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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY OSSZEFOGLALO

Balatonfoldvar Varos Onkormanyzata
Megbizo cégszerii megnevezése: (8623 Balatonfoldvar, Petdfi Sandor u.1.)
Kapcsolattarto személy neve, telefonszima: Holovits Huba — polgarmester
Tel.: 84 /540 -330
Megbizott cégszerii megnevezése: MARGARETA Kft.
8623 Balatonfdlidvar, Balatonszentgybrgyi ut 14.
Ertékelt ingatlan cime: 8623 Balatonfaldvar, K8réshegyi it 5.
Helyrajzi szama: 1167/2/B/6
Ingatlan tipusa: egyéb helyiség
Telek alapteriilete:
Epiilet 8sszes nett6 alapteriilete: 2,30 m?
Felépitmény jellemz6 épités éve:
Felépitmények 4ltalanos éllapota: feldjitandé
Tulajdonos: Balatonféldvar Varos Onkorményzata,
8623 Balatonfoldvar, Pet6fi Sdndor utca 1.
Ertékelt tulajdoni hényad: 12/42 —ed hényad 2,30 m*-es része
A tulajdoni lapon lévo tehek, jogok, széljegyek:
Ertékelt jog(ok) megnevezése: tulajdonjog
Ertékelés célja: az ingatlan rész forgalmi értékének megéllapitisa

Az érvényben 1év6 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a TEGoVA és az EVS 2009 ajanlasai alapjan elvégeztiik
a ,,egyéb helyiség” dnkormanyzati tulajdon(i 12/42-ed tulajdoni hédnyadénak 2,30 m?-es helyisége forgalmi értékének
meghatarozasat. A megjelslt 8623 Balatonfoldvar , Korishegyi Gt 5. — 1167/2/B/6 hrsz-ii, egyéb helyiség 2,30 m*-es
helyiségének forgalmi értéke a 2017.08.31.-i fordulénapon kerekitve:

150.000,- Ft azaz Egyszazitvenezer Forintban hatdrozzuk meg.

Salatonféldvar, 2017. augusztus 31,

M MARGARETA KFT.
2603 Balatonidlavar
I @na*anm,ox gy ut 14,
2am. 10302881-2-14
Va n
ingatlan vagyonért kel6

eng.sz.: 3 /1998
MARGARETA Kft.



KIINDULO ALAPADATOK

Helyszini szemle/fordulénap idépontja:

Balatonf6ldvar, 2017. augusztus 31

Ervényesség hatarideje

a fordulénapto6l szamitott 90 napon beliil.

Mellékletek

tulajdoni lap

térkép részlet a HESZ-bol

térképrészlet

alaprajz

fényképfelvételek

R

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Ingatlan nyilvintartisi adatok

Fekvése (belteriilet / kiilteriilet): belteriilet
Megnevezése: egyéb helyiség
Epiilet teriilete m”: az értékelt egyéb helyiség - we alapteriilete 2,30 m?

* Tulajdonos és tulajdoni hanyada:

Balatonfdldvar Varos Onkorményzata ,
8623 Balatonfoldvar, Petdfi Sandor utca 1.
1/1 ardnyu tulajdoni hanyad

Széljegy tartalma: -

Bejegyzett szolgalmi jog(ok): -

Terhek: -

i Epitéshatésdgi elirisok

Epitési dvezet: Vt = telepiiléskbzpont vegyes dvezet — Vt — 07265
Beépitési mad: szabadondllo, dltaldnos beépités
Egyéb lényeges épitéshatosagi elbirdsok: kialakult épitési Ovezet

Vérhaté véltozasok a szabalyozésban: nem varhato

Védettség és tartalma: E
A telek — terepszint feletti max. beépithetdsége: 50 %

- terepszint alatti max. beépithetosége:

Legnagyobb épitménymagassag: 10,00 m

A megépithetd szintszdm a foldfelszin felett:
Minimélis teleknagysag: 1100 m?

A legjobb és leggazdasagosabb hasznositasi forma:

kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallashely
szolgaltato éplilet




Fildrajzi kornyezet

Région/megyén beliili elhelyezkedése:
a vizsgalt ingatlan a Balaton déli partjanak egyik
legszebb kivarosiban, Balatonfoldvar belteriiletén
helyezkedik el

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: '
a varoskdzpont kozelében, az Altalanos Iskoldval
szemben, lakodvezetben talalhatd.

Az ingatlan koézvetlen kérnyezete (mikro):
az épiiletet hatarolo utak aszfaltozottak, maga az
épililet tégla falazatd, t6bbszintes, atlagos miiszaki
allapotii. Az épiiletben lakasok és szolgaltatd
egységek vannak.

Megkozelithetdség (fonttol valo tavolsag, szilard
burkolati 0trd] elérhetd-e az ingatlan, egyéb): az épiilet a 7-es foutrol a varoskdzpontban érkezési
iranytol fiiggden jobbra vagy balra a Kéroshegyi at
jobb oldaléan, az iskoldval szemben talalhato.

Kozlekedési eszk6zok:
személy- és tehergépkocsival, kerékpérral, gyalog.
Az épiilet elétt és mellett kbzteriileten lehet
parkolni.

Gazdasagi, piaci kirnyezet

Balatonf6ldvar Somogy megyei kisvaros a si6foki jarasban, a Balaton déli partjanak egyik jelentds
diilchelye. Az itt €16 aktiv korti népességnek munkalehetéséget a nyari idegenforgalomhoz két6d6
kereskedelmi és szolgaltatdi, illetve az intézményi hal6zat nyjt. Balatonf6ldvar teriiletének 80 %-an
udiilést szolgalé 1étesitmények, nyaralok talalhatok. A telepiilés megalakulésatél eltelt alig t6bb mint szaz
év alatt Balatonfldvar rendkiviil dinamikusan fejlédott, a rendezettség, a lakossagszam, a turizmus, az
infrastruktira és szolgaltatdsok szempontjabol egyarant. Az 1990-es évek elejétdl — az orszdgos
folyamatokhoz hasonléan — Balatonfoldvaron is névekedni kezdett a gazdasdgi szervezetek szdma, és
megvaltozott a tulajdonosi, gazdalkodasi forma szerinti 6sszetétel. Dél-Dunantil és Somogy megye
regisztralt vallalkozasainak lakossdgi ardnya orszagos atlag koriili, amely enyhén emelkedett az elmult tiz
év folyaman. A Balaton-part vonzasa miatt Balatonféldvaron ugyanakkor joval kedvez6bb a helyzet az
orszagos atlag kbzel haromszoroséval, ami térségi dsszevetésben is kiemelkedd ardny. Mindez a
turizmushoz kapcsolodé szolgéltatdsokra, kedvezd gazdasagi hatdsokra vezethetd vissza. A gazdasagi
valsag elmiltaval a kormény kedvezd intézkedéseinek hatdsdra a gazdasagi élet Gjra éledni latszik, egyre
tobbsz6r hallhatunk a sikeres gazdasagrol.
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A helyiség jellemzdi

Mérete 2.30 m*

Alakja: szabélyos négyszog

Telek utcafronti szélessége/mélysége: -

Domborzati és lejtésviszonyok, tajolas, -

zoldfeliilet:
A telek keritettsége: keritetlen
Koézmiivesitettség: viz-, szennyviz, elektromos dram lehetdség van,

de jelenleg kiépitett mérdk, almérék nincsenek.

Szolgalmi joggal biztositott kzmiivek -
(ingatlan-nyilvantartason kiviili is, szolgal6
telek helyrajzi szama)

Kotelezben kitltendd adatok

Epiiletek szama: 1
Egyéb épitmények: -
Kdmyezetszennyezés nincs

Meglévé és max. lehetséges beépitettség 50 %
terepszint felett:

Meglévo és max. lehetséges beépitettség
terepszint alatt:

Lekotott kozmiikapacitasok (ipari ing.
esetén kitbltendd)

Kozmivesithetdség: (aram, gz, viz, igény esetén akar a vezetékes gaz is
szennyviz, stb.) bevezethetd

Telekértékelésn
€l kitsltendd
adatok

Egyéb: 1972-ben épiilt, tégla falazath tarsashiz, egyik
foldszinti belsd helyisége.

Az ingatlan rész értékének megallapitasdhoz egyetlen célravezetd mad létezik — az Gjra
el8allitasi koltség alapon torténd megkdozelités, amit megfelel6 médon korrigalni, avultatni
kell. Ennél fogva az értéket az EKS (EpitGipari Koltségbecslési Segédlet) adatai alapjan
vélelmeztiik és a valés allapotnak megfelel6en korrigaltuk.
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Ertékmeghatirozas

a fajlagos nett6 épitési koltség — iroda és intézményi épiiletek (az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet
2017. - 1/4-8 dsszefoglalé tablizata alapjin) :

Fajlagos nett6 épitési koltség: 2,30 m? * 166.000,- Ft/m? = 381.800,- Ft

korrekcidk:

— 10 % korr.a régebbi épiiletben elhelyezkedése miatt
— 30 % korr.az erésen feltjitand6 allapot miatt, a hosszi ideje fennall6 kihasznélatlansag miatt a kiépitett

kézmiivek (dram, viz, szennyviz) vezetékrendszereinek atvizsgalasa is indokolt.
—20 % korr.a specialis, egyedi helyzete miatt (értéket CSAK az épiiletben levo iskola vagy valamelyik
ott levd iizlet szamara képvisel)

Y: —60 % korr.: = 66.400,- Ft/m?
fajlagos netto6 épitési koltség alapjan a forgalmi érték :
2,30 m* * 66.400,- Ft/m? = 152.720,- Ft => ~ 150.000,- Ft

Az ingatlanforgalmazasban szerzett tapasztalataink, a helyszini szemle, tirscégektdl és a helyi
Onkorményzattél kapott adatok, egyéb informaciok alapjan, figyelembe véve a bevezetoben emlitett
értékelési alapelveket, a korrigalt Gjra el6allitasi koltségeket a targyi ingatlan hanyad résznek jelen
dllapotban levé forgalmi értékét:

150.000,- Ft azaz Egyszazitvenezer Forintban hatiarozzuk meg.
Az érték megdllapitasnél a helyszini szemle, felmérés és Gjra eldallitasi koltségek alapjan szamitottuk a
forgalmi értéket.
A térgyi ingatlan rész — a tulajdonos Onkormsnyzat a tulajdoni hinyadon beliili elkiilonitése vagy a
tdrsashédzi okiraton beliili Gjra felosztisa utin — forgalomképes.
Az értékbecslés id6beni hatalyat hat honapban hatarozzuk meg, figyelemmel a piaci viszonyok és a
jogszabalyi keretek esetleges véltozasaira hivatkozva.



AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Forgalmi érték fogalma
A forgalmi érték az a piaci érték, mely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
magan jogi szerz8dés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhatd,
feltételezve a kdvetkezSket:

° az eladé hajlandé az eladasra

az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,
ésszer(i hosszusagu id6tartam all rendelkezésre

a targyalds id6szakdban az érték nem valtozik

a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvdnossaggal térténik

specidlis érdekeltségii vevdi kiilén ajanlat nem keriil figyelembevételre

Barmely ingatlan forgalmi értékének alakuldsa az ingatlan forgalmi értékének és miiszaki tényezéinek
allagan tul az alabbi legjellemz&bb tényezdk fliggvényei:

° atelepiilés jellege, ahol az ingatlan fekszik

° atelepiilésen beliili elhelyezkedése

° a kézmiivesitettség foka

° arendeltetés és ennek megfeleld haszndlhatdsag

° amegkozelithetSség

° atarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok
az ingatlant terhelé esetleges terhek

Uzleti célu ingatlanok értékei a kévetkezé alaptételek szerint dllapithaték meg:

Uzleti célokra valé alkalmassag

Mdiszaki allapot

Profit kitermelésének lehet8sége

A befektetett t6ke nyereséghozamanak gyorsasagi mértéke, tovabbi beruhazasi igény

Az dltala biztositott lizleti kér

Az ingatlanvagyon mértéke

Egyéb, jovedelmez6bb (izletagra vald alkalmassag lehetfsége, illetve annak kizdrasa, ehhez sziikséges
Ujabb tékebefektetés sziikségessége

8. A gazdalkodasi profil perspektivdja

=3 T e

Alapvetésként régziteni kell, hogy az ilyen és ehhez hasonlo ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci
tranzakcid alkuval valésul meg, egy global értékben jelenik meg, annak végeredménye az el6z6ekben
felsorolt érték meghatarozé tényez6k fliiggvényében, az orszag kérnyezetétsl mind makro — mind mikro
szinten egyarant. Régzithetd tovabba az 6sszehasonlité adatokbdl levonhaté kévetkeztetés, miszerint a
nagy értékd termelési célu ingatlanoknal az elérhetd piaci érték altalaban egy-egységre kivetitetten
kisebb, mint a méreteiben csekélyebb, a befektetést gyorsabban visszahozé ingatlanok forgalmi értéke.
Az lizleti cél ingatlanok esetén, ha a funkcié megvaldsitasahoz nagyobb méretek sziikségesek és a piaci
viszonyok kedvezéek, az el6z8 szabaly mérsékelten érvényesiil.

Ezen beliil is a helyi kérnyezet, ingatlanpiac szintén befolyasolja az ingatlanok értékét. llyen példaul a jé
Uzleti lehetGséget kinald telepiiléseken fekvd tizleti céld ingatlanok, melyek a tékebefektetés f6 iranyat
képezik. A forgalmi érték tehat a szerint alakul, hogy a gazdasagi kornyezet, az adott ingatlan mennyire

esik bele az ingatlanpiaci keresleti iranyba.



KORLATOZO ES EGYEB RENDELKEZESEK

A szakvélemény az érvényben 1év6 t8bbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendeletben
meghatérozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgaltatas és a helyszini szemle alapjan késziilt.

1. A szakvélemény az ,egyéb helyiség” ingatlan 12/42-ed tulajdoni hanyadénak részét képez6 2,30
m’-es helyiségérél a helyszini szemle sorén tapasztalt dllapotara alapjan késziilt. Az értékelést
kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények
megvaltozasa miatt stb. felelosséget nem vallalunk.

2. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonl6 vizsgalatokat
nem végeztiink. Nincs képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyésolhatja az értéket. Ugyanakkor
szemrevételezéssel kornyezetszennyezés nem volt tapasztalhaté. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

3. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes éllapotra vonatkozik.

4. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgélatdn tilmenGen nem végeztiink.
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