adasvétel jogcimén — értékesiteni tudja
ugyanakkor kizar6lag azzal, hogy értékesités esetén a megkotésre kerills szerzoédésekben a
vételarat — a 85.000.000,- Ft-os tartozas, kovetelés erejéig — a vevs kizarolag a jelzalogjogosult
részére teljesitheti.

6.) Jelzalogjogosult az ingatlanokra vonatkozo, jelzalogjoganak torléséhez hozzijérulo
nyilatkozata 5 (6t) eredeti alairt példanyat jelen jelzalogjog alapitasarél szolo szerzodeés
alairasaval egyidejileg letétbe helyezi a Dr. Mohos Ugyvédi Irodanal (8200 Veszprém, Rozsa
u. 22., iigyintézd igyvéd: dr. Mohos Géabor, KASZ szam: 36078181).

Szerz6dd felek megéllapodnak abban, hogy az eljaré tigyvéd a torlési engedéliyt jogosult €s
egyben koteles a teljes elszdmoldsi Osszeg megfizetésének barmely fél részérdl torténd
igazolasat kévetéen 5 napon beliil az illetékes ingatlaniigyi hatosaghoz benyujtani. Szerz6dé
felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a teljes elszamolasi Osszeg a jelzélogjogosult
részére maradéktalanul megfizetésre keriilt, gy az figyvédi letétben tartott torlesi engedély
kiad4sa nem tagadhaté meg. =
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Dr. Mohos Gabor tigyvéd a torlési engedély tigyvédi letétbe vételének tényét a jelzdlogjogot
alapitd szerzodés ellenjegyzésével elismeri, annak kiaddsaval Osszefliggd jogosultsgait és
kotelezettségeit tudomasul veszi.

7.) Jelzalogjogosult kijelenti, hogy Magyarorszagon bejegyzett jogi személyiségili gazdalkodé
szervezet. Jelzalogkdtelezett kijelenti, hogy a személyi részben meghatirozott torzsszammal
rendelkezd Onkormanyzat, tehat jogi személy, melynek képviseletében eljaré polgirmester
jelen jelzalogjogot alapité szerzodés alairasara Balatonftizfs Varos Onkormanyzata Képvisels-
testiiletének 131/2025. (05.15.) Kt. hatarozata alapjan felhatalmazassal rendelkezik és a jelen
szerzddést az Onkormdanyzat esetén irdanyadd specidlis, killondsen a nemzeti vagyon
hasznositasabol eredd és arra vonatkozd orszagos €s helyi jogszabalyokkal dsszhangban irja
al4. Felek egyiittesen kijelentik, hogy ligyletkotési képességiik semmilyen jogszabalyi, vagy
hatdsagi korlatozas, vagy kizarés ald nem esik.

8.) Szerz6dd felek kozos érdekiik mentén rogzitik, hogy a jelen szerzédésben rogzitetteket 15
napon beliil kézokiratba foglaljak.

9.) Szerz6d6 felek rogzitik, hogy jelen szerzOdéssel dsszefiiggben felmeriilt koltségeket
Szerz6d6 felek akként viselik, hogy a jelzalogjogok bejegyzésének foldhivatali koltsége
jelzalogjogosultat, a majdani zalogjogi torlések foldhivatali koltsége pedig az
jelzalogkotelezettet terhelik. Jelen szerz6dés megkotésével felmeriilé {igyvédi munkadij
jelzalogkotelezettet terheli. A jelen szerzodés kozokiratba foglaldsdnak kézjegyzoi dijat
szerz6d6 felek egyenld aranyban viselik.

10.) Szerz6d6 felek jelen okirat aldirdsdval meghatalmazzak €s megbizzak a Dr. Mohos
Ugyvédi Trod4t (8200 Veszprém, Rozsa u. 22., ligyintéz6 tigyvéd: dr. Mohos Gébor tigyvéd,
KASZ szdm: 36078181) jelen jogiigylet lebonyolitdsdval és az ingatlaniigyi eljarasban valé
képviseletiik ellatasaval, mely meghatalmazast és megbizist eljard ligyvéd jelen okirat
ellenjegyzésével elfogad. Felek kijelentik, hogy figyelemmel arra, miszerint jelen szerzOdés
tényeldadasaikat és nyilatkozataikat teljeskdriien tartalmazza, ezért jelen szerz6dést egyuttal
ligyvédi tényvazlatnak is tekintik.

11.) Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a jelen szerz6dés a szerzbdéses akaratukat helyesen
tartalmazza. Kijelentik tovabba, hogy jelen szerz6dést mindennemil kényszertdl vagy
befolyast6l mentesen, kizarélag sajat akaratukbol kotik meg. Szerzod6 felek kijelentik azt is,
miszerint a jelen okiratot szerkesztd és ellenjegyz6 ligyvéd a jelen jogiigylettel 6sszefliggd
valamennyi jogszabalyrol, tovabba a szerz6déskotéssel dsszefiiggésben valamennyi 1ényeges
koriilményrol Oket teljeskorien kioktatta.

12.) Szerz6d6 felek jelen szerzédés alairdsaval kifejezetten hozzajarulnak ahhoz, hogy eljaré
igyvéd a szerz6dés elkészitése sordn és annak aldirdsdval egyidejlleg Oket, illetve a
képviseletiikben eljéré személyt okmanyaik alapjan azonositsa, szem¢lyi igazolvanyaikrol,
lakcimkarty4ikrol és adokarty4ikrol masolat késziiljon, e vonatkozasban a felek hozzajarulnak
ahhoz, hogy a 2017. évi LIIL torvény a pénzmosis és a tetrorizmus finanszirozdsa
megel6zésérdl és megakadalyozasarodl (a tovabblakban Pmt) szermtl iigyfél-atvilagitds soran

\ | Dr. Mohos Géabor
(At ROU( i
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lemésolt igazolvanyokban szerepld adataikat az eljaré tigyvéd a jelen megbizés teljesitése
keretében, az informaciés onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol sz6l6 2011. évi
CXIL1. torvény rendelkezései szerint kezelje.

13.) Amennyiben a jelen szerz6dés barmely rendelkezése barmely tekintetben érvénytelennek
vagy ingatlaniigyi hat6sag 4ltal bejegyzésre alkalmatlannak, végrehajthatatlannak bizonyulna,
az nem érinti a jelen szerzédés egyéb rendelkezéseit. Ilyen esetben a Felek kotelesek az adott
rendelkezést egy olyan 1ij, érvényes és végrehajthaté rendelkezéssel pétolni, amelynek
joghatésa és gazdasigi célja azonos az érvénytelen vagy végrehajthatatlan, vagy bejegyzésre
alkalmas rendelkezéssel, vagy ahhoz a legkozelebb all.

14.) A szerz6désben nem szabélyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi
V. térvény rendelkezései az iranyadok.

Szerz6d6 felek a jelen szerzédést, mint akaratukkal mindenben megegyezét atolvasis és
értelmezés utdn irtak ala.

Balatonfiizf6, 2025. majus 23.
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Jelen jelzalogjog alapitasardl sz616 szerzGdést szerkesztettem és ellenjegyzem
Balatonfiizfén, 2025. méjus 23. napjan:

Dr. Mohos Gibor
figyvéd
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En, Szantd Alexander Gabor, mint a Becslés.Com Vagyonértékeld és
Epiletdiagnosztikai Kft. (Székhely: 8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94., adsz:
25066337-1-07) Ugyvezetdje,- és értékbecsld szakértdje nyilatkozom, hogy a
Balatonfiizfé, Belteriilet, 805/30,- 805/29,- 805/28 HRSZ-G ingatlanokkal
kapcsolatban megallapitott forgalmi érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendd.

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

Székesfehérvar, 2025. majus 13.

Szant6é A. Gabor

Becslés.Com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kit.






