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

Targy: Ingatlanok értékesitésre valéo meghirdetése

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviseld-testiilet ezen eldterjesztést targyal6 iilésén, megeldzd napirendként targyalja az
INGATLANCENTRUM 2007 Ingatlankdzvetitd €s Szervezé Korlétolt Feleldsségii Tarsasag (a
tovabbiakban; INGATLANCENTRUM 2007 Kft.) 4ltal Balatonfiizfé Varos Onkorményzata és
a Fiizf6i Vagyonkezeld Kft. ellen inditott perben egyezség kotése napirendet.

Az egyezség keretében abban allapodnak meg a felek, hogy az Onkormanyzat elszamolasi
kotelezettsége keretében megfizet az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. részére minddsszesen
cimén két részletben akként, hogy az elsé 100.000.000,- Ft §sszeget megéllapodas aldirasanak
napjatél szamitott 15 napon beliil fizeti meg, mig a fennmaradé 85.000.000,- Ft, azaz
Nyolcvandtmillié forint 6sszeget legkésébb 2025. december 31. napjdig, tovabba a 2. részlet
biztositasara felek az Onkormanyzat tulajdonsban &llo balatonfiizféi 805/31 hrsz-u,
balatonfiizf6i 805/32 hrsz-1 és a balatonfiizf6i 805/33 hrsz-u ingatlanokra a jelen megallapodas
megkotésével egyidejilleg jelzdlogjogot alapitanak (a tovébbiakban: hdromoldali
megdllapodds).

Az elsd elszamolasi részletre az 6nkormanyzat koltségvetése fedezetet biztosit, a masodik
elszamolasi részletre a koltségvetésben fedezetet kellett teremteni akként, hogy az
onkormdnyzat a koltségvetésébe tovabbi 85 000 000,-Ft Osszegli ingatlan értékesitésbol
szarmazé bevétel betervezésérdl dontdtt, tovabba értékesitésre egyuttal kijeldlte a masodik
kartéritési részlet osszegét 6sszeségében meghalado értékii beépitetlen, épitésre alkalmas alabbi
3 forgalomképes telket:

a) Az elszamolas soran jelzalogjog terhelésre kijellt Gyér utcai 805/33 hrsz-u ingatlan,
mellyel kapcsolatosan 2025. marcius 24-én sziiletett forgalmi értékbecslés. Eszerint
annak forgalmi éricke 41.239.000.-Ft, azaz negyvenegymillié
kettdszazharminckilencezer forint, ill. 103.098.- EUR (1 EUR = 400 Ft). Az
értékbecslés érvényessége 2025. junius 21-én jar le.

b) Az elszamolas soran jelzalogjog terhelésre kijelolt Gyar utcai 805/32 hrsz-u ingatlan,
mellyel kapcsolatosan 2025. éprilis 25-én sziiletett forgalmi értékbecslés. Eszerint
annak forgalmi értcke 41.239.000.-Ft, azaz negyvenegymilli6
kettoszazharminckilencezer forint, ill. 100.583.- EUR (1 EUR = 410 Ft). Az
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értékbecslés érvényessége 2025. julius 23-4n jar le.

¢) Az elszadmolas soran jelzdlogjog 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 jér le.

Ezen elbterjesztés keretében keriil sor a nyilvanos versenytargyalasra vonatkozd palyazati
felhivas feltételeinek meghatarozasa.

Az ingatlanok beépitési lehetdségeit, telepiilésrendezési besorolasait, adottsagait, jellemzdit, a
forgalmi értékbecslések tartalmazzak. A balatonfiizféi 805/32 és 805/33 hrsz-i ingatlanok
forgalmi értékbecsléseit az Ingatlancentrum 2007 Kft. dltal BalatonfiizfG Vdros Onkormanyzata
és a Fiizf6i Vagyonkezeld Kfi. ellen inditott perben egyezség kotése napirendhez késziilt
eldterjesztés 7. mellékletét képezik, a Vadrézsa utca 1. szam alatti, 1810 hrsz-U ingatlan
forgalmi értékbecslés ezen elbterjesztés mellékletét képezi.

Az értékesitésre az Snkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodds szabélyair6l szolo
10/2025. (IV. 9.) 6nkorméanyzati rendelet (OR) rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az OR 3. mellékletének 11., 12. és 101. sora alapjan az ingatlanok az &nkormanyzat
forgalomképes vagyonat képezik.

Az OR 12. § (1) bekezdésnek a) pontja szerint csak versenyeztetés utjén, az Osszességében
legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval
lehet értékesiteni torvényben meghatirozott forgalmi értékhatart meghaladé ingatlant. Az
értékesitésre kijelslt mindegyik ingatlan értéke meghaladja a torvényben maghatarozott érteket,
mely Magyarorszag 2025. évi kizponti koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény 5.§ (2)
bekezdésének b) pontja szerint 25,0 millié forint egyedi brutté forgalmi érték.

A nyilvanos versenyeztetésre iranyulo péalyazati eljaras szabélyai az OR 13.§-a szerint:

. (2) A nyilvanos versenytdrgyaldsra vonatkozé pdlydzati felhivdst az ajdnlatok benyijtdsdra
megjelolt idépontot megeldzéen legaldbb 15 nappal az dnkormdnyzat honlapjdn kozzé kell
tenni és ki kell fiiggeszteni az onkormdnyzat hirdetdtdbldjan.

(3) A nyilvdnos versenytdrgyaldsra vonatkozé pdlydzati felhivdst

a) hasznositas és értékesités esetén torvényben meghatdrozott értékhatdr felett megyei
napilapban

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

(4) A nyilvdnos versenytdrgyaldsra vonatkozd pdlydzati eljdrdsban azon természetes személyek
vagy dtldthato szervezetek vehetnek részt, akiknek:

a) nincs az onkormdnyzat felé ado- és egyéb (pl. bérleti dij, kizteriilet-haszndlati dij)
tartozdsuk, és az errdl sz0l6 igazoldsukat a versenyidrgyalds megkezdésekor bemutatjdk,
igazoljak, valamint

b) ha a versenytdrgyaldsi felhivdsban ez feltételként szerepelt, a versenytdrgyaldsi biztositékot
legkésébb a versenytdrgyalds megkezdéséig a felhivisban megjelolt médon megfizetik, és ezt a
versenytdrgyalds megkezdésekor igazoljdk.

(5) A versenytdrgyaldsi felhivasnak tartalmaznia kell:

a) a versenytdrgyalds tdrgydnak pontos megjelolését,
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b) a versenytargyalds helyét és idejét,

c) az esetleges versenytdrgyaldsi dokumentdcio beszerzésének feltételeit,

d) tdjékoztatdst arrél, hogy csak az vehet részt a versenytdrgyaldson, aki a (3) bekezdésben leirt
feltételeknek megfelel,

e) az ajdnlat (versenmytdrgyaldson valé részvételre jelentkezés) benyijtdsinak mddjdra
vonatkozé szabdlyokat, igy killondsen azt, hogy azt irdsban, hdny példanyban kell benyijtania,
1) az ajanlat benyyjtdsanak helyét és idejét,

J) tdjékoztatdst a csatolando mellékletekrdl, igazoldsokrdl (igy killonésen arrdl, hogy az
ajdnlataddnak az onkormdnyzat felé ado- és egyéb — pl. bérleti dij, kozteriilet-haszndlati dij —
tartozdsa nincs, illetve ha a pdlydzatban versenytdrgyaldsi biztositék fizetését feltételiil szabtdk,
annak megfizetésérdl szolo igazoldst,

g) a versenyeztetés szempontjait, szabdlyait (a kizdrélag a magasabb osszegii ellenszolgdltatds
szempontjdnak alkalmazdsa esetén a licitkiiszob mértékét)

h) a versenytdrgyalds nyertesére vonatkozo ajdnlati kitottség hatdridejét,

i) tajékoztatdst arrdl, hogy amennyiben csak egy érvényes ajdnlat érkezik, ugy vagy az
dnkormadnyzat ez alapjdn hozza meg dontését, vagy dont a padlydzati eljdrds eredménytelenné
nyilvanitdasdrol.

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

(7) A versenytdrgyaldsrdl jegyzSkonyvet kell késziteni, és annak mdsolatdt a versenyltdrgyalds
valamennyi résztvevdjének dt kell adni”.

A fenti rendelkezések alapjan az értékesitésre iranyuld nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo
palyazati felhivast az alabbi feltételekkel javaslom lefolytatni:

a) A telkek meghirdetett, azaz minimalis ara a forgalmi értékbecslésekben szereplé
osszegek legyenek. Az altalanos forgalmi adorol sz616 térvény 86.§ (1) k. pontja alapjan
mentes a beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve az épitési telek
értékesitése. Eszerint az &nkorményzatot a targyévi ingatlanértékesités esetén afa
fizetési kotelezettség akkor terheli, ha az értékesiteni kivant ingatlan épitési teleknek
mindstil. A telkek épitési 6vezeti besorolas ala tartoznak, azok a HESZ rendelkezéseinek
megfelelden keriiltek kialakitasra, szabalyozéasi vonallal nem érintettek, az éltalanos
forgalmi adordl szolé torvény szerint épitési teleknek mindsiilnek. Erre tekintettel a
meghirdetett vételdrak vonatkozasaban az Onkormanyzatot afa fizetési kotelezettség
terheli. Ezen eldterjesztés mellékletét képezd értékbecslési szakvéleményt kiegészitd
afa nyilatkozat szerint a fentiekben kozolt, a palydzati felhivasban koézzéteendd
meghirdetendé minimalis vételarak bruttd arak.

b) A palyazati felhivas tartalmazza azt, hogy a Balatonfiizfé 805/32 és 805/33 hrsz-u
ingatlanokat jelzalogjog terheli az INGATLANCENTRUM 2007 Kft. javara.
Onkorméanyzat és az az INGATLANCENTRUM 2007 Kft megallapodast kotétt arrdl,
hogy a jelzdlogjog jogosultja hozzajarult ahhoz, hogy a jelen pontban meghatarozott
zalogjoggal terhelt ingatlanokat az ONKORMANYZAT értékesitse, amely esetben az
INGATLANCENTRUM a zilogjog torléséhez haladéktalanul hozzajarul akkor ha az
értékesitésbol befoly6 teljes vételarbol azok netté Osszege 85 millié Ft-os kovetelés
erejéig az INGATLANCENTRUM-ot megilletd kovetelés részteljesitéseként
kozvetleniil az INGATLANCENTRUM-hoz folyik be.

¢) A palyazati felhivast az Snkormanyzat honlapjan kell kozz¢ tenni, ki kell fliggeszteni az
onkormdanyzat hirdet6tablajan, meg kell jeleniteni a varmegyei napilapban. Emellett
javaslom az értékesitésre valo felhivast internetes hirdetési feliileteken is megjelentetni.

d) A jelentkezének 200 000,-Ft versenytargyalasi biztositékot kelljen megfizetnie az
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onkormanyzat részére a jelentkezés hataridejéig, melynek igazolasat a jelentkezéséhez

mellékelni kell. A versenytargyalasi biztositék visszajar abban az esetben, ha

- azdnkorményzat a versenytargyaldsrol szo16 felhivas a versenytargyalds idopontjaig
visszavonja,

- csak egy érvényes ajanlat érkezik, és az Onkormanyzat a pélyazati eljaras
eredménytelenné nyilvanitasardl dont, vagy

- a versenytargyalasra érvényes jelentkez6 személy a versenytargyalason részt vesz,
de nem 6 ajanlja a legmagasabb vételarat.

¢) Amennyiben a felhivéasra legalabb kettd érvényes ajanlat benyujtasara sor kerdil, ugy
versenytargyalast kell tartani, az alabbi feltételekkel:

- A versenytargyalason a licitkiisz6b mértéke 200 000,-Ft,

- A versenytargyalas lefolytatasra a jegyzGt javaslom kijeldlni,

- a felhivast az értékbecslések érvényességi idején belill, de a hdromoldali
megdllapodds megkitését kovetben kell megjelentetni.

- A versenytargyalds nyertese, aki a magasabb Osszegii vételarat ajanlja.

f) Amennyiben a felhivasra egytelen érvényes ajnlat érkezik, ugy az Gnkormanyzat ez
alapjan hozza meg dontését, vagy dont a palyazati eljdrds eredménytelenné
nyilvanitasarol.

g) A versenytargyalasra valo jelentkezés idépontja a varmegyei napilapban val6
megjelenést kovetd legalabb 30 nap legyen.

h) Az dnkorményzat dontését a magasabb osszegii ellenszolgéltatast (vételarat) ajanld
javéra a versenytargyalast soron kovetd Képviselo-testiileti lilésen hozza meg.

i) Az adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozo feltétel, hogy azt a palyazati eljarast
kiiré onkorményzat ligyvédje késziti el, jegyzi ellen, és jér el az ingatlan-nyilvantartasba
térténd bejegyzés érdekében.

j) A kotendd addsvételi szerzodésben a vételar megfizetésére az Snkorményzat az alabbi

részletfizetés lehetdségét biztositsa:
A vételdr ketté egyenld részletben fizetheté meg: elsé részlet dsszege a vételar fele
csokkentve a megfizetett versenytargyaldsi biztositék Gsszegével, mely az adasvételi
szerzbdés megkotésével egyidejlileg esedékes, a vételar masodik részlete a vételar fele,
mely 2025. november 30-ig esedékes.

Az eléz6ek alapjan az alabbi hatarozati javaslatot teszem tisztelt Képviselo-testiilet felé.
Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet az eldterjesztés megtargyalasara és az alabbi hatérozati
javaslat elfogadasara.

Hatdrozati javaslat:

Balatonfiizfé Varos Onkorminyzata Képviselé-testiiletének
..../2025. (05.15.) képviselo-testiileti hatirozata

Balatonfiizfé6 Varos Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete koltségvetési egyensilyanak
megteremtése érdekében ingatlanok értékesitését hatarozza el az aldbbiak szerint:

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

a) Gyér utcai 805/33 hrsz-u ingatlan, minimalis vételara brutté 41.239.000.-Ft ill. 103.098.-
EUR (1 EUR =400 Ft),

b) Gyar utcai 805/32 hrsz-0 ingatlan, minimélis vételara brutté 41.239.000.-Ft, azaz
negyvenegymillio kettészazharminckilencezer forint, ill. 100.583.- EUR (1 EUR =410 Ft),



¢) Vadrozsa utca 1. szam alatti, 1810 hrsz-u ingatlan, minimalis vételara brutt6 35.408.000.- Ft,
azaz harmincotmillié négyszaznyolcezer forint, ill. 88.520.- EUR (1 EUR = 400 Ft).

2) A képvisel6-testiilet megbizza a Polgarmestert a nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo
palyazati felhivist az elbterjesztés szerinti megjelentetésével, megbizza a jegyzft a
versenytargyalas lefolytatasaval.

Felelds: Szanyi Szilvia polgarmester, dr. Kénczol Gabor jegyzd
Hatarido: a Képvisel6-testiilet soron kovetkezd iilése

A dontés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.

Az elbterjesztést targyalia: Telepiilésfejlesztési, Telepiiléstizemeltetési, Komyezetvédelmi és
Pénziigyi Bizottsag

Melléklet: Vadrozsa utca 1. szam alatti, 1810 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékbecslése, €s
értékbecsléseket kiegészitd afa nyilatkozat

Balatonfiizfé, 2025. majus 9.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

BECSLES®OM

A 8175 Balatonfiizf6, Belteriilet, Vadrézsa utca 1. szam alatti, 1810 HRSZ-0 ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESENEK AZ
AKTUALIZALASA

Készitette: Szénté A. Gabor
Ingatlan értékbecslési szakérté

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikal Mérntki Kft.

+3670/361-3330

info@becsles.com

www.becsles.com
Engedély szdm: Veszprém i/328.
Véllalkozés értékelsi reg. szdma: Székesfehérvar, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. mérclus 24.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.

TEHGaVA &€ BOSCH

Ingeiiicnstivetség

5%



BECSLES(®OM

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY AKTUALIZALASA

Meabizé6 adatai:
Név: Balatonfiizfé Varos Onkorményzata (8184 Balatonfiizf6, Nike kortt 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328. i

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

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

Ertékelé cég kamarai nyilvantartas széma: FE25066337

A megbizas targva:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény aktualizdlasa a 8175 BalatonfiizfS, Vadrézsa

utca 1. szam alatti, 1810 HRSZ-G ingatlanroél.

Az értékelés célja:
Ingatlan forgalmi értékbecslés aktudlis forgalmi értékének megéllapitasa, az
ériékbecslés felllvizsgalata.

Az értékbecslés modszere:
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon
alapuld értékelést alkalmaztam.

Eredeti- és az Gj megbizasi hivatkozasi szam:
2022/02/019. - 2025/03/042

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

|
35.408.000.- Ft, azaz
|

harmincétmillié négyszaznyolcezer forint, ill.
| 88.520.- EUR* |
*=1 EUR =400 Ft

- . .
2022. februar 02.- aktualizalas: 2025. marcius 24.
Az értékbecslés érvényessége:
Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari
jalius meg. LE S {8y i

BEG :;'som Vagyértékelo, és

nosztikai Mérnoki ng. ~ 2
fenervar, gzéchenyi U. 9%

Becslgs.
Epiletdiag
8000 Székest o

e am: 25086337-1-0
Ados2 T B0 h0247-10028459

Oldal: l

S

Becslés.com Vagyonértékelos és Epiiletdiagnosztikai Merndoki Kft.




BECSLES®0OM

ERTEKELES AKTUALIZALAS

Legutébbi értékbecslés datuma: 2022. februar 02.
Ertékbecslés célja: Altalanos forgalmi érték aktualizélas

Ertékbecslés aktualizalasanak datuma: 2025. marcius 24.

Helyzetelemzés

-

Véltozas az ingatlan jogi viszonvaiban a lequtébbi értékbecslés dta

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

Haszonélvezeti jogi helyzet valtozas nem volt
Terlilet atmindsités nem volt

Teruleti rendezési tervben valtozas nem volt

Epiiletdiagnosztikai Mernoki Kft, Oldat: 2

Becslés com Vagyonertekelo ex




BECSLES(®OM

Valtozas a TELEK adataiban a lequtébbi értékbecslés 6ta

Telek hasznositasi nem voit

formajaban tortént

valtozas

Telek kdzvetlen El6z6 értékeléskor mér figyelembe vett vezetékes
kérnyezetében tortént ivoviz hél6zat a telken beliil, melynek védStavolsaga
véltozas a beépitéskor korlétoz6 tényezd:

Telek tagabb nem volt

kémyezetében tértént

véltozas

Telek k6zmiihelyzetében nem volt

tértént vaitozas

Telken talalhaté nem volt

épitmények helyzetében

tortént véaltozas

Telken tortént-e nem tértént
kdrnyezetszennyezés

Telken tortént-e nem tortént

értéknoveld beruhazas




BECSLES®OM

Valtozas a FELEPITMENY adataiban a lequ i értékbecslés 6ta

Viéltozas a telken talalhaté épitmények nem volt
szamaban

Véltozas az épitmény szerkezeteiben nem volt
Véltozas az épitmény kozmiihelyzetében nem volt
Véltozas az épitmény alapteriiletében nem volt
Ertéket befolyasolé tényezd valtozas nem volt

Vélitozas a PIACI KORNYEZETBEN a lequt6bbi értékbecsiés 6ta

Az adott telepiilésen /telepiilés részén/ kerilletén belill az

az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kézepes erfs
forgalma tapasztalhaté

az értékelt ingatlan tipus nem gyenge | kdzepes erds
kereslete tapasztalhatd

az ingatlan értékallosaga csokken stagnal né
hosszitavon

az ingatlan kdrnyezete szl6mosodik stagnal fejlédik

Recslas . tnm Vagyonertekelo &5 Fpiletdingnasitikan Mernoki Kft. Oldal: 3
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Osszeazés a lequtobbi értékbecsléshez képest

Ingatlan tulajdonjogi formajaban valtozas: nem volt
Ingatlant érint6 kdrnyezeti valtozas: nem volt

Piaci valtozas: pozitiv valtozas
Tartdszerkezeti valtozas: nem volt

Egyéb szerkezeti valtozas: nem volt
Karesemény: nem volt
Kézm(helyzet véltozas: nem volt
Legutébbi értékbecslés idfpontja: 2022, februér 02.
Legutobbi értékbecsléshez képest jogi kdrnyezet: véltozas nem volt
Ingatian hasznositasi formaban valtozés: nem volt

Ingatiant érintd épitbipari beavatkozas:
Volt nem volit

Leirasa, ha volt: -

RBoecslas com Vagsyonertekela es Fpitletdiagnosztikai Mérnoki Kit Oidat: 5
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Aktualis Forgalmi érték meghatirozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatérozasa voit a feladatom.

A megbiz6 kérésének megfelelen a vizsgalt ingatlan teljes piaci értékét a jelenleg
kialakult szabadpiaci &rak alapjan, az armozgésokat is figyelembe véve hataroztam
meg.

Piaci helyzetelemzés:

1, Forgalomképes

2, Hossziitavon nagymeértékd érték ndvekedést varunk el az ingatianrdl

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

El628 értékbecslésben rogzitett érték: 27.227.000.- Ft

" Korrekcié Oka Korrekcié érinti-e az | Korrekcié mértéke
' ingatlant
Jogi kornyezeti Nem 0%
valtozas
Véltozas Nem 0%
éplletszerkezetileg
Beépithetdségi Nem 0%
véaltozas
Ertékesithetéséga igen (jobb) +30 %
terlileten .
Egyéb korrekcid: | Nem 0%
feldjitas
Osszes korrekcio: +30 %
|
. Osszes korrekcid VM= 27.237.000.- Ft * 1,30 =

értekben kifejezve: | ¢ 408.100.- Ft - kerekitve 35.408.000.- Ft

BRecalés.com Vagyonertekeld és Epiiletdiagnosztikai Mérndki Kft. Qldat. &6
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ERTEKELOI! NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbol beszerzett, és a megbizotél kapott
informacidkat, valamint az ingatianpiacra érvényes adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per, teher, &s igénymentesnek tételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl, és adatokbd! eredd esetleges jogkbvetkezmenyért nem vallalok
felelsséget, amelyrél az informaciékat adé tudott, de az adatszolgdltatast nem
teliesitette. Az informaciokat a johiszemiiség elve alapjan nem kérdéjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményekért a megbizd
felelGs.

Az ériékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel készalt. Az értékelés soran az
dvatosség elvét kévettem, ezért a becsiés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is
csak kozelitd tampontot ad.

Az érékelési 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 fordulonapjéan az akkori valésagos allapotokat tikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénztsszeget értem, melyet a nyilt ingatianpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozdsmentes hasznalataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valos vevd és eladd kozotti alku
soran realizalodik. Ezért az értékbecslé az értékbecslésért semmilyen feleldsséget
nem vallal.

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

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

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

35.408.000.- Ft, azaz
harmincotmillié négyszaznyolcezer forint, ill.
88.520.- EUR*
*=1EUR=400Ft

——r

Becslés.com Vagyoneér

celkeld es Epiletdiagnosztikai Mernoki kKft. | olda7
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Az értékelési szakvéleményt a megrendeld és az alulirott értékeld egylttes bele
egyezésével adhaté ki csak harmadik személynek.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozott semmilyen
osszefiiggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan kérilmény nem &li fenn, mely az értékbecsid fuggetienségét
korlatozna.

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

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXIl. torveny az informacibs
énrendelkezési jogrél és az informacioszabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad éramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak
megfelel® moédon kezeli.

Az értékbecsld az iigyfél ad6 alanyiségat nem vizsgélta. Az altalanos forgalmi
ad6rél sz6l6 2007. &vi CXXVIL. tv. alapjan a hasznalt ingatlanck értékesitése
jellemzden adémentes, kivéve, ha az adéalany a véltoztatast megel6z86 adéév
utolsé napjéig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA t6rvény nem tesz
killbnbséget lakéingatlan és egyéb célii ingatlan kizbtt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként AFA mentes kbrbe tartozik. Ez alé! kivételt képez,
ha az eladé az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot véalasztott.
Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték
brutt6, AFA-val ndvelt értékként értendd.

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

Székesfehérvar, 2025. marcius 24.

Szanté A. Gabor

Becslés. cam Vagyonertekels ¢ Epuletdiagnosztikai Mermdki Kit

Qldal: 8




L szamu melléklet: Képek az ingatlanrol

Késziilt: 2025, mércius 24.
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Veszprém 8200 Veszprém, Vérosmarty tér 8. — o o
Ingatlan leiro adatai §

o L 2025.03.30 ) |
BALATONFUZFO ] Szekior; 53
Belteriilet 1810 helyrajziszam N ~ Térképszelvény:

8175 BALATONFUZF® Vadrézsa utca 1. “felllvizsgdflat alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Fill. ter, kat.jdv

ha m2 k.fill

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

. Kivett beédpitetlen teriilet (-] 1647 8.898
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= “ _ Székesfehérvar Megyei Jogili Viros
' : Cimzetes Féjegyzbje
8000 Székesfehérvar Véroshaz tér 1.

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

Telefon: (22/537-128)

Targy: Igazol4s ingatlankézvetitdi,

MEGYE! JOGG VAROS
POLGARMESTERT HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

Kkozvetitéi szolgaltatds bejelentésérél

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Jogli Varos Polgarmesteri Hivatala jegyzbje, mint ingatlanvéllalkozas-
feltigyeleti hatosig Becslés.com Vagyonértékels Korlétolt Felelgsségii Tarsasag (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. adészédma: 25066337-2-07) bejelentése alapjan az

ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvantartsi szimon a jegyz6 altal, az tizletszerli ingatlankozvetitdi,
illetbleg az tizletszerd ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitéi tevékenység folytatasara jogosult
gazdilkodé szervezetekril vezetett nyilvéantartdsaba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan iddre sz6l.

A bejelentés elbterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolés a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatisanak 4ltalanos szabilyairdl
sz616 2009, évi LXXVL. tdrvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zéradékolt mésolata.

Székesfehérvar, 2020. augusztus 25.
Dr. Béka Viktor

cimzetes féjegyzd kiadmanyozési
jogkorében eljarva

Vigé Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS
POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOJE

| 8200 Veszprém, Oviros tér 9.

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

l;:Jgriratszém: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szant6 Gébor lizletszerti ingatlanvagyon-
Ugyintéz§: Weingartner 14sz16 értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irdnyuld
Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szint6 Gdbor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, iizletszerd
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatisira jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkezOk Veszprém megyei
ingatlankdzvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld &s kozvetitdi nyilvantartdsiba -az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

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

sziiletési helye: Székesfehérvar

sziiletési idépontja: 1986. augusztus 03.

anyija leAnvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese

lakcime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvér, Kigyo u. 11.

A szolgaltatdsi tevékenység megijeltlése: iizletszerd ingatlanvagyon-értékels és kozvetitdi
tevékenység

A szolgdltatds nviijtdsa sordn haszndlni kivint nyelv: magyar

A szakkénzettséoet tantisité bizonyitvdny (cldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szereplé személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakeimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tandsité bizonyitviny (oklevél)
sziminak megviltozasirél az eljaré hatésagot a valtozdstél szdmitott nyolc

munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiaddsa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljardsi illeték, mely a kérelmezGt
terheli. Ugyfél az eljérasi illetéket hidnytalanul ler6tta,

Hatarozatom ellen a hatdrozat kozlésétdl szamitott 15 napon belill 2 Veszprém Megyei
Korményhivatalhoz cimzett, de hivatalomnél benytjthat6, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés elektronikus tton nem nytijthaté be.

A mésodfokn déntést hozé hat6sag a sérelmezett déntést, valamint az azt megeldz0 eljardst
megvizsgalja, ennek sordn nincs kdtve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

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

INDOKOLAS

A rendelkez6 részben megnevezett ligyfél a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrél szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény ( a

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

E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu

ISO 9001



tovdbbiakban: Lt. ) 64/B. §-dban szabélyozott tizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenyscg
folytatdsénak engedélyezésére iranyuls kérelmet nyijtott be hatésdgomboz.

Az tigyfél kérelmében hisnytalanul megjelslte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
fizletszerlien végzett ingatlankozvetitéi, az iizletszerfi ingatlanvagyon-értékel és kozvetitdi
tevékenység folytatdsanak feltételeirsl, az eljiras részletes szabalyairdl szol6 31/2009. (XL
18.) OM rendelet ( a tovébbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az {igyfél kérelméhez csatolta a biintetlen el8életét igazold hatdségi erkslesi bizonyftvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem &ll az engedélyezni kért tevékenység folytatdsat kizar6
foglalkozést6l eltiltas hatélya alatt. Az ligyfé] csatolta a 30 napndl nem régebben kiallitott
kozokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adéz6. Az iigyfél a rendelkezé részben
régzitett bizonyitvény (oklevél) hiteles mdsolatdval igazolta, hogy megfelel a torveny
felhatalmazésa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatdrozott szakmai képesitési

kévetelményeknek.

Az eljfrds sorn megéllapitottam, hogy a szolgiltaté megfele! az Lt.-ben, valamint a
Rendeletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkez6 részben meghatérozott
tevékenység folytatdsara az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megaddsival egyidejlileg a szolgiltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsinak
&ltaldnos szabdlyairél sz6l6 2009. évi LXXVL. torvény 26. § (1) bekezdése alapjdn, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartisba bejegyeztem.

Az eljéras sorén a rendelkezd részben felsorolt eljarési illetéken felill més eljarasi kdltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvallelkozas-
feligyeleti hatdsagok kijeldlésérbl sz616 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-én alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehetdségét a kozigazgatdsi hat6sagi eljards és szolgéltatds
4ltalanos szabalyairél sz616 2004, &vi CXL. térvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztosftjak. Az eljardsi illeték mértékét az illetékekrél 52616 1990. XCIIL tv. (a tovébbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovand$ illeték mértékét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatdrozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17. .

dr. Mohos Gabor jegyzé™ oo
megbfzdsabol: | < B
N & '
1\': }i"v"“\,\,\ L
P%ingartner Ldszl
Hatosdgi iigyintézd

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

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




MAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajénidsnak — mint kbvetendé szakmai kbvetelmény-rendszemek - alapvetden az a
célja, hogy szakmailag segitse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonaldnak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jeleniegi hazai rendelkezések
—  25/1997(VIil.1)PM,32/2000.(VIll.29) PM és a 54/1997(VIl.1)FM -
alapvetéen a jelzélog tipust értékbecslési gyakorlatra vonatkoznak. Magyarorszégon sokszor
a piaci helyzet fejletienségébdl vagy ellentmondésaibél adédoan gyakran nem teljesitheté az eldbb
felsorolt rendeletek dosszes kévetelménye.

A nem jelzélog tipust értékbecslésekre vonatkozé &tfogé magyarorszégi szabalyozas még nem
sziileteft meg. Ennek hidnyaban és az EU tagsdg felé kozeledve célszerd lesz é&tvenni
kontinenstinkre vonatkozé komplex érnékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabdlyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok-
2000). A 2003-as Uj és részben &tdolgozésra kertls kiadds (EVS-2003) hazai megjelenéséig is Sok
terileten eldre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az éntékbecsi6 jar el helyesen, aki a mellékelt ajinldsok és dokumentumok
felhasznéléséval — ha az adolt piaci szegmens emre lehetéséget ad - fovabbi vizsgélatokat
és elemzéseket is elvégez az elvérhaté gondossdg elvének megfelelden, a feladat
professzionélisabb elvégzése érdekében.

2. Alapkdvetelménvek
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kdvetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusét a kévetkez adatokkal egyitt:
o értékelés célja;
megbizé;
értékelés soran hasznalt feltélelezések;
értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ haszndlatanak médjét;
az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértékeét);
beépitett 6sszes szintterlletet;
ha lehetséges és alkaimazhaté a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;
évezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak modjat;
helyi ingatlanpiac 1ényegre toro jellemzését;
értékelt értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha szitkséges, akkor
értéksavban megadva,
o az értékelés datumat;
» valamint az alkalmazott valutadtvaltasi ratakat.

MAISZ Seakmai Bizottshg Budapest, 2003 janudr hé




Az ériékelt ingatlanré! legatabb 3-4 j6 mindségi fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
o foté szembdl — fo homlokzat;
« fotd hatso frontrol- hatsd homlokzat ;
« utcakeépi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
« jellemzé belsé részlet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghatéaroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
ériekét. A telek értékének mindig a vonatkozé hivatalos helyszinrajz éltal szolgaltatott
informaciokon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a foldtertlet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatérozhaté meg egyértelmien a telek térméricke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatérozni, illetve egyéb médszerekkel kell
meghatérozni a telek értékét.

Tarsashazi albetét telekértékének meghatérozasa a beépithetbség intenzitasa vagy az
dgynevezett ,maradvanyérték’ elv szerint torténhet.

. Az értékelésl folyamat soran el veen nvek és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését
és a foldteriileten lévo 8sszes fejlesztést be kell mutatni, épliletet és épitmény felosztasban.
Kiilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkoz6 legfontosabb
adatokat és kapcsol6dé informaciét is fel kell sorolni:

« felljitas idopontja és miiszaki tartalma;

» karbantartas rendszeressége és mliszaki tartalma;

« esetleges rekonstrukcié idopontja és miiszaki tartaima;

Azonositani kell a vonatkozé 6vezeti besorolast, az Gvezeti besorolas altal megengedett
hasznalati médokat, funkciokat és minden vonatkozé épitési korlatozést. Ezeknek az
épitésjogi eldirasoknak az értékre gyakorolt hatdsat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adék és adé jellegli fizetesi kételezettségek
vonatkoznak.

Kilbn kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra konyveérték (brutté- és nettd
kényvérték) van megdllapitva és ez a kdnyvérték milyen osszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyalni kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatlanadokat vagy adé jellegli
(6nkormanyzati és hatosagi) koveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékeit
ingatlan kozvetlen komyezetére (régi6, megye, telepiilés, teleplilésen belii fekvés)
vonatkoznak:

a megye sajatossagaira (orszagon bellli sorrendjére),

legfontosabb gazdasagi szektorokra;

legjelentdsebb munkaaddkra;

a gazdasagi altalanos allapotara,

munkanélkilliség jelenlegi aranyara;

és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatéast gyakorolnak.

Fé& adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kbzigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatian (Az adott teriilet fejlédik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatian kézvetlen kbmyezetében megvaldsulé
fejlesztéseket, legfontosabb kbézlekedési ttvonalakat.

Kellé mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci kbriiiményeket, melyek kihatnak az
ériékelt ingatianra:

kinélat-kereslet viszonyat;

a kihasznélatiansag mértékeét,

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

4, Az értékelés elsé lépése: lecelSnydsebb és legoazdasdgosabb hasznalat

A. Beépitetlen féldteriilet esetén
A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjoqi

engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termelbképesség
mértékét. Meg kell Allapitani, hogy az 6sszes mértékadd/ lehetséges hasznélaton beliil
melyik hasznalat biztositia a fSldterlilet leggyorsabb és legkevésbé kockazatos
megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tamasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznaiat kilonbdzik attél a
hasznélattél, amely a foldteriilet legelony&sebb haszndlatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénybsebb hasznélat mellett alina
eld.

B. Beépitett fSldterlilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesziéseket az idedlisnak tekinthetd
fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld pétiblagos
beruhazasok/ feiljitasok utan biztositigk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és (] felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen féldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai
megvaldsithatésag, épitésjogi engedélyezhetdség, gazdasagossagi ésszeriiseg és a
profittermel képesség mértéke.

Az értékbecslonek fel kell allitania sajat végsd kévetkeztetését a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozbéan. Ez a kdvetkeztetés egyben a részletes
értékbecslési analizis soran megfelelé szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett
osszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgélata soran.
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5. Az értékbecslés 3 f6 médszere

Az értékbecslése soran mindharom (f6)médszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akadalya van valamelyik eljaras mellézésének. A piaci
dsszehasonlité modszer alkalmazasa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciékat megfeleld elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killBndsen kevés tranzakcioval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jbvedelem
termeliképességre tervezett ingatiant kell értékelni, akkor a jévedelem alapd megkozelitest

is kttelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k&z6tt amikor a piaci Gsszehasonlité adatok nem hozzéférheték - lehet a
kéitségmaédszert, mint mértékadé eljarést alkalmazni.

1. Kbltséq Médszer

Ennél a modszemnél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd
fejlesztések jraépitésének/ helyettesitési kbltségenek az osszege, amelybdl el6zéleg
levonasra keriilt a megfeleld amortizacios foknak megfelelé értékcsbkkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatéarozé értékméré megkdzelités csak azoknal az
ingatianoknal alkalmazhat6 kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
&s az értékvesztés mint amortizacié szamszer(sithetd, de ugyanakkor nem allnak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhato piaci dsszehasonlité adatok és a
bevétel-ardnyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba litkézik.

A telkek eladasara vonatkozé Osszehasonlité adatokat a kovetkezdkép kell
dokumentalni:

Fénykép vagy iéptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);

pontos cim (ajaniott),

telek nagysaga;

utcafront mérete (ajanlott),

az odavezets utak ismertetése;

telek formaja;

dvezeti besorolasa;

legeldnytsebb és leggazdasagosabb hasznalata;

értékesités idopontija;

teljes eladasi &r vagy ajaniati ar;

és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi 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
értékbecsld alkalmazott a piaci 8sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a
megallapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy dsszehasonlitasi alap és
értékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozék altal, hasonlé ingatianok épitése
soran elért vallalkoz6i arakon vagy megfeleld szakmai férumokon publikalt adatokon
alapul vagy tételes kéltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebb6l az kiindulasi bazis
&rtékbol természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi kbltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd dj kolitségbdl ez eldbb
emlitett 8sszes kijavitasi koitséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfelelé
gsszehasonlitasként szolgaljon.
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A kbovetkezd Iépesek soran a mérhetd, valdszinisithetd és alkalmazhat6
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom fé csoportba oszthatok:

o fizikai;

o funkcionalis;

o &s gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értékndvekedesek.

A fizikai avultsdg az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatianra
jellemzd gazdasagos élettartaméanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbdl (vagy az Gjra-eldéllitasi értékbél) e kell vonni a kijavithato
fel(jitasi koltségeket és a fizikai elhasznélédas kdltsegeit. A levonas az
Gjraeldéllitasi/nelyettesitési koitségbdl egy szézalékos arany meghatarozasa utén
torténik.

A funkcionélis avultsag pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épillet sajatos jellegébé! adodik. Tobbek kozdtt, ilyen lehet az
alacsonyabb/mérsékelt béreti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvonok hidnya és egyéb funkcionalis hibak miatt fizetnek. Ez a bérieti dij kiesés a
megfeleld szamszeriisités utédn egy alkalmas tokésitési rataval (negativ) értékké
szamithaté &t. Ez az értek pedig a funkcionalis hibdk ereddjének az értékekeént
foghaté fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbél.

A gazdasdgi avultsdg két foé okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozasbél eredhet. Ezeknek a
véltozasoknak az oka sokszor abbél adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet Iétrenozdsanak iddpontja 6ta. Meg kell becsilini azt a bérleti
dijpan bekovetkezd veszteséget, amely a gazdaségi avultsagbol ered Ez a
veszteség egy megfeleléen megvalasziott tokésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avuitsagot.

A Kaltség-médszerrel becsiilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta lévo
épitmények és épiiletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval cstkkentett
értékének az dsszege. Az értékmodositd tényez6k tehat a kdvetkezok:

o fizikai- részben javithaté- negativ ériék;

e funkcionélis —részben javithaté- negativ ériék;

e gazdasagi —ingatlanon kivili hatds, nem javithat6 — értékmédositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is iehet)
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2. Piaci 6sszehasonlité médszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlé
tsszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A mddszer alkalmazasa soran minden
6sszehasonlitdsba bevont ingatlanr6l mellékelni kell a kévetkezoket:
s fénykép-(ha rendelkezésre all);
o ingatlan tipusa;
e Cime;
+ telek nagysaga;
o brutté és netté szintteriilet- (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);
« fizikai allapot;
s  vizsgalt ingatlanhoz val6 kbzelség;
¢ eladas idopontja;
o vevd és eladd személye-(ha rendelkezésre all);
* teljes eladasi ar-(ha rendetkezésre all);
e valamint megfeleld oOsszehasonlito mértékegység alapjan felallitott
fajlagos tsszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kiilféldi valuta, legtébbszér az EURO vagy az amerikai
doliar (USD). Ezért az értékbecslés soran az értékelés iddpontjdban érvényes
legfontosabb valutaarfolyamokat is fel kell tiintetni. (EURO, DEM, ATS és USD)
Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakcié pénziigyi
vonatkozasait is kifejezik vagy egyéb a tranzakciora jellemzd kiegészité adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informacié nem hozzéférhetd,
akkor a nyilt piacon eladasra kinait ingatlanok adatait kell dokumentéini és elemezni.
Mindig meliékelni kell egy megfeleld méretardnyd férképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontsrgy helyét, hanem az &sszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
&s médositd tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.

A legfontosabbak:

o helyszin-elhelyezkedés;

+ fizikai allapot;

o Obvezeti besorolas;

s szomszédos épiiletek;

e kozelben 1évo jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a médositd tényezékke! mint dsszehasonlitasi szempontokkal keli az adott
ingatlan megvizsgélni. Az egyes tényezdnkénti vizsgalat sordn mindig elemezni kell,
hogy a vizsgélt és az Ssszehasonlitd ingatian elénybsebb vagy kedvezétlenebb az
adott (,tételenként’) dsszehasonlitds soran. Az eljaras soran, minden egyes
dsszehasonlitasi szempont soran kiilén-kiildn meg kell hatdrozni azokat a médosit6
értékeket, amelyek az sszehasonlitd ingatlant és a vizsgélt ingatlan kozdit fennall,
és amely értékeket az érték megéllapitas soran mint értékmédosité 6sszegeket kell
figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld dsszehasonlito tablazatos formaban kell
bemutatni és kbzblni. Végll meg kell hatarozni az ingatlan értékét az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jévedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési modszemél a becsiit érték azon a (bérleti) bevéteten alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemz6 (atlagos
adottsagl) befekteté hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabél adoédoan
eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhatd, akkor ennek a médszemek

alkalmazasa kbtelezo.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbél figyelembe vett dsszehasonlitd
adatokat, mégpedig a kdvetkezd részletezetiseggel:
o fénykép;
ingatlan tipusa;
cim;
teljes brutt6 alapterilet;
bérbe adott terlilet,
tulajdonos;
bérid,
bérlet kezdete;
bérleti idészak;
tsszehasonlité és fajlagos béreti dij megfeleld (ingatlantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva;
EURO/m2/h6,USDfingatlan/hé, EURO/szoba-nap; EURO/gépkocsiféra,;
EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos &ltal fizetendé koltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos terlletek karbantartdsa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatasa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri
mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt ingatlant és bérleti szempontbdl -
azaz a jovedelem-termel8képesség miatt - az sszehasonlitasba bevont ingatianokat
tartalmazza. Elemezni és a megfelelé 8sszehasonlitasok utdn meg kell allapitani a
jellemzd és alkalmazhat6 piaci bérleti dijat a vizsgélt vagyontargyra vonatkozd6an.
Ennek a becsiilimegaliapitott béreti dij felhasznaldsaval ki kell szamitani a
potencialis (idealis €s maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteseg megfelelden
mérhetd, akkor meg kell becsillni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjén kiszamolni

az sszes veszteséget:
« bérlbi fizetések esetleges elmaradasa;
o kikbltozés id0szaka alatti bevételkiesés;
« kiadatian teriiletek miatti veszteség;
o felijitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényezdket - mint bérleti dsszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis
bevételbdl és ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.
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En, Szantdé Alexander Gabor, mint a Becslés.Com Vagyonértékelé és
Eplletdiagnosztikai Kft. (Székhely: 8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94., adsz:
25066337-1-07) Ugyvezetbje,- és értékbecslé szakértéje nyilatkozom, hogy a
Balatonfiizf6, Belteriilet, 805/32,- 805/33,- 1810 HRSZ-u ingatlanokkal
kapcsolatban megallapitott forgalmi érték brutto, AFA-val névelt értékként

értendo.

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

Székesfehérvar, 2025. majus 05.

Szanto A. Gabor

Becslés.Com Vagyonértékeld és Epliletdiagnosztikai Mérnéki Kft.






