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ELOTERJESZTES
A Képvisel6-testiilet 2025. jinius 19-i nyilvinos iilésére

Targy: A Balatonflizfd, Gyari utcai 805/28 helyrajzi szdmu ingatlan értékesitésre valod
meghirdetése

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Balatonfiizfs Véaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete 132/2025. (05. 15.) képviselo-
testilleti hatarozatival dontstt arrdl, hogy nyilvanos versenytargyalas keretében értékesitésre
meghirdeti a Gyéri utcai 805/31 helyrajzi szamu, 805/32 helyrajzi szami, 805/33 helyrajzi
szamu, valamint a Vadrozsa utca 1. szam alatti 1810 helyrajzi szamu ingatlanait.

Balatonflizfé Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezi a Gyari utcaban a 805/28 helyrajzi
szamu ingatlan is, mely a 132/2025. (05. 15.) képviselo-testilleti hatarozattal nem kertilt
értékesitésre kijelolésre.

Az ingatlanra 2025. majus 13-an késziilt értékbecsles.
A Becslés.com Vagyonérékeld és Epiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft. értékbecslése az
eldterjesztés 1. mellékletét képezi.

Javaslom, hogy a Balatonfiizfé 805/28 helyrajzi szamii ingatlant is jelolje ki értékesitesre a
képviselé-testiilet, valamint hatarozza meg a nyilvanos versenytargyalasra vonatkozo palyazati
felhivas feltételeit.

Az ingatlan beépitési lehetdségeit, telepilésrendezési besorolasat, adottsagait, jellemzoit, a
forgalmi értékbecslés tartalmazza.

Az értékesitésre az onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szo6lo
10/2025. (IV. 9.) énkormanyzati rendelet (OR) rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az OR 3. mellékletének 7. sora alapjan az ingatlan az énkormanyzat forgalomképes vagyonat
képezi.

Az OR 12. § (1) bekezdésnek a) pontja szerint csak versenyeztetés Utjan, az Osszességében
legelénydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval
lehet értékesiteni torvényben meghatarozott forgalmi értékhatart meghalad6 ingatlant. Az
értékesitésre kijelslt mindegyik ingatlan értéke meghaladja a torvényben maghatérozott érteket,
mely Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetésérdl szolé 2024. évi XC. térvény 5.§ 2)
bekezdésének b) pontja szerint 25,0 milli6 forint egyedi brutto forgalmi értek.



A nyilvanos versenyeztetésre irAnyul6 palyazati eljaras szabalyai az OR 13.§-a szerint:

.(2) 4 nyilvdnos versenytdrgyaldsra vonatkozo palydzati felhivast az ajanlatok benyijtasara
megjelolt idépontot megelézéen legaldbb 15 nappal az onkormdnyzat honlapjdn kozzé kell
tenni és ki kell fiiggeszteni az énkormadnyzat hirdetéiabldjan.

(3) A nyilvanos versenytdrgyaldsra vonatkozo palydzati felhivdst

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

b) értékesités esetén 75,0 millid forint egyedi bruttd forgalmi érték felett orszdgos Jelentoségit
lapban is meg kell jelentetni.

(4) A nyilvdanos versenytdargyaldsra vonatkozo palydzati eljardsban azon természetes személyek
vagy dtlathatd szervezetek vehetnek részt, akiknek:

a) nincs az onkormdnyzat felé ado- és egyéb (pl. bérleti dij, kozteriilet-haszndlati dfj)
tartozasuk, és az errdl sz6l6 igazoldsukat a versenytdrgyalds meghkezdésekor bemutatjdk,
igazoljdk, valamint

b) ha a versenytdrgyaldsi felhivasban ez feltételként szerepelt, a versenytdrgyalasi biztositékot
leghésobb a versenytdrgyalds meghezdéséig a felhivasban megjelolt modon megfizetik, és ezt a
versenytargyalds megkezdésekor igazoljdk.

(5) A versenytargyaldsi felhivdasnak tartalmaznia kell:

a) a versenytargyalds targydnak pontos megjelolését,

b) a versenytargyalds helyét és idejét,

¢) az esetleges versenytargyaldsi dokumentdcio beszerzésének feltételeit,

d) tajékoztatdst arrol, hogy csak az vehet részt a versenytdargyaldson, aki a (3) bekezdésben leirt
feltételeknek megfelel,

e) az ajanlat (versenytdrgyaldson vald részvételre Jjelentkezés) benyijtdsinak mddjdra
vonatkozé szabdlyokat, igy kiilondsen azt, hogy azt irdsban, hany példdanyban kell benyujtania,
f) az ajanlat benyujtdsinak helyét és idejét,

) tdjékoztatast a csatolandé mellékletekrdl, igazoldsokrol (igy kiillondsen arrdl, hogy az
ajanlatadonak az énkormdnyzat felé ado- és egyéb — pl. bérleti dij, kozteriilet-haszndlati dij —
tartozdsa nincs, illetve ha a palydzatban versenytdrgyaldsi biztositek fizetését feltételiil szabtdk,
annak megfizetésérdl szolo igazoldst,

g) a versenyeztetés szempontjait, szabdlyait (a kizdrélag a magasabb dsszegii ellenszolgdltatds
szempontjanak alkalmazdsa esetén a licitkiiszob mértékét)

h) a versenytdrgyalds nyertesére vonatkozo ajanlati kotottség hatdridejét,

i) tdjékoztatast arrdl, hogy amennyiben csak egy érvényes ajanlat. érkezik, ugy vagy az
onkormanyzat ez alapjan hozza meg dontését, vagy dont a palydzati c_elljdrds eredménytelenné
nyilvdnitasarol. :
(6) A versenytdrgyalds lebonyolitdsdt végzé személyt a tulajdonosi jogkor gyakorldja jeloli ki.
A versenytargyaldsrol szolo  felhivas a versenytdrgyalds iddpontjdig visszavonhatd, a
visszavondst a meghirdetéssel azonos médon kell kbzzétenni.

(7) A versenytdrgyaldsrol jegyzokinyvet kell késziteni, és annak mdsolatdt a versenytdrgyalds
valamennyi részivevljének dt kell adni”™.

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

a) Atelek meghirdetett, azaz minimalis ara a forgalmi értékbecslésekben szerepld osszeg
legyen. Az altalanos forgalmi adorél szol6 torvény 86.§ (1) k. pontja alapjan mentes a
beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve az épitési telek értékesitése.
Eszerint az onkormanyzatot a targyévi ingatlanértékesités esetén afa fizetési
kotelezettség akkor terheli, ha az értékesiteni kivant ingatlan épitési teleknek mindsiil.
A telek épitési dvezeti besorolas ala tartozik, az a HESZ rendelkezéseinek megfeleléen
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keriilt kialakitasra, szabalyozasi vonallal nem érintett, az altalanos forgalmi ad6r6l sz616
térvény szerint épitési teleknek mindsil. Erre tekintettel a meghirdetett vételar
vonatkozésaban az onkorményzatot afa fizetési kotelezettség terheli. A palyazati
felhivasban kozzéteendd meghirdetendd minimalis vételar brutté ar.
b) A palyazati felhivast az dnkormanyzat honlapjan kell k6zzé tenni, ki kell fiiggeszteni az
onkormanyzat hirdetotablajan, meg kell jeleniteni a varmegyei napilapban. Emellett
javaslom az értékesitésre valo felhivast internetes hirdetési feliileteken is megjelentetni.
¢) A jelentkezének 200 000,-Ft versenytargyalasi biztositékot kelljen megfizetnie az
onkormanyzat részére a jelentkezés hataridejéig, melynek igazolasat a jelentkezésehez
mellékelni kell. A versenytargyaldsi biztositék visszajar abban az esetben, ha
- az énkorményzat a versenytargyalasrol szolo felhivas a versenytargyalas idépontjaig
visszavonja,

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

- aversenytargyalasra érvényes jelentkezd személy a versenytargyalason részt vesz,
de nem & ajanlja a legmagasabb vételarat.

d) Amennyiben a felhivasra legalabb kettd érvényes ajanlat benytjtasara sor keril, gy
versenytargyalést kell tartani, az aldbbi feltételekkel:

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

- Aversenytargyalas lefolytatésra a jegyz6t javaslom kijelolni,

- afelhivast az értékbecslések érvényességi idején beliil kell megjelentetni.
- Aversenytargyalas nyertese, aki a magasabb Osszegl vételdrat ajanlja.

¢) Amennyiben a felhivésra egytelen érvényes ajanlat érkezik, 0gy az onkormanyzat ez
alapjan hozza meg dontését, vagy dont a palyazati eljaras eredménytelenné
nyilvéanitasarol.

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

g) Az odnkormanyzat dontését a magasabb Osszegil ellenszolgaltatast (vételarat) ajanld
javara a versenytargyalast soron kovetd Képviselb-testiileti iilésen hozza meg.

h) Az adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozo feltétel, hogy azt a palyazati eljarast
kiiré onkormanyzat iigyvédje késziti el, jegyzi ellen, és jar elaz ingatlan-nyilvéntartasba
torténd bejegyzés érdekében.

i) A kotendd adasvételi szerz6désben a vételar megfizetése egydsszegben, az adasvételi
szerzbdés megkotésével egyidejlileg esedékes.

Az eldzBek alapjan az alabbi hatérozati javaslatot teszem tisztelt Képviselo-testitlet felé.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elSterjesztés megtargyalasara €s az alabbi hatarozati
javaslat elfogadasara.

Hatdrozati javasiat.

Balatonfiizfé Viros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
..../2025, (06.19.) képvisel-testiileti hatirozata

Balatonfiizfé Varos Onkorméanyzatinak Képviselo-testiilete
1) Nyilvanos versenytargyalas keretében értékesitesre meghirdeti a Gyar utcai 805/28 helyrajzi
szamu forgalomképes épitési telek ingatlanat minimalis brutté 45.479.000,- Ft vételarért.



2) A képviselo-testillet megbizza a Polgarmestert a nyilvanos versenytargyalésra vonatkozé
palyazati felhivast az elterjesztés szerinti megjelentetésével, megbizza 2 jegyz6t a
versenytargyalas lefolytatasaval.

Felelds: Szanyi Szilvia polgarmester, dr. Konczol Gébor jegyzd
Hatéridé: a Képviselé-testillet soron kdvetkezd iilése

A dontés meghozatala egyszeri tobbséget igényel.

Melléklet: Balatonflizfé 805/28 helyrajzi szamt ingatlan értékbecslése

Balatonfiizf6, 2025. jinius 16.
A

Szanyi Szilvia
polgirmester



ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

BECSLES®OM

A 8175 Balatonf(izf6, Belterilet, Gyéri utca 16. szam alatti, 805/28 HRSZ-( ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Szantd A. Gébor
Ingatlan értékbecslési szakértd

Becslés.com Vagyonértékeld és
Epiiletdiagnosztikal Mérntki Kft.

+3670/361-3330

info@becsles.com

www.becsles.com
Engedély szdm: Veszprém 1/328.
Véllalkozds értékelSi reg. szama: Székesfehérvdr, 1276.
Az értékelés kelte: 2025. méjus 13.

Késziilt 1 példanyban, magyar nyelven.
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BECSLES(® OM

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbiz6 adatai:
Név: Balatonfiizfo Varos Onkormanyzata (8184 Balatonfiizf6, Nike korat 1.)

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

Engedély szama: Veszprém 1/328. .
Ertékeld cég: Becslés.com Vagyonértékels és Epliletdiagnosztikai Mérndki Kft.

(8000 Székesfehérvar, Széchenyi utca 94. Kézponti Iroda: 8000 Székesfehérvar,
Seregélyesi ut 113.- Véllalkozdi Kézpont)
Ertékeld cég vagyon-értékelbi nyilvantartasi szdma: Székesfehérvar, 1276.

A megbizas targya:
Ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése a 8175 Balatonfiizfd, Gyari utca 16.

szam alatti, 805/28 HRSZ-U ingatlanrél.

Az értékelés célja:

Ingatlan forgalmi értékbecslés az ingatlan értékének megéllapitaséhoz.

Az értékbecslés médszere:

Az ingatian forgalmi értékének meghatérozasénél a piaci dsszehasonlité adatokon
alapul6 alapu értékelési médszert alkalmaztam.

Megbizéasi hivatkozasi szam:
2025/05/020.

A 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, Gyari utca 16. szam alatti, 805/28
HRSZ-u ingatian forgalmi értéke:

45.479.000.- Ft, azaz
negyvendtmillié négyszazhetvenkilencezer forint, ill.
112.294.- EUR*
*= 1 EUR = 405.- Ft
helyszini i ntja, és eavben ékelés fordulén
2025. majus 13.
k lés érvén

Az értékbecslés érvényességét kiallitastol szamitva 90 naptari napb
meg.

®om

Sz4nté A. Gabor

Becoesles.com Vagyonertekelo és Epitetdiagnosztikai Mernohki Kit. Oldat: 1




BECSLES(®OM

Helyszini szemle:

A helyszini szemlére 2025.05.13.-4n keriit sor. Az ingailant a helyszini szemle
idépontjaban megismert llapotnak megfeleléen értékelem.

A helyszini szemle soran nem kerllt sor épiiletdiagnosztikai méresekre, ezért az
esetlegesen fennslls, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezkre, mint példaul: a rejtett szerkezeti hibak, a talajfeiszin és burkolatok alatti
problémakra nem terjed ki a Szakvélemény. A helyszini szemle soran a tulajdonostol
gydijtstt informaciokat feldolgoztam, helyességiiket nem kérdéjeleztem meg. Az olyan
jellegi jogkdvetkezményekért nem vallalok felelosséget, melynek a tulajdonos
birtokaban volt, de adatkételezettséget nem teljesitette. A szérési minta kinalati /
megtortént adésvételi arakon alapul, és sajat forrasbdl szarmazik. Ezért az
értékbecslés csak megkozelitd értéket ad, a végleges 4rat a tényleges adasvetel
fogja kialakitani.

A helyszini szemle alatt jelenlévok:

Név Titulus

1. Szanté A. Gabor Ertékbecsld

Ertékelési forma:

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert
adasvételi Ggyletek 4rainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitdsaval torténik. A médszer alkalmazaséhoz ésszehasonlitdé adatokra
van szilkség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt
ingatlan értékét eltéritik az alapart6l. Ezeket a tényezoket szamitasba véve, az
alaparbél meghatérozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

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




BECSLES®0OM

AZONOSITO LAP

(ingatlan értékeléshez)

Helyszfni szemle:

Helyszini szemle idSpontija: 2025. méjus 13.
Az ingatlan altaidnos alapadatai és adottségai:
Ingatlan fizikai cime: 8175 Balatonf(izf6, Belteriilet, Gyéri utca 16. HRSZ:805/28

Ertékelt vagyonérték( jog megnevezése: tulajdonjog

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdonl hdnyad Jogidllds Megjegyzések

Balatonf{izf Varos Onkorményzata 1/1 tulajdonjog

Bejegyzett haszonéivezs:

nincs

Bejegyzett jogok:

Bejegyzett jogok

Vezetékjog az E-On Zrt. részére. (131 m2 terilletre)

Hasznosités jelenlegi formdja: kivett beépitetien teriilet
Az Ingatlan fekvése: Belterillet
Egyéb: a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosithaté

Beisles com Vagpyonertokelo es Upiitetdiagnoszyikai Merndoki Ktt Oldal: 3




BECSLES(®0OM

A telek adatai:
Telek terlilete 1010 m2
Ovezeti basorolésa balterilet kiterilet zértkart
Forméja: Csonka téglatap alaka 7
Beépitettsége: {kerhdz onélidan 46 Sorhéz jelleg térsashdzi
Telepiilésen beliili kdzponti kdzponthoz kdzeli kozponttdl tavol telepiilésszéli
elhelyezkedése fekvd
Megkdzelithetésége, vasit autébusszal személygépkocsival
t8megkozlekedési
elérhetdsége
HatArol6 utcalk) foldes | szort hengerett kavics makaddm aszfaltozott
burkolata kavics
Kdmyezd ingatlanok Lakéingatlanok/ kertvérosl lakékbrnyezet '|
jellege
|

Telek téjolasa, lejtés Enyhén leejt8s domborzat '
viszonya
Kerités anyaga: Nincs | sévény | betonalapi, | léc fa betételemes dréthdld T

fa kitoltésd l
A telken talélhaté -
nagy értékd
névényzet:
A telken talathaté térold | tamfal aszomedence Melléképtilet: Egyéb:
egyéb épitmények:
Szemétgy(jtés modja, | szeméttarold konténer nincs
gyakorisaga
Atelek &ltaldnos Atlagos nagységu, enyhén leejtSs domborzati, saroktelek jelleg(, beépitetien
megftélése fejlesatési terlet, a telek kbzépsS traktuséndl iégvezeték taldlhaté {szolgaimi jog

bejegyezve),zdidteriletel karbantartottak
K8rnyezeti &rtalom, -
szennyezettség
Egyéb felszerelés Asott kit Fart kat Automata Kerti dfszvilégitas
ontdz8rendszer
Panoréma Nem Részhen Igen
Becsleées.com Vagyonertekelo &5 f-:;)liletdiagz1osz;cikai Mernoki Kft




BECSLES® 0OM

Felépitmény helyiségleltdrja

Az épiilet jellege: Nincsen épitmény
Helylség alapterlilet | Redukalt Burkolatok
{m2) hasznos laké
teriilet
Padlézat Falazatok

e
Osszesen redukalt alapterilet: 0,00 m2

e ———— e

sies.com Vapyonertekelo e Fpitletdiagnosstikai Mérnaki Kftr. Otdal: 5
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Felépitmény szerkezetei:

Szerkezet Anyaga, tipusa Meiszaki allapot % | K&rosoddasra utald
jel

Alapozds - N -
Falazatok - - -
Fédémek - - .
Egyéb szerk. {1épcsd, - . -
erkély)
Tets formdja, szerkezete, - - -
fedése
Talajnedvesség elleni - - -
védelem
Homlokzat vakolata, - - -
burkolata
Nyflaszarék és - - -
iivegezéstik
Hbszigetelés jellege - N -
Akusztikai szigetelés - - -
jellege
Egyéb szakipari szerk. - - -
leirdsa
Epllet becsTlt épftési - Legutols6 felGjitas éve: -
éve:

Altaldnos #liapot: nincsen sem alé- sem felépitmény az értékelt ingatianon

Becsles.com Vapyonettlekelo as [ piitetdiagnosztikai Mérnoki Kft. Oldal &




BECSLES®0OM

Kézm(vek
Elektromos elldtas 380V 230V
Vizellitds Fart kiGtbél hazi Kgzmlvezeiékes- utcafront kerti csap nincs
vizellité elérhetd
berendezés
Melegviz ellatas egyedi- Egyedi: t4v melegviz nincs
FGtés Kézponti Egyedi: Egyedi- Nincs
Szennyvizelvetés Csatorna sajat gy(jtSben- zart sajit emésztd nincs
szennyviztérold
Gézellatas t ut rél elérh Gyirl Nincs
Egyéb elldtottség telefon, kdbel egyéb . egyébL: Klfma Kamera/riaszté
TV, Internet rendszer
Epillet kdriili -
vizelvezetés

HoL 0

Vapyaneirtekoelo oo

lpuletdiay

n o
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Az ingatlanra vonatkozo egyéb informaciok
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Telepillésen
beliili
ethelyezkedé
s

Mholdkép
az ingatianrél

- 7 I ———
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Révid, széveges dsszefoglalds

Telek: Az ingatlan Balatonf(izf6n, a telepllésszéléhez kozel helyezkedik el. A telek csonka
téglalap alakzaty, enyhén leejtdsen domborzatd, a 1010 m2-es, saroktelek jellegd.
Megkézelithet8 betonozott titburkolaton keresztiil,elsSdlegesen a Gydri utca fel8l. A
telek z6ldteriiletei karbantartottak. A telek nem megoszthatd, utcafont feldl
le4gaztathaté kdzmdvek: vezetékes ivéviz, vezetékes foldgaz

Telken bekétésre keriilt kdzmivek: villany,- kézponti szennyviz-elvezetés

Epitésiigyi besoroldsa: Lke-6, {25%-os beépithetGség- szabadon &ilé épitési méddal,
maximum 5,5 épitmény magassaggal)

Felépftmény: Az ingatlanon semmilyen alé- és felépftmény nincsen.

Osszegzés: Az ingatlan &tlagos allapotu, zSldterlletileg karbantartott. Elhelyezkedése a
telepiilésen beliil §tilagos, j6! megkdzelithetd, értékesithetSsége j6. Jelentds
kdresemény nem tértént.

Az ingatlan a tulajdoni laprél egyértelmiien beazonosfthatd. Az ingatlan
idegenforgalmi szempontbél semleges terlileten helyezkedik el.

A f3ldszinti tér &tlagos belmagassiga -m.

A 16/2016. {11. 10.}, valamint a 17/2016. (ii. 10.} Korm. rendeletek alapjén, sz
ingatlan lakhatdsra alkalmatian.

A 253/1997. {Xl. 20.} Korm. rendelet alapjn, az ingatlan -.
Az ingatlan a 17/2016. Korm. rendelet alapjén, lakés fogalmanak -.
Az ingatlan a 16/2016. Korm. rendelet alapjén, az (j lakés fogalmdanak -.

A 253/1997. {XlI. 20.) Korm. rendelet alapjén {OTEK), az ingatlanok Ssszesitett
hasznos netté redukélt terllete -m2.

Az 1993, évi XXVIIL. térvény alapjdn az ingatlan komfortfokozata: -

Qidal: 10

Recsles tom Vapyanertekelo éx fpialetdiagnosetikai Mérnoki Ktt.
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Forgalmi érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
1, Forgalomképes

2, Hosszutdvon infléciéval megegyezd mérték( értékndvekedést varunk el az ingatlan rol.
3, A megéllapftott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes viszonyokat tételez fel.
4, Kévetelés-kényszerbefektetés kockdzata: 10% - atlagos

'Osszehasonlité halmaz !
Megnevezés 1. ineatl 2. meatl =T Vizsgilt ingatian
Ingatlan cime BalatonfiizfG, Balatonflizf6, | Balatonkenese, Balatonfiizfo,
Belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Telek alapteriilete (m2) 991 m2 1040 m2 899 mn2 1010 m2
Telek besorolasa Lke-4 Lke-6 Lke Lke-6
Domborzati viszonya Enyhén leejtos sik Enyhén leejtds Enyhén leejts
Utcafront feldl | Utcafront feldl | Utcafront feldl
S, viz-villany- viz-villany- viz-villany- }
Kozmiuvesitetisege yviz szennyviz i
elvezetés elvezetés elvezetés
Eladasi ér (Ft) 40,900.000.- 43.900.000.- | 34.100.000.- =
Eladasi éve 2024, Q4 2024. Q4 2024, Q3 - _
Fajlagos eladasi &r (Ft/m2) 41,271.- 42212 .- 37.931.- -
Korrekeios tényezok a vizsgalt ingatlan ugyanazon mutatéihoz viszonyitva (%)
Elhelyezkedés 0% 0% 0% -
. Szokvanyos Szokvinyos Szokvanyos : -
Telek jellege +13 % +10 % +13 % Saroktelek _|ellegu_I
Kozmi 0% 0% 0% -
Domborzat 0% e 0% ;
{jobb)
Megkozelithetdség o o o
1omegkozlekedéssel 0% 0% 0 -
Beépithetdség 0% 0% 0% -
Kornyezeti szempontok 0% % 0% -
Infrastruktira 0% 0% 0% -
Osszegzett korrekci6s
réavezd (%) +13 % +8 % +13 % -
Mbédositott fajlagos ar
(Ft/m2) (Fajlagos eladési N } . )
47 X 53526 1 kcibs 46.636. 45.589. 42.862.
ténvezd)
Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
(A vizsgélt ingatlan fajla- (46.636+45.589+42. 862)/3= 45,029.-
gos éra)

Adésvételi arak 2024. Q1/Q02/Q3/Q4., sajat adatbazis+ forrds: DH, OC, Biggeorge Holding

Vfajl: = 45.029.- Ft/m2

VM= 1010 m2 x45.029.- Ft = 45.479.290.- Ft - kerekitve 45.479.000.- Ft

Bercales.cam Vagyonertekelo a4 tpiiletdiagnosztikai Mérnoki Kft.

Qlcal: 11
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Az adott telepiilésen /telepillés részén/ keriiletén beliil az
az értékelt ingatlan tipusanak nem gyenge | kdzepes erds
forgalma tapasztathat6
az értékelt ingatian tipus nem gyenge | kdzepes erfs
kereslete tapasztalhato
az ingatlan értékéallésaga csOkken stagnal né
hosszutavon
az ingatlan kémyezete szlémosddik stagnél feilddik
A meghatérozott érték igény- per és tehermentes AKTUALIS
éllapotra vonatkoznak
Forgaimi érték: 45.479.000.-
Ft
Az ingatlan 0-180 nap
értékesitése
forgaimi
értéken
Altalanos Forgalmi Erték: 45.479.000.-
Ft

Becsles com Vagyanertekelo es Fpitetdiagnosstikar Mérnoki Kit. Oldal: 12
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Az értékelés soran hivatalos forrasokbdl beszerzett, és a megbizétdl kapott
informéciokat, 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
felelésséget, amelyrél az informacidkat add tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette. Az informaciokat a johiszemiség elve alapjan nem kérddjelezem meg,
ezért azokat nem vizsgaltam, az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményekert a megbizé
felelds.

Az értékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatéarozasa szemrevételezés alapjén becslessel készllt. Az értékelés sorén az
dvatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak kozelitd tAmpontot ad.

Az értékelési szakvélemény a tényleges allapot szerint készitettem, amit a
helyszinen tapasztaltam, ezt fényképfelvételekkel régzitettem, és a melléklethez
csatoltam. Az értékelési szakvéleményben szerepldé adatok, megéllapitasok az
értékelés fordulonapjan az akkori valéségos éllapotokat tiikrozik.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatian tulajdonjogéért és korlatozasmentes hasznélataért még biztonsagban
el lehet érni az adott idépontban. A tényleges érték a valés vevd és eladd kozotti alku
soran realizalodik. Ezt a felek tudomésul vették.

Az értékbecsiés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé
piaci viszonyok az inflacié, és az ingatlanra vonatkozé jogszabalyok esetleges

véltozasa miatt.

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

A 8175 BalatonfiizfG, Belteriilet, Gyari utca 16. szam alatti, 805/28
HRSZ-u ingatlan forgalmi értéke:

45.479.000.- Ft, azaz
negyvendtmillié6 négyszazhetvenkilencezer forint, ill.
112.294.- EUR*

*= 1 EUR = 405.- Ft

Becsles.com Vagyonertekelo es fpitletdiagnosztila; Mernoki Kft. Oldal: 13
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Az értékelés fordulénapja, egyiittal a helyszini szemle idSpontja:
2025. majus 13.

Nyilatkozom, hogy az ingatlan értéke, és a megbizasi dij kozétt semmilyen
dsszefliggés nincsen, a megbizéval semmilyen kapcsolatban nem allok, illetéleg
semmilyen olyan kérilmény nem &ll fenn, mely az értékbecsld fliggetlenségét
korlatozna.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megéllapitasokat, vagy részleteket kiragadni, és Snmagukban felhasznélni nem

szabad.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIL térvény az informéciés
énrendelkezési jogré! és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramliéséardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak
megfeleld modon kezeli.

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

Székesfehérvér, 2025. majus 13.

Szanté A. Gabor

SECSLES@OM

veld 6
Becsles.com Vaggért,eke!o_
Epiletdiagnosztikai Mérnoki Kf;.
8000 Székestehérvar., Széchenyi u. @
Addszam: 25066337-1-07
Magnetbank: 16200247—10026459

Beceles.com Vagyonertekelo &5 fpuletdiagnosztikai Mernoki Kit. Oldat: 19




L szamu melléklet: Képek az ingatlanrdl

Késziilt: 2025. méjus 13.

Képek a telekrol:
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Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Veszprém Varmegyei Korményhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldak 111
E-hiteles tulajdoni 1ap - Teljes mdsolat
Megrendelés sziny30005/37046/2025
2025.05.13
BALATONFUZFO Szektor: 53
Belteriilet 805/28 helyrajzi szém
8175 BALATONF(ZF) Gyari utca 16.
LRESZ
1, Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jbv. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezéa/ min,o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 1010 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, &rkezési idd: 39658/2007.07.20
jogcim: tulajdonba adas tulajdoni hanyad: 1/1 39753/1992.10.19
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. par. /2/ tulajdoni hényad: 1/1 30777/2001,01.16
jogallds: tulajdonos
név: BALATONFOZFD VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8184 BALATONFOZFO Nike kdrit 1
térzsszam: 15734219

MRESZ
1. Dbejegyzd hatérozat, érkezési idd: 39658/2007.07.20

8nallé szdveges bejegyzés a 805/28 hrsz a 805/4 és 805/5 hrsz—ok Ssszevondsa majd megosztésa
soran alakult ki.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési id6: 34094/2012.03.26

Vezetékijog

20 kV-os vezetdk biztonsagi dvezete Altal érintett 131 m2 terdletre az figyiratban 1lévd

valtozasi vazrajz és terililetkimutatds szerint.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 8027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési 1ids: 37715/2023.05.30

Onallé szoveges bejegyzés a jarasi foéldhivatalok illetékességi terfileteinek kijeldiésersl
82616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjén az ingatlan &tcsatolva a Balatonfliredi Jarasi
Féldhivataltél a{z) Veszprémi Jarasi Fsldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejt dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatésagi eljaras céljabodl kerdlt kiadédsra. Masra nem haszndlhatd,
TULAJDONILAP VEGE
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Székesfehérvar Megyei Jogi Véros
Cimzetes Fajegyzbje
8000 Székesfehérvar Varoshaz ter 1.

Ugyiratszam: 03/4451-2/2020

\:,‘ u‘r}:

~7EKE Ugyintézd: Burjén Cintia
FEHERVAR Telefon: (22/537-128)
MEGYEI JOCT vAROS Targy: Igazolds ingatlankdzvetitdi,
POLGARESTERI HIVATAL és/vagy ingatlanvagyon-értékeld és

kbzvetitdi szolgaltatds bejelentésérdl

Igazolas

Székesfehérvar Megyei Joga Varos Polgarmesteri Hivatala jegyz6je, mint ingatlanvéllalkozas-
feliigyeleti hatosig Becslés.com Vagyonértékeld Korldtolt Felel6sségii Tarsasdg (székhelye:
8000 Székesfehérvir, Széchenyi utca 94. addszama: 25066337-2-07) bejelentése alapjén az

ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd

tevékenységet, 1276 nvilvdntartisi szimon a jegyz0 dltal, az fizletszerfi ingatlankozvetitéi,
illetdleg az lizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitdi tevékenység folytataséra jogosult
gazdilkoedd szervezetekrdl vezetett nyilvantartasiba bejegyezte.

A bejelentés hatérozatlan idore sz6l.

A bejelentés eldterjesztésének a datuma: 2020. augusztus 06.

Az igazolds a szolgéltatdsi tevékenység megkezdésének és folytatdsénak éltalénos szabalyairol
sz616 2009. évi LXXVIL. torvény 23. § (2) bekezdésén alapul.

Melléklet: A bejelentés zaradékolt masolata.

Székesfehérvir, 2020. augusztus 25.
Dr. Béka Viktor

cimzetes f4jegyz6 kiadméanyozési
jogkorében eljarva

Vigo Arpad
irodavezetd



VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS /&

POLGARMESTERI HIVATAL

JEGYZOJE
| 8200 Veszprém, Ovéros tér 9. _ o

TEL.: 88-549-100, Fax: 88-549-;’:50 ) ey _5}35
I?gyiratszém: KOZP/10308/3/2012  Targy: Szantd Gébor lizletszerti ingatianvagyon-
Ugyintéz6: Weingartner 145216 értékeld és kozvetitdi tevékenység végzésére irdnyulé
Tel.: 88-549-185 kérelme.

HATAROZAT

Szénté6 Gabor 8229 Csopak, Kossuth u. 72. sz alatti lakos részére, iizletszerii
ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitdi tevékenység végzésére engedélyt adok, s a
tevékenység folytatdséra jogosité engedélyt az engedéllyel rendelkez6k Veszprém megyei
ingatlankozvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld &s kozvetitdi nyilvantartdsdba -az aldbbi
adattartalommal bejegyzem:

Az engedély nvilvintartdsi szama: 1/328.

A szolgiltaté neve: Széntd Gabor

sziiletési helve: Székesfehérvar

sziiletési id§pontija: 1986. augusztus 03.

anvia leanvkori sziiletési neve: Englert Marta Emese
lakeime: 8229 Csopak, Kossuth u. 72.

értesitési cime: 8000 Székesfehérvar, Kigyé u. 11.

A szolgiltatdsi tevékenység megielolése: iizletszerti ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi

tevékenység

A szolgaltatds nyiijtdsa soran haszndlni kivint nyelv: magyar

A szakkénzettséoet tanisité bizonvitvanv (oldevél) szdma: CXB B 261024

A nyilvintartisban szerepld személy kiteles a természetes személyazonosité adatainak,
lakcimének, értesitési cimének, vagy a szakképzettséget tamisité bizonyitviny (oklevél)
szédméinak megvaltozdsirél az eljaré hatbésdgot a viltozdstél szdmitott nyole

munkanapon beliil tdjékoztatni.

Az engedély kiadasa irdnti kérelem koltsége 3.000 Ft eljarasi illeték, mely a kérelmezot
terheli. Ugyfél az eljar4si illetéket hidnytalanul ler6tta.

Hatarozatom ellen a hatdrozat kozlésétél szamitott 15 napon belill a Veszprém Megyei
Korméanyhivatalhoz cimzett, de hivatalomnal benyijthato, 5.000 Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet éIni. A fellebbezés elektronikus titon nem nyujthato be.

A masodfokt déntést hozé hatéség a sérelmezett dontést, valamint az azt megel6z6 eljarast
megvizsgdlja, ennek soran nincs kétve a fellebbezésben foglaltakhoz, a dontést

helybenhagyja, megvaltoztatja vagy megsemmuisiti.
A fellebbezés elektronikus Gton nem nyujthato be.

’

INDOKOLAS

A rendelkez8 részben megnevezett iigyfél a lakdsok &s helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozé egyes szabdlyokrol szél6 1993. évi LXXVIIL térvény ( a

| 8200 Veszprém, Ovaros tér 9,
Tel.: (436 88) 549-185, fax: (+36 88) 549-350

E-mail: vimjv@gov.veszprem.hu

ISO 9001



tovabbiakban: Lt ) 64/B. §-aban szabalyozott iizletszeri ingatlankdzvetitdi tevékenység
folytatasanak engedélyezésére irdnyuls kérelmet nytijtott be hatésagomhoz.

Az tigyfél kérelmében hidnytalanul megjeldlte az Lt. 64/C. (3) bekezdésében, valamint az
fizletszerfien végzett ingatiankdzvetitdi, az lizletszer ingatlanvagyon-értékeld és kozvetit6i
tevékenység folytatisénak feltételeir8l, az eljdras részletes szabilyairdl sz6l6 31/2009. (X1
18.) OM rendelet ( a tovébbiakban: Rendelet ) 2. § (1) bekezdésében foglalt adatokat.

Az ligyfél kérelméhez csatolta a biintetlen eldéletét igazold hatdsagi erkolesi bizonyitvanyat,
amellyel egyben igazolta, hogy nem 41l az engedélyezni kért tevékenység folytatdsat kizaro
foglalkozastdl eltiltas hatslya alatt. Az figyfél csatolta a 30 napnél nem régebben kidllitott
kdzokiratokat, amelyek szerint koztartozdsmentes adézo. Az iigyfél a rendelkezd részben
16gzitett bizonyitvany (oklevél) hiteles mdsolatdval igazolta, hogy megfelel a tGrvény
felhatalmazésa alapjan kiadott jogszabdlyban meghatirozott szakmai képesitési

kdvetelményeknek.

Az eljéris sordn megallapitottam, hogy a szolgéltaté megfelel az Lt.-ben, valamint a
Rerideletben foglalt feltételeknek, ezért részére a rendelkezd részben meghatdrozott
tevékenység folytatisdra az Lt. 64/C. § (1) bekezdése alapjan engedélyt adtam, s az engedély
megadasival egyidejiileg a szolgiltatdsi tevékenység megkezdésének ¢€s folytatdsdnak
dltalénos szabilyairél szol6 2009. évi LXXVI. térvény 26. § (1) bekezdése alapjén, a 26. § (2)
bekezdése, az Lt. 64/D. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
vezetett nyilvantartasba bejegyeztem.

Az eljarés sorén a rendelkezd részben felsorolt eljarasi illetéken feliil més eljérési kéltség nem

keletkezett.

Hataskoromet az Lt. 64/B. § (1) bekezdése biztositja, illetékességem az ingatlanvéllalkozas-
feliigyeleti hatssgok kijel6lésérdl szo16 217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet 2. §-an alapul.

A hatérozat elleni fellebbezés lehet8ségét a kozigazgatdsi hat6shgi eljards és szolgéltatds
sltaldnos szabalyairél szolé 2004. évi CXL. tdrvény 98. § (1) és a 99. § (1) bekezdése
biztositjék. Az eljarasi illeték mértékét az illetékekrtl sz616 1990. XCIIL tv. (a tovabbiakban:
Itv. ) 29. § (1) bekezdése, a fellebbezésen lerovandé illeték mértékét az Itv. 29. § (2)

bekezdése hatirozza meg.

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

Veszprém, 2012. december 17. e,
dr. Mohos Gébor jegyz6°® EN
megbizasabol: . -~ ~
{1 \'li;- ~ l - N &
W\, AN "}- ¥
Wemfartner Ldszl .
Hatdésdgi ligyintézd

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

E-mail: vmjv@gov.veszprem.hu
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NMAISZ AJANLAS ERTEKBECSLESEK ELVEGZESEHEZ

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

1. Bevezetés

Ennek az ajanlésnak — mint kGvetendé szakmai kovetelmény-rendszemek - alapvetéen az a
célja, hogy szakmailag segftse a hazai értékbecslési gyakorlat szinvonalénak emelését,
egységessé tételét és a nemzetkdzi szinvonal elérését.

A legfontosabb jelenlegi hazai rendelkezések
—  25/1997(VII1.1)PM,32/2000.(VII1.29) PM és a 54/1997(VII.1)FM -
alapvetéen a jelzélog tipusa értékbecsiési gyakoriatra vonatkoznak. Magyarorszdgon sokszor
a piaci helyzet fejletienségébdl vagy ellentmond4saib6l adéddan gyakran nem leljesitheté az elGbb
felsorolt rendeletek 6sszes kovetelmeénye.

A nem jelzlog tipust értékbecslésekre vonatkozé atfogd magyarorszégi szabdlyozds meég nem
sziletett meg. Ennek hidnydban és az EU tagsdg felé kbzeledve célszerd lesz éatvenni
Kontinensiinkre vonatkozé komplex ériékelési szabvényokat, az European Valuation Standards
szabélyozést, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve EVS-2000; Eurdpai Ertékelési Szabvényok-
2000).” A 2003-as dj s részben étdolgozésra keri6 kiadés (EVS-2003) hazai megjelenéséig is sok
terdleten eldre kell Iépnie a szakma egészének.

Az az értékbecslé jar el helyesen, aki a mellékelt ajénlasok €s dokumentumok
felhasznéldséval — ha az adott piaci szegmens eme lehetéséget ad - tovabbi vizsgdlatokat
és elemzéseket is elvégez az elvdrhatd gondossdg eivének megfeleiden, a feladat
professziondlisabb elvégzése érdekében.

2, Alapkdvetelmények
2.1. Az értékbecslés formai és alaki kovetelményei

Az ingatlan legfontosabb azonosité adatai mellett — cim, tulajdoni lap szama, HRSZ,
Hivatalos helyszinrajz — meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkezd adatokkal egyfitt:
» értékelés célja;
megbiz6;
értékelés soran haszndit feltételezések;
értékelés soran felhasznait modszereket és elveket;
az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznélatanak modjat;
az ingatlanra vonatkozo6 tulajdoni lap minden fontos adatat;
a tulajdonhoz tartozé iddleges vagy végleges részjogok ismertetését;
a foldteriilet nagysagat (térmértékét);
beépitett 6sszes szintteriiletet;
ha lehetséges és alkalmazhaté a nett6 (hasznos) alapteriilet nagysagat;
dvezeti besorolasat,
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznlatanak modjat;
helyi ingatlanpiac lényegre tor6 jellemzéset;
értékelt &rtéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha sziikséges, akkor
értéksavban megadva;
e az értékelés datumat;
valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat.
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Az értékelt ingatlanrol legaldbb 3-4 j6 mindségil fényképfelvétel kell az értékbecsléshez
mellékelni:
e fotd szembdl — f6 homlokzat;
s fotd hatsd frontrdl- hatsé homlokzat ;
e utcaképi fotd — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;
« jellemzd belsé részlet ~ alkalmazott legfontosabb épiletszerkezett megoldasok
bemutatasa.

2.2. Az értékbecslés szakmai alapkbvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kilon kell meghatéaroznia a telek és a telken lévé fejlesztések
ériékét. A telek értékének mindig a vonatkozd hivatalos helyszinrajz altal szolgaitatott
informaciékon kell alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia
kell a féldtertilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatérozhaté meg egyértelmien a telek térmérteke
(nagysaga), akkor csak a fajlagos értéket kell meghatéarozni, illetve egyéb mddszerekkel kell
meghatarozni a telek értékét.

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

3. Az értékelési folyamat sorén figyelembe veendd tények 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.
Klon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjeflemzéire vonatkoz6 legfontosabb
adatokat és kapcsolodo informaciét is fel kell soroini:

« felljitas idopontja és miiszaki tartalma;

o karbantartas rendszeressége és miiszaki tartaima;

» esetleges rekonstrukcié iddpontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozé dvezeti besorolast, az Svezeti besorolas altal megengedett
hasznalati modokat, funkcidkat és minden vonatkozd épitési korlatozéast. Ezeknek az
épitésjogi eldirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatianra milyen ad6ék és adé jellegi fizetési kitelezettségek
vonatkoznak.

Kaion kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényvérték (brutto- és netté
konyvérték) van megéllapitva és ez a kdnyvérték milyen dsszefiiggésben van a piaci
(forgalmi) értékkel.

Targyaini kell az ingatlanra vonatkozé jelenlegi ingatianadokat vagy ado jellegd
(6nkormanyzati és hatosagi) kbveteléseket.
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Mellékelni, illetve szolgéltatni kell mindazon hattér-informaciokat, amelyek az értékelt
ingatlan ktzvetlen kdmyezetére (régi6, megye, teleplilés, telepiilésen belili fekvés)
vonatkoznak:
e a megye sajatossagaira (orszagon beldli sorrendjére);
legfontosabb gazdasagi szektorokra;
legjelentdsebb munkaadokra;
a gazdaséagi 4ltalanos allapotéara;
munkanélkiiliség jelenlegi aranyéara;
és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatianok értékére hatast gyakoroinak.

Fé adataival jellemezni kell azt a telepiliést, amelynek kozigazgatasi teriiletén helyezkedik az
a vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlddik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)
Ennek a bemutatisnak tartalmaznia kell az ingatlan kézvetien kémyezetében megvalosuié
fejlesztéseket, legfontosabb kbzlekedési utvonalakat.

Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatianpiaci kériilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

kinalat-kereslet viszonyat;

a kihasznalatlansag mértékét;

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

4, Az értékelés elsé 1épése: legeldnybsebb és leqgazdasagosabb hasznalat
A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi
engedélyezhetdséget, a gazdasagossagi ésszeriiséget és a profit-termeloképesség
mértékét. Meg kell allapitani, hogy az osszes mériékadé/ lehetséges hasznalaton belll
melyik hasznalat biztositia a foldterilet leggyorsabb &s legkevéshé kockazatos
megtenilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ala is kell tdmasztani a gazdasagi
elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett eiméleti) hasznalat kulénbozik attdl a
hasznalattél, amely a foldteriilet legelénydsebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az
értéket kell a foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett allna
ei6.

B. Beépitett féidteriilet esetén
Ossze kell hasonlitani a meglévd/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthet6

fejlesztésekkel. Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfeleld potidlagos
beruhazasok/ felGjitasok utan biztositjdk-e a magasabb értéken, vagy a meglévd
fejlesztéseket gazdasagosabb lenne lebontani és (j felépitményekkel helyettesiteni. Az
ellendrzési kritériumok megegyeznek a beépitetlen foldterlletnél hasznaltakkal: fizikai
megval6sithatésag, épitésjogi engedélyezhetdseg, gazdasagossagi ésszerliség és a
profittermelé képesség meérieke.

Az értékbecsibnek fel kell llitania sajat végsd kévetkeztetését a legelnydsebb és
leggazdasagosabb hasznélatra vonatkozéan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes
ériékbecslési analizis soran megfeleld szelekiald szerepet is kap a figyelembe vett
dsszehasonlité piaci adatok vagy bérleti dijak vizsgalata soran.
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5, Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslése soran mindharom (fé)mddszert alkalmazni kell, hacsak valamilyen komoly
ingatlanpiaci  indoka és akaddlya van valamelylk eljaras mellézésének. A piaci
SBsszehasonlitd modszer alkalmazdsa mindig megkdveteli, hogy az egyes
eladasokat/tranzakciokat megfeleld elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell,
killdndsen kevés tranzakcioval rendelkezd ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jévedelem
termeléképességre tervezett ingatlant kell értékelni, akkor a jovedelem alapi megkdzelitést
is kitelez6 alkaimazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek
k6z6tt amikor a piaci &sszehasoniité adatok nem hozzaférhetk - fehet a
k&itségmodszert, mint mértékad6 eljérast alkalmazni.

1. Koltség Médszer

Ennél a modszemél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévo
fejlesztések ajraépitésének/ helyettesitési koitségenek az Osszege, amelybdl elézéleg
levonasra kerlilt a megfeleld amortizaciés foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a
médszer mint legfontosabb meghatarozd értékméré megkdzelités csak azoknal az
ingatianoknal alkalmazhat6 kizarélagosan, ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak
és az értékvesztés mint amortizacié szamszertisithetd, de ugyanakkor nem alinak
rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhaté piaci 0sszehasonlité adatok ésa
bevétel-ardnyos médszer alkalmazésa is valamilyen okb6l korlatokba fitkzik.

A telkek eladasara vonatkozd oOsszehasonlité adatokat a koévetkezdkép kell
dokumentaini:
» Fénykép vagy léptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
pontos cim (ajanlott);
telek nagysaga;
utcafront mérete (ajaniott);
az odavezetd utak ismertetése;
telek formaja;
dvezeti besorolasa;
legelénydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;
értékesités iddpontja;
teljes eladasi ar vagy ajaniati ar;
és megfelel6 mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt és az osszehasoniitasba bevont ingatlanokat.
Tablazatos forméaban is meg kell indokolni azokat a kiigazito faktorokat, amelyeket az
ériékbecsld alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint érteimezni kell a
megéliapitott telekértéket. A helyettesitési érték mindig egy ssszehasonlitasi alap és
ériékosszeg, amely vagy a helyi épitési vallalkozok altal, hasonlé ingatlanok épitése
sorén elért vallalkozéi arakon vagy megfelelt szakmai forumokon publikalt adatokan
alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva. Ebbél az kiindulasi bazis
értékbél természetesen elsd kiigazitasként le kell vonni a karbantartasi és kisebb
kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesits j kdltségbdl ez elbbb
emlitett 5sszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
6sszehasonlitasként szolgaljon.
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A kovetkezd lépesek soran a mérhet, valdsziniisithetd és alkalmazhato
értékvesztéseket kell figyelembe venni. Ezek harom fo csoportba oszthatok:

o fizikai;

o funkcionalis;

» és gazdasagi
értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben ériéknbvekedések.

A fizikai avuitsag az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusu ingatlanra
jellemzé gazdasagos élettartaméanak az aranyaval (hanyadosaval) mérhetd. A
helyettesitési értékbd! (vagy az ujra-elballitast értékbdl) le kell vonni a kijavithato
felGjibtasi koltségeket és a fizikai elhasznalodas koltségeit. A levonas az
tjraeléallitasihelyettesitési koitségbdl egy szazalékos arany meghatarozasa utan
torténik.

A funkcionélis avultség pedig azzal a becsillt bevételkieséssel jellemezhetd, amely
az épilet sajatos jellegébdl adGdik. Tobbek kézott, ilyen Ilehet az
alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet a piaci szerepldk a kis méretii helyiségek,
a felvondk hidnya és egyéb funkciondlis hibak miatt fizetnek. Ez a bérleti dij kiesés a
megfeleld szamszerlisités utan egy alkalmas tokesitési rataval (negativ) értékkeé
szamithaté at. Ez az értek pedig a funkcionalis hibak eredfjének az értékeként
foghato fel, melyet természetesen le kel vonni a helyettesitési értékbdl.

A gazdasdgi avultsdg két fé okb6l szérmazhat. Az egyik az adott piaci
értékitéletének, a masik pedig a bérleti dijainak a megvaltozashol eredhet. Ezeknek a
valtozasoknak az oka sokszor abbdl adédik, hogy a piaci elvarasok lényegesen
megvaltoztak az épiilet létrehozasanak iddpontja ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti
dijpan bekévetkezé veszteséget, amely a gazdasagi avuitsagb6l ered. Ez a
veszteség egy megfelelden megvélasztott tokeésitési rataval egy negativ értéket
eredményez, amely j6l jellemzi és egyben szamszerisitiis a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-moédszerrel becsiilt érték tehat a foldterilet (piaci) értékének és a rajta l1évo
épitmények és éplletek Osszesitett ériékvesztéssel/amortizaciojaval csdkkentett
ériékének az bsszege. Az értékmodosito tényezok tehat a kévetkezok:

o fizikai- részben javithat6- negativ érték;

e funkcionélis —részben javithato- negativ ériek;

e gazdaségi —ingatlanon kivili hatas, nem Jjavithat6 — értékmdédositas,
amely nemcsak negativ, hanem pozitiv is lehet)
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2. Piaci sszehasonlit6 modszer

Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanckért hasonlo
osszeget fizetnek az ingatlanpiacon. A médszer alkalmazasa soran minden
osszehasonlitasba bevont ingatlanrél meliékelni kell a kévetkeziket:
e fénykép-(ha rendelkezésre all);
o ingatlan tipusa;
e cime;
e telek nagyséaga;
e  brutt6 és nett6 szintteriilet- (ha ezek a mérészamok atkalmazhatok);
o fizikai allapot;
e vizsgalt ingatianhoz val6 kbzelség;
» eladas idopontja;
s vevd és eladé személye-(ha rendelkezésre all);
» teljes eladasi ar-(ha rendelkezésre all);
s valamint megfeleld Bsszehasonlité mértékegység alapjan felallitott
fajlagos 6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé eiterjedtek azok a bérleti konstrukciok, melyeknél a
bérleti dij alapja valamely kilfoldi valuta, legtdbbszér az EURO vagy az amerikai
dollar (USD). Ezért az értékbecslés sordn az értékelés iddpontjaban 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 tranzakcibra jellemzd kiegészitd adatokat. Ha
tényleges értékesitések nincsenek vagy ezekrdl az informéacié nem hozzaférhetb,
akkor a nyilt piacon eladasra kindlt ingatlanok adatait kelt dokumentélni és elemezni.
Mindig mellékeini kell egy megfelelé méretaranyd térképet, amely nemcsak az
értékelt vagyontargy helyét, hanem az Osszehasonlitasba bevont ingatlanokat is
mutatja. Roviden be kell mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket
és modosité tényezdket, amely az ingatlanok értékére hatassal van.

A legfontosabbak:

helyszin-elhelyezkedés;

fizikai allapot;

dvezeli besorolas;

szomszédos épiiletek;

kdzelben 16vd jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a médosit6 tényezdkkel mint dsszehasonlitasi szempontokkal kell az adott
ingatlan megvizsgaini. Az egyes tényezdnkeénti vizsgalat soran mindig elemezni kell,
hogy a vizsgalt és az &sszehasonlité ingatlan elénydsebb vagy kedvezétienebb az
adott (tételenkénti”) Osszehasonlitis soran. Az eljards soran, minden egyes
&sszehasonlitasi szempont soran kiilon-killdn meg kell hatérozni azokat a médositd
értékeket, amelyek az osszehasonlito ingatlant és a vizsgélt ingatlan kozott fennall,
és amely értékeket az érték megallapitas soran mint értékmodosité tsszegeket kell

figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfelelé oOsszehasonlité tablazatos formaban kell
bemutatni és kozdlni. Végil meg kell hatarozni az ingatlan értéket az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok adatai alapjan.
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3. Jovedelem alapi megkdzelités

Ennél a becslési médszemél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzd (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabél adédéan
eleve jSvedelem-termeld” ingatlan illetve bérbe adhato, akkor ennek a médszemek

alkalmazéasa kotelezd.

A vizsgélat soran mellékelni kell a béreti szempontbél figyelembe vett dsszehasonlitd
adatokat, mégpedig a kovetkezo részletezettséggel:
o fénykép;
ingatlan tipusa,
cim;
teljes bruttd alapteriilet;
bérbe adott teriilet;
tulajdonos;
béri6;
bérlet kezdete;
berleti idoszak;
tsszehasonlité és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatiantipusra
jellemezd) mértékegységben kifejezve.

e & & & ¢ & o ¢

A magyarorszagi béreti konstrukci6k miatt csaknem minden esetben az adott
valutanemben és vonatkoztatasi mértékegységben is megadva,
EURO/m2/h6,USD/ingatlan/ho, EURQ/szoba-nap; EURO/gépkocsifora;
EURO/gk/nap; EURO/gk/Ménap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos aital fizetendd kéltségek és dijak, biztositas,
szemétszallitas, kozos teriiletek karbantartasa) is hozzaférhetdk, akkor azok
bemutatdsa még komplexebbé teheti a vizsgalatot. Ennél a vizsgélatnal is célszeni
mellékeini a megfeleld térképet, amely a vizsgélt ingatiant és beérleti szempontb6l -
azaz a jovedelem-termeltképesség miatt - az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat
tartalmazza. Elemezni és a megfeleld 6sszehasonlitdsok utan meg kell allapitani a
jellemzé és alkalmazhat6 piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan.
Ennek a becsiil/megéllapitott béreti dij felhasznalasaval ki kell szamitani a
potencialis (idedlis és maximalis) bevéteit.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfelelden
mérhets, akkor meg kell becsiiini ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszdmolni
az dsszes veszteseéget:

béniéi fizetések esetleges elmaradasa;

kikoltdzés iddszaka alatti bevételkiesés;

kiadatlan teriiletek miatti veszteség,
felajitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

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

MAISZ Szakmai Bizottsdg - - Etddpest, 2003 januar ho



