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ELOTERJESZTES
A Képvisel-testiilet 2025. majus 15-i nyilvanos iilésére

Targy: Ingatlancentrum 2007 Kft. altal Balatonfiizfé6 Varos Onkorményzata és a Fiizf6i
Vagyonkezel6 Kft. ellen inditott perben egyezség kotése

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankdzvetit6 és Szervez6 Korlatolt Felelosségli Tarsasag (a
tovabbiakban: Ingatlancentrum 2007 Kft), mint felperes Balatonfiizf6 Varos
Onkormanyzatival szemben jogalap nélkiili gazdagodds megallapitdsa irdnt inditott a
Veszprémi Torvényszék elott 4.P.20.546/2024. szamon peres eljarast. A pertargy értéke 400
milli6 Ft, a per meginditdsarél az Onkormanyzat 2024. julius 3-4n értesiilt. Tovdbba
INGATLANCENTRUM 2007 Kft., mint felperes a Balatonfiizfé Varos Onkorményzatanak
kizarélagos tulajdonaban 4116 Fiizf6i Vagyonkezel6 Kft. alperessel szemben szerz6désszegéssel
okozott kar megtéritése irant inditott a Veszprémi Torvényszék elott 4.G.40011/2024. szamon
nyilvantartott peres eljarast. A pertargy értéke 240 millié Ft, a per meginditasardl a
Vagyonkezelé Kft. 2024. julius 1. napjan értesiilt. A két jogvita ténybeli alapja hasonlo.

A Balatonflizf6 belteriilet 300/4. hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban Fiizf6i Vagyonkezelé Kft.,
valamint az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. 2017. augusztus 30-4n raépitési szerz6dést
kotsttek (3. melléklet), amelynek keretében az emlitett ingatlanon, a meglévd strandépiiletre
az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. egy uj szintet épit, amely alapjan 10 helyiség keriilt
kialakitasra, amelynek tulajdonjoga az épitkezés végén a feleket fele-fele aranyban illeti meg.
Mindezt akként rendezték a felek, hogy a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartisba torténd
bejegyezhetdsége érdekében tarsashdz alapitasara kertil sor. Az alapito okiratban kertilt volna
rdgzitésre, hogy a korabban is 1étez6 strandépiilet Balatonfiizfd Varos Onkormanyzatéat, mig a
felépitésre keriild részén 5 db helyiség tulajdonjoga magit a Fiizféi Vagyonkezeld Kft.,
valamint a masik 5 db helyiség tulajdonjoga pedig a INGATLANCENTRUM 2007 Kft.-t illeti
meg.

A jogszabélyi kérnyezet azonban nem tette lehet6vé az ingatlan tarsashazi bejegyzését, igy a
szerz6désszerl teljesités elmaradt.

A peres eljarasban részt vevo felek a birdsag el6tt a per sziineteltetést kérelmezték, kifejezték
szandékukat arra vonatkozoan, hogy a kozottiik fennallo jogvitat rendezd két eljarast felek
egyezségi megallapodés kétésével kivanjak lezarni.

Az erre irdnyulé targyalasok eredménye alapjan keriil kidolgozasra a haromoldalu
megallapodastervezet, annak tartalmi lényegének egyeztetése megtortént, az azt kovetd
szovegszerii egyeztetés az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. -vel még folyamatban van. A
haromoldali megallapodastervezet az elbterjesztés 1. mellékletét 1épezi.



A hiromoldali megallapodastervezet alapjan az ONKORMANYZAT elszamolési
kotelezettsége jegyében az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. részére minddsszesen
185.000.000,- Ft , azaz egyszaznyolcvanitmillié forint kartéritési Osszeget fizet meg
kartérités cimén két részletben akként, hogy az els6 100.000.000,- Ft azaz egyszazmilli6 forint
osszeget a jelen megallapodds alairdsanak napjatol szamitott 15 napon beliil fizeti meg, mig a
fennmarado 85.000.000,- Ft, azaz Nyolcvanstmillié forint 6sszeget legkésébb 2025. december
31. napjaig azzal, hogy a masodik elszamolasi részlet biztositasra a felek az Onkormanyzat
tulajdonat képezé balatonfiizf6i 805/31 hrsz-u, balatonfiizfdi 805/32 hrsz-1i és a balatonfiizfoi
805/33 hrsz-0 ingatlanokra jelzalogjogot is alapitanak. A jelzdlogjog alapitdsarol szdlo
megallapodastervezet az el6terjesztés 2. mellékletét képezi.

A jelzalogjog alapitas aldtdmasztdsara vonatkozé 3 db ingatlanforgalmi szakvélemény az
eloterjesztés 7. mellékletét képezik.

A haromoldalt megéllapodéstervezet alapjan az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. kijelenti,
hogy tulajdoni igényt alperesekkel szemben nem érvényesit, arrél kifejezetien ¢s
visszavonhatatlanul lemond.

Az elbterjesztés 5. mellékletét képezi a felperes éltal a perben becsatolt 2023. julius 20-4n kelt
ingatlanforgalmi szakért6i vélemény, 6. mellékletét képezi az alperesek altal a perben becsatolt
2023. marcius 22-¢én kelt ingatlanforgalmi szakért6i vélemény.

A haromoldalti megallapodéstervezet rendelkezik a Tobruki strand épiiletre vonatkozdan 2018.
aprilis 10-én felek kozott 1étrejott radpitési szerzodésrél is, mely az eldterjesziés 4. mellékletét
képezi. Ezen raépitési szerzédés alapjan az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. a kivitelezési
munkékat a szerzddésben meghatirozott befejezési hataridére, s6t a jelen megallapodas
megkotéséig meg sem kezdte. Ezen szerzOdés tekintetében a jelen megéllapodas keretében
felek abban 4llapodnak meg, hogy felek kozos megegyezéssel megsziintetik kijelentve azt,
hogy ezen szerz6dés tekintetében egymaéssal szemben kovetelésiik nincs, ilyet egymassal
szemben semmilyen jogcimen a j6vOben sem érvényesitenek, esetleges koveteléseikrdl
kolcsonosen lemondanak.

A haromoldalt megallapodastervezet és a jelzalogjog alapitasarol szol6 megallapodastervezet
az alperesi ligyvédek és a Vagyonkezelé Kft. konyvvizsgaldjanak kozremiikodésével keriilt
kidolgozasra.

Javaslom, hogy a Képviseld-testillet jaruljon hozza a 1. melléklet szerinti haromoldald
megallapodas megkotéséhez és a 2. melléklet szerinti jelzalogjog alapitdsol sz6lé szerzédés
megkotéséhez.

A megéllapodas megkétése utat nyit arra, hogy az Onkormanyzat hasznosithassa az
apartmanokat. A megkotott megallapodds alapjan az elsé részletli fizetési kotelezettség
teljesitését koveté 8 napon beliil ugyanis az Onkormanyzat az INGATLANCENTRUM 2007
kft. altal hasznalt 5 apartman €s az abban 1év6 ingdsagok birtokaba keriil.

A héromoldalu megallapodas alapjén teljesitendd 1. részletii fizetési kotelezettség teljesitésére
az Onkormanyzat 2025. évi koltségvetési rendelete fedezetet nyujt.

A masodik részletli fizetési kotelezettség teljesitésre pedig javaslom, hogy az Onkorményzat
jelolje ki értékesitésre az alabbi onkormanyzati tulajdonban 1év6 forgalomképes balatonflizf6i
épitési telek ingatlanokat, és egyttal hatdrozza el koltségvetésének mddositasat arrol, hogy
tovabbi 85 millié Ft 6sszeget ingatlan értékesitésb6l szarmazo bevételként betervez:

a) Az elszamolas soran jelzdlogjog terhelésre kijellt Gyar utcai 805/33 hrsz-U ingatlan,
mellyel kapcsolatosan 2025. marcius 24-én sziiletett forgalmi értékbecslés. Eszerint



annak forgalmi értéke 41.239.000.-Ft, azaz negyvenegymillié
kettészazharminckilencezer forint, ill. 103.098.- EUR (1 EUR = 400 Ft). Az
értékbecslés érvényessége 2025. junius 21-¢n jar le.

b) Az elszamolas soran jelzélogjog terhelésre kijelolt Gyar utcai 805/32 hrsz-0 ingatlan,
mellyel kapcsolatosan 2025. 4prilis 25-én sziiletett forgalmi értékbecslés. Eszerint
annak forgalmi éricke 41.239.000.-Ft, azaz negyvenegymillio
kettdszazharminckilencezer forint, ill. 100.583.- EUR (1 EUR = 410 Ft). Az
értékbecslés érvényessége 2025. jalius 23-an jar le.

¢) Az elszamolas soran jelzalogjog terhelésre nem kijelolt Vadrozsa utca 1. szam alatti,
1810 hrsz-u ingatlan, mellyel kapcsolatosan 2025. marcius 24-én sziiletett forgalmi
értékbecslés feliilvizsgalat. Eszerint annak forgalmi értéke 35.408.000.- Ft, azaz
harminc6tmillié négyszaznyolcezer forint, ill. 88.520.- EUR (1 EUR = 400 Ft). Az
értékbecslés érvényessége 2025. junius 21-¢n jar le.

Ezen 3 telek eladasbol a forgalmi értékbecslések alapjan netté 92 824,-eFt bevételt
realizalodhat.

Az ingatlanok értékesitésre vald meghirdetésérdl kiilon eloterjesztés késziil a Képvisel6-testiilet
2025. majus 15-i tilésére.

Kérem a Képvisel$-testiiletet az eléterjesztés megtargyaldsara, és amennyiben iiléséig az 1. és
2. melléklet szerinti megallapodastervezetek végleges szovegszerii egyeztetése is megtorténik,
az alabbi hatarozati javaslat elfogadaséra.

Hatdrozati javaslat:

Balatonfiizfé Viros Onkorminyzata Képvisel-testiiletének
.../2025. (05.15.) képviselo-testiileti hatdrozata

1) Balatonfiizf6 Véaros Onkorményzatanak Képviselo-testillete az elSterjesztés szerint
jovahagyja az INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankdzvetitd és Szervezd Kft, mint felperes
és az Onkorméanyzat, valamint a Fiizféi Vagyonkezelé6 Kft, mint alperesek kozott a
balatonfiizféi 300/4 hrsz-0 ingatlant érintden a Veszprémi Torvényszék elott 4.P.20.546/2024
szdmon, és 4.G.40011/2024. szamon folyamatban 1évé peres eljarasokban egyezséget
tartalmaz6 haromoldalt megallapodast, és az az alapjén a balatonflizf6i 805/31, 805/32, 805/33
hrsz-t ingatlanokra az INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankdzvetité és Szervez6 Kft javara
a masodik részletli kartéritési részosszeg kifizetésének biztositasara vonatkozd jelzalogjogot
alapité megéallapodast.
2) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a Polgarmester az 1) pont szerinti megallapodasok
alairasaval.
3) Az 1) pont szerinti egyezséget tartalmazé haromoldalii megallapodas alapjan teljesitendd
a) els6 részletii kartéritési részosszeg (100 millié Ft) forrdsa a koltségvetési rendelet 6.
mellékletének 21. sora,
b) a masodik részletii kartéritési részdsszeg (85 milli6 Ft) forrdsanak biztositasa érdekében a
Képvisel6-testiilet elhatérozza koltségvetési rendeletének mddositasit és 85 millio Ft
telekértékesitési bevétel koltségvetésébe torténd betervezését, egyittal értékesitésre kijeldli az
alabbi kizarélagos tulajdonait képezd forgalomképes épitési telek ingatlanait:
- Gyar utcai 805/32 hrsz-u ingatlan,
- Gyar utcai 805/33 hrsz-u ingatlan,



- Vadrézsa utca 1. szam alatti, 1810 hrsz-0 ingatlan.

Felel6s: Szanyi Szilvia polgarmester

Hatéridé: 1) azonnal,
2) a Képvisel6-testiilet soron kovetkezo iilése
3) a koltségvetési rendelet modositasra a koltségvetési rendelet soron
kovetkezd modositasaval egyidejlileg

A hatarozati javaslat elfogaddsa egyszerii tobbséget igényel.

Az elbterjesztést targyalja: Telepiilésfejlesztési, Telepiiléstizemeltetési, Kornyezetvédelmi és
Pénziigyi Bizottsag

Mellékletek:

1. Haromoldali megallapodastervezet

2. Jelzalogjog alapitasarol szol6 megallapodastervezet

3. Foveny Strand épiiletet érintd raépitési szerzodés

4. Tobruki strandot érinté raépitési szerzodés

5. Felperes altal becsatolt ingatlanforgalmi szakvélemény

6. Alperesek altal becsatolt ingatlanforgalmi szakvélemeény

7. balatonfiizf6i 805/31, 805/32, 805/33 hrsz-u ingatlanok forgalmi értékbecslései

Balatonfiizfo, 2025. majus 9.




MEGALLAPODAS

amely 1étrejott egyrészrdl az

INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankézvetité és Szervezé Korlitolt Feleldsségii
Térsasag (cégjegyzékszam: Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga, cégjegyzékszam: 01-09-
342945, székhely: 2011 Budakaldsz, Budai t 93., képv.: Menyhért-Huszti Andrea Ildiko
tigyvezetd), mint felperes, a tovabbiakban: Felperes, vagy INGATLANCENTRUM

masrészrdl Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (székhely: 8184 Balatonfiizfo, Nike korut
., adoszam: 15734219-2-19, képviseld: Szanyi Szilvia polgarmester), mint alperes a
tovabbiakban: Alperesl, vagy ONKORMANYZAT

harmadrészrdl Fiizféi Vagyonkezelé Kereskedelmi és Szolgéltaté Korlatolt Feleldsségii
Tarsasig (cégjegyzékszam: 19-09-505211, addszam: 11952121-2-19, székhely: 8184
Balatonfiizfé Szallas utca 8., képviseli: Kélmén Andrds lgyvezetd) mint alperes a
tovabbiakban: Alperes2, vagy VAGYONKEZELO

- egyiittesen: Felek vagy Szerzédé Felek -
kozott, az alulirott helyen és id6ben az alabbi feltételekkel:

1) Felek elzményként rogzitik azt, hogy az Ingatlancentrum és a Vagyonkezelé Kft. az
Onkorményzat jovahagyasaval 2017.08.30-4n raépitési szerzOdést (tovabbiakban:
Szerzodés) kotott, melynek lényegi alapja, hogy Felperes az Onkorményzat tulajdonaban
és Vagyonkezeld vagyonkezelésében 1évd, e megallapodas megkdtésekor balatonflizfoi
300/4 hrsz-u ingatlanon, természetben Balatonfiizfo, Sirdly sétanyon lévé strandépiiletre
egy Uj szintet épit, sajat koltségén, 2018. majus 31. napjéig, kulcsrakészen. A beruhdzas
épitési engedély koteles beruhazas volt, az engedély szerint a munka leirasa: ,, Az emeleten
szolgdlati pihenGszobdk alakulnak ki galéridval és tdroloval”. A szerz6dés 2. pontja emliti,
hogy 6sszesen 10 db azonos szinvonalii és miiszaki tartalmi egység keriil kialakitasra,
melyb6l 5 db apartman tulajdonjogat Felperes szerzi meg. A kivitelezett épiiletrész
tekintetében 2018. junius 5-én jogerdre emelkedett épitési engedély alapjan 2019. junius
27-i hatarozataval adta meg végleges jelleggel a haszndlatba vételi engedélyt a Veszprém
Megyei Korményhivatal. Az INGATLANCENTRUM a kivitelezés befejezését és a
hasznalatba vételi engedély kézbesitését kdvetden 5 db (a 71-es fout feldl nézve az elsd 5
baloldali apartman) apartmant birtokba vett, sajat ingosagaival és tartozékaival berendezett,
és azokat a mai napig sajatjaként hasznositja, az ezekhez tartozoé parkolohelyekkel egyiitt.

Az INGATLANCENTRUM a hasznalatbavételi engedély kézbesitését kovetden tobb izben
kezdeményezte azt, hogy a Szerz6dés alapjan neki jaro 5 db apartman tulajdonjogat a
VAGYONKEZELO adja 4t, ugyanakkor az ONKORMANYZAT és a VAGYONKEZELO
egységes jogi allaspontja szerint az id6kdzbeni jogszabalyvaltozasok, valamint a korabbi
onkormanyzati vezetés Szerzédéssel kapcsolatos hibas dontései, illetve mulasztésai okén az
INGATLANCENTRUM tulajdoni igénye a VAGYONKEZELOVEL szemben nem
teljesithetd, ezzel szemben a Felek kozétt elszamoldsnak van helye.

2) Felek megallapitjdk azt, hogy a FELPERES kiilénb6z6 jogcimeken 400.000.000,- Ft
megfizetése irant inditott pert az ONKORMANYZAT ellen, mely a Veszprémi
Térvényszék elétt 4.P.20.546/2024. szam alatt indult és jelenleg felfliggesztésre keriilt (a
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2
tovabbiakban: Perl). FELPERES az ONKORMANYZATTAL szemben egyel6re tulajdoni
igényt perben nem érvényesitett.

Felek megallapitjdk azt is, hogy a FELPERES kiilonb6z6 jogcimeken 240.000.000,- Ft
megfizetése irant inditott perta VAGYONKEZELQ ellen, mely a Veszprémi Térvényszék
elott 4.G.40.011/2024. szam alatt indult €s jelenleg sziinetel (a tovabbiakban: Per2 — Perl
és Per2 a tovabbiakban egyiittesen: Perek). FELPERES a VAGYONKEZELOVEL
szemben egyel6re tulajdoni igényt perben nem érvényesitett.

Felek a jogvita peresitését kdvetden tSbb izben egyeztettek, majd kozottikk megsziiletett az
alabbi egyezség:

Felek megallapodnak abban, hogy az ONKORMANYZAT elszamolasi kotelezettsége
jegyében és keretében megfizet az INGATLANCENTRUM részére minddsszesen
185.000.000,- Ft , azaz egyszaznyolcvanotmillio forint kartéritési dsszeget kartérités cimeén
két részletben akként, hogy az elsé 100.000.000,- Ft azaz egyszazmilli6 forint dsszeget a
jelen megallapodas alairdsanak napjatdl szdmitott 15 napon beliil fizeti meg, mig a
fennmaradé 85.000.000,- Ft, azaz Nyolcvandtmillio forint sszeget legkésébb 2025.
december 31. napjaig azzal, hogy az ONKORMANYZATOT az elételjesités joga megilleti.
Az INGATLANCENTRUM Kkijelenti, hogy tulajdoni igényt Alperesekkel szemben nem
érvényesit, arr6l kifejezetten €s visszavonhatatlanul lemond.

Felek megéllapodnak abban, hogy az INGATLANCENTRUM altal hasznalt 5 apartman (a
Szerzddés 3. mellékletében 6.-10. szammal jeldlt és az abban 1év6 ingdsagok) és a hozza
tartozé6 parkolohelyek birtokat a Felperes a 100.000.000,- Ft Osszegli kartéritési
részosszegnek a Felperes bankszamldjan torténd jovairdsat kovetd 8 napon belil az
ONKORMANYZAT-ra atadas-atvételi jegyzokonyv felvétele mellett atruhdzza. Az
INGATLANCENTRUM a fentiek szerinti birtokba adassal egyidejiilleg atadja az éltala
hasznositott 5 apartman tekintetében 2025. évre beérkezett foglalasok valamennyi relevans
adatat is az ONKORMANYZAT részére.

Felek megallapodnak abban, hogy az 5) pontban rogzitett masodik kartéritési részdsszeg,
azaz a 85.000.000,- Ft dsszegii jelen megallapodason alapulo és az ONKORMANYZATOT
terheld fizetési kotelezettség biztositékaként az ONKORMANYZAT tulajdondban 4ll6
balatonflizf6i 805/31 hrsz-u, balatonfiizf6i 805/32 hrsz-u és a balatonfiizf6i 805/33 hrsz-u
ingatlanokra a jelen megallapodas megkotesevel egyidejlileg jelzalogjogot alapitanak. A
jelzalogszerzodést az ONKORMANYZAT jogi képviseldje késziti el, a jelzdlogjogok
bejegyzésének foldhivatali koltsége Felperest, a majdani zalogjogi térlések foldhivatali
koltsége pedig az ONKORMANYZAT—ot terheli. Felek megallapodnak abban, hogy a
jelzalogjogok torlését az ONKORMANYZAT a dr. Mohos Gabor iigyvédnél az
INGATLANCENTRUM Altal letétbe tett térlési nyilatkozatok alapjan kezdeményezheti azt
kovetéen, hogy a letéteményes dr. Mohos Gabor iigyvéd részére akar az
ONKORMANYZAT, akir az INGATLANCENTRUM hitelt érdemlben igazolia a
85.000.000.,- Ft 5sszegii kartéritési Osszeg Felperes részére tortént megfizetését.

Felek tudomasul veszik azt, és tigy rendelkeznek, hogy a VAGYONKEZELO akényveiben
a Szerzoédés miatt szerepl6 értéket kivezeti.

Felek megallapodnak abban is, hogy az INGATLANCENTRUM hozzgjarul ahhoz, hogy a
jelen pontban meghatarozott zalogjoggal terhelt ingatlanokat (805/31, 805/32, és 805/33
hrsz-ek) az ONKORMANYZAT értékesitse, amely esetben az INGATLANCENTRUM a
zdlogjog torléséhez haladéktalanul hozzgjarul akkor, ha az értékesitésbdl befolyo teljes
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vételarbol, a Balatonflizfé 805/31, 805/32 és 805/33 hrsz-u ingatlanok ardnak megfeleld
nettd osszeg a 85 milli6 Ft-os kovetelés erejéig a jelen szerzddés alapjan az
INGATLANCENTRUM-ot megilletd kovetelés részteljesitéseként kozvetlenill az
INGATLANCENTRUM-hoz folyik be. INGATLANCENTRUM tudomésul veszi azt,
hogy a befolyt vételir 0sszegébdl a netto kikidltasi ar feletti vételarrész
ONKORMANYZATOT illeti meg, mely nem az INGATLANCENTRUM-hoz folyik be.

10) Felek megéllapodnak abban, hogy a Perckben jelen egyezség birésigi jovahagyasat kerik
kozosen és haladéktalanul azzal, hogy azon per peres felei egymassal szemben
perkdltségigényt nem érvényesitenek, Felperes pedig kéri, hogy a Torvényszék a mérsékelt
illetékrol rendelkezzen.

11) Felek megallapodnak abban, hogy az INGATLANCENTRUM az 1) pontban koriilirt
Szerzodésbl eredd valamennyi igényérdl végérvényesen lemond arra az esetre, ha a
megallapodas 6. pontjaban foglalt fizetési kotelezettségét, és a megallapodas 7. pontjaban
foglalt jelzalog alapitéssal kapcsolatos kotelezettségét (ingatlan-nyilvantartasi feltiintetésre
vonatkozo kotelezettségét) az ONKORMANYZAT teljesitette (a joglemondas hatalyat
illetve érvényességét nem érinti az ONKORMANYZAT legfeljebb 60 napot el nem érd
fizetési késedelme). A jelen megallapodds alairasaval — arra az esetre, ha az
INGATLANCENTRUM 4ltal hasznalt 5 apartman, az abban 1év6 ingésagok és az azokhoz
tartozd parkolok birtokba adasara a jelen megallapodasban irtak szerint keriil sor — az
ONKORMANYZAT és a VAGYONKEZELO is lemond a Felperessel szemben a
Perekben, a beszamitasi kifogasokban nevesitett (hibas teljesitéssel és hasznalattal
kapcsolatos) igényeikrl. A jelen megdllapodassal Felek kifejezetten megsziintetnek
minden az 1) pontban irt Szerzédéshez kapcsolodé megallapodast (kiilonds tekintettel a
parkol6hasznalatra vonatkoz6 megallapodasukra).

12) INGATLANCENTRUM ¢és VAGYONKEZLO rogzitik, hogy az 1) pontban koriilirt
raépitési szerzGdéshez hasonlé tartalommal egy masik raépitési szerzOdést is kotottek
egymassal 2018. aprilis 10-én, ami az ONKORMANYZAT tulajdonat képezd balatonfiizfoi
1024/24 hrsz-a Tobruki- strandjat érintd beruhazasrél rendelkezett és amely szerzédés
alapjan az INGATLANCENTRUM a kivitelezési munkakat a szerzédésben meghatarozott
befejezési hataridére, sét a jelen megéllapodas megkotéséig meg sem kezdte. Ezen
szerz6dés tekintetében Felek — a jelen megallapodas keretében — megéllapodnak abban,
hogy azt a Felek kozos megegyezéssel megsziintetik kijelentve azt, hogy ezen szerz6des
tekintetében egymadssal szemben kovetelésiik nincs, ilyet egymassal szemben semmilyen
jogcimen a jovében sem érvényesitenek, esetleges koveteléseikrl kolesondsen
lemondanak.

13) E megallapodds megkotéséhez ONKORMANYZAT részérél annak Képvisel-testiilete
_/2025.( . .)képvisel6-testiileti hatdrozatéval jarult hozza.

14) Felek azt is rogzitik, hogy Felek mindegyike sajat jogi képviseldjével jart el, mindegyik Fél
viseli a jelen megallapodas létrehozatalaval kapesolatos koltségeket.
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Jelen megallapodast Felek elolvastak, megértették, és mint akaratukkal mindenben egyezét,
jovahagyolag irtak ala.
Balatonfuzfé, 2025. majus ...
INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankézvetité és Szervezoé Kft.
felperes
képv.:

Menyhart-Huszti Andrea Ildik6
tigyvezeto

Felperes tekintetében a jelen megallapodast ellenjegyzem:

Dr. Pfeiffer Tamas

ligyvéd
Balatonfiizf6, 2025. majus ...
Balatonfiizfé Viros Onkormanyzata Fiizf6i Vagyonkezel6é Kft.
alperes alperes
képv.: Szanyi Szilvia képv.: Kalman Andras
polgarmester lgyvezetd
Alperes] tekintetében a jelen Alperes2 tekintetében a jelen
megallapodast ellenjegyzem: megallapodaist ellenjegyzem:
Dr. Mohos Gabor Dr. Szenthe Zsolt
tigyvéd . tigyvéd
Balatonfiizfé, 202S. majus ... Balatonfiizfo, 2025. majus ...

Pénziigyi ellenjegyzést végezte:

Flieghné Rimai Merita Veingartner Adrienn
gazdasagi vezetd pénziigyi el6adé



JELZALOGJOG ALAPITASAROL SZOLO
SZERZODES

amely létrejott egyrészrol az

INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankozvetité és Szervezé Korlitolt Felelésségi
Tarsasag (roviditett név: INGATLANCENTRUM 2007 Kft., székhely: 2011 Budakalasz,
Budai ut 93., nyilvantarté hatésig: Budapest Koryéki Torvényszék Cégbirosag, Cg.: 01-09-
342945, addszam: 14013438-2-41, statisztikai szamjel:  14013438-5510-113-01,
képviseletében eljar: Menyhart-Huszti Andrea Ildiko tgyvezet6), mint jelzilogjogosult (a
tovébbiakban: jelzalogjogosult)

masrészrol

Balatonfiizf6 Varos Onkormanyzata (székhely: 8184 Balatonfiizfé, Nike krt. 1., PIR:
734213, allamhaztartasi egyedi azonositd: 743792, addszam: 15734219-2-19, statisztikai
szamjel: 15734219-8411-321-19, képviseletében eljar: Szanyi Szilvia polgarmester), mint
jelzalogkitelezett (a tovabbiakban: jelzalogkstelezett) kozott alulirott napon és helyen az
alabbiak szerint:

Elézmény

Felek rogzitik, hogy jelzalogjogosult, mint felperes, valamint a jelzdlogkételezett, mint alperes
kozott jogalap nélkiili gazdagodas megallapitasa irant inditott a Veszprémi Torvényszek eldtt
4.P.20.546/2024. szamon peres eljaras van folyamatban. Tovabba jelzdlogjogosult, mint
felperes a jelzalogkotelezett kizarolagos tulajdondban 4116 Fizfoi Vagyonkezel6 Kft. alperessel
szemben szerzOdésszegéssel okozott kir megtéritése irdnt inditott a Veszprémi Torvényszék
eldtt 4.G.40011/2024. szamon nyilvantartott peres eljarast.

Peres felek a jogvita rendezése érdekében 2025. ... napjan hdromoldali egyezségi
megallapodast kotottek, amelyben jelzalogkotelezett kotelezettséget vallalt arra, hogy
jelzalogjogosult részére megfizet dsszesen 185.000.000,- Ft-ot, azaz szaznyolcvandtmilli6
forintot. Ezen Osszegbdl jelzalogkotelezett 100.000.000,- Ft, azaz szazmilli6 forintot a
megallapodas aldirdsaval egyidejiileg megfizetett jelzalogjogosult részére, mig a fennmaradd
85.000.000,- Ft, azaz nyolcvandtmilli6 forint legkésébb 2025. december 31. napjdig esedékes.

1.) Szerz6d6 felek jelen szerz6dés aldirasaval megallapodnak abban, hogy az El6zményekben
rogzitett 85.000.000,- Ft, azaz nyolcvanstmillié forint 6sszeg biztositékaként egyetemleges
jelzalogjogot alapitanak jelzalogjogosult javara a jelzalogkotelezett 3.) pontban megjeldlt
ingatlanaira.

2.) Jelzilogkitelezett jelen okirat aldirasaval feltétlen és visszavonhatatlan
hozzajarulasat adja ahhoz, és szerzodé felek kozosem kérik, hogy az
INGATLANCENTRUM 2007 Kft. jelzalogjogosult javara 85.000.000,- Ft, azaz
nyolcvandtmillié forint dsszeg erejéig egyetemleges jelzalogjog Kkeriiljon bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba a jelzdlogkitelezett 1/1 arinya tulajdonat képezé alabbi
ingatlanokra:

INGATLANCENTRUM 2007 Kft. Balatonfiizf6é Varos Onkormanyzata dr. Mohos Gabor
jelzalogjogosult jelzalogkotelezett tigyvéd
képv.: Menyhart — Huszti Andrea képv.: Szanyi Szilvia KASZ: 36078181
polgarmester

Ildiké tigyvezetd



- Balatonfiizf6 belteriilet 805/31 hrsz-u ingatlanra
- Balatonfiizfé belteriilet 805/32 hrsz-u ingatlanra
- Balatonfiizf6 belteriilet 805/33 hrsz-u ingatlanra

3.) Jelzalogjogosult kijelenti, hogy a zalogjoga alapjan akkor érvényesit kovetelést, ha a
jelzalogkotelezett a haromoldali egyezségi megallapodas alapjan fenndllo fizetési
kotelezettségét hataridore nem, vagy nem teljes §sszegben teljesiti.

4.) A jelzalogkotelezett koteles gondoskodni a zalogtargyak 4allaganak és értékének
megdrzésérdl, valamint a jelzalogjogosultat tdjékoztatni minden olyan lényeges koriilményrél,
amely a zalogtargyak értékét vagy értékesithetoségét befolyasolhatja.

5.) A jelzalogkotelezett a jelen szerz6dés targyat képezo ingatlanok vonatkozasdban koteles a
jelzalogjogosultat elézetesen tajékoztatni, amennyiben az ingatlanokat megterheltetni vagy
elidegeniteni szandékozza.

6.) Jelzalogkételezett az ingatlanokra vonatkozd, jelzalogjogosult jelzalogjoganak torléséhez
hozzéjarulé nyilatkozata 5 (6t) eredeti alairt példanyat jelen jelzdlogjog alapitdsarol szdlo
szerz6dés aldirasaval egyidejiileg letétbe helyezi a Dr. Mohos Ugyvédi Irodanal (8200
Veszprém, Rozsa u. 22, ligyintéz6 tigyvéd: dr. Mohos Gébor, KASZ szam: 36078181).

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy az eljaro iigyvéd a torlési engedélyt jogosult €s
egyben koteles a teljes elszamoldsi dsszeg megfizetésének barmely fél részérdl torténd
igazolasat kévetden 5 napon beliil az illetékes ingatlaniigyi hatésaghoz benytjtani. Szerz6d6
felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a teljes elszdmolasi Osszeg a jelen jelzdlogjog
alapitasardl szolé szerzédésben foglaltak szerint a jelzalogjogosult részére maradéktalanul
megfizetésre keriilt, igy az tigyvédi letétben tartott torlési engedély kiaddsa nem tagadhaté meg.

Dr. Mohos Gébor iigyvéd a torlési engedély tligyvédi letétbe vételének tényét a jelzalogjogot
alapito szerzédés ellenjegyzésével elismeri, annak kiaddsaval Osszefliggé jogosultsagait és
kotelezettségeit tudomasul veszi.

7.) Jelzalogjogosult kijelenti, hogy Magyarorszagon bejegyzett jogi személyiségl gazdalkodo
szervezet, jelzalogkotelezett kijelenti, hogy a személyi részben meghatdrozott térzsszammal
rendelkezd Snkorményzat, tehét jogi személy, melynek képviseletében eljaré polgarmester jelen
jelzalogjogot alapité szerzodés alairasdra Balatonflizfo Varos Onkorményzata Képviselo-
testiiletének ... Kt. hatdrozata alapjan felhatalmazassal rendelkezik. Felek egylittesen kijelentik,
hogy tigyletkotési képességiik semmilyen jogszabalyi, vagy hat6sagi korlatozas, vagy kizaras
ala nem esik.

8.) Szerzédd felek rogzitik, hogy jelen szerzédéssel osszefliggben felmeriilt koltségeket
jelzalogjogosult viseli.

9.) Szerz6dd felek jelen okirat aldirasaval meghatalmazzak és megbizzak a Dr. Mohos
Ugyvédi Irodat (8200 Veszprém, Rozsa u. 22., ligyintézé tigyvéd: dr. Mohos Gabor ligyvéd,
KASZ szam: 36078181) jelen jogiigylet lebonyolitasaval és az ingatlaniigyi eljarasban vald
képviseletiik ellatisdval, mely meghatalmazast és megbizast eljaré lgyvéd jelen okirat
ellenjegyzésével elfogad. Felek kijelentik, hogy figyelemmel arra, miszerint jelen szerz8dés

INGATLANCENTRUM 2007 Kft. Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata dr. Mohos Gabor
jelzalogjogosult jelzalogkdotelezett iigyvéd
képv.: Menyhért — Huszti Andrea képv.: Szanyi Szilvia KASZ: 36078181
polgérmester

Ildik6 tigyvezetd



tényeldadasaikat és nyilatkozataikat teljeskortien tartalmazza, ezért jelen szerzédést egyuital
igyvédi tényvazlatnak is tekintik.

10.) Szerz6dd felek kijelentik, hogy a jelen szerzddés a szerzédéses akaratukat helyesen
tartalmazza. Kijelentik tovabba, hogy jelen szerzOdést mindennemii kényszertdl vagy
befolyastol mentesen, kizardlag sajat akaratukbol kétik meg. Szerzodo felek kijelentik azt is,
miszerint a jelen okiratot szerkesztd és ellenjegyz6 iigyvéd a jelen jogligylettel dsszefliggd
valamennyi jogszabalyrol, tovabba a szerz6déskotéssel dsszefliggésben valamennyi lényeges
koriilményrol oket teljeskortien kioktatta.

11.) Szerz6dé felek jelen szerzodés alairasaval kifejezetten hozzajarulnak ahhoz, hogy eljaré
igyvéd a szerz6dés elkészitése soran és annak alairasaval egyidejiileg Oket, illetve a
képviseletiikben eljaré személyt okmanyaik alapjan azonositsa, személyi igazolvanyaikrol,
lakcimkaértyaikrol és adokartyaikrol masolat késziiljon, e vonatkozasban a felek hozzgjarulnak
ahhoz, hogy a 2017. évi LIIL. torvény a pénzmosas €s a terrorizmus finanszirozasa
megel6zEsérol és megakadalyozasarol (a tovabbiakban: Pmt.) szerinti ligyfél-atvilagitas soran
lemasolt igazolvanyokban szerepl6 adataikat az eljaro tigyvéd a jelen megbizas teljesitése
keretében, az informaciés dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol szolé 2011. €vi
CXIL. torvény rendelkezései szerint kezelje.

12.) A szerzédésben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Térvénykoényvrdl sz616 2013. évi
V. térvény rendelkezései az iranyadok.

Szerzédé felek a jelen szerzodést, mint akaratukkal mindenben megegyezdt atolvasis €s
értelmezés utan irtak alé.

Balatonflizfo, 2025 ...

INGATLANCENTRUM 2007 Balatonfiizfé Viros Onkorminyzata
Ingatlankézvetité és Szervezd Korlatolt jelzalogkatelezett
Felelosségii Tarsasag képv.: Szanyi Szilvia, polgarmester
jelzalogjogosult

képv.: Menyhart — Huszti Andrea, ligyvezet6

Jelen jelzalogjog alapitasardl szolo
szerz6dést szerkesztettem és ellenjegyzem
Balatonflizf6n, 2025. ... napjan:

dr. Mohos Gabor
ligyvéd
KASZ: 36078181



263172017,

amely Tétrejott egyreszrol Fizfoi Vagyonkezelo Kft. (székhely: 8184 Balatonfiizfd, Nike korot
1., ad6szémn: 11952121-2-19, KSH szfm; 11952121-3600-113-19, képviseli: Nemes Kéroly
ugyvezeto) mirit. vagyonkezelo —tovébbiakban: Vagyonkezel§ —,

mdsrészrél INGATLANCENTRUM 2007 Kft. (székhely: 7400 Kapesvar, Kossuth u, 1-9,,
cégiegyzékszim: 14-09-307454, adészam: 14013438-2-14, KSH szém: 14013438-6810-113—
14, képviseli: Kovacs Jozsef tgyvezetd), mint FAépitd ~ tovabbiakban: Rdépftdé — kdzbtt az

aluliroft rapon az aldbbi feltételekkel:

1. Pelek rogzitik, hogy Balatonfiizfd Varos Onkorményzata 1/1 ardnyt kizérélagos
tulajdonét képezi a Balatonfiizf§ belteriilet 300 hrsz. alatt felvett, kiveit kbzteriilet &s
stondfiindd &s éfterern &5 fizlet €s strandépiilet riegjelslést, természetben 8175
Balaionfiizfo, Sirdly sétiny , feliilvizsgdlat alatt” szdmi alatti 2 ha 9684 m2 alapterillet®
ingatlan (tovahbiakban: az Ingatlan). Felek Fogzitzk, hogy az Ingatlant jelen raépitési
szerzddés 1. szamu. mellékletét képezd tulajdoni lap szerinti vezetékjogok terhelik,
Felek togzitik, hogy Balatonfizfd Véros Onkofményzaténak Képviseld Testiilete 2017.
jomius 20. napjén tartott testilleti filésen mieghozott 146/2017. (06.20.) Ki. szémd
hatérozatdval és 2017, jalius. 26. napjén fattoit testiileti filésen meghozott 164/2017
(07.26) Kt. szénvi hatdrozatsval {tovabbiakban: képviselé testiileti hatédrozatok} dontoit
are6}, hogy jélen okiretbarn foglaltak szerint raépitési jogot ad a Vagyonkezeld részére,
aki azt-jopasult biztositani a képvisels testitleti hatdrozatok szerinta Réépitditek &s-vele:
sajét hatdskorbeni szetzGdni. Raépitd nyilatkozik, hogy a képvisel§ testiileti
hatérozatokat megismerte és azokat minden tekintetben elfogadia magdra nézve

kotelezonek.

......

Balatonfﬁredl Jaras: Hivatala VE-OBDIEH/OM"? 1-]8/2011 ugmratszamti
hatdrozata, mint épitési engedély és-a hatdrozat-alapjéul szolgal6 engedélyezési “Tervek
alapj{m 2z Ingatlaiion: meglevé strandépiiletre egy j szintet &pit-sajat koltségén 2018.
méjus 31. napjaig kulcsrakészen, jelen raépitést szerzddés 2. szami meliékletét képezd
miiszaki leirds szerint 1. osztdlyd minOségben (tovébbiakban: Beruhdzas). Felek
rogzitik, hogy az épitési engedély szerinti épitési munkak leirgsa; ,.Az emeleten
szolgalati plhenﬂszobak alakulnak ki galémival és téroléval. A ket kiilsb 1epess tetbvel
kertl lefedésre. A K1 _)elﬁ kereskedelmii £gyseg €5 a foépulet kozé pergolas plheno,
fogyasztotér alaknl ki.” A tafpités sordn Réépitd biztositani kételes a jelenlegi
tetoféltileien elhelyezett napkallektoroknak az emeletrdépitéssel megvalosuld
tetbfeliifetre valé dthelyezését az engedélyezett terven megjeldlt helyekre.- A Ragpitd

ﬁ B koteles biztositani tovabba minden olyan kételezettséget, melyek & hasznélatba vétel

1 §ﬂ engedélyezését nem hétriltafjdk és/vagy rem zérjdk ki. A kialakitésra keriils: 10 db

8y gg egységet azonos miszaki €s esztétikai szinyonalon kdteles a R4épit6 megyaldsitani,
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3. Pelek. meghliapodiak, hogy 2 Vagyonkezelé a munkateriiletet 2017.szeptember 15.
napjaig koteles a Réépitonek dtadni.

4. Felek megéllapodnak, hogy a Réépitd a Beruhdzast sajat koliségén, sajat forrdsbol
végzi. A DBervhizds megvaldsitisival és haszndlatba vételi engedélyének
megszerzésével Gsszefliggéshen bsrmilyen jogeimen felmertit: koltségek kizérdlag a
Raépitdtterhelik. A Vagyonkezeldt semmiféle kiadds, anyagijellegt kotelezettség nem
terheli a Beruhdzds megvalGsitisa és a hatdsigi eljardsok sordn. A Vagyornkezel6t
kizérdlag 2 hatosigi eljarasokban éldir nyilatkozatiételi ktelezettség. tetheli, mint
vagyonkezelst, illetve kotelezetisget vallal ama, hogy Balatonfiizfo Véros
Onkorminyzatito! az esetlepesen szitkséges tulajdonosi hozzajaruldsokat beszerzi.

5. Felek megdllapodnak, hogy az Ingatlanon megvalésitasre keitild beruhdzés a
‘betpitéssel a Vagyonkezéld tulaidonjogiba megy 4t minden toyabbi jogeselgkitiény és
elleniériok fizetési kitelezettség nélkiil, kivéve jelen raépifési szerzbdés 3. szamu
melfékletét képezd alaprajzon megieldli 3, azaz bt (az épitési engedélyben 6. ~ 10.

szanunal jelolt) apartman inlajdonjogat, amelyét & RAépité szetez meg a jogerds
hasznélatbavételi engedély kiadasaval €s ezen S, azaz St aparpiian Bualls ingatlanként
t6iténd ingatlan-nyilvértartasi bejegyzésével. Felek megéllapodnak, hogy a Beruhézas
megvalositisaval, illetve a Raepits tulajdonjogszerzésével Kapcsolatos Ssszes eselleges:
kdzteher (AFA, illeték) viselési kitelezetiség a Raépit6t terheli, amelyet a Raépitd
koteles az esedékességi hatdridds beliil megfizetni. Felek imegillapodrak, hogy 3
Vagyonkezel6 dltal a RaépitBniek biztosftott:-raépfiési jogiiak) valamint 2 Vagyonkezel
tulajdondba kerulo S, Azaz ot darab apartman tulajdonjogdnak ériékét egyezben
24.250.000 Ft + AFA, azaz ‘Huaszonnégymillid-keftdszazstvenezer forint’ FAFA
&sszegben allapitjak meg, Felek megallapodnak, hogy a raépitési jog ésa Vagyonkezelo
tulajdondba kerili6 5, azaz bt apartman ellénénéke egyidejiileg esedékes, azaz kerlll &
felek Altal szamldzdsra a haszndlatbavételi engedély jogerdre emeikedésenek napjan.
Felek jelen szerz6dés maradéktalan teljesiilése esetén & masikkal szemben Teonalld
tartoz4sba kovetelésiiket beszamitjdk, igy iényleges fizetési kotelezettség a Teleket nem

terheli.

6. Felek rogzitik, hogy & Vagyonkezeld a kozbeszerzésekrt] sz616 2015, évi CXLIL.
13rvény szerint ajanlatkérd, a jelen szerz6dés alapjén megval6sulé beruhdzas pedig a
Kbt.. szerint €pitési bernhazésnak minésil. A Felek visszterhes szerzddést kitmek, az
£pitési bertihazas eliendriéke a raépitési jog biztositdsa. A Vagyonkezeld tulajdonidba
Yexiil6 5, azaz 6t apartinan ellenértéke: (idedrtve a jelen szerzGdésben foglalt, a RAEpit6t
terheld & uz 5, azaz 8t apartmanra juto Gsszes kbltséget is), nettd 24.250.000 Ft, amely
nem.&xi el a vonatkozé kdzbeszeizési értékhatsit. Emre tekintette] 8 Vagyonkezeld niem
koteles kbzbeszerzési €ljarast lefolytatni.
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Felek migallapodnak, hogy jelen raépitési szerzbdés 2. pontjaban foglalt teljesftési
hatdrid6 a Beruhdzis miiszaki dtadas-givételére és hasznalatba vételére vonatkozik. A
Radpits 2018. majus 31, napjéig koteles a Beruhizds jogerds hasznglatbavételi
engedélyét beszerezni. Felek megillapodnak, hogy amennyiben a Réépité akér a.
miiszaki stadés-atvételre, akar a hasznilstbavételi engedély beszérzésére yonatkozo.
hatéiidvel késedelembe esik, tigy a késedelme idejére napi 10,000 Ft, azaz Tizezer
forint Gsszegit késedelmi kotbért koteles a Vagyorkezelonek megfizetni. Felek
megallapodnak, hogy a jogerbs hasznalatbavételi engedély kiaddsdig a Raépitd
tulajdonosi szerkezetében a Vagyonkezeld irdsbeli hozzéjarulasa nélkil valtozés riem
Allhar be, tovabba a Raépité nem jogosult a raépitési jogot harmadik személyre
Atruhidzni,

Felek megéllapodnak, hogy a Réaépité Altal jelen répitési szerz6dés alapjan
megszérzésre kerlld §, azaz 8t apartinan Kéziizemi (viz, gaz, elekiromos energig)
ellatasat sajit mérbvel koteles a Raépits. ellatni és a szikséges kozszolgiltatasi
szeizbidéseket a szolgaltatéval meghdtni. A kiépitett; foldszinten meglévé kozmi
pontokra.egyeztetés utincsatlakozhat R4¢pits.

Felek. megéllapodnak, hogy a Raépits sajét koltségén viseli a Berubézas
megvalosulasaval Ssszefliggésben jogszabdly #ltal €1dfrt szekhatGsdgl, hatdsagi,
ingatlan-nyilvéntartési llapot megvalSsuldsdval kapesolatos Ssszes kliséget.

10. Felek megallapodnak, hogy a Réépits 2018. méjus 31. napjdig a Beruhizis

inegvalésitasaval az Ingatlanon, igy a strand teriilétén, az épliletekben, valfamirnt 2
z8ldben okozott kérokat sajat kiltségén helyreallitia.

11. Felek megéllapodnak, hogy a Beruhazasra kiadott jogerds haszodlatbavételi engedély

kinddsat kdvetés 90 napon belill 4 Vagyonkezels a Raépitd tulajdonaba ketiild 5, azaz ot
apartman  Onalle, kiilon tulajdonu ingatlanként torténé  ingatlan-nyilvéntartisi
bejegyzését elintézi, amelyhez térsashiz glapitis szilkséges, igy az ezzel kapesolatos
koltségeket a: Raépitd koteles viselnd. )

i2. Jelen szerz6dést készitette &5 szerkesztette a Vagyonkezelé megbizdsdbdl dr. Szigeti

Baldzs (8200 Veszprém, Budapest tt 13.) tigyvéd. Szerzodo felek kijelentik, hogy a
‘hatalyos jogszabalyokrdl {igyintéz8 Ugyvédisl megfeleld kioktatast kaptak, annak
részletes irasba foglalésdt nein kérik. Felek jélen okirat aldirasaval hozzajirulnak ahboz,

‘hogy eljérd tigyvéd szemeélyi okminyaikrol mésolatot készitsen és szemeélyes adataikat

jelen jogigyelette] Bsszefliggésben kezelje. Réépitd tdomasul veszi, hogy dr. ‘Szigeti
Baldzs tigyvéd jolen szerzodés megkstése sordn a Vagyonkezeldt képviselte. Réépitd
kijelenti, hogy jelen raépitési szerz6dés iiiegkotése. soran jogi képviseletét dr. Timér
1#sz16, (Budapest, Bére n.4/A.) ligyvéd 1atta el,
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13; Jelen szerzddésben nem szabatyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.
‘Felek megallapodnak, hogy jogvitdjuk esefére a per tirgyanak értékéidl fuggoen.
alavetik magukat a Veszprémi Jarasbirésig vagy a Veszprémi Térvényszék kizardlagos

.ﬂletekess,egenck

Felek jelen szerzédést kozésen értelmezve, mitnt akaratukkal mindenben megegyezdt, elofvasds utdn

sajtkeziileg fridk alg, a szerz0déshol egy példanyr dtveuek, N
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Veszprém, 2017, augusztus3 . hapjan. Veszprém 201 7. aug,uszms29 hapjan.
Fiizfoi Vagvonkezals Kt

8184 Balatoniizfs, Nike \ivetr 1. JHGATLANCENTRUM 2007 KET,
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Balatonfiizfs Varos Onkorményzata felen raépitési szerzBdést tudomdsul vefte és elfogadts,
Balatonfiizfon, 2017. augusztus 3. napjin:
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Jelen szerzbdést készifettem és ellenjegyzem Veszprémben,, 2017. auguszms?’f; napjan dr;
Szigeti Balazs tigyved:
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RAEPITESI SZERZODES

amely 1étrejott egyrészrdl Fizfoi Vagyonkezeld Kft. (székhely: 8184 Bal atonflizfo, Nike korat
., adészam: 11952121-2-19, KSH szém: 11952121-3600-113-19, képviseli: Nemes Karoly
figyvezetd), mint vagyonkezelé — tovabbiakban: Vagyonkezeld —,

masré

szr6l INGATLANCENTRUM 2007 Kift. (székbely: 7400 Kaposvér, Kossuth u. 1-9,,

cégjegyzékszém: 14-09-307454, adoszém: 14013438-2-14, KSH szam: 14013438-6810-113-
14, képviseli: Kovacs Jozsef tigyvezetd), mint raépité - tovabbiakban: RAépitd — ko,ott az
aluifrott napon az aldbbi feltételekkel:

&

Felek rogzitik, hogy Balatonfiizfd Viros Onkormédnyzata 1/1 arényl kizarolagos
tulajdonat képezi a Balatonfiizfd belteriilet 1024/24 hrsz. alait felvett, kivett
strandfirdd és strandépiilet megjelolésii, természetben 8175 Balatonfiizfs, Tobruk
varosrészen tallhato 8884 m2 alapteriiletif ingatlan (tovébbiakban: az Ingatlan). Felek
rogzitik, hogy az Ingatlant jelen réépftési szerz6dés 1. szami mellékletét képezd
tulajdoni lap szerinti vezetékjogok terhelik. Felek rogzitik, hogy Balatonfiizfé Véros
Onkorményzatanak Képvisel§ Testilete 2018, februdr 20. napjén tartott testiileti iilésen
meghozott 24/2018. (02.20.) Kt. szdmu hatdrozatdval és 2018. mércius 20. napjan
tartoft testilleti tlésen meghozott 51/2018.(03.20.) Kt. szémi hatérozataval
(tovibbiakban: képviseld testilleti hatdrozatok) dontbtt arrdl, hogy jelen okiratban
foglaltak szerint raépitési jogot ad a Vagyonkezel$ részére, aki azt jogosult biztositani
a képviseld testiileti hatdrozatok szerint a Réiépitbnek ¢s vele sajat hataskdrben
szerzddni. Raépitd nyilatkozik, hogy a képviseld testiileti hatarozatokat megismerte £s
azokat minden tekintetben elfogadja magara nézve kotelezOnek.

Felek megallapodnak, hogy Raépit koteles a szerkezet sajat hatéskorii meghatarozasa
alapjan az engedélyezési tervek elkdszittetésére, melynek soran biztositani koteles a ma
elvirhaté korszerli igényszintet, valamennyi apartman azonos mfiszaki, tartalmi és
esztétikai szinvonalii kialakitisst. Bgytttal kotelezettséget vallal arra, hogy az
Ingatlanon meglévd kiszolgald épiletre a jogerds épitési engedély 2018.augusztus 31-
ig torténd megléte esetén és az abban elirtakkal egyezben egy 1ij szintet épit sajat
kSltségén 2019. méjus 31. napjdig kulcsrakészen, 1. osztalyd mindségben
(tovébbiakban: Beruhéz4s). Felek rogeitik, hogy a Raépitd koteles biztositani tovabba
minden olyan kotclezetiségef, melyek a hasznélatba vétel engedélyezését nem
hitriltatjak és/vagy nem zarjék ki.

3, Felek megéllapodnak, hogy a Vagyonkezeld a munkateriiletet 2018. szeptember 01,

4,'3‘ .papjaig kbteles a Réépitdnek atadni.
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4. Felek megallapodnak, hogy a Raépit6 a Beruhdzdst sajat kiltségén, sajat forrasbol
végzi. A Beruhdzés megvalositasaval & hasznélatba vételi engedclyének
megszerzésével Gsszefligeéshen barmilyen jogeimen felmeriilt kéltségek kizdrolag a
RéépitSt terhelik. Az Onkorményzatot és a Vagyonkezelst semmiféle kiadés, anyagi
jellegit kotelezettség nem terheli a Beruhazds megvaldsitasa és a hatdsagi eljarasok
sordn. A VagyonkezelSt kizdrolag a hatosdgi eljdrdsokban eldirt nyilatkozattételi
kételezettség terheli, mint vagyonkezel6t, illetve kotelezetiséget vallal arra, hogy
Balatonfiizf6 Véros Onkormanyzatitdl az esetlegesen szikséges tulajdonosi
hozzajarulasokat biztositja.

5. Felek megillapodnak, hogy az Ingatlanon megvaldsitasra kerillé beruhézas a
beépitéssel a Vagyonkezeld tulajdonjogiba megy at minden tovabbi jogeselekmény és
ellenériék fizetési kotelezettség nélkiil, kivéve jelen réépitési szerz8dés késobbi
mellékletét képezd, annak elkésziilésekor csatolasra keriild eéngedélyezési tervek
szerinti alaprajzon meghatirozando, varhatéan 3, azaz hérom db D-i fekvésd apartman
tulajdonjogét, amelyet a Raépit§ szerez meg a jogerSs haszndlatbavételi engedély
kiadasaval és ezen 3 db apartman 6néllé ingatlanként tSrténd ingatlan-nyilvéntartasi
bejegyzésével. Felek megdllapodnak, hogy a Beruhazis megvalésitasdval, illetve a
Radpitd tulajdonjogszerzésével kapcsolatos dsszes kozteher (AFA, illeték,sth.) és
egyéb miiszaki, jogi munkarészek (tarsashéz alapité okirat, esetleg energia-b6vités, TV,
WiFi, stb.) viselési kotelezettség a Raépitdt terheli, amelyet a Raépitd koteles az
esedékességi hatariddn beliil megfizetni. Felek megéllapodnak, hogy a Vagyonkezel6
altal a Réépitdnek biztosftott raépitési jognak, valamint a Vagyonkezeld tulajdondba
keriil§ 3, azaz harom darab apartman tulajdonjogénak értékét egyezSen 18.000.000.-Ft
+ AFA, azaz Tizennyolcmillié forint + AFA Gsszegben allapitjdk meg. Felek
megallapodnak, hogy a raépitési jog és a Vagyonkezeld tulajdondba keriilé 3, azaz
héarom apartinan ellenértékének elszamoléasa egyidejiileg esedékes, azaz keriil a felek
altal szémlazasra a hasznélatbavételi engedély jogerdre emelkedésének napjan. Felek
jelen szerzidés maradéktalan teljestilése esetén a masikkal szemben fennallé tartozasba
kovetelésitket beszamitjak, igy tényleges fizetési katelezettség a feleket nem terheli.

6. Felek rogzitik, hogy a Vagyonkezel8 a kbzbeszerzésckrdl szolo 2015, évi CXLIIL
torvény szerint ajanlatkérd, a jelen szerzGdés alapjan megvalosuld beruhazas pedig a

Kbt. szerint épitési beruhdzasnak mindsiil. A Felek visszierhes szerz6dést kdinek, az
épitési beruhazds ellenértéke a raépitési jog biztositdsa. A Vagyonkezel$ tulajdondba
keriil§ 3, azaz hérom apartman ellenértéke (ideértve a jelen szerz8désben foglalt, a
__ﬂ@%éépitﬁt terhel§ és a 3, azaz harom apartmamra jutd Osszes kdltséget is), neftd
=) .000.000.- Ft, amely nem éri el a vonatkoz6 kdzbeszerzési értékhatart. Erre tekintettel

-~ o¥ & Vagyonkezel6t nem terheli kozbeszetzési eljaras lefolytatdsinak kitelezettsége.
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Balatonfizf6 Véros Onkormanyzata jelen réépitési szerzédést tudomasul vette és
elfogadta:
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Felek megillapodnak, hogy jelen raépitési szerzédés 2. pontjaban foglalt teljesitési
hatiridé a Beruhdzés hasznélatba vételére vonatkozik. A Raépitd 2019. méjus 31.
napjaig koteles a Beruhdzas jogerds hasznélatbavételi engedélyét beszerezni, Felek
megallapodnak, hogy amennyiben a Réépit8 akéar a miiszaki 4tadés-atvételre, akér a
hasznalatbavételi engedély beszerzésére vonatkozé hatridével késedelembe esik (vis
major eseteit kivéve), Ggy a késedelme idejére napi 5.000 Ft, azaz Otezer forint 5sszegil
késedelmi kotbért koteles a Vagyonkezelének megfizetni. Felek megéllapodnak, hogy
a jogerds hasznalatbavételi engedély kiadasaig a Raépité wulajdonosi szerkezetében a
Vagyonkezel$ frasbeli hozzdjarulasa nélkiil valtozas nem &llhat be, tovabba a Raépitd
nem jogosult a raépitési jogot harmadik személyre atruhdzni.

Felek megillapodnak, hogy a Raépitd altal jelen rdépitési szerzGdés alapjan
megszerzésre keriilé 3, azaz harom apartman kéziizemi (viz, giz, clektromos energia)
ellatisit sajat mérvel koteles a Raépitd ellatni és a szilkséges kdzszolgltatasi
szerzGdéseket a szolgdltatoval megkdtni. A kiépitett, foldszinten meglévd kdzmd
pontokra egyeztetés utéan csatlakozhat Raépitd.

Felek megéllapodnak, hogy a Raépitdé sajst koltségén viseli a Beruhézés
megval6suldsaval Osszefiiggésben jogszabély éltal eldirt szakhat6sagi, hatdsagi,
ingatlan-nyilvéntartasi dllapot megvaldsulésaval kapcsolatos Gsszes kéltséget

10. Felek megéllapodnak, hogy a Réépit6 2019. méjus 31. napjéig a Beruhazas

megvalositisval az Ingatlanon, igy a strand teriiletén, az épiiletekben, valamint a
z6ldben okozott kdrokat sajat koltségén helyreéllitja.

11. Felek megallapodnak, hogy a Beruhdzésra kiaddsra keriild jogerds hasznélatbavételi

engedély kiadasat kovets 90 napon belill a Vagyonkezel$ a Raépito tulajdondba keriilé
3, azaz hérom apartman Onalld, kiilon tulajdoni ingatlanként tSrténd ingatlan-
nyilvantartési bejegyzését elintézi, amelyhez térsashéz alapitas szitkseges, igy az ezzel
kapesolatos kltségeket a RaépitS koteles viselni.

12. Jelen szerzGdést készitette és szerkesztette a Vagyonkezel$ megbizdsabdl, de Raépitd
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koltségviselése mellett dr. Szigeti Baldzs (8200 Veszprém, Budapest ut 13.) ugyvéd.
Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a hatilyos jogszabélyokr6l dgyintézd tigyvédtdl
megfelels kioktatdst kaptak, annak részletes irdsba foglaldsat nem kérik. Felek jelen
okirat aldiriséval hozzéjérulnak ahhoz, hogy eljar6 iigyvéd személyi okményaikrol
mésolatot készitsen &s személyes adataikat jelen jogiigyelettel Ssszefiggesben kezelje.
Réépitd tudomasul veszi, hogy dr. Szigeti Baldzs iigyvéd jelen szerz6dés megkStése
G a VagyonkezelGt képviselte. Raépits kijelenti, hogy jelen réépitési szerzédeés
(,Yg'?;:ﬁtése sordn jogi képviseletét dr. Timar Ldszl6 (Budapest, Bérc u.4/A.) tigyvéd latta
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Balatonflizfé Véros Onkorményzata jelen réépitési szerzddést tudomésul vette és
elfogadta:
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13. Jelen szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.
Felek megéllapodnak, hogy jogvildjuk esetére a per targydnak értékétsl fliggBen
alévetik magukat a Veszprémi Jarashirosig vagy a Veszprémi TdrvényszEk kizarolagos
illetékességének.

Felek jelen szevzédést kozOsen értelmezve, mint akaratukkal mindenben megegyezdt, elolvasds utdn
sajdt kezilleg iredk ald, a szerzddésbd] cgy példanyi arvettek.

Veszprém, 2018. prilis hé 16 napjan. Veszprém 2018. aprilis hd ﬁ.@napjén.
Ry
AD
N INGATLANCENTRUM 2007 KFT. -
O ¥t 7 /* 7400 Kapasvér, Kossulh L. u. 1-5.
, Qﬁ%&»‘- o) 2 Q Adiszim: 14013438214 /%
SO e AL e I AM
$ ﬁx%‘*f,ab'ﬁ.‘“ Fiizfbi Vagyonkezel6 Kft. INGATLANCENTRUM 2007 Kft.
vagyonkezel§ ' T4épits
képv.: Nemes Karoly igyvezet6 képv.: Kovécs Jozsef ligyvezetd

Balatonfiizf§ Viros Gnkonnényzgta jelen raépitési szerzbdést tudomasul vette és elfogadta,
Balatonfiizftin, 2018. 4prilis hé AL napjén:
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Jelen szerz8dést készilettem ¢s ellenjegyzem Veszprémben, 2018. é4prilis hé ’ﬁ' napjén
dr. Szigeti Baldzs iigyvéd:



Berecz Tamds

Igazségugyl ingatlan-ériékbecslés szakérnd
(nyilv.t, sz&dm: 009353}

okl. épitdipari igazsdglgyi szakmémdk
ingatlanvagyon-értékeld

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTO!I VELEMENY - KIEGESZITES

8175 Balatonf{izf8, Balatoni krt. 88. szam alatti
300/4 helyrajzl szdmo ingatlant érinté
Pfeifer és Endl lgyvédi lroda altal képviselt
INGATLANCENTRUM 2007 Kft. raépitési szerz8dése irdnt indult gyében

Hivatkozdsi szdm:  11074/N/61/2023/5.

Kirendeld: Dr. Kliment Attila Géza Kbzjegyzdi lroddja
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_ INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonf(zi, Balatoni krt, 88, szdm dlatti 300/4 helyrajzi szémi ingaticnrél

1. A KIEGESZITES TARGYA
1.1. Pfeifer és Endl Ugyvédi Iroda dltal kért kiegészités

A Balatonf(zfd, belterllet 300/4 helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 8175 Balatonfdzts,
Balatoni krt. 88. szém alatt taldhaté, 1/1 ardnybon Balatonf(zié Véros Onkormdnyzata
tulajdondban dlié ingatlan (Ingatian) kapcsdn 11074/N/61/2023/5. hivatkozdsi szGm alatt
készitett szakvélemény kapcsan a ténydllds pontosabb tisztdzdsa érdekében az eljdrdst
kezdeményezd Ugyvédi iroda az aldbbi kiegészité kérdéseket tette fel.
1. milyen értéket képvisel az Ingatlan jelenlegi értéken, a Kérelmezd {Kérelmezs) dliali
raépités (beruhdzds) nélkdl,
2. milyen értéket képvisel ténylegesen az Ingaflan jelenleg, figyelembe véve a
Kérelmezd (Kérelmez6) dltali rdépitést (beruhdzdst) is,
3. jogilag rendezett kdrilmények mellett (tarsashdzi formdban) milyen értéket képviselne
a Kérelmezd [Kérelmezd) dltali réépités (beruhdzds)
azzal, hogy jelen kiegészités kizardlag a fenti kérdések tekintetében tér el a 2023. jUnius
27-i szakvélemenytdl,

A haszndlatbavétel idépontjara {2019. junius 27.) vonatkozéan nem dGlit rendelkezésre olyan
dokumentdcio, mely alapjan feltételezhetd lett volna oz apartmanok eltérd mdszaki tartaima
és dllapota, a 2023. jiniusi helyszini szemlén tapasztalt dllapotok ezen kiegészitésben
figyelembe vehetbek. Az dnkormdnyzati és kérelmezdl apartmanok kézdtti 16bb mUszaki
eltérések: o

» az énkormdanyzali apartmanok esetében dltaldnosan olcsdébb anyagvdlaszids,

» az dnkormdnyzati apartmanok eselében nem készUl kilén zuhanyzé a galériaszinire,

» oz Onkormdnyzali apartmanok padozata tisztdzatlan mdszaki hibabdl fakaddan

tartésan dzott, ami gombdsoddshoz vezetett,

Ez utébbi hiba miatt az 8nkormdnyzati apartmanokban a padozat cseréje elindult, de még 3
apartman esetében hatravan.

Fontos megjegyezni, hogy o rdépités jogi helyzetének rendezése nem felel meg a jelenlegi
dllapotnak, csupdn feltételezés. Ezen feliételezés jogi megalapozottsdgdnak megitélése nem
képezi - nem képezheti - az igazségigyi ingatlanforgalmi szakérté feladatat, Emiatt a jogi
rendezetiség feltételezése egy specidlis feltéfelezés, amely mellett a megdllapitott érték
wpiaci érték specidlis feltételezéssel.”

1.2. Alkalmazoft értékforma

A hozai jogi szabdlyozdsban az ingatlanok értékével kapcsolatban a . forgalmi érték” mellett
a .piaci érték” kifejezés is gyakran szerepel. Példaul az llletéktdrvény (1990. évi XCIIl, t&rvény)
a ,forgalmi érték" meghatdrozdast haszndlja, a 78/2014. (H. 14.) Korm, rendeletben , piaci
érték” szerepel, mig az Snkormdnyzati vagyonkataszterrl szoi6 147/1992 (XL 6). sz.
kormdanyrendeletben vagylagosan kerll emlitésre a két kifejezés. Az szakvéleményben a
»forgalmi érték” és a ,piaci érték" azonos értékformaként alkalmazott a magyar piaci és jogi
gyakorlatnak megfelelGen.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonfizid, Batatoni krt. 88, szam alatti 300/4 helyrajzi szamd ingatianrdl

Az ,Eurépai Ertékelési Szabvdanyok — 2020" kiadvdny (kibocsaté: TEGOVA - The European
Group of Valuers' Associations) EVS-1 pontjdban foglaltak szerint a piaci érték definicidja a
kdvetkezd:

+A piaci érték az a becsilt &sszeg, amelyért az ingatlan. gazddt cseréine az értékelés
id8pontidban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdzott figgetien
tranzakcid keretében, megfeleld marketing utdn, amelyben o felek tudatosan és
kdriltekintéen cselekedtek, anélkll, hogy kényszer alatt dllitak volna."”

Az EVS meghatdrozdsa szerint a specidlis feltételezés a kdvetkezd:
»Olyan feltételezés, amely kdriiményei kildnbdznek az ériékelés fordulonapjan fenndlid
valds tényekidl.”

Az EVS-1 4.10 szerini:

WAz értékbecsld a feladat elvégzése sordn alkalmazott feltételezésektdi eltéréen - dltaldban
utasitasra — élhet olyan specidlis feliételezéssel is, hogy bizonyos tények és kdrlimények
eltérek az értékelés idépontidban igazolhatd valds dllapottdl. Ennek eredménye piaci érték
specidlis feltételezéssel.”

2. A RAEPITETT INGATLANRESZ JELENLEGI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

2.1. A rdépitett ingatlanrész hozamszdmitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke
(telekérték hdnyaddal egyitt)

Az apartmanok (szdlldshelyek) feltételezéseit 2023-as kereskedelmi ingatianpiaci riportok és a
Magyar Szalloddk és Ettermek Szévetsége Trendriportiai alapjdn becsiitem.

Szadlldshely

Apartmanok szama 10 db
Szezon hossza 180 nap
Elérhetd apartmanszém 1800 db
Apartman hosszitavl szezondlis kihaszndaltsag 80,0%
Apartman hosszGtava éves kihaszndliség 39.5%
Vendégéjszaka 1440 éj/év
Apartman &tlagdr 23000 Fi/gj
Apartman bevétel 33120000 Fi/év
RevPAR 18 400 Fi/db/éj
K&zmuU koltségek 1656000 Fi/év
Takaritas 3600000 Ft/év
Karbantartas 1656000 Ft/év
Felgijitasi keret 1656 000 Fi/év
Uzemeltetési kdltségek 8568 000 Ft/év
Becsult brutté mikddési eredmény (GOP) 24 552000 Fi/év
GOP [/ bevétel ardny 74.1%
Hozamelvards 8.0%

Piacl Erték 306 900 000 Fi
Piaci Erték kerekitve 306 900 000 Ft
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
8175 Balatonf(zi6, Balatoni krt. 88. szam alatti 300/4 helyrajzi szamd ingatianrdl

&mepﬂeﬂ ingatlanrész hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott éntéke jogi
m@meﬁség feltételezése mellett (fdrsashdz alapitdsa esetén, telekérték hdnyaddal egyitt)

mﬁnonok (szolloshelyek) feltételezéseit 2023-as kereskedelmi mgaﬂcnpnacx riportok és g
m@g@ﬁr Szczl!odck és Fttermek Szdvetsége Trendriportjai alapjén becsiitem.

: :"rovtd’rovu bérbeaddsra is alkalmas térsashdzi lakdsok hozamelvardsa jellemzéen a
M:daknoi alacsonyabb, ezért ebben az esetben alacsonyabb hozamrétét alkalmaziam.

Mwﬂmonok szédma 10 db
fﬁwmn hossza 365 nap
Mé?é apartmanszdm 3650 db
“Apariman hosszOtGvy szezondlis kihaszndltsag 50,0%

‘ mcrhnan hosszgtavy éves kihaszndhtsdg 50,0%

:_ ‘w‘mdegejszokc 1825 éjfév

: mimcn atlagar 19 000 Fi/éj
.&m{tman bevétel 34 675000 Ft/év
%evPAR 2 500 Fi/db/éj
qumu koliségek 1733750 Ft/év
Takoritas 4562500 Fi/év
chbanforfds 1733750 Ft/év
Fefumoﬁ keret 1733750 Ft/év
gzemelfetes: koliségek 9763750 Ft/év
'sécsijlf bruttdé mikddési eredmény (GOP) 24911250 Ft/év

' '{S'OP { bevétel arény 71,8%

."fi?iozamelvdréls 6.0%

' Placi Erték 415187 500 Ft

Piacl Erték kerekitve 415 200 000 Ft

z 7 7

,".2,3 A raépitett ingatlanrész koltség alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (telekénék
“ hényad nélkil)

~netté | Ne
] '1erulet |
~(m2) -

E .Epulei/HerIsegcsopori
=F megnevezes

" Epllet/ -
: _helylségcsop
- ériéke (Ft) .

strcmdepulef emeleh része
- | jobb oldal {apartman 2 169 m? | 700000 Ft/m2| 10%| 5%| 10% 91 200 000 Ft
szint +terasz 50%)

strandéplilet emeleti része
bal oldal (apartman 2 szint | 169 m? | 850 000 Ft/m?| 0%| 5%| 10% 123 000 000 Ft
+terasz 50%)

Epftmény(ek) értéke 214 200 000 Ft
a) fizikai romids b} funkciondlis avulds c) kérnyezeti avulds
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. INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonflzis, Balatoni krt. 88. szdm alatti 300/4 helyrajzi szdmu ingatlanrdl

A koltség alapy szédmitds esetében nem veltem figyelembe az apartmanokhoz tartozd
kézlekedotertletet, mivel az csak az apartmanock megkdzelitését segiti, kildn értékesithetd
teriletet nem jelent.

A szdmitds sordn figyelembe vettem a helyszini szemie tapasztalatok alopjdn az aldbbiokat:
» az dnkormdanyzati apartmanok esetében dlitaldnosan olcsébb anyagvdlaszids,
» az dnkormdnyzati apartmanok esetében nem készOlt kilén zuhanyzd a galériaszinire,
» az dnkormdnyzati agpartmanok padozata tisztdzatlan mszaki hibabdl fakaddan
fartésan dzott, ami gombdsoddshoz vezetett,
Ez utébbi hiba miatt az dnkormdnyzati apartmanokban a padozat cseréje elindult, de még 3
apartman esetében hatravan.

24. A rdépitett ingatlanrész piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mébdszerrel

meghatdrozolt értéke (telekériék hdnyaddal egyiitt) &nkormdényzati apartmanokra
vonatkozdan
| Etékeltingatian [ Osszehasonlidsndl alkalmazoh adatok
" Balafonfdzi6 | Balatonfdzté - | Balatont§ |- Balatoni(zf6
it ~ Balatoni krt: 8. |~ Balatoni krt: 91. |- Balatoni krt: 91. | - Balatoni krt, 91"
Lakds terUlete:* 32 m? 56 m? 56 m? 34m?
Tranzakcids / Kindlati dra (AFA nélkol): 97 000 000 Ft 120 000 000 Fi 29 292 760 Ft
Adat forrdsa/Ar korr.: T—-2022 T-2022 K-2019
Fajlagos egységdr: 1732100 Ft/m* | 2 142 900 Fi/m* 841 600 Ft/m?
Kindlati ar korekcid: -5% -5% 920%
Ertékmdédosité kormrekelés tényezdk
Eltérd lakdsméret 32 m? 0% 0% 0%
Elhelvezkedds Balatoni krt., kedvezbtlenebb | kedvezbilenebb | kedvezétlenebb
4 k&zvetlen vizpart 5% 5% 5%
OTEK lakds lakds lakds lakds
Alaprajzi elrendezés | kGvetelménynek
nem megfeleld 5% -5% -5%
L, I Ujszerd Ujszerd Ujszer(
M Ki Gl t .

Jszaki dllapo Ujszerd 0% 5 0%
Hasznosithatdsag széilds lakds lakds lakds
{funkcid) -5% -5% -5%
Hasznosithatésdg elektromos lakds lakds lakds
(szezonaiitds) radidtor -10% -10% -10%

, = albetét 1/1 albetét 1/1 albetét 1/1
t tatlan k
Jogi helyze osztatlan kbzds -20% -20% -20%
Korrigélt egységadr: 905 022 Ft/m® | 1109 445 Ft/m? | 900 372 Ft/m?
Korrigdit fajlagos dtagdr: 975 020 Ft/m?
Becsilt placi érték 1 jellemzé
egységre (32 m2): 31 200 000 Ft
Becsilt plact érték dnkormdnyzatl
apartmanokra (169 m2); 165100 000 Ft
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonfjzt, Balatoni krt. 88, szam alatti 300/4 helyrajzi szamG ingatlanrol

Osszehasonltésban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: Balatonf(zf6i, dsszkomfortos, Uj épitést, 56 m2 teriletd térsashd@zi lakds (NAV
adatszolgditatds, 2022-es tranzakcids adat)

2. adat: Balatonf(zfsi, Gsszkomfortos, Uj épitéss, 56 m2 tertletd tarsashdzi lakas (NAV
adaftszolgdltatds, 2022-es tranzakciés adat)

3. adat: BalatonfUzf&i, dsszkomfortos, Uj épitést, 34 m2 terlletd tdrsashdzi lakds (NAV

adaftszolgdltatas, 2019-es tranzakciés adat)

2.5. A raépitelt ingatlanrész piaci 6sszehasoniité adatok elemzésén alapulé médszerrel
meghatdrozolt értéke (telekénék hanyaddal egyitt) kérelmezési apartmanokra vonatkozéan

=-6ssz_ehdsonlﬂ<_§sn6l ulk'qlmq_zott adatok “* - B
Bolatontta6.

Erékelt ingation |———PS¥2eh i
- Balatontzt6 | - BalatonfGzid “Balatont0zts
-~ Balatoni krt. 91

S ‘Balatonikrt. 88. | Balatoni kit 91. | Balatonikrt, 91,
Lakds terllete:* 32m? 56 m? 56 m? 34m?
Tranzakcids / Kindlati dro (AFA nélkdl): 97 000 000 Ft 120 000 Q00 Ft 29 292 760 Ft
Adat forrdsa/Ar korr.: 72022 T-2022 K-2019
Fajlagos egységdr: 1732100 Ft/m? | 2142 900 Fi/m? 861 600 Ft/m?
Kindlati ér korrekcid: -5% -5% 90%
Ertékmbdosité komrekelds tényezék
Eltérs lakdsméret 32 m? 0% 0% 0%
Elhelyezkedds Balatoni krt., kedvezétlenebb | kedvezdtlenebb | kedvezdilenebb
4 kdzvetlen vizpart 5% 5% 5%
OTEK lakds Iakés lakds lakds
Alaprajzi elrendezés | kévetelménynek
nem megfeleld -5% -5% -5%
MUszaki dliapot Ujszerd. il viszery vpszery
0% 0% 0%
Hasznosithatésdg e lakds lakas lakds
P8 szallds
{funkcid} -5% -5% -5%
Hasznosithatéség elekiromos lakds lakdas lakds
{szezonalitds) radidtor -10% -10% -10%
. = albetét 1/1 albetét 1/1 albetét 1/1
Jogi helyzet szlatlan k
ogi helyze osztatlan kéz8s 20% 20% " 20%
Korrigdit egységdr: 1069 572 Fi/m? | 1323 241 Fi/m? | 1044 074 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 1 152 296 Ft/m?
Becsilt placl érték 1 jellemz6 36 900 000 Fi

egységre (32 m2);
Becsilt piaci érték raépitésre
(kérelmez8i apartmanokra, 169 m2):

195 100 000 Ft
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonf(zf6, Balatoni krt. 88. szdm alatti 300/4 helyrajzi szém ingatianrdl

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid lefrdsa:

1. adat: Balatonf(zfGi, &sszkomfortos, Uj épitést, 56 m? terUlet( tarsashdzi lakds (NAV
adatszolgdltatds, 2022-es tranzakcids adat)

2. adat: Balatonf(zf&i, Gsszkomfortos, Uf épitésl, 56 m?2 terUletl tdrsashdzi lakds {NAV
adatszolgdltatds, 2022-es franzakcids adat)

3. adat: Balatonf(ziSi, &sszkomiortos, Oj épitésd, 34 m? terUletl téarsashdzi lakds (NAV

adatszolgdltatds, 2019-es franzakcids adat)

2.6. A rdépitett ingatlanrész piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
meghatdrozolt ériéke jogi rendezeltség feltételezése mellett (térsashéz alapitdsa esetén,
telekérték hdnyaddal egyitt) Snkormdnyzati apartmanokra vonatkozéan

s+ Qsszehasonltdsndl alkalmazott adatok - -

- Bolatonf(zi6 | - Balatonf(zié - | . "Balatont(zi6
~ Balatonikrt. 91.

= 88. | Balatoni kit 91." | Balatoni kit, 91.
Lakds terlilete:* 32 m? 56 m? 56 m? 34 m?
Tranzakciés / Kindlati dra {AFA nélkdi): 97 000 000 Ft 120 000 000 Ft 29 292 760 Ft
Adat forrdsa/Ar korr.: T-2022 T-2022 K-2019 .
Fajlagos egysegdr: 1732100 Ft/m* | 2 142 900 Ft/m? 861 400 Fi/m?
Kindlati ar korrekcid: -5% -5% 90%
Ertékmédosité komekciés tényezdk
Eltéré lakdsmeret 32m? 0% 0% 0%
Ethelyezkedds Balatoni krt., kedvezdtlenebb | kedvezbdtlenebb | kedvezdtienebb
4 kézvellen vizpart 5% 5% 5%
OTEK lakds lakds lakds lakds
Alaprajzi efrendezes | kvetelménynek
nem megfelels -5% -5% -5%
. e Ujszerd Ujszerd Ujszerd
M ki Al 1 R
Uszaki dliapo Ujszerd 0% 10% 0%
Hasznosithatdsdg s26ilGs lakds lakds lakds
{funkcid) 5%, 5% -5,
Energetika és fitési elekiromos kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
méd radidtor -10% -10% -10%
. . albetét 1/1 albetét 1/1 albetét 1/1
Jogi helyzet Ibetét
ogi helyze albeté 0% 0% 0%
Korrigdilt egységdr: 1234 121 Fi/m? | 1 526 816 Ft/m? | 1227 780 Fi/m?
Korrigdlt fajlagos atlagdr: 1329 573 Fi/m?
BecsUlt piacl érték 1 db. jellemzé 42 500 000 Fi

egységre (32 m2);
Becsilt placl érték 6nkormdnyzati
apartmanckra (169 m2);

225 100 000 Ft
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonfizis, Balatoni kri. 88. szém alati 300/4 helyrajzi szémy ingatlanrdl

Osszehasonlitésban szerepl8 adatok révid lefrdsa:

1. adat:

adatszolgdltatds, 2022-es tranzakcids adat)

2. adat:

adatszolgdaltatds, 2022-es franzakcids adat)

3. adat:

adatszolgditatds, 2019-es franzakcidés adat)

rr s

Balatonf(zfsi, &sszkomfortos, Uj épitésd, 56 m2 terlletd térsashdz lakds (NAYV
Balatonf(zféi, &sszkomfortos, Uj épitésl, 56 m2 teriletd tarsashdzi jakds (NAV

Balatonf(zfsi, dsszkomfortos, f épitésh, 34 m2 terlletl tdrsashdzi lakds (NAV

27. A réépitett ingatianrész placi dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
meghatdrozott értéke jogi rendezeiiség feltételezése mellett (tarsashéz alapitdsa esetén,
telekénték hanyaddal egyiitt) kérelmezsi aparimanokra vonatkozéan

Enéieltingotion |——sszshasonidond] akolmorolt adolok
~Balatonf(zt6 | Balatonflzié - | - Balatontlzts | Balatonfdzté -
- -.:.i| Balatonikrt. 88. | Balatoni krt. 91, | Balatoni krt. 91 [ Balatoni krt, 91.
Lakds tertlete:* 32m? 56 m? 56 m? 34 m?
Tranzakcids / Kindlati ara (AFA nélkul): 97 000 000 Ft 120 000 000 Ft 29 292 760 Ft
Adat forrdsa/Ar korr.: T-2022 T-2022 K~2019
Fajlagos egységdar: 1732100 Fi/m? | 2 142 900 Ft/m? 861 600 Ft/m?
Kindlati ar komrekcid: -5% -5% 20%
Ertékmébdosité korrekelés tényezdk
Eltérd lakdsméret 32m? 0% 0% 0%
. Balatoni kri., kedvezbtlenebb | kedvezétienebb | kedvezbilenebb
Elhelyezkedés " ;
kézvetlen vizpart 5% 5% 5%
OTEK lakds lakds lakas lakds
Alaprajzi elrendezés | kSvetelménynek
nem megfelel -5% -5% -5%
. I UjszerG GjszerG Ujszerd
MdUszaki dllapot rd.
alap vsze 0% 0% 0%
Hasznosithatésdg szdilids lakds lakds lakas
{funkcid) -5% -5% 5%
Energetika és ftési elektromos kedvezbbb kedvezbbb kedvezébb
méd radidtor -10% -10% -10%
Jogi helyzet albetét albetét 1/1 albetét 1/1 albetét 1/1
0% 0% 0%
Korrigall egységér: 1398671 Ft/m2 | 1730392 Ft/m? | 1391 484 Fi/m?
Korrigdit fajlagos atlagdr: 1 506 849 Ft/m*
Becsiilt piaci érték 1 db. jellemzé
egységre (32 m?): 48 200°000:
Becsiilt piacl érték rdépitésre
(kérelmezél apartmanokra 169 m2): 255 100 000 Fi
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGH VELEMENY

2.8. A raépitett ingatlanrész allokdlt telekéntéke

nélkil):

| Entékelt |- . Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok:
: -lnggtlan ; ST T (VNG AY ol ISRl AP S | (ANIURTy
~Balaton-. v [c L R Balaton-
e | elotontGas | polatontis | SUTE |
* | Balatonikrt. | - -beltertlet | o L 4o [ Véghelyl | BalatonfUred
i | oss o | v3sa/13hysz | BOIGHONIKL 9N | persus | Gt 2022,
Telek terGlete:* 15 267 m? 3877 m? 7685 m? 24627 m? 15363 m?
g’,’;ﬁﬁf‘c"’s / Kindlali Gra [AFA | 51 253 500 Ft | 71500000 Ft | 355200000 Ft | 114 300 000 Ft
T-2017 T-2019 T-2020 T-2019
Adat forrd .
at forrdsalAr korr 110% 80% 45% 80%
Bontandé épllet: o0m? 0m? 0 m? 420 m? Om?
Ovezeti Kst1 Kszk G2 K-Kemp2 Vi4
besoroids:
?;fp”hef"seg 60% 15% 30% 15% 30%
Max. ép.
Magassdg (m) 7.5 5.5 8.0 5,0 6.0
Min, telekméret 10 000 m? 3 000 m? 1 000 m? 20 000 m2 3000 m?
Szintterlleti
mutatd (HESZ) 2,50 3,00 4,00 1,20 120
Legkisebb
Z5idfelilet 80% 60% 50% 70% 45%
fajlagos egységdr: 11 550 Fi/m= 16 747 Ft/m? 23 798 Ft/m? 13 392 Ft/m?
Ertékmédosité korrekeibs tényezdk
Eiférd terulet: nyiveniar 5% 0% 0% 0%
szabdlyos hasonié hasonlé hasonid hasonld
Telek jellemz&k alakuy, sik
felszing 0% 0% 0% 0%
Bevezetett kdzmG kdzmU nélkOli | kdzm0 nélkOli | &sszkbzmdves | kdzmG nélkoli
kézmivek néikUli 20% 20% 0% 20%
Gazdasdgi Balaton- | BalatonfGzté | Balotonf(zfd Bc;lot'o c?' BG'Q?;
kéryezet f0zfé aimac almadi
0% 0% -5% -5%
Elhelyezkedés a kdzvetlen rosszabb rosszabb hasonld rosszabb
telepUlésen vizpart 20% 20% 0% 25%
Hasznositdsa sand szabadiddkp. odiié kemping telepUléskp.
0% -10% 0% -10%
Bontandd épdllef, ) om? O0m?2 420 m2 om?
bontdsi kéltség 0% 0% 2% -4%
- . 15% 30% 15% 30%
Beépithet 10%
eepineloseg ° 0% -10% 0% -10%
, hasonld hasonlé hasonlé hasonld
Jogi helyzet 1/1
carney / 0% 0% 0% 0%
Korrigdit egységdr: 15593 Ft/m* | 20096 Ft/m* | 23030 Ft/m* | 16 070 Fi/m*
Korrigdlt fajlagos éllagdr: 18 697 Ft/m*
Telek értéke (felépitmény 285 500 000 Fi
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonilzf6, Balatoni krt. 88. szdm alatti 300/4 helyrdjzi s2&mi ingatianrdt

Apartmanokra juté ériékhdnyad felépitmény terilet
arénydban (339/1571 m2): 2157/10000
Telek apartmanokra allokélt értéke:; . 41 600 000

Osszehasonlitdsban szereplé adatok révid lefrdsa:

1. adat: Balatonfiztéi, szabadiddkdzpont dvezeti, 3877 m2 terlletd belterileti telek
(NAV adatszolgaltatds, 2017-es franzakciés adat)

2. adat; Balatonflzisi, 0dUléovezeti, 7685 m? teriletld belterGleti telek (NAV
adatszolgdltatds, 2019-es franzakciés adat)

3. adat: Balatonalmddi, kemping Ovezeti, 24627 m2 terUletd belterlleti telek (NAV
adatszolgdltatds, 2020-es franzakcids adat)

4, adat; Balatonalmddi, teleplléskbzponti dvezeti, 15363 m2 terllet(d belterUleti telek

(NAY adatszolgdltatds, 2019-es tranzakciés adat)

2.9. A rdépiteit ingatlanrész jeienlegl forgalmi értéke (piaci értéke) és allokdlt felépitmény
értéke

Az értékegyerztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

» A kulonalloan értékesithets lakdsok és UdUISk esetében a piaci szerepldk jellemzéen o
piaci kindlat alapjan hozzdk meg a franzakcidkkal kapcsolatos déniéseiket. Emiatt a
kOI6nbszd értékelési modszerek kézil a piaci dsszehasonlité megkdzelités eredményeire
alapoztam az értékelés eredményét. Az értékek megbontdsat ezen kiegészitésben
kizarélag oz dsszehasonlité megkozelités eredményeire vonatkozéan végeztem el,

Médszerek eredményel:

Ertékelési modszer Koliség alapu (Ft) |Hozam alapd (Ft) | Piaci dh. alapy Ft)
Telek értéke 285 500 000
grﬁ’g;;m"”ok felepitmeny | 514 200 000 245 300 000 298 600 000
Ebbdl Bnkormdnyzati
aparfmanok - - 134 300 000
felépitmény értéke
Ebbd! kérelmezdi
apartmanok - - 164 300 000
felépitmény értéke
ADGHMANOK SHEkS 275 800 000 306 900 000 360 200 000
telekhanyaddal
Ebbdl Enkormdényzati
apartmanok értéke - - 165 100 000
telekhényaddal
Ebbdl kérelmezsi
apartmanok ériéke - - 195 100 000
telekhdnyaddal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonf(zf6, Balatoni krt, 88. szdm alatti 300/4 helyrajzi szamu ingatlanrdl

Az énkormdnyzati apartmanok jelenlegi forgalmi (piaci) ériéke:

165 100 000,-Ft
A kérelmez§ dital raépitett ingatianrész jelenlegi forgalmi (piaci) ériéke:

195 100 000,-Ft

Az énkormdnyzati apartmanok felépitményének jelenlegi értéke:

134 300 000,-Ft
A kérelmezé dltal raépitett ingatlanrész felépitményének jelenlegi értéke:

164 300 000,-Ft

ror s

2.10. A raépitett ingatlanrész jelenlegi placi értéke és allokadlt felépitmény értéke specidlis
feltételezéssel (tarsashdzi jogi forma feltételezése mellett)

Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

> A kUldndlidan értékesithetd lakdasok és UdUIGk esetében a piaci szereplék jellemzéen a
piaci kindlat alapjan hozzdk meg a tranzakcidkkal kapcsolatos déntéseiket, Emiatt a
kUldnbdzd értékelési modszerek kbzUl a piaci dsszehasonlité megkdzelités eredményeire
alapoztam az értékelés eredményét. Az értékek megbontdsdt ezen kiegészitésben
kizarélag oz dsszehasonlitd megkdzelités eredményeire vonatkozdéan végeziem el.

Médszerek eredményel:

Ertékelési modszer Koéltség alapd (Ft) | Hozam alapy (Ft) | Piaci 8h. alapU Fi)

Telek értéke 285 500 000

gﬁé’;;m"mk felepitmeny | 514 200 000 253 600 000 418 600 000

Ebbdi 6nkormdnyzati
apartmanok - - 194 300 000
felépitmény ériéke

Ebbdl kérelmezdi
apartmanok - - 224 300 000
felépitmény ériéke

Apartmanok értéke

telekhanyaddal 275 800 000 415200 000 480 200 000

Ebbdl Enkormdanyzati
apartmanok értéke - - 225 100 000
telekhdnyaddal

Ebbdl kérelmezdi
apartmanck értéke - - 255 100 000
telekhanyaddal

11. oldal

L

¥
y
]
s
A




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
8175 Balatonf(zid, Balatoni krt. 88. sz&m alatti 30074 helyrajzi szamu ingatlanrdl

Az dnkormdnyzali apartmanok jelenlegi forgaimi (piaci) értéke specidlis feltételezéssel:

225100 000,-Ft

rr

A kérelmezé dltal rdépitett ingatlanrész jelenlegi forgalmi (placi) ériéke specidlis
feltélelezéssel:

255 100 000,-Ft
Az dnkormdnyzali apartmanok felépitményének jelenlegi ériéke specidlis feltételezéssel:

194 300 000,-Ft
A kérelmezd dlfal rdépitett ingaflanrész felépitményének jelenlegi énéke specidlis
feltételezéssel:

224 300 000,-Ft
3. A TELJES INGATLAN JELENLEGI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3.1. Az egész Ingatlan hozamszdmitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke

A hozamszamitdson alapuld modszer esetében a kiskereskedelmi egységek feltiételezéseit a
mai kindlat és 2023-as kereskedelmi piaci riportok alapjdn becsUltem.

Az apartmanok {szdllashelyek) feltételezéseit 2023-as kereskedelmi ingatlanpiaci riportok és a
Magyar Szalloddk és Ettermek Szdvetsége Trendriportjai alapjan becsiitem.

A strand feltételezéseit hozzdvetbleges befogaddképesség, 2023-as jegydrak, valamint az

Uzemeiltetés redlis eréforrasigényeinek figyelembevétele alapjan becsiltem. A hozamelvardst
a kiskereskedelmi egységek szintjén vettem figyelembe.

Kereskedelmi egységek

Kisméretl egységek terllete 611 m?
Kisméretd egységek fajlagos bérleti dija 4500 Ft/mz/ho
Kisméretd egységek potencidlis béreti dija 32994000 Ft/év
Etterem terClete 255 m?
Etterem fajlagos béreti dija 2000 Ft/m2/hé
Etterem potencidlis béreti dija 6120000 Fi/év
Potencidlis béreti dij 6sszesen 39114000 Fi/év
HosszU tavo kinaszndltség 80%
Tulajdonosra héruld kdliségek 10%

BecsUlt netté mikddési eredmény 27 379 800 Ft/év
Hozamelvarés 8,5%

Piaci Erték 322115294 Ft

Placi Efték kerekitve 322100000 Ft
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8175 Balatoni(zid, Balatoni kri. 88. szam alatti 300/4 helyrajzi szdmy ingatianrdl

Szdilashely

Apartmanok szédma 10 db
Szezon hossza 365 nap
Elérhetd apartmanszédm 3650 db
Apartman hosszutavl szezondlis kihaszndltsag 50,0%
Apartman hossz0tdvi éves kihaszndltsdg 50,0%
Vendégéjszaka 1825 éj/év
Apartman dilagdr 19000 Fi/éj
Apartman bevétel 34 670000 Ft/év
RevPAR 9 500 F/db/éj
Kézm{ kdltségek 1733750 Fi/év
Takarités 4 562 500 Ft/év
Karbantartés 1733750 Ft/év
Feltjitdsi keret 1733750 Ft/év
Uzemeltetési kéltségek 9763750 Ft/év
BecsUlt brutté mikddési eredmény (GOP) 24911250 Fi/év
GOP / bevétel arany 71.i8%
Hozamelvdaras 8,0%

Placl Erték 311390625 Ft
Piacl Erték kerekitve 311400000 Ft
Strand

Strand szabad zéldfelllete (becslés) 10000 m2

1 l&togatéra jutéd fellilet 5 mé
Becsult befogaddképesség 2000 f6
Atmeneti szezon hossza 60 nap
BecsUlt kinaszndltsdg dtmeneti szezonban 20%
Latogaték széma dtmenefi szezonban 24000 f8/szezon
Fészezon hossza 60 nap
Becsdlt kinasznditsag f8szezonban 80%
Latogaték széma fészezonban 96 000 f6/szezon
Becsult Idtogatdszém egy szezonban 120000 f&/év
Becsilt dtlagos belépd ar 1500 Fi/f8
Becsilt bruttd bevétel 180 000 000 Fi/év
AFA 27%
BecsUlt nettd bevétel 141 732283 Ft/év
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8175 Balatonfzf6, Balatoni krt. 88, szdm alatti 300/4 helyrajzi szdmd ingatlanrdl

BecsUlt kdzmUdijak 36000000 Fi/év

Takaritds becsUlt kéltisége 4320000 Ft/év

Kerteszet becsUit koltsége 10800 000 Ft/év

Karbantartas becsilt kolsége 5400000 Fi/év

Feltjitasi keret 9 000000 Fi/év

Adminisziracié és menedzsment 30 000 000 Ft/év

Orzés 7200000 Fi/év

Egyéb személyzet (pl. beléptetés) 4000000 Ft/év

Koltségek 106 720000 Ft/év
Brutté mOkadési eredmény 35012283 Fi/év I
Hozamelvards 8.5% -f
Piaci Erték 411 909 217 Ft

Placl Eték kerekitve 411 900 000 Ft

Osszefoglalds:

Piacl Erték dsszesen
Piaci Enék dsszesen kerekitve

1045415134
1045 400 000

Ft
Fi

3.2, Az egész Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke tdrsashdz

dlapitdsdnak feltételezése mellett

Kereskedelmi egységek

Kisméretl egységek tertiete 611 m?
Kisméretl egységek fajlagos bérleti dija 4500 FH/m2/hod
Kisméretl egységek potencidlis béreti dija 32994000 Ft/év
Etterem terUlete 255 m2
Etterem fajlagos bérleti dija 2000 Ft/m2/hd
Etterem potencidlis bérieti dija 6120000 Fi/év
Potencidlis bérleti dij Hsszesen 39 114000 Ft/év
Hosszd tavad kihaszndlisdg 80%
Tulajdonosra harulé kdltségek 10%

Becsilt netté mOkodési eredmény 27 379 800 Ft/év
Hozamelvards 8,5%

Placl Eék 322115294 Ft

Piaci Erték kerekitve 322100000 Ft
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
8175 Balatonf0zf6, Balatoni k. 88. szém alatti 300/4 helyrojzi sz6mu ingatianrdl

Udildegységek

Apartmanok szama 10 db
Szezon hossza 365 nap
Elérhetd apartmanszdm 3650 db
Apdrfman hosszitdvl szezondlis kihaszndaltsag 50,0%
Apartman hosszUtavl éves kihaszndlisag 50,0%
Vendégeéjszaka 1825 é&j/év
Apartman allagdr 19 000 Fi/éj
Apartman bevétel 34 675000 Fi/év
RevPAR 9500 Fi/db/éj
Kbzmd kdliségek 1733750 Fi/év
Takaritas 4562 500 Fi/év
Karbantartds 1733750 Ft/év
Feldjitdsi keret 1733750 Ft/év
Uzemeltetési kéliségek 9763750 Ft/év
BecsUlt bruttdé mikddési eredmény (GOP) 24911250 Fi/év
GOP / bevétel ardny 71.8%
Hozamelvdards 6,0%

Piacl Erték 415 187 500 Ft
Piacl Erték kerekitve 415200 000 Ft
Strand

Strand szabad zoldielUlete (becslés) 10000 m?2

1 1&togatora juts felllet 5 m§
BecsUlt befogaddképesség 2000 6
Atmeneti szezon hossza 60 nap
Becsult kihaszndltsdg atmeneti szezonban 20%
Latogatok szama dtmeneti szezonban 24000 f6é/szezon
Fészezon hossza 60 nap
BecsUl kihaszndltsag fészezonban 80%
Latogatodk széma f8szezonban 96 000 f6/szezon
Becsult iatogatdszam egy szezonban 120000 fo/év
BecsUit dlagos belépd ar 1500 Fi/fé6
BecsUit bruttd bevétel 180 000 000 Fi/év
AFA 27%
BecsUlt netté bevétel 141 732283 Fi/év
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8175 Balatonflzfd, Balatoni krt, 88. szam olatti 300/4 helyrajzi szdm0 ingatianrdt

Becsult kdzmUdiak 36 000 000 Ft/év
Takarités becsilt kdlisége 4320000 Fi/év
Kertészet becsUlt kéltsége 10800000 Fi/év
Karbantartds becsilt koitsége 5400000 Fi/év
Feldjitasi keret 9000000 Fi/év
Adminisziracié és menedzsment 30000000 Fi/év
Orzés 7200000 Ft/év
Egyéb személyzet (pl. beléptetés) 4000000 Fifev
Koltsegek 106 720 000 Fi/év
Brutté makddési eredmény 35012283 Ft/év
Hozamelvards 8.5%

Piaci Erték 411909 217 Ft
Placi Erték kerekitve 411 900 000 Ft
Osszefoglalds:

Placi Eék Gsszesen 1149212011 Ft
Piaci Erték bsszesen kerekitve 1 149 200 000 Ft

3.3. A teljes ingatian kéitség alapuld médszerrel meghatdrozott értéke

‘Epilet /- Helyiségcsopori L] Terblet: [N ~.avuldsok* - | Epllet /- helyiség-
megnevezese"];, S (m2) “a.|.b. | .| csop.éréke (F)
A jelU Uzlethelyiség 3Tm? 750000 Ft/m?|20% | 5% | 10% 15900 000 Ft
A jeld Uzlethelyiség terasza 31 m? 150 000 Ft/m?|20%| 5% |10% 3 200 000 Ft
B jell Uzlethelyiseg 31m? | 750000 Ft/m?|20% | 5% |10% 15 900 000 Ft
B jeld Uzlethelyiség terasza 31m? 150 000 Ft/m? | 20% | 5% |10% 3200 000 Ft
C jeld Ozlethelyiség 94m? | 750000 Ft/m*|20% | 5%|10% 48 200 000 Ft
C jelC Uzlethelyiség terasza 31 m? 150 000 Ft/m?|20% | 5% |10% 3200 000 Ft
D jel0 Uzlethelyiség 31m? | 750000 Ft/m?|20% | 5% |10% 15 900 000 Ft
D jeld Uzlethelyiség terasza 31 m? 150 000 Ft/m?|20% | 5% |10% 3200 000 Ft
E jeld Uzlethelyiség 31m? | 750000 Ft/m?|20%| 5% |10% 15900 000 Ft
E jelG Uzlethelyiség terasza 3tm? 150 000 Ft/m? | 20% | 5% | 10% 3200 000 Ft
F jeld Uzlethelyiség 31m? | 750000 Ft/m*|20%| 5% |10% 15 900 000 Ft
F jelC Ozlethelyiség terasza 31m? 150 000 Ft/m?|20% | 5%|10% 3 200 000 Ft
G jeld tzlethelyiség 31m? | 750000 Ft/m?|20% | 5% |10% 15 900 000 Ft
G jelG Uzlethelyiség terasza 31 m? 150 000 Ft/m?|20% | 5% | 10% 3200 000 Ft
H jeli Uzlethelyiség 63 m? 750 000 Ft/m?|20% | 5% | 10% 32 300 000 Ft
H jeld Uzlethelyiség terasza 51 m? 150 000 Ft/m?|10% | 5% |10% 5900 000 Ft

16. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonf(zfd, Balatoni krt. 88. szém alatti 300/4 helyrajzi szamy ingottanrdl

strandépUlet féldszinti része 282m? | 750000 Ft/m?|20% | 5% |10% 144 700 000 Ft

strandépUiet emeleti részén
kdzlekedd 84m2 | 600000 Ft/m?| 0% | 5% |10% 43 100 000 Ft
terlletek

strandépilet emeleti része jobb
oldal (6nkormdanyzati apartman | 169 m? | 700000 Ft/m?|10% | 5% |10% 91 200 000 Fi
2 szint +terasz 50%)
strandépUlet emeleti része bal
oldal (kérelmezdi apartman 2 169 m? | 850000 Ft/m?| 0% | 5% |10% 123 000 000 Ft

szint +terasz 50%)

étierem foldszinti terllete 179 m? | 850000 Ft/m?|10% | 5% |10% 116 800 000 Ft
étterem emeleti terlilete 77 m? 700 000 Ft/m? | 40% | 10% | 10% 26 000 000 Ft
Epiilet / Helyiségcsoport értéke: 749 000 000 Ft

3.4. A teljes Ingatian jelenlegi forgalmi értéke (piaci értéke)

1 2 3
Ertékelési modszer Kéltség alapi (F) | Hozam alapy (Ft) |  Piaci alapd Fi)
b2+d3 Teljes ingatlan 1 034 500 000 1032 600 000
b Apartmanok nélkdl 820 300 000 734 000 000
c Telek értéke 285 500 000
d grﬁ’g:em‘””"k felépitmeny 214 200 000 245 300 000 298 600 000
Ebbd| dnkormdnyzati
apartmanok - - 134 300 000
felépitmény ériéke
Ebbdl kérelmezdi
apartmanok - - 164 300 000
felépitmény értéke
Apartmanok értéke
e telekhanyaddal 275 800 000 306 900 000 3460 200 000
Ebbd! 6nkormdnyzati
apartmanok értéke - - 165 100 000
telekhdnyaddal
Ebbéi nkormdnyzati
apartmanok értéke - - 195 100 000
telekhdnyaddal
a3/a Ertékarany 20,7% 28,9%
o oy | Ertékndvekedés 214 200 000 298 300 000
g;m* Teljes ingatian 1034 500 000 1032 600 000
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8175 Batatonfizi6, Balatoni krt, B8. szam clatti 300/4 helyrajz szamd ingatianrdl

A teljes ingatlan jelenlegi forgalmi (piaci) értéke: 1 032 600 000,-Ft

3.5. A teljes ingailan jelenlegi forgalmi ériéke (piaci értéke) specidlis feltételezés mellett

Médszerek eredményet:

1 2 3

Ertékelési modszer Kéltség alapu (Ft) | Hozam alopd (F) | Piaci clapd F)
o=b2+d3 | Teljes ingatian 1 034 500 000 1152 600 000
b Apartmanok nélkil 820 300 000 734 000 000
c Telek értéke 285 500 000
d AREHRGNOL 214 200 000 245 300 000 418 600 000

felépitrnény értéke
Ebbdél dnkormdnyzati
apartmanok - - 194 300 000
felépitmény értéke
Ebbdl kérelmezsi
apartmanok - - 224 300 000
felépitmény értéke

Apartmanok értéke

e . 275 800 000 306 900 000 480 200 000
telekhdnyaddal

Ebbd! 8nkormanyzati
apartmanock értéke - - 225 100 000
telekhdnyaddal
Ebbd! 8nkormaényzati
apartmanock értéke - - 255 100 000
telekhdnyaddal

f=d3/a |Ertékarény 20.7% 36,3%

g=a-b2 |Enékndvekedés 214 200 000 418 600 000

o=b2+d3 | Teljes ingatian 1 034 500 000 1152 400 000

A feljes ingatlan jelenlegi forgalmi (piaci) ériéke: 1 152 600 000,-Ft
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4. STAKERTOI VALASZIOK

A kirendelés targyat képezd ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozdsa utén, a 3. pontban régzitett korldtozé feltételek mellett, a helyszini bejards és
az ériékelési szAmitasok elvégzését kévetdéen vdlaszoltam a Végzésben megjeldit
szakkérdésekre.

KIRENDELO:
Dr. Kliment Attila Géza Kézjegyzdi Iroddja
Dr. Kovécs Ferenc
(1092 Budapest, Kinizsi utca 21-25. B. Iph. 1. em. 4. gjtd)

VAGYONERTEKELO:
Berecz Tamds
(2000 Szentendre, Meggy koz 2.)
igazsagigyl ingatlan-értékbecsld szakértd (nytsz.: 009353)

ERTEKELES TARGYA:
8175 Balatonf(zfd, Balatoni krt. 88. szédm alatil
300/4 helyrajzi szamv ingatlan

ERTEKELES CELJA:

1. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyad piaci forgalmi értékének megdllapitdsa 2023.

jolius 20. fordulénappal a rdépités (bervhdzdas) nélkol.

2. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyad piacl forgaimi érfékének megdllapitasa 2023.

Jolius 20. fordulénappal a raépitést (beruhdazdst) is figyelembe véve,

3. Az ingatlan 1/1 tulajdoni h@nyad piacl értékének megdilapitdsa 2023, jilius 20.
fordulénappal a rdépitést (beruhdzdst) is, tdrsashézi tulajdoni forma feltételezése
mellett (specidlis feltételezés).

SZAKVELEMENY KIEGESZITES ERVENYESSEGE:
kizarélag a fordulénapra vonatkoziatva érvényes

SZAKVELEMENY KIEGESZITES FORDULONAPJA:
2023. jdlius 20.

19. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
8175 Balatonf(izid, Balatoni kri. 88. szam alatti 300/4 helyrajzi szémy ingatlanrdt

Szakénd vdlaszai a szakkérdésekre:

1. A Balatonfzf8, belterllet 300/4 helyrajzi szém alatt 734 000 000,-Ft
felvet, természetben a 8175 BalatonfUzfs, Balatoni kit
88. szdm alatt taldhatd ingatian 1/1 ardny tulajdoni
hényaddnak forgalmi értéke 2023. jilius 20-an a réépités
(beruhdzds) nélkul:

2. A Balatonflzid, belterliet 300/4 helyrajzi szdm alatt 1032 400 000,-Ft
felvett, természetben a 8175 Balatonflzfé, Balatoni kri.
88. szam alatt taldlhaié ingatian 1/1 ardnyl tulajdoni
hanyaddnak forgalmi  értéke 2023. jOlius  20-dn
figyelembe véve a rdépitést (beruhdzdst) is:

3. A Balatonf(zié, belterllet 300/4 helyrajzi szam alatt 1 152 600 000,-Ft
felvett, természetben a 8175 BalatonfUzié, Balatoni krt.
88. sz&m alatt taldlhaté ingatlan 1/1 ardnyU tulajdoni
hanyaddanak piaci értéke specidlis feltételezéssel 2023.
julius 20-an figyelembe véve a rdépitést (beruhazast) is,
tarsashdzi tulajdoni forma feltételezése mellett (specidlis
feltételezés):

Az szakvélemény rdépitésre vonatkozd értékei oz eléz6 fejezetek Ssszefoglald tabldzataiban
megtaldlhaték.

A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.
A megdllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVIL 1drvény
alapjdn kerOit meghatérozasra, azingatlan értéke dltalanos forgalmi adét nem tarfalmaz.

agp el

Varga Andras
igazsadgugyi ingatlan-érték igazsagigyi ingatlan-értékbecsld
(nyilvé@ntartdsi szam: 009353) o szakértjelolt

Szentendre, 2023. jGlius 20.

20. oldai
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1 Kérelem

A FGz£f6i Vagyonkezelé Korlatolt FelelGsségii Tarsasig (8184. Balatonfiizfs, Szallis u. 8.
Ugyvezets: Kalman Andris) nevében a jogi képvisel6, dr. Szenthe Ugyvédi Iroda (8200.
Veszprém, Adim Ivin u. 6.) megkeresést kiildott igazsagiigyl maganszakértéi vélemény

elkészitésére.

2. El§zmények

Az Ingatlancentrum, 2007 Kft 1137. Budapest, Jaszai Mari tér 6. I1/6, ligyvezets Menyhart
Huszti Andrea Ildiké, tovibbiakban Raépits, és a Fiizfsi Vagyonkezels Kft, tovabbiakban
Vagyonkezel6, 2017. 08. 30-an riépitési szerzGdést kotott. A szerz8dés tirgya Balatonfizf
belteriilet 300. hrsz-G kivert kizgeriilet és strandfiirdd és étterem és jiglet és strandépitlet megnevezést,
természetben Balatonf{izf5, Sirily sétiny ingatlan, tovibbiakban Ingatlan.

Az ingatlanon eredetileg egy foldszintes, lapostetss felépitmény Iétesiilt 2012. évben, mely
magiba foglalta a FovenyfiirdS Strand bejiratit, a mikédtetéshez szilkséges irodikat,
szocialis és egyéb helyiségeket.

Az ingatlanta Balatonflizf6 Viros Onkormanyzatinak Képvisels testiilete 2017, janius 26-i
ditumi 164/2017. (06.26.) Kt. hatirozatival raépitési jogot adott a Vagyonkezeld részére,
aki azt jogosult biztositani a Raépitének.

A szerz6déste tekintettel 2 Veszprém Megyei Korminyhivatal Balatonfiiredi Jardsi Hivatala
VE-03D/EH/00471-18/2017. ligyiratszdmii hatirozata, mint épitési engedély, és a hatirozat
alapjaul szolgild engedélyezési tervek alapjan 2 Raépits az Ingatlanon meglév strandépiiletre
egy 4 szintet épitett sajat koltségén 2018. mijus 31. napjiig kulcstakészen. A 2017.
oktéberében megkezdett kivitelezést nem az érvényes engedélyezési tervek szerinti
hagyomanyos falazatokkal, hanem kdnnyfiszetkezetes elemekkel, favizzal végezték. Ehhez a
tervek és az épitési engedély médositisira volt szitkség. A mdédositott épitési engedélyt
Veszprém Megyei Jogu Viros Jegyzdje KOZP/3183/9/2018. tigyiratszimmal adta ki 2018.
mijus 15-1 ditummal.

A kivitelezést kévetGen a szerz6d6 felek birtokba vették a szerz6dés szerinti 5-5 ingatlant.
Az 5. szam, Vagyonkezels Kft altal hasznalt apartmanban, mely az épiilet K-i részén 1évé 5
apartman koziil a lebelsS, a padlé beszakadt. A kirosodis helyén 2021.03.29-én feltiris
késziilt, 2 hideg- és melegpadlét felbontottik, és Gj rétegrenddel helyredllitottak. A javitas
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idépontjat kévetGen a tobbi apartmanban is érzékeltek hasonld kirosodisra utald jeleket.
Feltaras és hibaelharitis tortént 2021.07.15-én és 2021. 08. 13-4n a 3. sz. és 4. sz. lakrészben
is.

Ezt kovetéen a Vagyonkezel§ Kft tartészerkezeti szakétrtShéz fordult. A szakértd
megiallapitisai nyomsan kértek fel a jogi képviselén keresztiil igazsagiigyi szakértdt a kialakult
allapot dokumentalisara.

A kérelemhez a vagyonkezels jogi képviselSje rendelkezéste bocsitotta az aldbbiakat:

1.7

- Raépitési szerz6dés

- Mbodositott épitési engedély

- Hasznalatbavételi engedély

- Tartoszerkezetel szakvélemény.

- Jegyzokonyvek és fényképfelvételek (2021.07.15. és 2021. 08. 13.)

A szakértoi vélemény Osszedllitisihoz egyrészt a Vagyonkezels Kft, misrészt a tervezd
Fiizf6-Terv Epitész Iroda 8184. Fiizfégyartelep, Nike krt. 2. engedélyével a tartészerkezeti
szakértS, Ther Balizs Balatonalmadi elektronikus aton rendelkezésre bocsitotta a titgyi

felépitmény modositott épitési engedélyezési terveit.

3. A szakért8i felada

A kérelmet tartalmazd levélben az aldbbi kérdésekre vir a vagyonkeeld és jogi képuviselgie vilassy:

3.1. ,Kénik, hogy sziveskedjen meghatarozni mindenekel6tt azt, hogy a kivitelezés a
modositott engedélyezési tervekkel Gsszhangban, vagy attél eltéréen valdsult-e mege™

3.2.  ,,A jelen beadvinyunk 5. sz. mellékletét képezd tartészerkezeti szakvélemény
megallapitisaira is tekintettel kérjiik, hogy allapitsa meg a kivitelezés esetleges, a
tartdszerkezetet is étintd hibait, azok értékcsdkkentd mértékét.”

3.3. »Kérjiik, hogy allapitsa meg azt, hogy a RaépitSnek a kivitelezéssel kapcsolatban a
kivitelezéskor milyen kivitelezési koltségei meriiltek fel?”

34. ,Kérnik, hogy tegye meg egyéb relevans megallapitasait.”
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4, Szakértdi modszer

4.1.  Helyszini szemlék tartdsa, digitilis fényképfelvételek készitése. A fotdk a
szakvélemény mellékletében lithat6ak.

4.2. A felépitmény Riépits altal kivitelezett része bekeriilési koltségének becslése.

43.  Osszefoglalds, vilasz a feltett kérdésekre.

5. Megillapitasok

5.1. A szakértGi helyszini szemle
- id6pontja: 1. szemle: 2023. februir 14. 10 h.

2. szemle: 2023. mircius 3. 14 h.
- megjelentek:1. szemle: Vagyonkezeld részérSl: Kilméin Andras tigyvezetd
2. szemle: Vagyonkezel6 részérdl: Kilmin Andris tigyvezetd
dt. Koban Eszter iigyvéd j.
Ingatlancentrum részérdl: Menyhirt Diéniel
Csermik Zoltin
Mindkét alkalommal szakértGként: dr. Bencziiné Lazir Fva

A misodik helyszini szemlén az Ingatlancentrum jelenlévd iigyvezetSje atadta 2023. marcius
31 datumd irdsos véleményét. Meg kell jegyezni azt, hogy a levél elektronikus dton
tovibbitisra keriilt a Megbizé Ugyvédi Iroda és a vagyonkezels Kft részére. Tekintettel arra,
hogy tartalma jogi természetii, melyben az igazsigiigyi szakértének nincs kompetencidja, a
Raépitd nyilatkozatival a jelen szakértdi vélemény nem foglalkozik.

5.2. A szemléken litottak ismerteiése

5.2.1. Elsé szemle

Az ingatlan BalatonfizfG Varos belteriiletén, kozvetleniil a Balaton-parton, az u.n. Balaton
koériaton fekszik. Szilard burkolatii, aszfaltozott iiton kozelithetd meg.

A felépitmény foldszintje 2012. évi, az emelet és a tetStér beépités 2018, évi. Az emeleti rész
kétoldalrdl, lefedett, egykard, egyenes vonali kiilsé 1épcs6n kozelithets meg, és szetkezetileg
két egyforma egységhdl all a strand bejarat két oldalin. Mindkét oldalon 5-5 apartman késziilt,
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a két kozépsé nagyobb, a 4-4 szélsé kisebb és azonos alapteriiletd. Az apartmanok

kétszintesek.

Az els6 szemle sorin az Ny-i, Vagyonkezels Kft altal hasznilt 6t egység volt beliil
megtekinthetd.

A 1épcsd kozos folyosora vezet, ahonnan az egységek nyflnak. Az eredeti épiilethez mind a
Balaton fel6li, mind a vasit felSli oldalon faanyagi, vizszintes szerkezet csatlakozik, mely a
balatoni oldalon az erkélysort, a vasit fel6li oldalon a zart kbzos folyosét visell. A vizszintes
tehethord6 szerkezet az eredeti vasbeton lapostetGre keresztitinyban elhelyezett fa
fodémgerendikat, és azon rétegrendet tartalmaz, melyet a helyiségek hideg- és
melegburkolata zir le.

Az 1. sz. apartmanban, mely kozvetleniil a 1épcsé mellett van az B-i oldalon, a bejarati ajté
szotul, nem tirul fel akadilymentesen, mely az aljzat deformalédisira utal. Ugyanitt a padlé
mozgisit, ,,rugbzasat”, 1épések alatti behajlisat, ingatagsigit lehet észlelni. A 80 cm hosszi
vizmérték keskenyebb részre fektetve két végén felfekszik a padlora, k6zEpsé tészén pedig
2-4 mm-es lyuk latszik. Ugyanez a jelenség 2 tobbi tidiilléegységben is észlelhetS. Az aljzat
mozgasa lehet az oka annak is, hogy t6bb helyen a keramia lapburkolat megrepedt.
Korabban az 5. szami, legbelsé apattmanban a padlé be is szakadt, melyet 2021.03.29-én
feltartak egészen a teherhordé fa fédémgerendakig. Ekkor és ebben az egységben észlelték
el6szor a kinnyed bizigombajelenlétét. A teljes padloburkolatot, azaz mind a kerdmia jirélapot
az elGtérben és a zuhanyzo W.C-ben, mind a laminilt padlét a szobiban kicserélték az alatta
1év6 rétegekkel egyiitt. Késébb a 3-as szdmi apartmanban javitottdk a burkolatot, a
feltariskor észleltekrdl 2021. 07. 15-én jegyzokonyv késziilt. A 4-es szimn lakrészben pedig
kb. 1 m2 melegpadlét kellett kicserélni foltszerdien.

A ko6z6s folyosén, a 2-es, 3-as és 4-es sz. apartmanok kozott a padlé felett 30 — 40 cm
magassigban a falsik fels6 rétegének végigfuté vizszintes ,gyirédése” lathatd, mely —
feltehetGen — aljzatmozgas eredetil.

A feltirds tészletei a statlkus szakvéleményében dokumentilisra  keriiltek
fényképfelvételekkel is.

5.2.2. Maisodik szemle

A misodik alkalommal a Vagyonkezel6 oldalan a foldszint feletti eredeti fodémig feltirasta
kerillt az 1. sz. apartman padléja, mert idGkozben beszakadt. A fa fodémgerendik a
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kezeletlen, szemetes betonlap burkolatra keriiltek elhelyezésre a kivitelezéskor elvalasztd
réteg, védelem nélkiil. Ezekre a gerendikra keriilt az j fodém rétegrendje. A keresztirinyd
fa f6démgerendak nedvesek, korhadtak, rétegesen mallanak, himlanak, és fehér szin{i hilés
foltok boritjik, mely a kénnyez6 hizigomba jelenlétét igazolja. A terv szetinti £dzetgyapot
hészigetelés nem lithato, esetleg amiatt, hogy ténkrement, vagy nem is késziilt. Ugyanigy nem
lithaté a terv szerinti elvdlasstd filréteg sem, helyette folia sejthets. Elkorhadt a
fédémgerendakra fektetett deszkdzat, és felette az OSB lap is, melyre 2 felsé burkolat keriilt.

Az Ingatlancentrum oldalin az apartmanok kivitelezése eltér a tiloldalitél. Ezek a lakrészek
mis, mondhatni, jobb minSségben késziiltek kiviil-beliil, olasz gépesitett konyhabutorral,
mindkét szinten televiziéval, légkondicionilissal, mds hideg- és meleghurkolatokkal,
szaniterekkel. Ellentétben a tiloldallal, itt példdul nem ltszik kivill ott felejtett puthab. A
teraszok sziikség esetén egybenyithatdak, ugyanigy megvan a lehetSség két egymis mellett
lakrész Gsszenyitasara, mert ajté kerillt kozéjitk. Ezen az oldalon fédém kirosodist nem
észleltek.

Feltoltés a csapadékviz elvezetési rendszerbe.

Az emeleti folyos6 végén, a kiilsG fal tévében rovid ricsos folydka lithaté, ahonnan a vizek
kiilsé lefolyécsbe keriilnek. Az épitkezést annak idején kisérS személy, Csermik Zoltin
szerint 2 K-i oldali nedvesedést és annak kévetkeztében a kirosodisokat a csapadékviz
levezetés elégtelensége okozta, mert az utcin az érkezd eséviz nem tudott a csatorniban
elfolyni, ezért visszaduzzadt egészen az elsS emeleti f6démig. Ennek az elméletnek cafolatira
2023. 03. 17-én a csatotna vizsgilatit helyszinre szillitott vizzel elvégezték. A mellékelt
jegyz6konyv és fényképfelvételek szerint 10 m3 tartilyos vizet juttattak flexibilis cs6vel a talaj
szintjén elvezetS csatorniba, mely vizmennyiség akadilytalanul, kirtétel nélkiil, graviticidsan
el tudott folyni.

5.3. A médositott terv adatai

5.3.1. A meglévd épiilet szerkezetei

Az eredeti strandépiilet hagyomanyos épitési modi téglaépiilet volt 25 cm vastag kiilsS
téglafalakkal, és 10 cm vastag vilaszfallapokbdl 1évS bels falakkal. A monolit vasbeton
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lemezf6dém 40 x 40 cm-es betonlapokkal boritott jirhaté lapostetSt hordott. Az épiilet
szimmetrikus megjelenésti a fedett-nyitott bejirat két oldalin. A foldszinten 1év6 helyiségek
mindkét oldalon részben 6ltozGk, részben szocidlis helyiségek, valamint a kiszolgilé
személyzet rendelkezésére all6 killonb6z6 funkcidji szobak, irodik, pénztir. A lapostet6re
vezetd 1épcss kétoldalt szintén ekkor készilt.

A foldszint feletti fodém rétegrendje a 20 cm vastag vasbetonlemez felett 50 — 150 mm
polisztirol hészigetelés, 1 réteg alitét-elvilasztd polipropilén filcréteg, 1 réteg miianyag lemez
csapadékviz elleni szigetelés, 1 réteg elvilaszté pp filcréteg, 50 mm bazalt zizalék dgyazé-
szivitgd réteg és 50 mm vastag fagyall6 betonlap burkolat volt. Feltaris a régi f6démen nem

tortént.

5.3.2. A tervezett jelenlegi épiilet
A jelenlegi fels6 szint az engedélyezési tervdokumenticié miszaki leirisat idézve:

A meglévi fagydllé beton jardlapos jarbaté fodim feliiletére 15 x 15 cm méretii fa gerendik kerviilnek, a
meglévd fodém kétirdnysi ljtésit fa ékekkeel kisgyenlitve. A talpgerendik 10 mm vastag menetes sxdrral
kerdilnek rigzitésre a meglévh v fodémbe. A falak favizas, kinnylszerkezetd kialakiidssal készdilnek. A
teberbordd funkcidt 15 x 15 om méretd, gombdsodds ellen kezelt favszlopok bigtositiék, melyek kizits
Jalvisgartiként 7,5 x 15 cm méretii faosziopok keriilnek elhelyezésre. A belsé vilasgfalak kétoldali
boritdsdt licteritésre keriilf OSB lapra rigzitett gipszfearton burkolat biztositja. A térelhatirols falak kilss
Jelén az; OSB lemezre 10 om expandilt polisztirol keriil szinexd vakolattal.

A tervezeit padliszerkeser a meglévd lapostetd rétegre késziilt a beton jirilap é5 ag dgyazd-szivdrgd réteg
elpontisa nélkiil. A meglévd fagydlls beton jérolapos jirbatd fidém feliiletére 15 x 15 cm miéretdi fa gerendik
keriilnek, a meglévd fodém Rétirdnyd lejtését fa ékekkel kiogyenlitve. A talpgerendik 10 mm vig, menetes
szdrral keriilnek rigitésre a meglévi vb. fodémbe. A lalpgerendik kigé sydlas bésyggetelés keril. A
gerenddkon desgka + OSB lemes terités sgolgdl aljzatként a ragasgior; kerimia vagy lamindlt
padldburkolainak.

Az emeletkézi fodém rétegrendje

- Larmindlt padls burkolat 8 mm
- Elvdlaszpd file réteg 1y
- OSB /ap 16 mm
- Desskaterités 24 mm
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15/15 cm fenyé talpgerenda koot dsvinygyapot héssigetelés
fagyall6 betonlap burkolat

kent vizszigetelés

szirdbeton, lejtést ado réteg

elvilasztd polipropilén filcréteg

mianyag lemez csapadékviz elleni szigetelés
(széleken mechanikai rGgzitéssel)

alatét-elvalaszto polipropilén filcréteg

NIKECELL (EPS)100 lejtésképzé elem expandalt
polisztirolhab hészigetelés lejtésképzd réteg 2% lejtésben
vasbeton lemezf6dém

belsé mennyezeti vakolat

Emeletkozi fodém-terasz rétegrend

Zerveselt fagydlls kélapburkolat dgyazd rétegben

tervezett slirfbeton loft. add réteg

Jagydll betonlap burkolat

kent vizszigetelés

sziirSbeton lejtést add réteg

elvilaszto polipropilén filcréteg

mianyag lemez csapadékviz elleni szigetelés
(széleken mechanikai rogzitéssel)

alatét-elvilaszté polipropilén filcréteg
NIKECELL (EPS)100 lejtésképz6 elem expandalt
polisztirolhab hészigetelés lejtésképzé téteg 2% lejtésben
vasbeton lemezfédém

belsé mennyezeti vakolat

150 mm
20 mm

1 rtg,
20-40 mm

1rtg.

1rtg,
1 rtg.

50 mm-150 mm
200 mm

15 mm

50 mm-150 mm
200 mm

15 mm

A hidegpadlés helyiségekhez nem késziilt killon rétegrend a megfelel$ hasznilati viz elleni

szigetelés beépitésére.



Dr. Bencziiné Lizir Eva igazsigiigyi szakértd Veszprém

Engedélyezési terv szinten nem megoldhaté a kotibbi lapostet6 vizelvezetésének médja,
illetve a létesitett fafédém gerendiinak esetleges, pl épiiletgépészeti csdvezeték
meghibidsodasa esetére sziikséges nedvesség elleni védelme.

5.4. A jelenlegi tés bekeriilési kbltséoe a létesités idGpontidban

Megismételve emlékeztetGil a korabbiakat: a tetvezés idépontja 2018. februir. A médositott
épitési engedély dituma 2018. mijus 15. A hasznilatbavételi engedélyt 2019. jinius 27-én
bocsitotta ki a Veszprém Megyei Kormanyhivatal Balatonfitedi Jirasi Hivatal VE-
03/EH/00731-6/2019. tigyiratszimmal.

A tetotér beépitése UdiilGegységekkel tehit 2018-2019. évben tortént.

A tetOtér beépités hasznos alapteriilete az épitész miiszaki lefris szerint:
Emeleti helyiségek hasznos alapteriilete: 436,24 m2
galéra helyiségek hasznos alapteriillete: 80,6 m2
Osszes emeleti hasznos alapteriillet: 516,84 m2
A tetGtér beépités brutt6 alapteriilete:
52,45 x 13,35 = 700,2 m2.

A 2018. évi felmeriilt koltségek:

Szamlak hiinyaban utélag nehéz a kéltségeket megbecsiilni. Rendelkezésre 4ll ilyen esetekben
az BpitSipari Téjékoztatisi Kozpont Kft (Budapest) évenként kibocsitott Fpitsipari
Koltségbecslési Segédlete (EKS) néhiny épiletipusra, beleértve az épiiletgépészeti,
éptletvillamossigi, bels és kiilsé munkik koltségeit is.

A jelen esetben az talilhatd, hogy kinnydserkezetes (favdzas) technoligidval kivitelezett lakéépiilet
dpiilesgépészer, pitletvillamossdgi  munkikkal, bels§ sqakipari munkikkal, befejesd  gépéssettel,
feslisrakészen dtlagosan: 230.000 F1/m2 Lasd: EKS 2018. 15. 0. 1.5.3. pont.

Levonva féldmunka, munkairok kiemelés, visszatoltés, tomorités, sikalapozas koltségeit, 2
részletszamitisok mellékelése nélkiil: 5.800 Ft/m2 (EKS 2018. 61 — 63. o.).

Levonva tovibb a fltésszerelés koltségeit: 36.000 Ft/m2 (43. 0.)

Atlagir: 230,000 — (5.800 + 36.000) = 188.200 Ft/m2.

Az épiilet emelet- és tetGtér beépitésének 2018. évi becsiilt bekeriilési koltsége:
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516,84 m2 x 188.200 Ft/m2 = 97.269.288 Ft, szizezer Fotintra kerekitve 97.300.000
Ft.

5.5. A 2022, évben észlelt hibak és azok értékcsdkkentS hatisa

A fodémben észlelt nedvesedés konkrét oka egyelSre nem ismert. Emlitésre keriilt cs6torés,
de hogy pontosan hol, melyik oldalon és milyen idépontban, atra nem All dokumenticid
rendelkezésre. A nedvesedés kovetkezményei viszont jOl lithatéak. A tartészerkezeti
szakért$ véleménye azt tartalmazza, hogy a 3. és 5. szami apartmanokban végzett feltarisok
a faanyag karosodasat mutatjak, oka kdnmyesd hdzigomba jelenléte. Feltaris nélkil is j6l lathaté a
strand feloli oldalon a foédémgerendak keresztmetszetén megjelend jellegzetes sziitkésfehér
foltosodas. A szakvéleményben olvashaté részletes leiris szetint a gombik jelenléte nem
észlelhet6 azonnal, de megtelepedésiikhéz és terjedésilkhéz nedves kozegre van szitkség.
Késobb a faszerkezeteken kiviil a tégla, k6- és betonszerkezeteken is kénnyedén athatolnak.
A tirgyi ingatlan fodémében 1év§ faszerkezetek kiszellzési és vizelvezetési lehet8ség nélkiil
lettek beépitve. Ez a kotillmény segitette €l6 a mar faanyagban lévé konnyezd hézigomba
terjedését és karositd hatasat.

Azt, hogy az eddig észlelt kirjelenségeken, tehat a padléburkolat beszakadisin, behajlisin
kiviil még mi vithatb az épiiletben, csak az épiilet teljes vizsgilata dontheti el A vizsgilatot
faanyagvédelmi és statikai szakért6 végzi el a sziikséges feltirisokkal. Csak egy ilyen szakért8i
vélemény birtokiban lehet az épiiletet tovabb {izemeltetni, és a sziikséges kijavitisokat,

szerkezet javitisokat, cseréket elvégezni.

Az épiilet felsS szintje az eddigi ismeretek birtokdban értékcsdkkenést mutat. Oka az, hogy
az ismert agressziv kirosité kénnyezé hizigomba jelenlétének mértéke, és elterjedtsége nem
ismerhets. Az 5. sz. apartmanban elvégzett javitisok virnak val6szinileg a tSbbi apartmanra
is, ha az feltételezhet6, hogy a feltirand6 teherhord6 faszerkezet utdlag kezelhetd,
megtarthatd, és az iidiilGegységek a helyreillitis utin biztonsigosan iizemeltethetSk. A
masodik helyszini szemlén latottak alapjan az is feltételezhetS, hogy maguk a felsd szintet
visel6 gerendak korhadtak el olyan mértékben, hogy teljes ijjaépités sziikséges.

Az értékcsOkkenés mértéke is a faanyagvédelmi szakértéi vélemény tartalmitSl fiigg.
Amennyiben az a megillapitis sziiletik, hogy a teljes als6 gerendazat cseréjét kovetSen a felsd
szinteket jja kell épiteni, akkor a keletkezett kir a teljes bontds és atépités koltségével lesz

a4Zonos.
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A legutobb az 1. sz. apartmanban litottak alapjan feltételezhet6, hogy a felsS szintet viseld
fagerendik, vagy azok nagy része tonkrement, teljes mértéki bontis, és épités lesz sziikséges.

Becsiilt jelenlegi bontisi és helyreallitasi koltségek a Vagyonkezels oldalin:

EKS 2022. 17.0. 1.5.3 pont, illetve 71. 0. 1.2.1, 1.4.1, 2.1.1. és 53. 0.
Epités: (516,84 : 2) m2 x (540.000 — 9.160 — 54.000) = 258,42 x 476,84 = 123.224.993
Ft, szizezer Forintra kerekitve 123.000.000,- Ft.
Bontis: 8 %: 10.000.000,- Ft

Mindaddig, amig a végleges szakért6i vélemény meg nem szilletik az alap faszerkezetre

vonatkozéan, értékcsdkkenést nem lehet megillapitani.

6. 6sszefoglalés, valasz a feltett kérdésekre

A Balatonfitzfs, Fovenyfiirdé Strand 300/4. hrsz-i ingatlanon a meglévs 2012. évben
létesitett fogaddépiiletre 2018. évben emeletraépités késziilt tet6tér beépitéssel egylitt. A
bejarat két oldalin a lapostetGre 6t — 6t kétszintes apartmant kiviteleztek. A kivitelez8 az
Ingatlancentrum 2007 Kft volt, amely az eredeti engedélyezési terveken 1évd falazott
szerkezetek helyett konnyliszerkezetes kivitelezést kezdett, emiatt utolag a tervek és az épitési
engedély moédositisa valt szitkségessé. A két egység eltérd mindségh kivitelezést mutat, az
Ingatlancentrum 2007. Kft hivatkozasa szerint azért, mert utdlag moédositottik a belsé
burkolatokat, betendezéseket.

A Ny-i oldalt tehat a Raépit6 Ingatlancentrum 2007. Kft tizemelteti, a K-i oldalt a Fiizf6i
VagyonkezelS Kft. 2021. évben az 5. sz. (legbelsS) apartmanban a padlé beszakadt, de a t&bbi
laktészben is észlelték a padl6 behajlisat, ingdsit. A 2021. évi tonkremenetelt feltiris kdvette,
amely sorin szemrevételezéssel meg lehetett azt allapitani, hogy a tehetvisel§ fagerendik
stlyosan kirosodtak. Oka valdsziniileg a nedvesség, és annak hatisara a konnyezé hiazigomba
jelenléte. A 2023. mércius 3-4n tartott 2. helyszini szemlén valamennyi apartmant meg
lehetett tekinteni. Id6kézben tonkrement az 1. sz. lakrész padldja, a fagerendik elkorhadtak,
és a konnyezd hazigomba fehér bevonatat mutattik. A Ny-i oldalon kirosodist nem észleltek
Mindenképp szlikséges favédelmi szakértdi vélemény beszerzése, mert atté] fiigg a kijavitds

mé6dja és mértéke. Annak ismeretében lehet megillapitani az értékcsdkkenés nagysigat.

11
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Valasz 2 feltett kérdésekre

ad. 3.1

ad. 3.2

ad. 3.3:

ad. 3.4:

2 o Kerjiik, hogy sxiveskedjen meghatirozni mindenckelitt azt, bogy a kivitelexés a midosttott

engedélyesdsi tervekkel dsszhangban, vagy attol eltérien valdsult-e meg?”

A kivitelezés a médositott 2018. 02. ditumi engedélyezési tervektsl a fodém
rétegrendjében tért el. A feltirdsoknil nem lithatéak a fagerendak k6zotti,
terv szerinti hészigetelések, illetve a parazir6 és pirafékezs folia.

i wA jelen beadvinyunk 5. sz. mellékletét képezd tartoszerkezeti szakvélemény

megdllaptrisaira is tekintoriel kérjiik, hogy dllapitsa meg @ kivitelezés esetleges, a tartésgerkezetet
#s érintd hibdst, azok briékesikkents mériékét.”

A feltaras alapjin a tartészerkezeti szakvéleményben megallapftott kdnnyezd
hdzigomba silyosan kirositotta a beépitett faszerkezeteket, azaz azokat a
tartogerendikat, amelyek védelem nélkiil a lapostetfre keriiltek, és a fels§
szinteket viselik. Arra a kérdésre, hogy milyen mértékdi ezeknek a
katosodasoknak az értékcstkkent6 hatisa, favédelmi szakértdi vélemény

beszerzése utin lehet valaszolni,

»Keéryiike, bagy dllapiisa meg ast, hogy a Riépitinek a kivitelezéssel kapesolathan a kivitelezéskor
milyen kivitelezési kiltségei meriiltek fel?”

Szamlik hiinyiban az EpitGipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018.
adatainak felhasznéilisdval a 2018. évi becsiilt kivitelezési koltség az ingatlan
emelet és tetbtér beépitésére szdzezer Forintra kerekitve 97.300.000 Ft.

»Kétiik, hogy tegye meg egyéb relevins megdllapitisait.”

A tetStér beépitésekor a koribbi lapostetS vizlevezetésének megfelels megoldisa
nem tértént meg, vagy nem ismethetd, lithat6. A tetd K- irdnyba lejtett, feltehetSen
azért jelentkezik azon az oldalon tSbb kirosodis. A beépitett fa fodémgerendik
(faviz) a helyiségek épiletgépészeti vezetékrendszerében bekovetkez8 birmilyen

hiba esetén védelem nélkiili, ami a kénnyezé hizigomba tetjedéséhez és a szerkezet

12
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veszélyessé vilisihoz és tonkremeneteléhez vezet. Nem készilt killon rétegrend a
hidegpadlés helyiségekhez a hasznilati viz kirosit6 hatisinak szigeteléssel kivédésére.
A kar mértékének meghatirozisa, és a helyreillitis akkor végezhetd, ha a teljes
szerkezetre vonatkozéan megtorténik egy atfogd feltirisos vizsgilat, azt kdvetSen
faanyagvédelmi és tartészerkezeti szakvélemény rogziti a teenddket.

, , \
W ofa"t.‘.ib'\k Exn,

Veszprém, 2023. marcius 22.
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Késziilt: Fizf6i Vagyonkezel§ Kft , Szdllds utea 8.
Térgy: Foveny fiirdd 3 sz. Apartman padidzatinak feliontasdrsi.

Jegyz6kdényv

Jelen vannak:

¢ Sziczi Gabor virosiizemeltetédsi munkatdrs
e Rapatyi Rébert niGiszaki vezetd

A Foveny fiirdd 3 sz. apartman helyszini szemléje sordn tapasztaltuk az el6téri padlé burkolat hibdjat, A
hiba jeliege: beszakadt, elmpzdult jdrélapok, terhelésre ingatag padozat.

A bejdrds. sordn tett megdllapitisok alapjim, sulyosabb szerkezeti probléma lehet8sége meriilt fel, igy a
padlazat felbontisét rendeltem el a szerkezeti kirok feltérdsa érdekében. A feltdrds eredményeként,
megdllapitottuk, hogy a padidlapok hordoz felilleteként beépitett ck lemez tBr6tt, csak hosszanti
alatdmasztd gerendik keriiltek bedpitésre kereszitartok nélkill, melyeknek tévolséga kzéppontdl mérve
68cm. A padozat fa elemei nedvesek, penéiszesek, korhadtak voltak a nagy nedvességtsl, a gerendak
aldtdmasztésdra és szintezésére hasznélt fa ékek elkorhadtak. A futé villamos és vizvezetékeknek nincs

alagut a hosszanti gerenddkha kialakftva.

Balatonf(izfé 2021.07.15.
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Jegyzokonyv

Késziiit: FiizfGl VagyonkezelS Kit ,S2dllds urca 8.
Térgy: Féveny fiirdS 4 sz. Apartman padidzatinak favitdsirél.
Jelen vannak:

o Bajogh Attila
* Rapatyl Rébert mlsziki vezets

A Féveny Filrdd 4 sz. apartman helyszini szemme sorén tepasztaltam ay elftéri padié burkolat hibéjét. A
hiba jellege: beszakadt, slmozdult jérélapok, terficiésre ingatag padozat.

A bejdrds soran tett megdllapitdsok alapjdn a paditapok felszedését vigeztem o, melyek szabad kézze!
eltdvoithatéak voltak, A feltsrés eredményeként, megéllapitottam, hogy 2 paditlapok hordazé
felaleteként heépitett ck lemez torO1t, vizre! Stitatott, tartisa meggyanglilt. A padozat fa elemel nedvesek,
penészesek, kothadtak voltak-a nagy nedvességtél. A nagy foglaltsdg miatt, a padozat megerssitése utén, 3
kivett padiGlapokat visszaragasztottam:a kiszdritott megerSsitett padozatra, majd vizzhrd fugi!val
toraitettem, Apenészalapokrd!elﬁvouﬁmkerﬁﬁ Asze2dn utdn fel $g0s o porpelitha
szerkezeti kirok felrirasa érdekében, Satok

Balatonf(izf6 2021.08.13.



FUZRO! VAGYONKEZELS KERGSKEDELW ES SZOLGALTATO KFT
8154 Balatonfiz®, Szalds 1. 8. Telefon:+38 BB/574-584

Ikt. sz.: &) F72023,

Térgy: Foveny strand épiilst ENY-i ereszcsatorns vizolvezetd képességsnek viesgslata

Jelen vannak:.
Varga Rébert, mlszaki vesetd, FlizdBi Vegyonkezeld KR,
DRV Zit, tartilyos vizszéllfté sutdia
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beengedésre kerillt 10m3 vix. A teengedett vizmenmyissg akadily nélkt] elfolyt o beeogedési
ponttél, felelitbdés a befogads szakaszom nem jelenflezett.

Balatonflizf6, 2023. 03. 17..
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Feltaris az 1. sz. lakrészben
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Dr. Bencztirné Lazér Eva, 54287158
8200 Veszprém

Hévirag utca 9.

Adészadm: 74727618-1-39

5‘/@..
MW MH 23

Bank neve: Takarékbank
Bankszdémlasziam:
7390007815140858

SZAMLA

VEVO:

Fiizf8l Vagyonkezel8 Kft.
8184 Balatonflizf8
Széllds utca 8.

Adészam: 11952121-2-19

Sorszdm: DB-2023-4

Fizetési méd: dtutalds
Teljesités datuma: 2023.03.22.
Kiallitds datuma: 2023.03.22.

Fizetesi hatarids: - 2023.04.06.

Megnevezés Menny. Egységér Nettédr Afa Afaérték Brutté &r
\gazshgiigyl maganszakétsl 1db 600 000 600000 AAM 0 600 000
véteminy
Kamarai koltségatalany a 2016. 1db 1000 1000 AAM 0 1000
évi XXIX. térvény 51.§ (2)
bekezdése alapjan

Osszesen: 601000 0 601000

Oldal 1/1

Alanyi adémentes: 0

Osszesen:
601 000 Ft

A szamla atéfrds és bélyegzs nélkil is érvényes!

—}1SZAMLAZZ HU

\FEGYSZERUEN s GYORSAN
ll-’ 'FA bizonylatot a Szémldzz.hu készftette.



Ex.

Dr. Bencziirné Lazir Eva okl épitdmémdk
épitSipas igazsagiigyi szakért§, szakmémék
Veszprém, Hovirag u. 9. 8200.
T/F:88/578-590; 30/9363-822

www.benczur.hu; eva@benczur.hu

Dr. Szenthe Ugyvédi Iroda

8200. VESZPREM
Adim Ivan u. 6.

Tiszrelt Ugyoéd sir!

Mellékelten megkiildom a Fzf6i Vagyonkezel6 Kft kéreimess 4ltal inditott iigyben az
igazsagiigyi magan-szakértGi véleményt tovabbi szives felhasznilasra.

Tisstelettel:

g{t.@nnrxczﬂnné LAZAR £VA
itimémek, igazséglgyi siak
Mészémz%ﬂmg?-u&s
TIF: 88/578-590; 30/9363-822

\
sk doa Cron,

Veszprém, 2023. marcius 22.

Mell: 3 pl. papir alapt szakvélemény
1 db szimla



ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

BECSLES(®0OM

A 8175 Balatonfiizfé, Belteriilet, Gyari utca 26. szam alatti, 805/33 HRSZ-(1 ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készltette: Szanté A. Gébor
Ingatlan értékbecslési szakérté

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epilletdiagnosztikal Mérnbki Kft.

+3670/361-3330

info@becsles.com

www.becsles.com
Engedély szam: Veszprém /328,
Villalkozés értékelsi reg. szdma: Székesfehérvir, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. mércius 24.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.

TEGYVA £ BOSCH
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BECSLES(®

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Meabizé adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkorményzata (8184 Balatonf(izf8, Nike kordt 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328. .
Ertékel cég: Becslés.com Vagyonértékel és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft.

(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Ut 113.- Véllalkozoi Kézpont)
Ertékeld cég vagyon-értékeldi nyilvantartasi széma: Székesfehérvar, 1276.

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonf(izf6, Gyari utca 26.
szam alatti, 805/33 HRSZ-u ingatlanrol.

kelés célia:
Ingatlan forgaimi értékbecslés az ingatlan értékének megéllapitasahoz.

Az értékbecslés médszere:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci &sszehasonlito adatokon
alapulé alap(i értékelési médszert alkalmaztam.

Megbizési hivatkozasi szam:
2025/03/045.

' A 8175 Balatonfiizf6, Belterillet, Gyéri utca 26. szém alatt, 805/33
HRSZ-i ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz
negyvenegymillié kettszazharminckilencezer forint, ill.
103.098.- EUR*
*=1 EUR =400 Ft
A helyszin le id6pontia, és n az értékelés fordulén
2025. maércius 24.
Az értékbecslés érvényesséae:

Az értékbecslés érvényességét kidllitastdl szamitva 90 naptari
meg.

Becslea E?pillctdiagnoaz_tikail- Méernoki Kft.
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Helyszini szemle:

A helyszini szemiére 2025.03.24.-én keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotnak megfelelfen értékelem.

A helyszini szemle sorédn nem keriilt sor épliletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasolo
tényezokre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle sorén a tulajdonostél
gyijtétt informacibkat feldolgoztam, helyességuket nem kérddjeleztem meg. Az olyan
jellegli jogkdvetkezményekért nem vallalok feleldsséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkotelezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbol szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkdzelitd értéket ad, a végleges édrat a tényleges adésvétel

fogja kialakitani.
A helyszini szemie alatt jelenlévok:
Név ' ' Titulus |
1. Szant6 A. Gabor Ertékbecsi6 i|
|

Ertékelési forma:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert
adasvételi (gyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. A médszer alkalmazéasahoz &sszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezdket szémitésba véve, az
alaparbél meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgaimi érteket.

Az dsszehasonlitas szempontjab6l legfontosabb paraméterek: az ingatian mérete,
elhelyezkedése, allapota, felszereltsége, az épités ideje.

29 T s 3 - N — =] . . i . - oW i
Recsles.com Vagyonertéekelo es Epiiletdiagnosztikal Meéernoki Kit.
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszini szemle:

Helyszlni szemle idSpontja: 2025. marcius 24

Az ingatlan altalénos alapadatai és adottségal:
Ingatlan fizikal cime: 8175 Balatonf(izf5, Belteriilet, Gyari utca 26. HR$2:805/33

Ertékelt vagyonértékd jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdont hdnyad Jogéllas Megjegyzések
I Balatonf(izf6 Viros Onkorményzata /1 tulajdonjog
Bejegyzett haszonéivez6:
nincs
Bejegyzett jogok:
Belegyzett jogok :I
nincs
Hasznosftas jelenlegi forméja: beépitetien terllet
Az Ingatlan fekvése: Belteriilet
Egyéb: a tulajdoni laprél egyérteimiGen beazonosithaté

Bec¢sles:;tom Vagyonertekelo és tpiletdisgnosetikai Méynoki Kit. OCidal: 3
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A telek adatai:
Telek teriilete 1037 m2
Ovezeti besoroldsa belteriilet kiiiterdilet zértkert
Forméja: téglalap alaku
Beépitettsége: ikerhdz dnéliéan 4llé Sorhaz jelleg térsashdzi
Telepiilésen belli kozponti kdzponthoz kdzeli kézponttd! tavol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvé
Megkdzelithetdsége, vas(t autébusszal személ ocsival
tomegkozlekedési
elérhet&sége
Hatérold utca(k) foldes | szért hengerelt kavics makaddm aszfaltozott
burkolata kavics
K&rnyez28 ingatlanck Lakéingatianok/ kertvarosl lak6kBrnyezet
jellege
Telek téjolasa, lejtés Enyhén leejt6s domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs  sovény | betonalapi, | léc fa betételemes dréthélé
fa kitsltésd
" Atelken talalhaté -
nagy értékd
névényzet:
A telken taldlhaté térold | tamfal tszdmedence Melléképiilet: Egyéb:
egyéb épitmények:
Szemétgy(jtés médja, szeméttarold konténer nincg
gyakorisaga
Atelek aitaldnos Atlagosnd! nagysigy, enyhén leejtss domborzaty, cserjeszinten eiburjanzott
megitélése beépitetien fejlesztésl teriliet
Kornyezeti drtalom, -
szennyezettség
Egyéb felszerelés Asott kit Fart kit Automata Kerti diszvildgitas
ontdz6rendszer
Panordma Nem Részben Igen

Becslés.com Vagyonertekeld es Epiletdiagnosztikai Mérnok: Kft. Oldalis
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Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege: Nincsen épitmény
Helyiség alapteriilet | Redukélt Burkolatok
{m2) hasznos laké
terillet
Padl§z2at Falazatok

Osszesen redukdlt alapteriilet: 0,00 m2

Boecslés com Vagyonertekelo €5 fpuletdiagnosctikai Mernaoki Kft
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet

Anyaga, tipusa

Mdiszakl dllapot %

Kdrosoddasra utalé
jel

Alapozés

Falazatok

Fédémek

Egyéb szerk. (Iépcsé,
erkély)

Tetd formdja, szerkezete,
fedése

Talajnedvesség elleni
védelem

Homlokzat vakolata,
burkolata

Nyllészérok és
iivegezésiik

Haszigetelés jellege

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
lefrdsa

Epiilet becsilt épitési
éve:

Legutols6 fehijitas éve:

Altaténos dllapot: nincsen sem alé- sem felépitmény az értékelt ingatianon

Bocsles com Vagyonevtekelo es Epuletdiagno

satikai Mernak: Kit,

Oldai: 6
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Kézmlvek
Elektromos ellétéds 330V 230 V- on elérhet;
Vizellitas Fiart katbdl hazi Kézmilv kes- utcafro kerti csap nincs
vizellatd elérhet§
berendezés
Melegviz ellstés egyedi- Egyedi: tév melegviz nincs
Fiités K&zponti Egyedi: Egyedi - Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna- sajét gydjtSben- zart sajét emészté nincs
uftcafronton szennyviztérold
elérhet§
Gézellatas Hélbzatrél Nincs
Egyéb eildtottsig telefon, kdbel egyéb . egyéb ll.: klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet kdrili -
vizelvezetés

Becsles,vcom Vagyonérlekelo es Epliletdiagnoszitikal Mérndki Kt Oldal: 7
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Az ingatlanra vonatkoz6 egyéb informaciék :
Szabélyozasi ~E S¢

tervrészlet A
= ¥ B 5 5
ij h 4| ]
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Becsles.com Vagyenértékelo es Epiletdiagnosstikai Mernoki Kft Oldal: 2
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Teleplilésen
beliili
elhelyezkedé
s

Maholdkép
azingatianrél

Recrclas com Vafyonértékela éo fpuletdiagnoszztikai Mérnoki Kit Oldal: ¢
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Révid, széveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonfiizfén, a telepiilésszéléhez kozel helyezkedik el. A telek téglalap ]
alakzaty, enyhén leejtésen domborzatd, a 1037 m2-es. Megkdzelithetd rossz dllapotd
makadémozott/betonozott Gtburkolaton keresztiil,elsGdlegesen a Hegyalja Ut felSl. A
telek 26ldteriletei cserjeszinten elburjanzottak. A telek nem megoszthat, utcafont
fal6| ledgaztathaté kdzmfvek: villany, vezetékes ivdviz, kézponti szen nyviz-elvezetés

Epftéstigyi besoroldsa: Lke-6.

| Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen alé- és felépftmény nincsen.
Osszegaés: Az ingatlan 4tlagos éllapotq, cserjeszinten elburjénzott. Elhelyezkedése a teleplilésen
beliil Atlagos, kbzepesen megkézelithets, értékesithetSsége J6. Jelent8s kéresemény
nem tortént.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyérteimden beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgaimi szempontbél semleges terlileten helyezkedik el.

A foldszinti tér stlagos belmagassdga -m.

A 16/2016. (1. 10.), valamint a 17/2016. {II. 10.} Korm. rendeletek alapjan, az
ingatlan lakhatésra alkalmatlan.

A 253/1997. {XIl. 20.) Korm. rendelet alapjén, az ingatlan -,

Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjén, lakas fogalmanak -.
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjdn, az Uj lakés fogalménak -.

A 253/1997. {Xil. 20.} Korm. rendelet alapjén {OTEK), az ingatlanok Ssszesitett
hasznos nettd redukélt terilete -m2.

‘ Az 1993, évi LXXVIIL t3rvény alapjén az ingatian komfortfokozata: -

Beczlas com Vagyon ertéekelo e tpuletdiagnosztikai Mernbki Kft,

Oldal: 10 !
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Foraalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes
2, HosszGtévon inflacidval megegyez8 mértékd értékndvekedést vérunk el az ingatlanrél.

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

B Osszebasonlits halmaz .
Megnevezis 1. ingatlan 2.ingatlan | 3.ingatlan Vizsghlt ingatlan
Ingatlan cime Balatonfizfo, Balatonfiizfé, | Balatonkenese, BalatonflizfB,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Telek atapteriilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1037 m2
Telek besorolasa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtds sik Enyhén leejtds Enyhén leejtOs
Utcafront felél | Utcafront feldl | Utcafront feldl
Kozmiivesitettsége v;:;zlnl;vang - Vsl:;:;l;vnij: v:;;lnn};‘:é' -
elvezetés elvezeiés elvezetés
Eladasi ar (Ft) 40.900.000.- 43.900.000.- 34.100.000.- -
Eladasi éve 2024. Q4 2024. Q4 2024. Q3 -
Fajlagos eladasi 4r (Ft/m2) 41.271.- 42212 .- 37.931.- -
Korrekcids tényezfk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatdihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Kdzmi 0% 0% 0% -
Domborzat 0% o % 0% ;
{jobb} !
Beépithetbség 0% 0% 0% * -
Kornyezeti szempontok | 0% 0% 0% -
Infrastruktira ! 0% 0% 0% -
e 0% 5% 0% -
Médositot.t fajlagos ar ]
(Fin2) (Fajlagos eadcer | 41271 40.101.- 37.931.- :
tényezd)
Atlagos fajlagos ir (Ft/m2)
L(ik vizsgalt mgal;lan fajta- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768.-
gos éra

Addasvételi arak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4., sajat adatbazis+ forrds: DH, OC, Biggeorge Holding
Vfajl: = 39.768.- Ft/m2

VM= 1037 m2 x 39.768.- Ft = 41.239,416.- ft - kerekitve 41.239.000.- Ft

Oldal: 11

Becslés.com Vagyanertekelo es kpuletdiagnosztikal Meéernoki Kft.
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Az adott teleplilésen /telepiilés részén/ keriiletén belill az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kbzepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kézepes erbs
kereslete tapasztalhatd
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal né
hosszatavon
az ingatlan kdérnyezete szlomosddik stagnal fejlédik
A meghatarozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
allapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 41.239.000.-

Ft

_|

Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalénos Forgalmi Erték: 41.239.000.-

Ft

Becsles,com Vagyoneriekelo e« Epuiletdiagnosatikai Mernoks Kft, Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

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

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem véllalok
felelésséget, amelyr6l az informaciokat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekert a megbizd

felelbs.

Az értékelést megrendelé tudomésul veszi, hogy az ingatian értékének
meghatarozésa szemrevételezés alapjén becsléssel késziit. Az értékelés soran az
dvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is
csak kozelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges é&llapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megallapitasok az
értékelés forduldnapjan az akkori valéségos éllapotokat tukrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték a valos vevd és eladd kozotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az infldci6, és az ingatlanra vonatkozd jogszabalyok esetleges
valtozésa miatt.

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

A 8175 Balatonfiizi6, Belteriilet, Gyari utca 26. szam alatti, 805/33 |
‘ HRSZ-u ingatlan forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz

negyvenegymillié kettészadzharminckilencezer forint, ill.
103.098.- EUR*

| *=1EUR=400Ft _

—— E

PR B T e e 1| e RS D= i ; 0 R M T
¥, Becslés.com Vagyoneitekelo és Fpuletdisgnesztikal Mérnoki Kf't-‘tir
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Az értékelés fordulonapja, egyuttal a helyszini szemle id6pontja:
2025. marcius 24,

Nyilatkozom, hogy az ingatian értéke, és a megbizasi dij kézdtt semmilyen
bsszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem éllok, illetbleg
semmilyen olyan kérilmény nem &ll fenn, mely az értékbecsid fliggetienseget
korlatozna.

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

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacios
dnrendelkezési jogré! és az informéciészabadsagrél, tovabbéd a 2016/679/EU
rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelsse tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérsl sz6ld jogszabalyoknak
megfeleld mbddon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. marcius 24.

Ofclat; 14

Becslées.com Vagyonerntehelo 5 € piiat dia guosatikai Mérnohi Kft.




I szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. marcius 24.
Utcakép:

pek a t_glekré'l:
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HRSZ JEL Miiv.ag Min.oszt. Teriilet(ha.m2) Kat.joév.

885/33
. kivett 0.1037 .00

beépitetlen teriilet

(OSSZESEN: 0.1037 0.00

Cim: 8175 BALATONFUZFO, Gyari utca 26.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatdrozat: 39658/2007.067.20
Tul.hanyad: 1/1
Szerz.jogcim: tulajdonba adas
1999. &vi LXV. tv. 1e7. par. [2/
NGv: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFOZFO, Nike korit 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatdrozat: 39658/2607.07.20
Jog-tény neve: Dndlld szdveges bejegyzés
Szbveg: A 805/33 hrsz a 885/4 és 805/5 hrsz-ok 8sszevondsa majd
megosztdsa sorén
alakult ki.

Sorszam: 2 Bejegyzd hatdrozat: 34894/2012.3.26

Jog-tény neve: Vezetékjog

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

Cim: 9827 GYOR, Kandé Kdlmdn utca 11-13.

Szbveg: 20 kv-os vezeték biztonsdgi dvezete altal érintett 1306 m2

teriiletre az
tigyiratban 1lévd valtozdsi vazrajz és teriiletkimutatds szerint.

Sorszam: 3 Bejegyz6 hatdrozat: 37715/2013.05.30
Jog-tény neve: Ondllé szdveges bejegyzés
Széveg: A jaradsi foldhivatalok illetékességi terilleteinek

kijelélésérdl szélo
149/2012. (XII. 28.) WM rendelet alapjén az ingatlan tcsatolva a

Balatonfiiredi
Jarési Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jardsi Fbldhivatalhoz.
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ADOKUMENTUMOT DIGTALIS A
AUMRASSALLATIA £8:

ASP20_PROUD_IRAT_MEB  rynpeu~

susmy tE

P Székesfehérvar Megyei Jogi Viros
£ Cimzetes Féjegyzdje
eyt 8000 Székesfehérvar Véroshéz tér 1.

N

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020
Ugyintéz8: Burjan Cintia

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankézvetitdi,

MEGYEI JO6T VAROS
POLGRMESTERL HIVATAL &s/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitdi szolgdltats bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogt Véros Polgirmesteri Hivatala jegyzbje, mint ingatlanvallalkozas-
feltigyeleti hatésag Becslés.com Vagyonértékeld Korlitolt Felelosségit Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvntartdsi szimon a jegyzd iltal, az fizletszerfi ingatlankdzvetitdi,
illetdleg az iizletszerli ingatlanvagyon-értekeld és kbzvetitdi tevékenység folytatdséra jogosult
gazdilkodé szervezetekril vezetett nyilvéntartasaba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan idore szol.

A bejelentés elSterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsénak 4ltaldnos szabélyairél
2616 2009. évi LXXVL térvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt mésolata.

Székesfehérvir, 2020, augusztus 285,
Dr. Béka Viktor
cimzetes f&jegyz6 kiadmanyozési
jogkorében eljarva

Vigo Arpad
irodavezetd



VESZPI@EM MEGYEI JOGU VAROS /
POLGARMESTERI HIVATAL .
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‘ 8200 Veszprém, Ovéros tér 9. ‘
TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350

Ugyiratszam: KOZP/10308/3/2012  Térgy: Szénté Gébor iizletszerl ingatlanvagyon-

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

Szénté Gédbor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, Uzletszerl
ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi tevékenység vépgzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsdra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezk Veszprém megyei
ingatlankozvetitéi, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi nyilvantartdsiba az alébbi

adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvintartdsi szama: 1/328.

A szolgiltaté neve: Széntd Gibor

sziiletési helve: Székesfehérvar

szitletési id6pentia: 1986. augusztus 03.

anyia lednvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u, 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyo u. 11.

A szolgiltatisi tevékenysép megiel6lése: iizletszer(i ingatlanvagyon-értékels és kozvetitdi

tevékenység

A szolgdltatds nyiijtdsa sordn haszndlni kivdnt nvelv: magyar

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

A nyilvéntartisban szereplé személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcfmének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tanGsité bizonyftviny (oklevél)
szimdnak megvaltozdsdrél az eljaré hatésdgot a viltozdstél szémitott nyole

munkanapon beliil t4jékoztatni.

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

Hatdrozatom ellen a hatdrozat ktzlésétdl szémitott 15 napon belitl a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benyujthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus iton nem nytjthat6 be.

A miasodfokt déntést hozé hatésdg a sérelmezett déntést, valamint az azt megel6z6 eljarast
megvizsgilja, ennek sordn nincs kotve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvéltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus ton nem nyujthaté be.

IN 4

A rendelkez6 részben megnevezett lgyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVII. térvény ( a

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

E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu

ISO 9001



tovabbiakban: Lt. ) 64/B. §-dban szabélyozott iizletszerd ingatlankézvetitéi tevékenyscg
folytatdsénak engedélyezésére iranyuls kérelmet nyijtott be hatésdgomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjeldlte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
{izletszertien végzett ingatlankdzvetitdi, az iizletszerii ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitdi
tevékenység folytatdsénak feltételeirél, az eljdras részletes szabalyairdl szolo 31/2009. (XI.
18.) OM rendelet ( a tovébbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen cl6életét igazolé hatésagi erkolesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &l az engedélyezni kert tevékenyscg folytatisat kizéré
foglalkoz4stol eltiltas hatdlya alatt. Az {igyfél csatolta a 30 napnil nem régebben kiallitott
kézokiratokat, amelyek szerint kéztartozdsmentes addzé. Az tgyfél a rendelkezé részben
régzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles mdsolatdval igazolta, hogy megfelel a t6rvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatérozott szakmai képesitési

kévetelményeknek.

Az eljiris sorin megillapitottam, hogy a szolgéltatd megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkez6 részben meghatérozott
tevékenység folytatdsdra az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjén engedélyt adtam, s az engedély
megadasival egyidejiileg a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének ¢s folytatasanak
&ltaldnos szabélyairdl szolé 2009. évi LXXVI. térvény 26. § (1) bekezdése alapjdn, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint

vezetett nyilvéntartisba bejegyeztem.
Az eljarés soran a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illeté¢ken felill mas eljarasi kdltség nem

keletkezett.

-
-

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biﬁositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozés-
feltigyeleti hatésdgok kijel6lésérdl szol6 217/2009. (X 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatdrozat elleni fellebbezés lehet8ségét a kozigazgatasi hatdsdgi eljdras és szolgéltatis
4ltalanos szabélyairél szélé 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdeése
biztositjdk. Az eljérasi illeték mértékét az illetékekrdl 52616 1990, XCIHL tv. ( a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovando illeték mériékét az Itv. 29. § 2)

bekezdése hatarozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17. -
dr. Mohos Gdbor jegyi:ltf:fu ..
meghizdsib6l: . -
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajénlésnak — mint kGvetends szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvetéen az a
céljia, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonalénak emelését,
egységessé tételét és a nemzetktzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jeleniegi hazai rendelkezések

- 25/1997(VIll.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VIll.1)FM -
alapvetSen a jelzalog tipusu ériékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszagon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaibél adéddan gyakran nem teljesithetd az elbbb
felsorolt rendeletek 6sszes kévetelménye.

A nem jeizélog tipust értékbecslésekre vonatkozd &tfogd magyarorszégi szabalyozds meég nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU lagsdg felé kozeledve célszeri lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozo komplex értékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as dj és részben étdoigozésra kerdls kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
teruleten elGre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajénlisok és dokumentumok
felhasznaldsdval — ha az adott piaci szegmens ermre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhaté gondossdg elvének megfelelGen, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkbvetelménvek
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 ingatian tipusét a kévetkez6 adatokkal egyutt:
értékelés célja;

megbizé;

értékelés sordn hasznalt feltételezések;

értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;

az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;

az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;

a tulajdonhoz tartoz6 idéleges vagy végleges részjogok ismertetéseét;

a foldteriilet nagysagéat (térmértékét);

beépitett bsszes szintteriiletet;

ha lehetséges és alkalmazhat6 a nett6 (hasznos) alapteriilet nagysagat;

bvezeti besorolasat,

legelny&sebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;

helyi ingatlanpiac lényegre tord jellemzését;

értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva,

o az értékelés datumat;

» valamint az alkaimazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrél legalabb 3-4 j6 mindségl fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
melliékelni:

o fotd szembdl — f6 homlokzat;
foté hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
jellemz6 belsd résziet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilén kell meghataroznia a telek és a telken évd fejlesztések
&rtékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaci6kon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyérielmiien tartalmaznia
kell a féldtertilet hatarait.

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

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

3. Az értékelési folyamat soran figvelembe veendd tok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 1évé Osszes fejlesztést be kell mutatni, épilletet és épitmény felosztasban.
Kuin kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek aflapotjellemzéire vonatkozé legfontosabb
adatokat és kapcsol6do informéaciét is fel kell sorolni:

» fellijitas idépontja és miiszaki tartalma;

» karbantartés rendszeressége és miiszaki tartaima;

« esetleges rekonstrukcid iddpontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé ovezeti besorolast, az dvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati modokat, funkcidkat és minden vonatkoz6 épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi eléirdsoknak az értékre gyakorolt hatasét ugyancsak ismertetni kell.

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

Kiilon kell foglatkozni azzal az eseftel is, ha az ingatlanra kdnyvérték (brutto- és nettd
kényvérték) van megéllapitva és ez a konyvérték milyen Osszefiggesben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatianadokat vagy ado jeliegd
(bnkormanyzati és hatésagi) koveteléseket.
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Meliékelni, illetve szolgaltatni kel mindazon hattér-informéaciékat, amelyek az ériékelt
ingatlan kozvetlen kdrnyezetére (régi6, megye, telepliés, teleplilésen beldli fekvés)
vonatkoznak:
« a megye sajatossagaira (orszagon bellili sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra,
legjelentésebb munkaadokra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatéast gyakorolnak.

® & & & »

Fé adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kdzigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatian (Az adott terillet fejlodik, stagnal vagy visszafejlédési fazishan van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kdzvetlen kémyezetében megval6suié
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési ttvonalakat.

Kelld mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kdriilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékeét,

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

4, Az értékelés elsd lépése: lecelénydsebb és legoazdasicosabb hasznélat

A. Beépitetlen foldterlilet esetén
A vizsgalat sordan elemezni kell a fizikai megvalosithatésagot, épitésjogi

engedélyezhetdséget, a gazdaségossagi ésszeriiséget és a profit-termel6képesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az 6sszes mértékado/ lehetseéges hasznalaton beldl
melyik hasznélat biztositia a foidteriiet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdaséagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett eiméleti) hasznalat kildnbozik attél a
hasznéalattél, amely a foldteriilet legelénydsebb hasznélatét jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelfnybsebb hasznalat mellett allna

eld.

B. Beépitett fildterillet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld poétidlagos
beruhazasok/ felljitasok utan biztositiak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és dj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megval6sithatésag, épitésjogi engedélyezhetbség, gazdasagossagi ésszer(iség és a
profittermeld képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsd kdvetkeztetését a legelonydsebb es
leggazdasagosabb hasznélatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektdld 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 (f6)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatianpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellézésének. A placi
8sszehasonlitd modszer alkalmazasa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfelelé elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kiildndsen kevés tranzakciéval rendelkez$ ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jévedelem alap megkozelitest
is kételez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
kéz6tt amikor a piaci Gsszehasonlité adatok nem hozzéférhet6k - lehet a
koltségmaédszert, mint mértékado eljarast alkalmazni.

1. Kbltséq Modszer

Ennél a médszemél a becsiiit érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévé
fejlesztések ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az dsszege, amelybdl elézéleg
levonasra keriilt a megfeleid amortizaciés foknak megfelelé értékcsbkkenés. Ez a
moédszer mint legfontosabb meghatéaroz6 értékmérd megkdzelités csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhat6 kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az ériékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhaté piaci dsszehasonlité adatok és a
bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbél korlatokba iitkézik.

A telkek eladasara vonatkozé Osszehasonlité adatokat a kOvetkezdkép kell
dokumentaini:
¢ Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajaniott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajanlott);
az odavezet6 utak ismertetése;
telek formaja,
tvezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idépontja;
teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;
és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladési vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat.
T4blazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecslé alkalmazott a piaci 8sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megéliapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasontitasi alap és
értékosszeg, amely vagy a helyi épitési véllalkozok éltal, hasonl6 ingatianok épitése
soran elért vallalkoz6i arakon vagy megfelelé szakmai forumokon publikait adatokon
alapul vagy tételes koliségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbd! az kiindulasi bazis
&rtékbdl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi kéitségeket. Tehat a meglévé szerkezetet helyettesit6 uj kdltségbdl ez elébb
emlitett dsszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
dsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valésziniisitheté és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom f6 csoportba oszthatok:

« fizikai;

« funkcionalis;

e és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikal avultség az épilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemz6 gazdaséagos élettartaménak az arényaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Gjra-elGallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felGji6tasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas kéltségeit. A levonas az
Gjraelééllitasi/helyettesitési kdltségbdl egy széazalékos arany meghatarozadsa utan
torténik.

A funkcionélis avultsg pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épulet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozdtt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékeit bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretl helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszer(isités utan egy alkalmas tBkésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak eredjének az értékekent
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbél.

A gazdaségi avultsdg két 6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvéltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvardsok lényegesen
megvéltoztak az épiilet létrehozasanak idpontja ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekovetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbodl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely joi jellemzi és egyben szamszerisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Kbltség-médszerre! becsiilt érték tehat a foldterlilet (piaci) értékének és a rajta lévd
épitmények és épiiletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval csokkentett
értékének az tsszege. Az értékmodosité tényezok tehat a kdvetkezok:

e fizikai- részben javithaté- negativ érick;

e funkciondlis —részben javithat6- negativ énék;

s gazdaségi —ingatlanon kivili hatés, nem javithat6 — értékmddositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)

Budapest, 2003 janudr ho

MAISZ Szakmai J_Bizotts&g



2. Piaci 8sszehasonlité médszer

Ennél a modszemél az érték azon alapul, hogy hasonlo ingatlanokert hasonlé
osszeget fizetnek az ingatianpiacon. A modszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kévetkezdket:
fénykép-(ha rendelkezésre all);
« ingatlan tipusa;
e cime;
» telek nagysaga;
e  brutté és nett6 szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatoky);
« fizikai allapot;
« vizsgélt ingatianhoz val6 kizelség;
o eladas idopontja;
s vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
» teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
o valamint megfeleld Osszehasonlité mértékegység alapjan feldllitott
fajlagos 6sszehasonlité ar.

Mivel Magyarorszégon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilf6ldi valuta, legidbbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés iddpontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékeini kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jeliemzo kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacid nem hozzéférhetd,
akkor a nyfit piacon eladasra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentaini és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfeleld méretardnyu 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 moédosité tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

« helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
Hvezeti besorolas;
szomszédos épiletek;
kbzelben 1évé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosit6 tényezékkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgélni. Az egyes tényezonkénti vizsgélat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgait és az dsszehasonlitd ingatian elénybsebb vagy kedvezélienebb az
adott (tételenkénti”) Osszehasonlitas sorén. Az eljards sordn, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kildn-kiilén meg kell hatérozni azokat a médosité
érickeket, amelyek az 6sszehasonlité ingatlant és a vizsgalt ingatian kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitads soran mint értékmodosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld 6sszehasonlito tablazatos formaban kell
bemutatni és kdzdlni. Végiil meg kell hatarozni az ingatlan értéket az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.

" Budapest, 2003 janudrhé
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3. Jbvedelem alapd megkdzelités

Ennél a becslési médszemél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatianpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzd (atlagos
adottsagu) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciojabol addddan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhaté, akkor ennek a médszemek
alkalmazasa kételezé.

A vizsgalat soran mellékeini kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett dsszehasonlitd
adatokat, mégpedig a kdvetkezd részletezettséggel:
o fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutté alaptertilet;
bérbe adott tertilet;
tulajdonos;
bério;
béret kezdete;
béreti idoszak;
dsszehasonlité és fajlagos béreti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemez6) mértékegységben kifejezve.

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

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos &ltal fizetendd kéltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terilletek karbantartasa) is hozzéférhetdk, akkor azok
bemutatdsa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeni
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbél -
azaz a jbvedelem-termelSképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld dsszehasonlitasok utdn meg kell 4llapitani a
jellemzd és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan.
Ennek a becsiilmegallapitott béreti dij felhasznélasaval ki kell szémitani a
potencidlis (ideélis és maximalis) bevetelt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznélatiansagi veszieség megfelelden
mérheté, akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Usszes veszteséget:

hérlbi fizetések esetleges elmaradéasa;

kikbltdzés id6szaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan terilletek miatti veszteség;
felGjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezbket - mint bérleti dsszeg elmaradasét - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.

"MAISZ Szakmai Bizottsag - - _Bucizp_est, Zoosﬁuér hé
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé adatai:
Név: Balatonfiizfd Varos Onkormanyzata (8184 Balatonf(izfé, Nike kérdt 1.)

Megbizott adatai:

Ertékeld: Szanté A. Gabor ingatian értékbecslési szakertd

Engedély szama: Veszprém 1/328. .

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérn6ki Kift.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. K6zponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi Gt 113.- Véallalkozéi Kézpont)

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

A megbizéas targya:

Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizf6, Gyari utca 22.
szam alatti, 805/31 HRSZ-( ingatianrél.

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

Az értékbecsiés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésanal a piaci ésszehasoniitdé adatokon

alapulé alapu értékelési médszert alkaimaztam.

Megbizési 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
negyvenkettémillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
104.754.- EUR*

*=41 EUR =410 Ft

A helyszini szemle idépon eqybe kelés fordulénapia:
2025. aprilis 25.

kbe rvényessége:
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napb

meg.

Szanté A. Gabor

| Oldal: 1

flocslés.com Vagyoneértekelo és Epiletdiagnosztikai Mernoki Kit,
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Helyszini szemle:

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

A helyszini szemle sordn nem keriit sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetlegesen fennéllé, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényez8kre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostél
gydijtott informaciékat feldoigoztam, helyességiiket nem kérdbjeleztem meg. Az olyan
jellegii jogkdvetkezményekért nem véllalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkdtelezettséget nem teljesitette. A szérasi minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges érat a tényleges adasvétel
fogja kialakitani.

A helyszini szemie alatt jelenlévék:

A Név (5 ~ Titulus ]
1. Szanté6 A. Gabor Ertékbecs|
2. - - -
3. - . |
4. - .

Ertékelési forma:

A piaci bsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsaval térténik. A moédszer alkalmazéséhoz ésszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphaimazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapart6l. Ezeket a tényezOket szamitasba véve, az
alaparb6l meghatarozhatjuk az értékelendd ingatian piaci forgalmi értékét.

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

Oidal: 2

fpiletdiagnosztikai Mérndki Kft.
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AZONOSITO LAP

(ingatian értékeléshez)

Helyszinl szemle:

Helyszini szemle idépontja:

Az ingatlan &ltaldnos alapadatai és adottsagai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf(izf8, Belteriilet, Gyéri utca 22.

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése: tulajdonjog

2025. aprilis 25.

HRSZ:805/31

Tulajdonos{ok) neve: Tulajdoni hdnyad | Jogdllss

Megjegyzések

Balatonf(izf& V4ros Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonélivezd:

nincs

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

|
Vezetékjog az E-On Zrt. részére.

Hasznos(tés jelenlegi formaja: beépitetien teriilet

Az Ingatian fekvése: Belteriilet

Egyéb: a tulajdoni lapré) egyértelmiien beazonosithaté
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A telek adatai:

| Telek teriilete 1080 m2

Ovezeti besoroldsa belteriifet kiilteriilet zértkert

Forméja: téglalap alakd

Beépitettsége: tkerhdz nsltéan sl Sorhéz jelleg térsashazi

Telepiilésen beldli kézponti kézponthoz kézeli kozponttdl tévol telepiilésszéll
elhelyezkedése fekvo

MegkozelithetSsége, vas(t autébusszal személygépkocsival
tomegkodziekedési
elérhetésége

Hatarold utca(k) foldes | sz6rt hengerelt kavics maka aszfaltozott
burkoiata kavics

Kornyez§ ingatlanok Lakdingatianok/ kertvarosi lak6kdrnyezet
jellege

Telek tdjoldsa, lejtés Envhén leejtds domborzat
viszonya

Kerités anyaga: Nincs | sovény | betonalapd, | léc fa betételemes dréthéld
fa kitdltésd

A telken talélhatd -
nagy értéki
| ndvényzet: [
|

Atelken taldlhaté térolé | tdmfal Uszémedence Melléképiilet: Egyéb:

egyéb épitmények:

Szemétgydijtés médja, szeméttérold konténer nincs
gyakoriséga

A tetek altalénos Atlagos nagysagi, enyhén leejtds domborzatd, cserjeszinten elburjanzott
megitélése beépitetien fejlesztési terbilet

Kdrnyezeti drtalom, -
szennyezettség

Egyeb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti diszvildgitss
éntdz8rendszer

Panorama Nem Részben Igen

Becslés,com Vagyonerteheld es Epiletdiagnosztikai Mernoki Kft. Oldal: 4




BECSLES(® OM

Felépitmény helyiségleltdrja

Az éplilet jellege: Nincsen épitmény
Helyiség alapteriilet | Redukalt Burkolatok
(m2) hasznos laké
teriilet
Padl6zat falazatok
Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2 I

Recsles.com Vagyonertehelo €5 Epiletdiagnosztikai mMmernocki Kft Gldal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Mdiszaki dllapot % | Kérosoddasra utalé
jel
Alapozés - - -
Falazatok - - .
Fédémek - - .
Egyéb szerk. (lépess, - - -
erkély)
Tets forméja, szerkezete, - - -
fedése
Talajnedvesség elleni - - -
védelem
Homlokzat vakolata, - - -
burkolata
Nyilaszérék és - - -
iivegezésiik
Hé&szigetelés jellege - - -
Akusztikai szigetelés - - -
Jjellege
Egyéb szakipari szerk. - - - |
lefrésa
Epilet becsUlt épitési - Legutolsé feltjftds éve: - N
éve:

Altaldnos &llapot: nincsen sem al4- sem felépftmény az értékeit Ingatianon

BPecs!Pn coin Yagyonertekelc ¢35 {puletdisgnosziikas Mérndk: Kit
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Kézmlvek
| Elektromos ellétds 380 V V- nton elérhe
Vizellités Fart kiatbd! hézi Kézmivezetékes- utcafront kerti csap nincs
vizellatd elérhets
berendezés
Melegviz ellstés egyedi- Egyedi: tév melegviz nincs
Flités K&zponti Egyedi: Egyedi - Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna- sajat gy(Gjtében- 24rt sajét emészt§ nincs
utcafronton szennyviztarolé
elérhetd
Gézellstss Hélbzatrél Nincs
Egyéb elltottsig telefon, kdbe! egyébl.: egyéb IL.: klima Kamera/riasztd
TV, internet rendszer
Eplilet k&rili -
vizelvezetés

fagyonértckela €< tpuletdiagnesztikar Mérnoks Kft.
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Az ingatlanra vonatkozd egyéb informéciok

Szabdlyozésl
tervrésziet
Helyi Epitési 2 ciblizat — — — -
Szabélyzat nita PR gieng= b ik |
“ = ! waors b
I = I =3 13 = _‘s;_
T s Jez 5 K 1 5%
3 [z = e 2
4 s Jsz % 3 5 ®
W it [z = g X =
5 fums 153 s @ 3 s
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Becsles.com Vagyonertekelo €3 Lpuletdragnositikatr Mernokt K1t Oldal; &
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Telepiilésen
beltili
ethelyezkedé
s

Miiholdkép
az ingatlanrél

G ¢és Lpuletdiagnosztikas Mg

rnoky Kft.
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Révid, széveges 8sszefoglalds

' Telek:

Az ingatlan Balatonf(izf&n, a telepiilésszéléhez kézel helyezkedik el. A telek téglalap
alakzaty, enyhén leejtésen domborzatu, a 1080 m2-es. Megkézelitheté rossz allapotd
makadémozott/betonozott Gtburkolaton keresztiil,elsddlegesen a Hegyalja ut felSl. A
telek zoldteriiletei cserjeszinten elburjinzottak. A telek nem megoszthatd, utcafont
fel8) ledgaztathatd kbzmivek: villany, vezetékes ivéviz, kdzponti szennyviz-elvezetés

Epitéshgyi besoroldsa: Lke-6.

| Felépftmény:

Az ingatlanon semmilyen alé- és felépitmény nincsen.

Osszegzés:

Az ingatlan tlagos &llapotd, cserjeszinten elburjénzott. Ethelyezkedése a telepiilésen
beliil dtlagos, kzepesen megkozelithets, értékesithetSsége 6. Jelent8s kéresemény
nem tortént.

Az ingatlan a tulajdoni lapré! egyértelm(en beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbdl semleges teriileten helyezkedik el.

A foldszinti tér dtlagos belmagassiga - m.

A 16/2016. (il 10.), valamint a 17/2016. (li. 10.) Korm. rendeletek alapjan, az
ingatian lakhatésra alkalmatian. |

A 253/1997. [Xil. 20.) Korm. rendelet alapjan, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet olapjén, lakés fogalmanak -.
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az Uj lakds fogalmanak -.

A 253/1997. [XIl, 20.) Korm. rendelet alapjan (OTEK), az ingatlanok &sszesftett
hasznos netté redukalt teriilete -m2.

Az 1993, évi DOWVIIL, t8rvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: -

pEcsles. com Vagyounertekets es fpuletdiagnosztikar Mernck: Kft.

Otdai: 16
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Forgalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes
2, Hosszatavon inflicioval megegyezé mértékii értékndvekedést vérunk el az ingatlanrol.

3, A megdllapitott forgaimi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kdvetelés-kényszerbefektetés kockazata: 10% - atlagos

Osszehasonlité halmaz :
Megnevezés 1 nastiin 2. ingath 3. fngatl Vizsgélt ingatian
Ingatlan cime Balatonflizfo, Balatonfiizfd, | Balatonkenese, Balatonfiizfd,
Belteriilet Beltertilet Behteriilet Belteriilet
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 leejtds Enyhén leejtds
Utcafront feldl | Utcafront felél | Utcaftont feldl
Kozmivesitettsége viz-villany- viz-villany- viz-villany- )
szennyviz szennyviz szennyviz
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladasi 4r (Ft) 40.900.000.- | 43.900.000- | 34.100.000.- -
_ Eladéasi éve 2024. Q4 2024, Q4 2024. Q3 -
Fajlagos eladasi 4r (Ft/m2) 41.271.- 42212 37.931.- - |
Korrekcios tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatbihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Kozmf 0% 0% 0% - I
Domborzat 0% o 0% : |
{iobb) |
Megkozelithetdség , ) '
tmegkozlekedéssel 0% gt 0%
Beépithetbség 0% 0% 0% -
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekcios
B tényezd (%) 0% -5 % 0% - -
Mbdbdositott fajlagos ér
(Ft/m2) (Fajlagos eladasi ) B ) .
47 % G88Ze Lorrekcibs 41.271. 40.101. 37.931.
tényezd) ==
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (41.271+40.101+37.931)/3= 39.768 -
. gos dra)

Adasvételi drak 2024. Q1/Q2/Q3/Q4., sajat 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

Cergles com Yagyanertekeio o5 Epuletdragunesztikas Meérnoks Kit. Bkt
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Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kézepes erds
forgalma tapasztalhat6
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbzepes erés
kereslete tapasztalhatd
az ingatlan értékallésaga csdkken stagnal né
hosszatavon
az ingatian kdrnyezete szlomosodik stagnal fejlodi
A meghatérozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
éllapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 42.949.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
ériékesitése
' forgalmi
érieken
Altalanos Forgaimi Erték: 42.949.000.-
Ft




ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az ériékelés soran hivatalos forrasokbdl beszerzett, és a megbizotol kapott
informacidkat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznéltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményért nem vallalok
felelésseget, amelyrdl az informéciokat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informécidkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérddjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogk6vetkezményekért a megbizd
felelos.

Az értékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy az ingatian értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt. Az értékelés soran az
dvatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak kézelitd tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges dllapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaitam, ezt fényképfelvetelekkel régzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szereplé adatok, megéliapitasok az
értékelés fordulénapjan az akkori valésagos allapotokat tukrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget ertem, melyet a nyilt ingatianpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéért &s korldtozasmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valés vevo és eladé kozotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomaésul vették.

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

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

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

42.949.000.- Ft, azaz

negyvenkettémillié kilencszaznegyvenkilencezer forint, ill.
104.754.- EUR*

*=1 EUR =410 Ft
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Becestes.cum Vagyonerl e pMerrck: Kit. |

T T l .'_:__.i—‘__'
]:krétl('; és;'?-i"pi.‘!(‘:.'.ta;,.llgr={)_-§?t:ka;



BECSLES((® 0M

Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idSpontja:
2025. aprilis 25.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozétt semmilyen
ésszefiiggés nincsen, a megbizoval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan kériimény nem &ll fenn, mely az értékbecsld fuggetienségét

korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet, abbol egyes
megéllapitdsokat, vagy részleteket kiragadni, és Gnmagukban felhasznalni nem

szabad.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informacios
onrendelkezési jogrél és az informéciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiésarol,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak
megfelelé6 médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. aprilis 25.

Secsles.com VYagyonérlekele cs Epaletdiagnosztikas Mernck: Kit.




I szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. aprilis 25.
Utcakép:




képek a telekrﬁl:




HRSZ JEL Miv.4g Min.oszt. Teriilet(ha.m2) Kat.jov.

805/31

kivett 9.1080 0.00

beépitetlen teriilet

USSZESEN: P.1080 6.60

Cim: 8175 BALATONFUZFO, Gyari utca 22.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegyz8 hatédrozat: 39658/2007.07.20

Tul.hanyad: 1/1
Szerz.jogcim: tulajdonba adas

1999, évi LXV. tv. 107. par. /2/
Név: BALATONFUZFO VAROS ONKORMANYZATA
Jogéllas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONF(ZFO, Nike korut 1

Jogok-tények jogosultjai
sorszam: 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.07.20
Jog-tény neve: Undllé szdveges bejegyzés
Széveg: A 885/31 hrsz a 805/4 és 805/5 hrsz-ok dsszevondsa majd
megosztdsa sorén
alakult ki.

Sorszam: 2 Bejegyz0 hatdrozat: 34094/2012.03.26

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALGZATI ZARTKOROEN MOKoD0
RESZVENYTARSASAG

Cim: 9827 GYOR, Kanddé Kalman utca 11-13.

Széveg: 20 kV-os vezeték biztonsdgi Gvezete &ltal érintett 136 m2

teriiletre az
iigyiratban 1évs véltozdsi vazrajz és teriiletkimutatds szerint.

Sorszam: 3 Bejegyzd hatdrozat: 37715/2013.05.3@

Jog-tény neve: Ondllé szdveges bejegyzés

széveg: A jardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek
kijeldlésércl szdlé

149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan §tcsatolva a

Balatonfiiredi
Jardsi Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jardsi Foldhivatalhoz.
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Székesfehérvar Megyei Jogi Viros
Cimzetes Féjegyzdje
8000 Székesfehérvar Varoshéz ter 1.

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

Telefon: (22/537-128)

T4rgy: Igazolds ingatlankdzvetitdi,
és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és
kozvetitdi szolgdltatds bejelentésérdl

MEGYEI JOGG VAROS
POLGARMESTER] HIVATAL

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogii Véaros Polgarmesteri Hivatala jegyz6je, mint ingatlanvéllatkozas-
feltigyeleti hatosig Becslés.com Vagyonértékeld Korldtolt Feleldsségii Térsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94, adoszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjén az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
tevékenységet, 1276 nvilvéntartisi szimon a jegyz0 altal, az tizletszer(i ingatlankozvetitdi,

illetbleg az Uzletszerd ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitsi tevékenység folytatésara jogosult
gazdilkodé szervezetekrdl vezetett nyilvéntartdsaba bejegyezte.

A bejelentés hatdrozatlan idére szo6l.

A bejelentés eléterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

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

Melléklet: A bejelentés zaradékolt mésolata.

Székesfehérvar, 2020, augusztus 25,
Dr. Boka Viktor

cimzetes fijegyz6 kiadmanyozasi
jogkdrében eljarva

Vigé Arpad
irodavezetd



IVESZPREM MEGYEI JOGU VAROS

POLGA"RMESTERI HIVATAL

JEGYZOIE

8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-350 Hrans
f_}'gyiratszém: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szanté Gabor lizletszer(i ingatlanvagyon-
Ugyintézd: Weingartner 14szld értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére iranyulo
Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szénté Gibor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, iizletszeril
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsdra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezdk Veszprém megyei
ingatlankdzvetitti, ingatlanvagyon-értékel6 é&s kozvetitdi nyilvdntartisaba -az alébbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nyilvintartdsi szama: 1/328.
A szolgiltaté neve: Szénté Gébor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési iddpontja: 1986. augusztus 03.

anvia lednvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyd u. 11.

A _szolgiltatdsi tevékenysés megjeltlése: iizletszert ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nviijtdsa sordn haszndlni kivint nyelv: magyar

A szaklkénzettséget taniisité bizonvitvanv (olevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szereplé személy kételes a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzetiséget tandsité bizonyitvany (oklevél)
szdmdnak megviltozdsirél az eljiré hatésigot a viltozdstél szdmitott nyolc
munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiad4sa iranti kérelem koltsége 3.000 Ft eljérasi illeték, mely a kérelmezot
terheli. Ugyfél az eljrési illetéket hidnytalanul ler6tta.

Hatsrozatom ellen a hatdrozat kozlésétdl szAmitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benyujthatd, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus ton nem nytjthato be.

A mésodfokt dontést hozé hatésdg a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z0 eljarast
megvizsgilja, ennek sordn nincs kdtve a fellebbezésben foglaliakhoz, 2 dontést

helybenhagyja, megvéltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus Gton nem nyvjthatoé be.

INDOKOLAS

A rendelkezd részben megnevezett iigyfél a lakdsok és helyiségek bérleiére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozé egyes szabalyokrél szélé 1993. évi LXXVIIL. térvény ( a

1 8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vmjv@gov. veszprem.hu

ISO 9001
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tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-dban szabélyozott iizletszerll ingatlankdzvetitSi tevékenység
folytatésanak engedélyezésére irdnyul6 kérelmet nydjtott be hatésédgomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjelélte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
fizletszerlien végzett ingatlank&zvetitsi, az iizletszerli ingatlanvagyon-érickelt és kézvetitdi
tevékenység folytatdsdnak feltételeirdl, az eljards részletes szabélyair6l sz616 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovabbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eldéletét igazol6 hatéségi erkdicsi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem all az engedélyezni kért tevékenység folytatasat kizaro
foglalkozéstol eltiltas hatilya alatt. Az tigyfél csatolta a 30 napnil nem régebben kidllitott
kézokiratokat, amelyek szerint kdztartozdsmentes adéz6. Az iigyfél a rendelkez8 részben
rogzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles mésolatival igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazésa alapjan  kiadoft jogszabdlyban meghatdrozott szakmai képesitési

kévetelményeknek.

Az eljirds sordn megéllapitottam, hogy a szolgiltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatirozott
tevékenység folytatasara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjén engedélyt adtam, s az engedély
megadésaval egyidejileg a szolgaltatdsi tevékenység megkezdésének ¢s folytatdsanak
éltaldnos szabélyairél sz616 2009. évi LXXVL torvény 26. § (1) bekezdése alapjn, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint

vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.
Az eljarés sordn a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil més eljarasi koltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozis-
feltigyeleti hatosagok kijel6lésér6l sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatirozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hatdsigi eljirds és szolgéltatas
Altalnos szabélyairél szélé 2004. évi CXL. torvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjdk. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrdl 52616 1990. XCIIL tv. (a tovabbiakban:
Ttv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (@)

bekezdése hatirozza meg.

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

Veszprém, 2012, december 17. o
.:y}”“‘

dr. Mohos Gdbor jegyz;t_’}::f“‘ il
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Hatdsdgi iigyintézd LT
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8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
Tel.: (+36 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350
180 9001

E-mail: vinjv@gov.veszprem.hu



VIAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajénidsnak — mint kbvetendé szakmai kbveteimény-rendszemek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segftse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelését,
eqységessé tételét és a nemzetkézi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések

—  25/1997(Vill.1)PM,32/2000.({VIl.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetSen a jelzélog tipusu értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszégon SoKszor
a piaci helyzet fejletlenségébél vagy ellentmondasaibdl adodoan gyakran nem teljesithets az elébb

felsorolt rendeletek dsszes kovetelménye.

A nem Jelzélog tipust értékbecsiésekre vonatkozé &tfogé magyarorszagi szabélyozds még nem
szilletett meg. Ennek hidnydban és az EU fagsig felé kozeledve céiszerd lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabélyozdst, melyet 2000-ben adtak ki. (Réviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as dj és részben dtdolgozésra kerild kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
tertileten eldre kell lépnie a szakma egészének.

Az az értékbecsi6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajaniésok és dokumentumok
felhasznéldséval — ha az adott piaci szegmens ere lehetéséget ad - tovabbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az eld4rhaté gondossdg eivének megfelelSen, a feladat
professzionélisabb 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 ingatian tipusat a kivetkezd adatokkal egyiitt:
o értékelés célja;
megbizé,
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges altemativ hasznalatanak médjat;
az ingatlanra vonatkoz tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz6 idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértéket);
beépitett Osszes szintteriiletet,
ha lehetséges és alkalmazhato a neft6 (hasznos) alaptertlet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac iényegre t6r6 jellemzéset;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
o az ériékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Seakamai Bizottség Budapest, 2003 janudr hé




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

o fotdé szembél — f6 homiokzat;
foté hatsé frontrél- hatsé homlokzat ;
utcaképi foté — szomszédos épliletek vagy egyéb fejlesztések;
jellemzd beisé résziet — alkalmazott legfontosabb épilletszerkezeti megoldésok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghatéroznia a telek és a telken 1évd fejlesztések
értékét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz altal szoigaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a féldteriilet hatarait.

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

meghatarozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatdrozdsa a beépithetbség intenzitasa vagy az
ugynevezett ,maradvanyérték” elv szerint térténhet.

3. Az értékelési folvamat sorén fiavelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
&s a foldteriileten lévi Ssszes fejlesztést be kell mutatni, &piletet és épitmény felosztasban.
Kulon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzéire vonatkoz6 legfontosabb
adatokat és kapcsolodd informaciét is fel kell sorolni:

« felijitas idépontja €s miiszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcio id6pontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé dvezeti besorolast, az ovezeti besorolas aital megengedett
hasznalati médokat, funkciékat és minden vonatkoz6 épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi eléirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

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

Kalon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutto- és nettd
konyvérték) van megdliapitva és ez a kdnyvérték milyen Osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatianadokat vagy ado jellegii
(dnkorményzati és hatosagi) kbveteleseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen kdrnyezetére (régié, megye, teleplilés, telepiilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:

a megye sajatossagaira (orszagon beliili sorrendjére);

legfontosabb gazdasagi szektorokra;

legjelentésebb munkaadédkra;

a gazdasagi altalanos allapotara;

munkanélkiliség jelenlegi aranyara;

&s mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatést gyakoroinak.

F& adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kdzigazgatasi teriletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatian (Az adott teriilet fejlddik, stagnal vagy visszafejlodési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartaimaznia kell az ingatlan kézvetlen kbdmyezetében megvalosulé
fejlesztéseket, legfontosabb kézlekedési (itvonalakat.

Kelld mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci koriilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatiansag mértékét;

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

4. Az értékelés elsé lépése: legelSnydsebb és leq cazdas&gosabb hasznalat

A. Beépitetien foldteriilet esetén
A vizsgélat sordn elemezni kell a fizikai megvalésithatosagot, épitésjogi

engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termel6képesség
mértékét. Meg kell llapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznalaton bell
melyik hasznalat biztositia a foidteriilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ald is kell timasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kilonbdzik attél a
hasznalattol, amely a foldterlilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legeldnydsebb hasznélat mellett alina
eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idedlisnak tekintheto
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé pétidlagos
beruh&zasok/ felujitasok utan biztositjak-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és G felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetien foldtertletnél hasznéitakkal: fizikai
megvalésithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermel képesség mérteke.

Az értékbecsionek fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfeleld szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5. Az értékbecslés 3 6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akaddlya van valamelyik eljaras mellézésének. A piaci
Ssszehasonlit6 modszer alkalmazasa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokatitranzakciokat megfeleld elemz8 munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kiilsndsen kevés tranzakcibval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termel6képességre tervezett ingatlant kell értekelni, akkor a jovedelem alapiG megkézelitést

is kdtelez6 alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épilletek esetében, vagy olyan piaci feitételek
k8z6tt amikor a piaci Gsszehasonlité adatok nem hozzaférhetok - lehet a
kdltségmodszert, mint mértékado eljérést alkalmazni.

1. Koltséa Médszer

Ennél a modszemnél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési kbltségének az osszege, amelybdl elézdleg
levonasra keriilt a megfeleld amortizacios foknak megfelelé értékestkkenés. Ez a
modszer mint legfontosabb meghatarozé értékmérd megkdzelités csak azoknat az
ingatlanoknal alkalmazhat6 kizéarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszerisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciék hidnyaban megbizhaté piaci 6sszehasonlité adatok es a
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbdl koridtokba {itkdzik.

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

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazité faktorokat, amelyeket az
értékbecsld alkalmazott a piaci dsszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kel a
megéliapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy osszehasonlitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasoni6 ingatlanok épitése
soran elért vallalkozoi arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikait adatokon
alapul vagy tételes kiitségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbé&l az kiinduldsi bazis
értékbél természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi kbltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd Gj kéitségbdl ez elébb
emlitett &sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
osszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhetd, valészindsithetd és alkalmazhaté
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 6 csoportba oszthatok:

o fizikai;

« funkcionalis;

» s gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értéknovekedések.

A fizikai avultsdg az épillet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasdgos élettartamanak az aranyéaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az ujra-eldallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felGjitasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
Gjraeléallitasihelyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
térténik.

A funkcionélis avults&g pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepl6k a kis méretii helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utan egy alkalmas tdkésitési rataval (negativ) értékke
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibdk eredfjének az értékekent
foghaté fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbol.

A gazdasdgi avultsag két f6 okbdl szammazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérieti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abb6l adddik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet Iétrehozésanak idépontja ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekévetkezd veszteséget, amely a gazdasagi avultsagbol ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasziott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely j6l jellemzi és egyben szémszerisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsiilt érték tehét a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta 1évé
épitmények és épliletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csbkkentett
értékének az dsszege. Az értékmaodositd tényezok tehat a kdvetkezok:

o fizikai- részben javithat6- negativ érték;

o funkciondlis —részben javithat6- negativ érték;

s gazdaségi —ingatlanon kivili hatds, nem javithaté — értékmoédosités,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci sszehasonlité médszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonl6 ingatlanokért hasonlo
dsszeget fizetnek az ingatianpiacon. A médszer alkalmazasa sordn minden
dsszehasonlitdsba bevont ingatlanrél mellékelni kell a kdvetkezdket:
fénykép-(ha rendelkezésre &ll);
¢ ingatlan tipusa;
o cime;
« telek nagysaga;
e  bruttd és nettd szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
o fizikai allapot;
s vizsgalt ingatianhoz valé kozelség;
o eladas idépontja;
s vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
o teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfelelé oOsszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos dsszehasonlité ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilfidi valuta, legtdbbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés idbpontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kel tiintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakcibra jellemzd kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinélt ingatlanok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfeleld méretaranya térképet, amely nemcsak az
é&rtékelt vagyontargy helyét, hanem az Gsszehasonlitaisba bevont ingatlanokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modositd tényezéket, amely az ingatianok értékeére hatassal van.
A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedes;
fizikai dllapot;
Ovezeti besorolas;
szomszédos épilletek;
kézelben lévé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a moédosité tényezdkkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az &sszehasonlité ingatlan elénydsebb vagy kedvezétienebb az
adott  (tételenkénti”) Osszehasonlitds soran. Az eljards soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soréan kiilon-kiilén meg kell hatarozni azokat a médositd
értékeket, amelyek az dsszehasonlité ingatlant és a vizsgalt ingatlan kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmaédosito osszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé Osszehasonlitoé téblazatos formaban kell
bemutatni és kozolni. Végiil meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.




3. Jovedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszemnél ‘a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzo (atlagos
adottsagl) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatian funkciéjabdl adédéan
eleve ,jbvedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a médszemek

alkalmazéasa kdtelezé.

A vizsgélat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett tsszehasonlitd
adatokat, mégpedig a kovetkezd részietezettséggel:
o fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutté alapterilet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
bérid;
béret kezdete,
bérleti idészak;
dsszehasonlité és fajlagos bérleti dfj megfeleld (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi béreti konstrukcidk miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/hd, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/ora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szeméiszallitds, kozos teriiletek karbantartdsa) is hozzaférhetok, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgalatnal is célszerli
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatiant és bérieti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termeldképesség miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld dsszehasonlitdsok utdn meg kell llapitani a
jellemzd és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozd6an.
Ennek a becsiilmegéllapitott bérleti dij felhasznélasaval ki kell szamitani a
potencislis (idedlis és maximalis) bevéteit.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatiansagi veszteség megfeleloen
mérhetd, akkor meg kel becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni
az Hsszes veszteséget:

béribi fizetések esetleges elmaradasa;

kiksitdzés idiszaka alatti bevételkiesés;

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

A fenti tényezoket - mint bérleti sszeg eimaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapijuk a tényleges teljes bevételt.
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BECSLES((®OM
ERTEKELESI BIZONYITVANY

Medgbiz¢ adatai:
Név: Balatonfiizfé Véaros Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf, Nike kordt 1.)

Megbizott adatai:

Ertékeld: Szanto A. Gabor ingatlan értékbecslési szakért

Engedély szdma: Veszprém 1/328. i

Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékel és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.
(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi it 113.- Véllalkozdi Kozpont)

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

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

szam alatti, 805/32 HRSZ-1 ingatianrol.

Az értékelés célja:

Ingatlan forgalmi értékbecsiés az ingatlan értékének megallapitasahoz.

Az értékbecslés médszere:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé alapi értékelési médszert alkalmaztam.

Meagbizési hivatkozasi szam:
2025/04/050.

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Gyari utca 24. szam alatti, 805/32
HRSZ-i ingatian forgalmi értéke:

41.239.000.- Ft, azaz
negyvenegymilli6 kettGszazharminckilencezer forint, ill.
100.583.- EUR*

*=1 EUR = 410 Ft

A szini szemle idopontja n az értékelés f iona
2025. aprilis 25.

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

meg.
sayertekelo @
ot
Magﬁg‘ba" ‘63%%247 e Szanté A. Gabor
B.e-cﬁles.tom Vagyonertekelo €s tpuletdiagnosztikai Mérnaki KEt,




BECSLES(® O M

Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 20256.04.25.-6n keriilt sor. Az ingatlant a helyszini szemle
idépontjaban megismert 4llapotnak megfelelden értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerlilt sor éplletdiagnosztikai mérésekre, ezért az
esetiegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezbkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a taiajfelszin és burkolatok afatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostdl
gyiijtstt informaciokat feldolgoztam, helyességiket nem kérdGjeleztem meg. Az olyan
jellegl jogkdvetkezményekért nem véllalok felelésséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérési minta kinalati /
megtortént adasvételi arakon alapul, és sajat forrasb6! szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges arat a tényleges adasvétel

fogja kialakitani.
A helyszini szemle alatt jeleniévék:
= " Név = Titulus
1. | Szanté A. Gabor Ertékbecs|6
2. - - -
3. - - B
T A, - -

Ertékelési forma:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeiés konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek 4rainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
ssszehasonlitasaval torténik. A modszer alkalmazasahoz Gsszehasonlité adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezoket szamitasba véve, az
alaparbél meghatéarozhatjuk az értékelend§ ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az ésszehasonlitds szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatian mérete,
elhelyezkedése, dllapota, felszereltsége, az épités ideje.

Becsles.com \/'agynnérl'é.ke'lo és Epitletdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldat: 2
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AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszinl szemle:

Helyszini szemle idépontja: 2025. aprilis 25.
Az ingatlan dltaldnos alapadatai és adottsdgai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonfiizf3, Belterillet, Gyéri utca 24. HRSZ:805/32
Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése:  tulajdonjog
Tulajdonos{ok) neve: Tulajdonl hdnyad Jogéllds Megjegyzések
Balatonf(izf§ Viros Onkorményzata 11 tulajdonjog
Bejegyzett haszonélvezb:
nincs
Bejegyzett jogok:
Bejegyzett jogok I
Vezetékjog az E-On Zrt. részére.
Hasznosités jelenlegl forméja: beépitetien teriilet
Az ingatian fekvése: Belteriilet
Egyéb: a tulajdoni laprél égyértelmﬂen beazonosithaté

jés.com Vagyanertelkelo es fpiletdiagnosztikai Mernokti Ktt. Cldal: 2
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A telek adatai;

Telek terllete 1037 m2

Ovezeti besorolésa belteriilat kiitertilet zértkert
Formdja: téglalap alakd

| Beépitettsége: ikerhdz Sndlléan dlid Sorhéz jelleg tarsashazi
Telepiilésen beliili kdzponti kdzponthoz kdzeli kdzponttdl tvol telepllésszéli
elhelyezkeddse fekvs
MegkdzelithetSsége, vas(t autébusszal személygépkocsival
témegkdzlekedési
elérhetdsége
Hatdrold utcalk) foldes | szért hiengereit kavics makadém aszfaftozott
burkolata kavics
Kdrnyez8 ingatlanok Lakéingatianok/ kertvérosi lakékdmyezet
jellege
Telek téjolésa, lejtés Enyhén leejtfs domborzat
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | svény | betonalapy, | 1éc fa betételemes dréthaio

fa kitchésd
A telken taldlhato - 1
nagy értekd
ndvényzet:

' Atelken talélhaté térolé | tamfal | uszémedence Melléképiilet: Egyéb: i
egyéb épitmények: '
Szemétgy(ijtés médja, szeméttéirolé konténer nincs
gyakorisdga
Atelek #ltaldnos Atlagos nagysagu, enyhén leejtds domborzati, cserjeszinten elburjénzott
megitélése beépitetien fejlesztési teriilet
K&rnyezeti artalom, -
szennyezettség

1

' Egyéb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti diszvilsgitss

éntSz8rendszer
Panoréma Nem Részben Igen N

Bersfes.com Vagyonertokelo és Epitfetdiagnosatikai pmerndki Kft Oldal: 4
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Felépitmény helyiségleltarja

Az éplilet jellege: Nincsen épitmény
Helyiség alapterdlet | Redukélt Burkolatok
{m2) hasanos laké
teridlet
Padiézat Falazatok

=
Osszesen redukalt alapteriilet: 0,00 m2

Recsles.com Vagyonettekelo es fpiletdiagnasztikai Mérnoki Kft.
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet

Anyaga, tipusa

Miiszaki allapot %

K4&rosod4sra utalé
jel

Alapozas

Falazatok

Fédémek

Egyéb szerk. {lépcss,
erkély)

Tetd formdja, szerkezete,
fedése

Talajnedvesség elleni
védelem

Homlokzat vakolata,
burkolata

Nyflszarok és
livegezésik

HBszigetelés jellege

Akusztikai szigetelés
jellege

Egyéb szakipari szerk.
leirdsa

Epllet becsiilt épitési
éve:

Legutolsd feliijftds éve:

~ Altalénos &llapot: nincsen sem alé- sem felépitmény az értékelt ingatlanon

s.eom Vagyonértekelo es

fpiletdiagnosztikai Mérnoki Kit.

Oldat: 6
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Kézmiivek
Elektromos ellétés 330V 230 V- utcafronton elérhetd
Vizellitds Fart katbol hazi Kézm{ k ront kerti csap nincs
vizellito elérhet§
berendezés
Melegviz ellétés egyedi- Egyedi: tdv melegviz nincs
Fiités Kozponti Egyedi: Egyedi - Nincs
Szennyvizelvetés Csatorng- sajit gy(jtében- zart sajit emészt§ nincs
utcafronton szennyviztérold
elérhet8
Gézellitas Hél6zatrél Nincs
Egyéb elistottsig telefon, kébel egyéb |.: egyébll.: klima Kamera/riaszté
TV, internet rendszer
Epiilet kdriili -
vizelvezetés

Becsles.cam Vagyonertekelo és Epiiletdiagnosztikai Merndghi Kft, Otdat: 7
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Az ingatlanra vonatkoz6 egyéb informacidk

Szabélyozasi

tervrésziet

Hel £ 2 JATTI

Iyl Epitési et ol = = lagragribh lhhh sinimslis
% = inl | arirma by
S = = e % B
1 e Jez = B 158 %
3 e Je ¥ H 1300 B
L jiket |5 E3 55 £ ]
o e k2 = 53 B %
[3 Lie? 4 23 1§z N4 ty
= m,., o — s
I; L L 5 B e £l
_ﬂ— <E7 = = *“
3. __jud I = = E] 2
[ | E 55 |58 2
S = I E 53
4 »
E-kdzmi
térkép

Qldal: 8

Becslés.com Vagyonértékeld és Epuletdiagnosztikali Mernoki Kft




BECSLES®OM

| TelepOlésen AN 2 0 - s

elhelyezkedé
s

Miholdkép
az Ingatianrdl

Becslas.com Vagyoneértekeld es fpitetdiagnosztikai Mérnoki Kft.

Oldal: 9
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Rovid, szoveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonf(izfén, a telepiilésszéléhez kizel helyezkedik el. A te lek téglalap
alakzatu, enyhén leejtSsen dombotzatd, a 1037 m2-es. Megkézelithet8 rossz allapotd
makadémozott/betonozott Gtburkolaton keresztiil,elsédlegesen a Hegyalja (it feldl. A
telek z6ldterlletei cserjeszinten elburjanzottak. A telek nem megoszthatd, utcafont
fel6! ledgaztathatd kézmiivek: villany, vezetékes ivéviz, kézponti szennyviz-elvezetés

Epitéstigyi besorolésa: Lke-6.

Felépitmény: Az ingatlanon semmilyen ala- és felépitmény nincsen.

Osszegeés: Az ingatlan dtlagos 3llapotu, cserjeszinten elburjénzott. Elhelyezkedése a telepiilésen
beliil atlagos, kozepesen megkozelithets, értékesithetSsége 6. Jelentds kdresemény
nem tortént,

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmien beazonosithaté. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbél semleges teriileten helyezkedik el.

A fdldszinti tér dtlagos belmagassdga - m.

A 16/2016. {Ii. 10.), valamint a 17/2016. (II. 10.} Korm. rendeletek alapjdn, az
ingatlan lakhatésra alkalmatian.

A 253/1997. {Xl. 20.} Korm. rendelet alap]4n, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjén, lakés fogalménak -.
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az (j lakas fogalmanak -

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

| Az 1993, évi LXXVIlL, t8rvény alapjén az ingatlan komfortfokozata: -

Oidal: 10 '

Becsles.com Vagyonestekelo es fpiiletdiagnosztikal Mérnoki Kft.
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Foraalmi érték meghatirozasa

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hosszutavon infliciéval megegyezd mértéki értékndvekedést varunk el az ingatlanrél.
3, A megéllapitott forgalml érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kovetelés-kényszerbefektetés kockdzata: 10% - dtlagos

Osszehasontit halmaz P
Megnevezés Limgafan | .ingsflan | O.mgatam | ¥ DA mgatian
Ingatlan cime Balatonfiiz{0, Balatonfiizfd, | Balatonkenese, Balatonftizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteritlet Belteriilet
Telek alapterilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1037 m2
Telek besorolésa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtds sik Enyhén leejtds Enyhén leejtds
Utcafront feld] | Utcafront feldl | Utcafront feldl T
Kozmiivesitettsége v;;;ﬁlﬁ' Vg;ﬁl;vné ) m;:g' -
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladasi ar (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.- 42.212.- 37.931.- -
Korrekcibs tényezdk a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatbihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
Kozmil 0% 0% 0% - ]
Domborzat 0% e 0% ;
{jobb)
Beépithetdség 0% 0% 0% -
Komyezeti szempontok 0% 0% 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% - '
Osmtég:;;'z g"&"ikc‘és 0% 5% 0% . |
Médositott fajlagos ar
gg’;‘:ﬂ’fg?eln“gl‘{’:iﬁ‘:; 41.271.- 40.101- 37.93L.- -
- tényezd)
Atlagos fajlagos 4r (F/m2)
(A vizsgalt ingatlan fajla- (41.2714+40.101437.931)/3= 39.768.-
s fra) .

Adasvételi rak 2024, Q1/Q2/Q3/Q4., sajét adatbézis+ forrds: DH, OC, Biggeorge Holding

Viajl: = 39.768.- Ft/m2

VM= 1037 m2 x 39.768.-Ft = 41.239.416.- Ft - kerekitve 41.239.000.- Ft

Pecsles.com Vagyonertekelo es Lpuletdiagnosztikai Mernaki Kit. Cldal, 11
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Az adott telepiilésen ftelepiilés részén/ keriiletén bellil az ]
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kézepes erés
forgalma tapasztalhaté
az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kbézepes erés
kereslete tapasztalhat6
az ingatlan értékallésaga csokken stagnal né
hosszutavon
az ingatian kdrnyezete szlomosodik stagnal fejlodik
A meghatérozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
éllapotra vonatkoznak
Forgalmi érték: 41.239.000.-

Ft
Az ingatian 0-180 nap
értékesitése
forgalmi
értéken
Altalénos Forgaimi Erték: 41.239.000.-

Ft

Becolas.com Vagyonertékela ax Epiletdiagnoszrtikai Mérnoki Kft. Oidal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbdl beszerzett, és a megbiz6tdl kapott
informaciokat, valamint az ingatlanpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant telies egészében per, teher, és igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbél eredd esetleges jogkévetkezményért nem véllalok
felelésséget, amelyrél az informéciékat ad6 tudott, de az adatszolgéltatast nem
teljesitette. Az informéacidkat a johiszemiiség elve alapjan nem kérddjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkdvetkezményekert a megbizé
felelbs.

Az értékelést megrendelé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozésa szemrevételezés alapjan becsléssel készult. Az értékelés soran az
dvatossag elvét kévettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is
csak kozelité tampontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaitam, ezt fényképfelvételekkel rogzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepld adatok, megallapitésok az
értékelés fordulénapjan az akkori valdségos allapotokat tikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznalataert még biztonsagban
el lehet érni az adott id3pontban. A tényleges érték a valos vevl és eladd kozotti alku
soran realizalédik. Ezt a felek tudomasul vették.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatédrozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkoz6 jogszabélyok esetleges
véltozasa miatt.

A vonatkoz6 okmanyok és piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjéan megéllapitom, 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

g

fpuletdiagnosctikas Mérndkr Kft. Gidat 13
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Az értékelés fordulénapja, egyuttal a helyszini szemle idSpontja:
2025, aprilis 25.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
6sszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetdleg
semmilyen olyan kérilmény nem &ll fenn, mely az értékbecsld fuggetlenségét
korlatozna.

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

szabad.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torveny az informacids
énrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad éramiasérdl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak
megfelelé médon kezeli.

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

Székesfehérvar, 2025. aprilis 25.

m

5188 o yikal ¥
B.e.fe\d'\agnos-ezwaf .Sz 1_1,()7

EpUIS kesten®) 10633 5459

2000 Adbsza\‘:_"16200247‘

pagneto?”

Becsiers. com Vagyanertekelsc €3 fpuletdiagnosztika:r Mérncki Kit, Oidal. 14




1. szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziiit: 2025. dprilis 25.
Utcakép:




képek a telekrdl:




HRSZ JEL Miv.&g Min.oszt. Teriilet(ha.m2) Kat.jov.

805/32
kivett 0.1037 @.00

beépitetlen teriilet

OSSZESEN: ©.1037 0.00

Ccim: 8175 BALATONFUZFO, Gyédri utca 24.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegy28 hatdrozat: 39658/2007.07.20

Tul.hédnyad: 1/1
Szerz.jogcim: tulajdonba adds

1999. évi LXV. tv, 1@7. par. f2/
Név: BALATONFOZF( VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllas: tulajdonos
Cim: 8184 BALATONFUZFG, Nike kdrit 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszém; 1 Bejegyzd hatdrozat: 39658/2007.87.20
Jog-tény neve: 0ndllé szdveges bejegyzés
Szbveg: A 805/32 hrsz a 805/4 és 8985/5 hrsz-ok dsszevondsa majd
megosztisa soran
alakult ki.

sorszam: 2 Bejegyzd hatdrozat: 34094/2012.03.26

Jog-tény neve: Vezetékjog

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

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

Szoveg: 20 kv-os vezeték biztonsdgi Ovezete altal érintett 130 m2

teriiletre az
Ugyiratban 1év8 valtozasi vazrajz és tertiletkimutatds szerint.

Sorszdm: 3 Bejegyz8 hatédrozat: 37715/2013.05.3@

Jog-tény neve: Ondllé széveges bejegyzés

szbveg: A jarasi fdldhivatalok illetékességi terileteinek
kijelélésérdl sz6lé

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

Balatonfiiredi
Jarasi Foldhivataltél a(z) Veszprémi Jérasi Fdldhivatalhoz.
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ASP20_PROUD_IRAT_MEB  rympye~

ith . Székesfehérvar Megyei Jogii Viros
; Cimzetes Féjegyzbje
8000 Székesfehérvér Varoshaz tér 1.

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

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazolds ingatlankizvetitoi,

ME6YEI JO60 VAROS
POLGARMESTERI HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kozvetitdi szolgiltatis bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jog Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzdje, mint ingatlanvallalkozas-
feltigyeleti hatosig Becslés.com Vagyonértékeld Korlitolt Felelosségii Tarsasig (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. adészama: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvintartisi szimon a jegyzd iltal, az fizletszerii ingatlankozvetit6i,
illetbleg az iizletszer ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatasra jogosult
gazdilkodé szervezetekrdl vezetett nyilvantartdsaba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan idGre sz6l.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolas a szolgaltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatasanak Altaldnos szabalyairdl
7616 2009. évi LXXVL. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt mésolata.

Székesfehérvir, 2020, augusztus 25.
Dr. Boka Viktor

cimzetes f8jegyzd kiadméanyozasi
jogkdrében eljarva

Vg6 Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
| POLGARMESTERI HIVATAL

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

Ugyiratszdém: KOZP/10308/3/2012  Térgy: Szant6 Gébor iizletszer( ingatlanvagyon-

Ugyintéz5: Weingartner 14sz16 ériékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irbnyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.
HATAROZAT

Szént6 Gébor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz. alatti lakos részére, iizletszerti
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység vépzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdsdra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkez8k Veszprém megyei
ingatlankzvetitéi, ingatlanvagyon-ért€keld é&s kbzvetitdi nyilvintartisdba -az alabbi

adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvintartdsi szama: 1/328,.
A szolgdltaté neve: Szénté Gabor
sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési id6pontja: 1986, augusztus 03.

anvia lednvkori sziiletési neve: Englert Mérta Emese

lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyé u. 11.

A szolgiltatdsi tevékenvsée megielblése: fizletszerti ingatlanvagyon-¢rtékelé és kdzvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nyiiitisa sordn hasznidlni kivint nvelv: magyar

A szakkénzetiséoet tandsité bizonvitvanv (cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvéintartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakefmének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tamisité bizomyitviny (oklevél)
szdménak megvaltozdsdrél az eljiré hatésigot a viltozdstél szAmitoft nyolc

munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa irinti kérclem koltsége 3.000 Ft eljarési illeték, mely a kérelmez6t
terheli. Ugyfél az eljérési illetéket hidnytalanul lerétta.

Hatérozatom ellen a hatérozat kozlésétél szémitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korméanyhivatalhoz cimzett, de hivatalomndl benyajthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus titon nem nytjthat6 be.

A miésodfoki dontést hozé hatésdg a sérelmezett déntést, valamint az azt megeldzé eljérast
megvizsgélja, ennek sordn nincs k&tve a fellebbezésben foglaltakhoz, a domtést

helybenhagyja, megvéltoztatja vagy megsemmisiti.
A fellebbezés elektronikus Gton nem nyjthato be.

INDOKOLAS

A rendelkez részben megnevezett ligyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenftésitkre vonatkozé egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL térvény ( 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 szabélyozott lizletszerli ingatlankdzvetitdi tevékenység
folytatéssnak engedélyezésére iranyulé kérelmet nyijtott be hatésdgomhoz.

Az ligyfé] kérelmében hidnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
lizletszerien végzett ingatlankdzvetitdi, az tizletszerli ingatlanvagyon-értékeld s kézvetitdi
tevékenység folytatdsinak feltételeirdl, az eljéiras részletes szabalyaird! sz6l6 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovdbbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az tigyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eldéletét igazol6 hatoségi erkdlesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatdsat kizaro
foglatkozéstol eltiltds hatdlya alatt. Az ligyfél csatolta a 30 napndl nem régebben kidllitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes ad6z6. Az iigyfél a rendelkezd részben
Sgzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles masolatdval igazolta, hogy megfelel a torvény
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatdrozott szakmai képesitési
kovetelményeknek.

Az eljards sordn megillapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatirozoit
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjin engedélyt adtam, s az engedély
megadaséval egyidejlileg a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének cs folytatdsénak
dltaldnos szabalyair6! sz616 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 nyilvintartasba bejegyeztem.
Az eljéras sordn a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken felfil més eljarési kéltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatésagok kijel6léséral sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-4n alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatési hatosagi eljdrds és szolgaltatas
#ltalénos szabdlyairél szélé 2004. évi CXL. tdrvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjék. Az eljdrasi illeték mértékét az illetékekrfl 52616 1990. XCIIL. tv. ( a tovabbiakban:
Tiv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértekét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatarozza meg.

A fellebbezés illetékének elektronikus tton t6rténé megfizetését az Itv. 73. § (1) bekezdése
Zéria Ki.

Veszprém, 2012. december 17. —
o R
dr. Mohos Gébor jegyzi*
meghizdsabol: . -~
~ 1
S SN
Weingartner Ltiszlc\)"
Hatdsdgi tigyintéz§

{,

8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
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MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajanlésnak — mint kbvetend6 szakmai kévetelmény-rendszemek - alapvelben az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakoriat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
- 25/1997(Vill.1)PM,32/2000.(VIIl.29) PM és a 54/1997(VIll.1)FM -
alapvetden a jelzélog tipusu ériékbecslési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszdgon sokszor
a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondésaibél adédban gyakran nem feljesithetd az eldbb
felsorolt rendelelek sszes kbvetelménye.

A nem jelzélog tipust értékbecslésekre vonatkozd &tfogo magyarorszagi szabéalyozds még nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU fagsdg fele kbzeledve célszerd lesz atvenni
kontinensiinkre vonatkozé komplex értékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabalyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvényok-
2000). A 2003-as dj és részben 4tdolgozésra kerdi6 kiadas (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
terilleten eiére kell iépnie a szakma egészének.

Az az ériékbecslo jar el helyesen, aki a mellékelt ajénlasok és dokumentumok
felhasznélésdval — ha az adott piaci szegmens erre lehetbséget ad - tovdbbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az elvdrhaté gondosség elvének megfelelGen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdveteiményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kbvetkezd adatokkal egyitt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltételezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak médijat,
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartoz¢ iddleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a féldteriilet nagysagat (térmértékeét);
beépitett 6sszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkaimazhaté a nett6 (hasznos) alapteriilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénybsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak médjat;
helyi ingatlanpiac lényegre t6ré jellemzéset;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
» az értékelés datumat;
« valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.

MAISZ Szakmai Bizottsag

- Budape:si. ZBOTS;janudr ho



Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 j6 mindségi fényképfelvetel kell az értékbecsléshez
mellékelni:

e fotdé szembdl — f& homlokzat;
foté hatso frontrol- hatsd homlokzat ;
utcaképi fotd — szomszédos épliletek vagy egyeb fejlesztések;
jellemzd belsd részlet — alkalmazott legfontosabb épilletszerkezeti megoldésok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kefl meghatéroznia a telek és a telken [évd fejlesztések
ériékét. A telek értékének mindig a vonatkoz6 hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmien tartalmaznia
kell a foldterlilet hatérait.

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

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

3. Az értékelési folyamat soran fiayelembe veendd ténvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatian jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten 16vd dsszes fejlesztést be kell mutatni, épiiletet és épitmény felosztasban.
Kiilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzbire vonatkozé legfontosabb
adatokat &s kapcsolodé informaciét is fel kell sorolni:

« felijitas idépontja és miiszaki tartalma;

» karbantartas rendszeressége és miiszaki tartaima;

« esetleges rekonstrukcié idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd Ovezeti besorolast, az Gvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati médokat, funkci6kat és minden vonatkoz6 épitési korlatozast. Ezeknek az
épitésjogi elbirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és adé jelleg fizetési kbtelezettségek
vonatkoznak.

Kuldn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyvérték (brutté- és nettd
kényvérték) van megallapitva és ez a kdnyverték milyen osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

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

_Bud'ape?t, éOOé.janu}ir hé
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan kozvetlen komyezetére (régi6, megye, telepiilés, telepiilésen beliili fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon belilli sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentésebb munkaaddkra;
a gazdasagi altalanos allapotara;
munkanélkiiliség jeleniegi ardnyara;
és mindazon fontos faktorokra, melfyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kézigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlodik, stagnal vagy visszafejiédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan koézvetlen kémyezetében megval6sulé
fejlesztéseket, legfontosabb kbdzlekedési dtvonalakat.

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

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag meértéksét;

az értékek alakulasénak aktualis trendjét;
eladési drakat és a bérleti dijakat.

4. Az értékelés els6 Iépése: legelfnydsebb és leggazdasdgosabb hasznalat

A. Beépitetlen fdldteriilet esetén
A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitésjogi

engedélyezhetGséget, a gazdasagossagi ésszeriliséget és a profit-termeléképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az dsszes mértékado/ lehetséges hasznalaton beliil
melyik hasznélat biztositia a foldterlilet leggyorsabb és legkevésbhé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdaséagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esethen, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kiillénbézik attdl a
hasznélattél, amely a fildterlilet legelonydsebb hasznélatat 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 idedlisnak tekintheté

fejlesztésekkel. Vizsgaini kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé pétiblagos
beruh&zasok/ felujitasok utan biztositidk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és dj felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellenérzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldterliietnél hasznéltakkal: fizikai
megvalbsithatésag, épitésjogi engedélyezhetéség, gazdasagossagi ésszeriliség és a
profittermel6 képesség mértéke.

Az értékbecslonek fel keil dllitania sajat végsé kovetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznélatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
éntékbecslési analizis soran megfelelé szelektald szerepet is kap a figyelembe vett
osszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.

MAISZ Szakmai Bizowsag ' Budapest, 2003 janudr ho



5. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras melldzésének. A piaci
dsszehasonlitd médszer alkalmazasa mindig megkoveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfeleld elemzd munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
kiilénésen kevés tranzakciéval rendeikezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termeldképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkozelitest

is kbtelezb alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k&z6tt amikor a piaci Osszehasonlité adatok nem hozzéférheték - Ilehet a
kbltségmodszert, mint mértékado eljérést alkalmazni.

1. Kbltséag Modszer

Ennél a médszemél a becsiilt érték a foldtertilet (piaci) értékének és a megleévd
fejlesztések Gjraépitésének/ helyettesitési kbltségenek az dsszege, amelybd! elézéleg
levonasra keriilt a megfelelé amortizaciés foknak megfeleld értékcsdkkenés. Ez a
moédszer mint legfontosabb meghatarozo értékmérd megkdzelites csak azoknal az
ingatlanoknal alkalmazhat6é kizéarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hidanyaban megbizhato piaci tsszehasonlit adatok ésa
bevétel-aranyos médszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba iitkdzik.

A telkek eladasara vonatkozé Osszehasonlité adatokat a kovetkezokép kelt
dokumentéaini:
e Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajaniott);
telek nagyséaga;
utcafront mérete (ajanlott),
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités idopontja;
teljes eladéasi ar vagy ajaniati ar,
és megfelelé mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az dsszehasonlitasha bevont ingatlanokat.
Tablazatos formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazit6 faktorokat, amelyeket az
értékbecsld alkalmazott a piaci 6sszehasonlitds sordn. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési értek mindig egy dsszehasoniitasi alap és
értékdsszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlé ingatlanck épitése
soran elért vallalkozéi arakon vagy megfeleld szakmai forumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbd! az kiinduldsi bazis
értékbél természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd 4j kdltségbdl ez eldbb
emlitett dsszes kijavitasi koitséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelel6
dsszehasonlitasként szolgéljon.

MAISZ Szakmai Bizottsag i Budapest, 2003 janudr hé



A kovetkezd Iépesek sordn a meérhetd, valdszinGsithetd és alkalmazhatod
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom 3 csoportba oszthatok:

o fizikai;

« funkcionalis;

s és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedések.

A fizikai avultség az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusi ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaméanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhets. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Gjra-eldallitasi értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felGji6tasi  koltségeket és a fizikai elhasznalédas koltsegeit. A levonas az
tjraeloallitasi/nelyettesitési koltségbdl egy szazalékos arany meghatarozédsa utan
torténik.

A funkcionélis avuitsig pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épllet sajatos jellegébdl adédik. Tobbek kozott, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt béreti dij, amelyet a piaci szereplSk a kis meéretii helyiségek,
a felvonok hianya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a berleti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utdn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak eredjének az értékekent
foghat6 fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbol.

A gazdasdgi avultsdg két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a béreti dijainak a megvaltozasbdl eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adodik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idépontja 6ta. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekdvetkez6 veszteséget, amely a gazdasagi avuitsagbdl ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi &s egyben szamszerisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-modszerrel becsiilt érték tehét a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta I6vd
épitmények és épiiletek dsszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csotkkentett
értékének az sszege. Az értékmodosité tényezik tehat a kdvetkezok:

» fizikai- részben javithaté- negativ érték;

» funkciondlis —részben javithat6- negatfv érték;

e gazdasagi —ingatlanon kiviili hatés, nem javithato — értékmodositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)

liudapest, Z_OOI?.JTa;zuér hd
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonld
osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A médszer alkalmazasa soran minden
dsszehasonlitasba bevont ingatlanrél meliékelni kell a kbvetkezdket:
o fénykép-(ha rendelkezésre all);
e ingatlan tipusa;
e Cime,
+ telek nagyséaga;
e  bruttd és nett6 szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
o fizikai ailapot;
e vizsgalt ingatlanhoz val6 kdzelség;
» eladas id6pontja;
o vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all),
o teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
e valamint megfelelé Osszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 0sszehasonlité ar.

Mivel Magyarorszégon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilfoldi valuta, legidbbszor az EURO vagy az amerikai
doltar (USD). Ezért az értékbecsiés soran az értékeles idépontjaban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemz6 kiegészits adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrél az informacié nem hozzaférhetd,
akkor a nyilt piacon eladésra kinalt ingatlanok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig mellékeini kell egy megfeleld méretaranyl térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitasba bevont ingatianokat is
mutatja. Réviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eitéréseket
és modosito tényezéket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.
A legfontosabbak:

» helyszin-elhelyezkedés;
fizikai allapot;
dvezeti besorolas;
szomszédos épiiletek;
kozelben 1évé jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a médositd tényezokkel mint 8sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatian megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az 6sszehasonlité ingatian elnyésebb vagy kedvezdtienebb az
adott  (tételenkénti”) sszehasonlitas sordn. Az eljaras soran, minden egyes
Ssszehasonlitasi szempont soran kiilén-kalén meg kell hatarozni azokat a médositd
értékeket, amelyek az ésszehasonlitd ingatlant és a vizsgalt ingallan kbzétt fennall,
é&s amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmaodosité dsszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld Osszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kdzdini. Végli meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jévedelem alapii megkdzelités

Ennél a becslési modszemé! a becsiilt érték azon a (bérlet)) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzé (atlagos
adottsagu) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkciéjabél adédéan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatian illetve bérbe adhato, akkor ennek a modszemek
alkalmazasa kotelezd.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbd! figyelembe vett 6sszehasonlité
adatokat, mégpedig a kévetkezo részletezettséggel:

fénykép;

ingatlan tipusa;

cim;

teljes bruttd alapteriilet;

bérhe adott tertilet;

tulajdonos;

bério,

bériet kezdete;

bérleti idoszak;

osszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemezs) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatési mértékegységben is megadva;
EURO/m2/ho,USD/ingatlan/hd, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsi/bra;
EURO/gk/nap; EURO/gk/honap, sth.

Ha tovébbi adatok (a tulajdonos aital fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozés terilletek karbantartdsa) is hozzaférhetok, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgélatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfelelé térképet, amely a vizsgélt ingatlant és bérleti szempontbol -
azaz a jévedelem-termeldképesseg miatt - az dsszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld dsszehasonlitdsok utan meg kell allapitani a
jellemzd és alkalmazhaté piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozoan.
Ennek a becsiiiVmegallapitott béreti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencilis (idedlis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatianpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsiiini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamoini
az Gsszes veszteseget:

bérldi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltozes id6szaka alatti bevételkiesés;,

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

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